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1. Dispositions générales 

Les articles R. 151-1 à R. 151-4 du Code de l'Urbanisme précisent ce que doit être le Rapport de Présentation du Plan Local 

d'Urbanisme. 

L’article R. 151-5 dispose, quant à lui, que « le rapport de présentation est complété par l'exposé des motifs des changements 

apportés lorsque le plan local d'urbanisme est [...] modifié ». 

 

1.1. Maître d’Ouvrage et responsable du projet 

 

Ville de Brunoy 

Monsieur le Maire : Bruno GALLIER 

Place de la Mairie 

BP 83 

91805 Brunoy Cedex 

Téléphone : 01 69 39 89 89 

 

 

1.2. Le document d’urbanisme en vigueur 

 

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) en vigueur de la Ville de Brunoy a été approuvé par délibération du Conseil Municipal en date 

du 11 février 2021. Il s’applique à la totalité de son territoire municipal. 

A ce jour, ce document n’a fait l’objet d’aucune évolution.  

 

 

1.3. L’objet du présent dossier de modification 

 

Le présent dossier de modification est motivé par deux objets principaux : 

 

1) La suppression des 3 périmètres d’attente de projet global d’aménagement (PAPAG) définis dans le PLU révisé, 

conformément à l’article L.151-41 5° du Code de l’urbanisme : les Coteaux de la vallée de l’Yerres, la RN6 et ses abords 

et le Centre-Gare. Etablis pour une durée de 5 ans maximum conformément au Code de l’urbanisme, ces PAPAG 

arrivent à échéance en février 2026. Les études attendues ont été réalisées et permettent la levée de ces PAPAG, ainsi 

que l’élaboration d’un règlement adapté, ainsi que d’un zonage ou d’une Orientation d’Aménagement et de 

Programmation (OAP) le cas échéant ; 

 

2) Le bilan des trois premières années de fonctionnement du Plan Local d’Urbanisme (PLU) qui a fait apparaître la 

nécessité de procéder à un ajustement de son contenu principalement lié à : 

 Diverses évolutions du règlement graphique (zonage) principalement pour corriger des erreurs matérielles ; 
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 Diverses évolutions du règlement écrit pour : 

o prendre en compte des problématiques qui ont pris de l’ampleur en termes d’enjeux au cours des dernières 

années : prise en compte de l’isolation thermique extérieure, intégration paysagère des appareillages 

techniques (pompes à chaleur notamment), encadrer l’installation de panneaux photovoltaïques dans la zone 

patrimoniale notamment, mieux protéger les arbres dans le tissu urbain, lutter contre les îlots de chaleur ; 

o pour corriger des erreurs matérielles ; 

o pour revoir les règles de stationnement très contraignantes et empêchant les extensions dans le tissu 

pavillonnaire et les projets de réhabilitation dans le centre-ville ; 

 Une meilleure prise en compte des spécificités des équipements d’intérêt collectif et services publics dans les 

Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP).  

 

1.4. La procédure de modification n°1 

 

1.4.1. Justification et contenu de la procédure 

 

Conformément à l’application conjuguée des articles L. 153-36 à L153-48 du Code de l'Urbanisme, une modification peut être 

mise en œuvre lorsqu'elle n’a pas pour objet : 

« Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables, soit de réduire 

un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière, soit de réduire une protection édictée en 

raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de 

nature à induire de graves risques de nuisance » (article L. 153-31 CU). 

Ces conditions étant respectées, la modification est mise en œuvre pour les cas suivants :  

« Le projet de modification est soumis à enquête publique réalisée conformément au chapitre III du titre II du livre Ier 

du code de l'environnement par le président de l'établissement public de coopération intercommunale lorsqu'il a pour 

effet : 

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de l'application de 

l'ensemble des règles du plan. 

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire. 

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou à urbaniser. 

4° Soit d'appliquer l'article L. 131-9 du présent code » (article L. 153-41 CU). 

Le contenu du remaniement apporté dans le cadre de cette procédure consiste en des adaptations limitées des pièces 

graphiques du règlement qui respectent les obligations définies ci-dessus. La modification vise principalement à la « la 

rectification d’erreurs matérielles ». Les évolutions des documents graphiques du règlement envisagées n’induisent pas de 

réduction des zones agricoles et naturelles. Néanmoins, elles induisent, dans certains cas, la réduction de zones urbaines au 

profit de zones agricoles. 

Aussi, en application de l’article L.153-41 du Code de l'urbanisme, c’est la procédure de modification soumise à enquête 

publique qui doit s’appliquer pour porter les évolutions souhaitées du Plan Local d’Urbanisme de la Ville de Brunoy. 

Par ailleurs, il s’avérait nécessaire de s’assurer que cette modification ne permettait pas la réalisation de travaux, 

aménagements, ouvrages ou installations susceptibles d'affecter de manière significative les milieux naturels présents sur 

les communes concernées. C’est la raison pour laquelle a été établi en préalable un dossier de demande « au cas par cas » 

auprès de la Mission Régionale d’Autorité environnementale (MRAe) d’Ile-de-France, pour savoir si une évaluation 

environnementale du dossier de modification doit être réalisée ou non. Sa décision est attendue et sera jointe au dossier 

d’enquête publique. 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000033973080&dateTexte=&categorieLien=id
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1.4.2. Le déroulement de la procédure 

Cinq grandes étapes jalonnent la procédure  : 

 

1 – Le lancement de la procédure  

Même si elle n’est rendue obligatoire par le code de l’urbanisme, délibération du Conseil municipal prescrivant la 

modification. Le Maire saisit parallèlement le tribunal administratif.  

 

2 -  La transmission du dossier de modification avant l’ouverture de l’enquête publique dans le 

cadre de la concertation  

Ainsi qu'il résulte des articles L.  132 -7 et L.  132 -9 du Code de l'Urbanisme, le projet de modification doit être notifi é avant 

ouverture de l'enqu ête publique à  : 

-  L'État.  

-  La Communauté d’Agglomération Val d’Yerres Val de Seine . 

-  La Région.  

-  Le Département.  

-  Les organismes consulaires (Chambre de Commerce et d'Industrie, Chambre des Métiers, Chambre d'Agriculture).  

Sont également consultés pour avis, à leur demande, les associations locales d'usagers agréées et les associations 

agréées de protection de l'environnement.  

Cette notification ne constitue pas une procédure de consultation, mais vise uniquement à informer ces différentes 

personnes publiques du projet de modification envisagé.  

 

3 -  L'enquête publique  

Le  Maire  publie dans deux journaux locaux, l'avis d'ouverture de l'enquête publique sur la modification du PLU  (15 jours 

au moins avant le début de l’enquête, puis dans les 8 premiers jours de celle -ci). Celle -ci est conduite conformément aux 

dispositions réglementaires générales.  

Le commissaire enquêteur rend son rapport et ses conclusions dans un délai maximum de 1 mois.  

 

4 -  L'approbation de la modification  

À l'issue de l'enquête publique, le dossier de modification du PLU est approuvé par délibération du Conseil 

communautaire. La délibération d’approbation de la modification du PLU et les mesures de publicité marquent 

l’achèvement de la procédure.  

 

5  – Suivi et transmission du dossier  

La délibération d’approbation doit faire l’objet d’un affichage en Mairie pendant une durée de 1 mois. Mention de cet 

affichage est insérée en caractères apparents dans un journal diffusé dans le département.  

La délibération accompagnée du dossier de modification qui lui est annexée est transmise au préfet en vue du contrôle 

de légalité.  

Un exemplaire du dossier de PLU modifié doit être adressé  : 

-  Au Préfet  ; 

-  Au service instructeur des demandes d’occupation et d’utilisation du sol  ; 

-  Aux Personnes Publiques Associées.  
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1.4.2.1. L’enquête publique du dossier 

Le projet de modification, l'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes publiques associées 

mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 font l’objet d’une enquête publique pendant un mois, dans des conditions lui 

permettant de formuler ses observations.  

Ces observations sont enregistrées et conservées.  

 

1.4.2.2. L’approbation du dossier de modification 

A l'issue de l’enquête publique, le Président en présente le bilan devant le Conseil municipal, qui en délibère et adopte le projet 

éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des observations du public par délibération motivée. 

L'acte approuvant une modification devient exécutoire à compter de sa publication et de sa transmission à l'autorité 

administrative compétente de l'État dans les conditions définies aux articles L. 2131-1 et L. 2131-2 du Code général des 

collectivités territoriales. 

 

1.4.3. Le contenu du dossier de modification 

 

Conformément aux prescriptions du Code de l'Urbanisme, le dossier de modification comporte les pièces suivantes : 

Une notice complémentaire au rapport de présentation détaillant l’évolution du PLU (objectifs et présentation technique) 

engendrée par la modification et venant actualiser ce dernier sur les points qui le demandent. Ce complément a pour objet de 

justifier les évolutions du document d’urbanisme et de démontrer qu’elles ont bien un impact sur l'environnement acceptable 

(ou compensable) et qu'elles ne remettent pas en cause les grandes orientations du Projet d'Aménagement et de 

Développement Durable (PADD) du PLU en vigueur. 

Les différentes pièces du dossier de PLU modifiés dans le cadre de cette procédure, faisant clairement apparaître les 

évolutions, corrections ou ajouts apportés à cette occasion. Dans le cas présent, il s’agit : 

 du document 1.2. Tome 2 : Etat initial de l’environnement ; 

 du document 1.3. Tome 3 : Justification des choix retenus ; 

 du document 3. Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) ; 

 des différentes planches du règlement graphique concernées : 4.1. Plan de zonage – Commune entière, 4.2. Plan 

de zonage – Prescriptions relatives au patrimoine bâti et paysager – Commune entière et 4.3. Plan de zonage – 

Autres prescriptions graphiques – Commune entière ; 

 du document 5.1. Règlement. 

 

 

1.5. La procédure de modification n°1 

 

La procédure de modification est élaborée conformément aux articles L.153-36 à L.153-48 du Code de l'Urbanisme : 

Article L. 153-36 

Créé par l’Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015  

Sous réserve des cas où une révision s'impose en application de l'article L. 153-31, le plan local d'urbanisme est modifié 

lorsque l'établissement public de coopération intercommunale ou la commune décide de modifier le règlement, les 

orientations d'aménagement et de programmation ou le programme d'orientations et d'actions. 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211396&dateTexte=&categorieLien=cid
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Article L. 153-37 

Créé par l’Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015  

La procédure de modification est engagée à l'initiative du président de l'établissement public de coopération 

intercommunale ou du maire qui établit le projet de modification. 

 

Article L. 153-38 

Créé par l’Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015  

Lorsque le projet de modification porte sur l'ouverture à l'urbanisation d'une zone, une délibération motivée de l'organe 

délibérant de l'établissement public compétent ou du conseil municipal justifie l'utilité de cette ouverture au regard des 

capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déjà urbanisées et la faisabilité opérationnelle d'un projet 

dans ces zones. 

 

Article L. 153-39 

Créé par l’Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015  

Lorsque le projet de modification a pour objet ou pour effet de modifier les règles d'urbanisme applicables à l'intérieur 

d'un périmètre de zone d'aménagement concerté créée à l'initiative d'une personne publique autre que l'établissement 

public de coopération intercommunale ou la commune, l'avis de cette personne publique est requis préalablement à 

l'approbation du plan local d'urbanisme modifié. 

 Lorsque la zone d'aménagement concerté a été créée à l'initiative d'un établissement public de coopération 

intercommunale, cette approbation ne peut intervenir qu'après avis favorable de cet établissement public. 

 

Article L. 153-40 

Créé par l’Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015  

Avant l'ouverture de l'enquête publique ou avant la mise à disposition du public du projet, le président de l'établissement 

public de coopération intercommunale ou le maire notifie le projet de modification aux personnes publiques associées 

mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9. 

Le projet est également notifié aux maires des communes concernées par la modification. 

 

Article L. 153-41 

Modifié par la loi n°2017-86 du 27 janvier 2017 - art. 97 (VI) 

Le projet de modification est soumis à enquête publique réalisée conformément au chapitre III du titre II du livre Ier du 

code de l'environnement par le président de l'établissement public de coopération intercommunale ou le maire lorsqu'il 

a pour effet : 

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de l'application de l'ensemble 

des règles du plan ; 

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ; 

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou à urbaniser ; 

4° Soit d'appliquer l'article L. 131-9 du présent code. 

 

 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031210812&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031210816&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000033973080&dateTexte=&categorieLien=id
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Article L.153-42 

Création l’Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art. 

Lorsque la modification d'un plan local d'urbanisme intercommunal ne concerne que certaines communes, l'enquête 

publique peut n'être organisée que sur le territoire de ces communes. 

 

Article L153-43 

Création l’Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art. 

A l'issue de l'enquête publique, ce projet, éventuellement modifié pour tenir compte des avis qui ont été joints au dossier, 

des observations du public et du rapport du commissaire ou de la commission d'enquête, est approuvé par délibération 

de l'organe délibérant de l'établissement public de coopération intercommunale ou du conseil municipal. 

 

Article L153-44 

Création l’Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art. 

L'acte approuvant une modification devient exécutoire dans les conditions définies aux articles L. 153-23 à L. 153-26. 

 

 

 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211376&dateTexte=&categorieLien=cid
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2. Partie 1 : La motivation et le contenu de la modification n°1 du 

Plan Local d’Urbanisme (PLU) 

 

Ce chapitre précise la nature et la justification des évolutions apportées au PLU en vigueur de la Ville de Brunoy dans le cadre 

de la présente modification. 

 

Il traitera successivement : 

 de la mise à jour des tomes 2 et 3 du rapport de présentation ; 

 

 de la levée des 3 Périmètres d’Attente de Projet d’Aménagement Global (PAPAG) ; 

 

 des diverses évolutions du règlement graphique (zonage) principalement pour corriger des erreurs matérielles ; 

 

 de la mise à jour du tableau des superficies de chaque zone dans le document 1.3. Tome 3 : Justification des choix 

retenus ; 

 

 des diverses évolutions du règlement écrit ; 

 

 de la prise en compte des spécificités des équipements d’intérêt collectif et services publics dans les Orientations 

d’Aménagement et de Programmation (OAP). 

 

 

2.1. La mise à jour des tomes 2 et 3 du rapport de présentation « Etat initial 

de l’environnement » et « Justification des choix retenus » 

Dans le cadre de la modification n°1 du PLU, une évaluation environnementale a été réalisée. Le bureau d’études Biotope, 

missionné pour réaliser cette évaluation environnementale, a mis à jour l’état initial de l’environnement produit lors de la 

révision du PLU approuvé en 2021.  

Les différentes données présentées ont été actualisées, notamment sur les thématiques suivantes : climat, ressource en eau, 

indice ATMO, rejets de pollution sur l’intercommunalité Val d’Yerres-Val de Seine, le Plan Climat Air Energie Territorial de la 

Communauté d’Agglomération Val d’Yerres-Val de Seine, la consommation d’énergie et la production énergétique, l’éolien, les 

Zones naturelles d’intérêt écologique faunistique et floristique (ZNIEFF), la trame verte et bleue du SYAGE. 

Le document mis à jour est annexé à la présente notice. Les modifications apportées au document sont surlignés en vert dans 

un souci de lisibilité. 

Concernant le tome 3 du rapport de présentation du PLU « Justification des choix retenus », le tableau des superficies des 

différentes zones a été mis à jour pour tenir compte des évolutions du document graphique induites par la présente 

modification du PLU. 
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2.2. La levée des 3 Périmètres d’Attente de Projet d’Aménagement Global 

(PAPAG) 

 

La servitude de « périmètre d’attente de projet d'aménagement global » (P.A.P.A.) a pour objet, conformément à l’article L.151-

41 5° du Code de l’urbanisme, de limiter les possibilités d’évolution des constructions présentes sur un périmètre donné dans 

l’attente de la définition d’un projet global visant à valoriser celui-ci pour une durée de 5 ans maximum. 

Trois périmètres d’attente ont été définis dans le PLU en vigueur, en lien avec des périmètres d’étude existants ou en cours de 

création : 

 Les Coteaux de la vallée de l’Yerres : dans l’attente d’une étude poussée sur le risque Mouvements de terrain, un 

périmètre d’attente avait été instauré limitant les possibilités de construction ; 

 La zone UA de la RN6 : les services de l’Etat étaient en train de mener des études sur le réaménagement de cet axe et 

le potentiel de valorisation de ces abords lors de la révision du PLU. Dans l’attente de ces études, il n’était alors pas 

possible de définir un règlement adapté dans le PLU révisé ; 

 Le centre gare : une étude allait être lancée prochainement sur ce secteur stratégique de la commune. Seuls les 

principaux éléments du cahier des charges étaient disponibles lors de la révision du PLU, ne permettant pas l’écriture 

d’une Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) ou d’un règlement. 

 

La levée de ces trois périmètres d’attente de projet d’aménagement global (PAPAG) était prévue dans le Projet 

d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) du PLU approuvé en février 2021. 

 

Ainsi, pour le secteur des Coteaux, la levée du PAPAG s’inscrit dans l’Axe 2 : Engager Brunoy dans une politique de 

développement durable. Le nouveau zonage et le règlement proposés permettent notamment de répondre aux objectifs 

suivants : 

 Préserver la biodiversité et faire de l’eau et des milieux naturels un atout durable pour la ville en renforçant les 

surfaces végétalisées, en considérant mieux la question de l’eau en amont des projets (« vers le zéro rejet 

généralisé » ; 

 Maîtriser les enjeux portant sur les zones inondables et les autres facteurs de fragilité du territoire en limitant la 

constructibilité des zones exposées aux risques et veillant à ne plus les fragiliser. 

 

Concernant l’ouverture de droits à construire dans les secteurs du Centre-Gare et de la RN6, elle faisait partie intégrante de 

l’Axe 3 : Inscrire la ville dans une dynamique de développement soutenable. Ce troisième axe insiste sur la nécessité de trouver 

un équilibre démographique autour de 28 000 habitants en cohérence avec les contraintes foncières de la ville et les exigences 

environnementales et patrimoniales.  

L’atteinte de cet objectif démographique passe notamment par la mise en œuvre de l’objectif « 3.2.2. Faire porter le 

développement de la ville sur principalement trois secteurs de projet inscrits dans la recherche d’un meilleur équilibre entre 

emploi, logements, services, commerces et porteurs d’une dynamique inclusive (jeunes ménages, personnes âgées ou 

handicapées) ». 

Le PADD précise que trois secteurs de la ville méritent une attention particulière et faisaient l’objet d’études complémentaires 

pour mieux cerner le potentiel de développement en renouvellement urbain. 

Il s’agit : 

 du quartier des Hautes-Mardelles avec un enjeu fort de mixité sociale dont les études étaient suffisamment avancées 

en 2021 pour faire l’objet directement d’une OAP et d’un règlement spécifique ; 

 du centre-ville avec un enjeu identifié de dynamisme commercial et d’accessibilité ; 
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 la place de la Pyramide et la RN6 avec un enjeu de requalification urbaine et d’ouverture sur la forêt. Au moment de 

l’approbation du PLU, en 2021, seules les études concernant la place de la Pyramide étaient suffisamment avancées 

pour permettre l’élaboration d’une OAP valant règlement. 

 

Dans l’objectif 3.2.2., les principes de mise en œuvre suivants avaient été identifiés : […] 

 « A l’issue de l’étude menée sur l’organisation du pôle gare, lancer une étude urbaine élargie afin de définir le projet 

urbain du centre-ville […] ; 

 En lien avec la CAVYVS, les services de l’Etat et le département, participer aux études à lancer sur le potentiel de 

développement économique du secteur et la transformation de la RN6 en boulevard urbain. » 

 

La levée de ces trois Périmètres d’Attente de Projet d’Aménagement Global (PAPAG) s’inscrit donc bien dans la mise en œuvre 

du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) du PLU approuvé en 2021 et contribue à l’atteinte des 

objectifs qui y étaient définis, tant en termes de préservation de l’environnement que d’atteinte des objectifs démographiques 

et de production de logements, dans le respect du Schéma Directeur de la Région Ile-de-France (SDRIF). 

 

Les différentes études ayant été réalisées, il est donc désormais possible de lever ces trois périmètres d’attente de projet 

d’aménagement global (PAPAG). Les modifications sont précisées ci-après, secteur par secteur, dans un souci de clarté. 

 

 

2.2.1. Les Coteaux de la vallée de l’Yerres 

2.2.1.1. Justification 

Le diagnostic du PLU avait mis en évidence la forte sensibilité environnementale et paysagère du secteur des coteaux de la 

vallée de l’Yerres, notamment : 

 L’existence d’un risque mouvement de terrain ; 

 Un risque inondation dans la partie basse ; 

 La présence de boisements à préserver (identifiés et protégés dans le PLU de 2021) ; 

 Des sentes qui desservent les cœurs d’îlots (protégées dans le PLU de 2021) ; 

 Des percées visuelles sur la vallée (protégées dans le PLU de 2021) ; 

 Des éléments de patrimoine bâti et paysager remarquables (protégés dans le PLU de 2021) ; 

 Le secteur UPcr est également compris dans le périmètre du Site Patrimonial Remarquable (SPR). 

 

 

Les coteaux de la Vallée de l’Yerres, une sensibilité environnementale et paysagère forte 
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Suite à différents désordres du sous-sol survenus pendant la procédure de révision du PLU, la Ville a classé, dans son PLU 

approuvé le 11 février 2021, les coteaux de l’Yerres (secteurs UPc et UPcr) en périmètre d’attente de projet d’aménagement 

global au titre de l’article L.151-41 5° du Code de l’Urbanisme, dans l’attente de la réalisation d’études géotechniques. 

 

Depuis l’approbation du PLU, la Ville a missionné le bureau d’études GINGER BURGEAP pour la réalisation des études 

nécessaires à la connaissance du sol et du sous-sol sur le secteur des Coteaux. Ces études, basées sur la réalisation de sondages, 

avaient pour objectif de mieux apprécier le risque et de proposer des dispositions constructives permettant de pallier ce risque 

et, ainsi, de lever le périmètre d’attente de projet d’aménagement global (PAPAG). 

Les études hydrauliques et hydrogéologiques réalisées par GINGER BURGEAP ont consisté à faire : 

 une visite du site avec pour objectif d’avoir une vision commune de la situation actuelle du site d’étude, d’envisager 

et rechercher des points d’implantation de sondages et de faire des observations et des photographies ; 

 une synthèse bibliographique afin d’avoir une vision globale sur les caractéristiques du site en étudiant la géologie, la 

topographie, mais également les risques associés ; 

 une étude du sol ; 

 une étude hydraulique et hydrogéologique. 

 

Les études ainsi réalisées sont annexées au présent document (Annexe 1).  

 

Les différents sondages, ainsi que les analyses réalisées, ont conduit le bureau d’études GINGER BURGEAP à formuler les 

recommandations suivantes : 

 En matière d’imperméabilisation des sols  et de gestion des eaux pluviales  :  

« […] Actuellement, l’imperméabilisation des sols est de 15 à 22%, suivant les bassins versants. 

En cas de nouvelles constructions ou d’extension de constructions dans le secteur d’étude, ce pourcentage 

d’imperméabilisation va augmenter, aggravant d’autant le phénomène de ruissellement sur des sols sensibles. 

Il est donc nécessaire de limiter au maximum l’imperméabilisation des sols dans la nouvelle règlementation locale du 

PLU, et donner un seuil limite que nous proposons à 40% de la surface totale d’une parcelle. 

Cela reste acceptable d’imperméabiliser jusqu’à 40% car l’augmentation des débits de ruissellement reste relativement 

faible. Toutefois, il est fortement déconseillé d’aller au-delà au regard de la sensibilité des sols au risque géotechnique.  

En lien avec la réglementation (préconisations du SAGE et règlementation du SyAGE), il faut donc prévoir pour toute 

nouvelle construction ou en cas de réhabilitation de bâti existant, une obligation de gestion des eaux pluviales à la 
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parcelle, et cela afin de limiter le ruissellement et freiner au mieux les écoulements d’eaux pluviales, ce qui permettra 

de diminuer à terme les risques de glissement de terrain. […] 

En résumé, les eaux pluviales doivent être gérées sur le secteur d’étude, suivant la règlementation et les observations 

effectuées lors de l’étude géotechnique par GINGER CEBTP (n°BGE6.M.5049 du 25/08/2023), de la manière suivante : 

- infiltration in situ et/ou réutilisation à des fins domestiques (arrosage, chasse d’eau,…) des eaux pluviales 

pour les petites pluies (pluies de 10mm au sens de la DRIEAT-IF), 

- dimensionnement des ouvrages de rétention/régulation des eaux pluviales sur la base d’une pluie 

trentennale, 

- favoriser les techniques alternatives (noues paysagères, jardins de pluie,…) et extensives pour la gestion et 

l’infiltration des eaux pluviales. Les techniques intensives (puits d’infiltration,…) doivent être strictement 

interdites afin de ne pas déstabiliser les sols, 

- rejet régulé en extérieur de la parcelle pour les pluies supérieures à 10 mm, par un débit fixé à 1l/s/ha, et muni 

d’un trop-plein de sécurité (déversoir) dimensionné pour la pluie centennale, lorsque le système de rétention 

a atteint sa capacité utile de remplissage. […] » 

 

 En matière de zonage et de règlement , l’étude a permis d’identifier : 

- Une zone U x  où les constructions et les travaux sont interdits . Cette zone correspond à la 

zone la plus en pente du quartier et aux zones de protection amont et aval où toute construction ou 

affouillement est dangereux pour la stabilité de l’ensemble ; 

- Hors zone Ux , la pente est moins contraignante. Elle reste néanmoins forte pour des constructions. Le 

bureau d’études GINGER BURGEAP recommande ainsi pour tout projet de construction : 

o de réaliser une étude géotechnique pour vérifier la stabilité du terrain ; 

o de réaliser une étude de gestion des eaux pluviales, incluant au moins un test de perméabilité ; 

o de respecter les prescriptions du PLU en matière de gestion des eaux usées domestiques, des eaux 

claires et des eaux pluviales ; 

o de réduire les surfaces imperméabilisées au strict nécessaire, sans pouvoir représenter plus de 40% 

de l’unité foncière ; 

- Des parcelles situées en zone inondable  : toute nouvelle construction doit se conformer à la 

règlementation applicable au Plan de Prévention du Risque Inondation de la vallée de l’Yerres ; 

- Une zone Uav – Argiles vertes  : en plus des obligations édictées pour les zones hors Ux, les 

obligations suivantes doivent s’appliquer : 

o Niveaux argileux : des fondations adaptées au risque de retrait-gonflement sont obligatoires ; 

o Niveau imprégné d’eau : ce niveau étant la base d’une nappe d’eau souterraine locale, les 

fondations doivent être adaptées à la présence d’eau en permanence. Le drainage des eaux de 

nappe est interdit. 

 L’étude préconise également d’interdire tous les travaux d’affouillement, de 

remblaiement et d’aménagement en dehors de ceux liés à des constructions . 
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En conclusion, l’étude réalisée démontre : 

 que certains secteurs doivent être préservés de toute urbanisation (zone Ux sur la cartographie en page précédente) ; 

 qu’il est possible d’ouvrir des droits à construire sur certains secteurs délimités précisément (sur la cartographie ci-

avant : zone Uav et secteurs hors zone Ux), à condition d’encadrer l’imperméabilisation des sols et la gestion des eaux 

pluviales et de préserver le caractère naturel de la zone). 

 

2.2.1.2. Nature de la modification 

Les spécificités paysagères et environnementales du secteur des coteaux de la vallée de l’Yerres ont conduit à la délimitation 

de secteurs particuliers de la zone UP, zone urbaine à dominante pavillonnaire, et à la rédaction de règles spécifiques adaptées 

au contexte et tenant compte des préconisations de l’étude GINGER BURGEAP. Ces modifications traduisent 

règlementairement les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD), notamment l’axe 2 

« Engager Brunoy dans une politique de développement durable ». 
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En raison de ce qui précède, les modifications suivantes ont été apportées au PLU approuvé en 2021 : 

 

 Document 4. 1 . Plan de zonage –Commune entière  : 

- extension du secteur Nr (+1,1ha) sur la zone Ux (inconstructible) délimitée par le bureau d’études GINGER 

BURGEAP. Le secteur Nr correspond aux secteurs de la zone naturelle stricte concernés par le Site Patrimonial 

Remarquable et le site classé de la Vallée de l’Yerres et bénéficiant donc d’une protection renforcée ; 

- délimitation d’un secteur de la zone UP, zone urbaine à dominante d’habitat pavillonnaire : le secteur UPdv, 

d’une superficie de 4,6ha, correspondant aux coteaux de la vallée de l’Yerres à dominante végétale et où 

l’imperméabilisation doit rester limitée afin de préserver ce poumon vert pour la commune et compte tenu 

de la topographie et de la nature du sous-sol. Le secteur UPdv correspond aux zones hors Ux et Uav délimitées 

par le bureau d’études GINGER BURGEAP, hors Site Patrimonial Remarquable (SPR) ; 

- délimitation d’un sous-secteur de la zone UP, zone urbaine à dominante d’habitat pavillonnaire : le sous-

secteur UPdvr, d’une superficie de 8ha, correspondant aux coteaux de la vallée de l’Yerres à dominante 

végétale, compris dans le périmètre du Site Patrimonial Remarquable (SPR) ; 

 

 

Extrait du plan de zonage modifié 

 

 

 Document 4.3. Plan de zonage – Autres prescriptions graphiques – Commune entière  : 

- suppression du périmètre d’attente de projet d’aménagement global (PAPAG) sur le document 4.3. Plan de 

zonage – Autres prescriptions graphiques – Commune entière ; 
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 D ocument 5.1 . Règlement  : le règlement du PLU vise à définir des droits à construire limités pour permettre 

une évolution maîtrisée du tissu pavillonnaire existant, tout préservant les fonds de parcelle, ainsi que le caractère 

boisé et végétalisé des coteaux. Les modifications apportées aux différents paragraphes du règlement visent à 

répondre aux objectifs suivants : 

 

Paragraphe UP.I-1 

La zone UP est une zone urbaine à dominante d’habitat pavillonnaire. Elle se 
caractérise par une faible mixité. Le secteur UPdv et le sous-secteur UPdvr ne dérogent 
pas à cette règle générale. Comme dans l’ensemble de la zone UP y sont autorisées 
uniquement les destinations « habitation », « équipements d’intérêt collectif et 
services publics », la sous-destination « bureau », ainsi que certaines sous-
destinations de la destination « commerce et activités de service » sous condition 

d’être compatible avec la fonction dominante d’habitat de la zone. 

Le secteur UPdv et le sous-secteur UPdvr se distinguent néanmoins des autres secteurs 
de la zone UP par une interdiction des piscines couvertes et non couvertes afin de 
limiter l’imperméabilisation des sols et d’éviter le mitage des parcelles. 

Dans la même logique, une seule construction d’annexe est autorisée par unité 
foncière et à condition qu’elle soit implantée à moins de 10m en tout point de la 
construction principale. L’objectif est de concentrer les constructions à l’avant de la 

parcelle et de protéger les cœurs d’îlots à la topographie très marquée. 

Paragraphe UP.I-2 

Paragraphe UP.II-1-1 

Comme dans le reste de la zone UP, les constructions doivent s’implanter en recul de 
5m minimum par rapport à l’alignement dans le respect de la morphologie 

pavillonnaire.  

L’implantation obligatoire dans une bande de 25m par rapport à l’alignement a 
également été généralisée à ces deux secteurs, traduisant la volonté de protéger les 
cœurs d’îlots. Néanmoins, cette prescription est encore plus stricte dans le secteur 
UPdv et UPdvr, puisque toutes les constructions (constructions principes comme 
constructions annexes) doivent être implantées dans cette bande de 25m. Dans les 
autres secteurs et sous-secteurs de la zone UP, les annexes peuvent s’implanter au-

delà de la bande de 25m. 

Les extensions et surélévations des constructions existantes implantées au-delà de la 
bande de 25m sont soumises aux mêmes règles que dans les autres secteurs et sous-
secteurs de la zone UP, afin de permettre leur modernisation, tout en limitant le 
mitage des fonds de parcelle. 

Paragraphe UP.II-1-2 

Le secteur UPdv et le sous-secteur UPdvr sont soumis aux mêmes règles 
d’implantation par rapport aux limites séparatives que dans la zone UP et le secteur 
UPp. Ce règlement permet d’encadrer assez fortement les divisions de parcelle et de 
préserver le caractère boisé et paysager du secteur des coteaux présentant une forte 
sensibilité environnementale. 

Paragraphe UP.II-1-4 

Afin de tenir compte de la spécificité du secteur des Coteaux, l’emprise au sol 
maximale est limitée à 20% afin de limiter l’imperméabilisation des sols dans ce 
secteur à la topographie marquée et présentant une richesse écologique marquée. 
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Paragraphe UP.II-1-5 

La hauteur maximale autorisée est identique à celle autorisée dans le reste de la zone 
UP, soit 6 mètres à l’égout du toit et 9 mètres de hauteur plafond, soit un rez-de-
chaussée et deux niveaux dont le dernier doit être en comble, dans un souci de 
cohérence avec la nature même de la zone UP (tissu urbain à dominante d’habitat 
pavillonnaire). 

Les attiques sont néanmoins interdits en UPdv et UPdvr, comme en UPp, UPh et UPr1 
afin de tenir compte du caractère patrimonial de ce secteur. 

Paragraphe UP.II-2 

Les règles appliquées concernant l’aspect extérieur des constructions sont identiques 
à celles du secteur UPp, secteur de la zone pavillonnaire à forte valeur patrimoniale. 
L’objectif y est, comme en UPp, de préserver le caractère patrimonial de ce secteur. 
D’autant plus que la topographie spécifique des coteaux a un impact fort sur le grand 
paysage. 

Le secteur UPdv et le sous-secteur UPdvr se distinguent par des dispositions 
particulières concernant les clôtures. Ainsi, afin de permettre le libre écoulement des 
eaux pluviales dans ce secteur à la topographie marquée, les clôtures pleines sont 
interdites au-delà d’une bande de 25m de profondeur comptée à partir de 
l’alignement. 

Paragraphe UP.II-3 

Toujours dans la même logique de préservation de la biodiversité et de la richesse 
écologique des coteaux, le secteur UPdv et le sous-secteur UPdvr bénéficient de 
prescriptions renforcées en matière : 

• d’abattage d’arbres : tout arbre abattu doit être remplacé par deux arbres 
(même essence, même port, même développement), contre un seul dans le 
reste de la zone UP ; 

• de coefficient de pleine terre : 70% minimum de la superficie du terrain 
doivent être conservés en espaces verts de pleine terre (soit 30% maximum 
d’imperméabilisation par parcelle), ce afin de limiter l’imperméabilisation de 
ce secteur sensible. La commune a souhaité aller au-delà des préconisations 
du bureau d’études GINGER BURGEAP, car une imperméabilisation de 40% 
semblait trop importante pour permettre le maintien de la couverture boisée 
existante. 
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2.2.2. Le Centre-Gare 

2.2.2.1. Justification 

La gare de Brunoy et ses abords constituent une porte d’entrée de la commune et du centre-ville, aujourd’hui peu lisible et 

peu valorisée. Consciente de la nécessité de mettre en valeur ce secteur stratégique, la Ville de Brunoy a été à l’initiative de 

plusieurs études ces dernières années : 

 instauration d’un périmètre d’études dans le centre-ville élargi en date du 8 avril 2016 ; 

 signature le 7 septembre 2016 d’une convention de partenariat d’études avec la SNCF, propriétaire de délaissés 

ferroviaires aux abords de la gare et intéressée à les valoriser ; 

 réalisation d’une étude du commerce en centre-ville avec la Chambre de Commerce et d’Industrie de l’Essonne en 

2016 également ; 

 lancement d’une étude sur le logement en 2017 ; 

 étude du pôle multimodal et rénovation du parking PSR ; 

 études sur l’offre de stationnement et les déplacements en centre-ville plus récemment ; 

 réalisation d’une étude sur le devenir du centre-gare par les étudiants de l’ENSA Marne-la-Vallée. 

 

 

Le Centre-Gare, une entrée de ville à valoriser 

 

Ce secteur stratégique est délimité au Nord par la rue du Donjon, à l’Est par la rue Traversière, la route de Brie et l’avenue 

Montaigne, au Sud par l’Yerres et à l’Ouest par les rues de la Poste et de la République. Il présente des enjeux forts de centralité, 

de mobilités et de patrimoine : 

 Le centre-ville bénéficie d’un patrimoine historique et architectural riche et divers représentatif de la qualité 

du cadre de vie et caractéristique du bourg briard, dans un esprit « petite ville » éloigné de l’ambiance urbaine 

métropolitaine ; 

 Le centre-gare souffre d’une rupture physique liée à la gare routière, d’une part, et aux voies ferrées d’autre 

part, empêchant toute unité entre la gare et ses abords et l’espace commercial et d’animation du centre ; 

 La partie Sud du secteur présente une topographie contraignante, avec une rupture physique forte (Yerres), 

qui rend difficile la liaison avec le Sud de la ville ; 

 Les commerces ne sont pas assez visibles depuis la gare ; 

 L’aménagement des espaces publics manque d’une cohérence générale ; 

 Les liaisons douces sont insuffisantes et l’accès au centre-ville par le Sud de la ville reste pour le moins 

compliqué ; 

 Des difficultés de stationnement sont constatées. 
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Les différentes études réalisées sur le secteur depuis l’approbation du PLU ont permis d’identifier les objectifs généraux 

suivants pour le futur aménagement du secteur : 

 renforcer le dynamisme commercial, l’emploi et les services, ainsi que l’accès aux transports en commun et 

aux modes de mobilités douces ; 

 créer un pôle intermodal ouvert vers le centre-ville ; 

 fluidifier les mobilités et réorganiser la gare routière ; 

 réaménager et dynamiser le parvis Est de la gare (création de logements, de services, de solutions de 

stationnement et de continuités piétonnes) ; 

 concourir à la désimperméabilisation des sols et végétaliser l’espace urbaine ; 

 connecter le centre-ville à la vallée de l’Yerres ; 

 prendre en compte les nuisances (sonores, pollution des sols) : une nécessité pour un projet de qualité et un 

enjeu de santé publique. 

 

2.2.2.2. Focus sur la pollution des sols 

Pour rappel : [Extrait du tome 2 du rapport de présentation du PLU approuvé le 21 février 2021] 

La direction générale de la prévention des risques (DGPR) définit un « sol pollué » par un terrain qui, du fait d’anciens dépôts de 

déchets ou d’infiltration de substances polluantes, en lien avec des activités anthropiques, présente une pollution susceptible 

de provoquer une nuisance ou un risque pérenne pour les personnes et/ou l’environnement. 

La politique nationale en matière de gestion des sites et sols pollués est menée dans le cadre en référence au « Titre 1er du Livre 

V du Code de l'Environnement relatif aux installations classées » (Loi n°2001-44 du 17 janvier 2001). Trois axes d’action sont 

précisés dans la circulaire ministérielle du 3 décembre 1993 : Recenser, Sélectionner, Traiter. 

Le premier de ces axes consiste en la « recherche systématique et organisée des sites concernés, permettant une définition 

concertée des priorités d'intervention », d'où la réalisation de l’inventaire historique régional (IHR) des sites industriels et 

activités de service, en activité ou non, pouvant avoir occasionné une pollution des sols. 

Les résultats de l’IHR sont engrangés dans la banque de données d'anciens sites industriels et activités de service (BASIAS), dont 

la finalité est de conserver la mémoire de ces sites pour fournir des informations utiles à la planification urbanistique et à la 

protection de la santé publique et de l'environnement. 

 

Sur la commune de Brunoy: 

 1 site (potentiellement) pollué est recensé dans la base de données BASOL du BRGM et/ou sur le portail 
cartographique « carmen » de la DRIEE. Il s’agit du secteur d’exploitation GDF Transport Gaz. Le terrain situé au 
Nord de la commune (au 16 rue Jean XXIII), d’une superficie totale de 7726 m2, a accueilli jusqu’en 1954 une usine 
fabriquant du gaz à partir de la distillation de la houille. Actuellement, le terrain est occupé par le secteur d’exploitation 
transport gaz (bâtiments administratifs et techniques, locaux d’activité, poste de détente gaz). 

D’après une étude de Gaz de France sur les 467 sites 
d’anciennes usines à gaz qu’il gère sur le territoire français, le 
site de Brunoy est identifié comme un site dont la sensibilité 
vis-à-vis de l’homme, des eaux souterraines et superficielles est 
faible. Deux cuves enterrées et remblayées y sont recensées. 
Sauf élément nouveau et en l'absence de projet de 
changement d'usage ou de cession de ce site, l'inspection des 
installations classées estime que ce site n'appelle pas de 
nouvelles actions pour le moment. 
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 55 sites industriels et activités de service sont recensés dans la base de données BASIAS du BRGM. Les activités 
identifiées sont variées : garage, station service, pressing, ferrailleur, … Parmi ces 55 sites : 

- 33 sont en cours d’activité. 

- 15 ont cessé leur activité. 

- 7 ont un statut inconnu. 

- On relève une seule installation classée pour la 
protection de l’environnement (ICPE), non SEVESO : 
SDP Décapage, entreprise de traitement des métaux et 
matières plastiques, au 21 avenue Portalis (en partie Sud 
de la commune).  

 
 

 

 

Certains de ces anciens sites industriels et activités de service sont recensés dans la base de données BASIAS du BRGM 

sur la frange Nord de la RN6, dans le périmètre de la future OAP n°12 – Centre-gare. 

Il est nécessaire de prendre en compte dans la modification du PLU les activités industrielles passées et les éventuels sites qui 

faisaient ou font l'objet de restrictions ou de servitudes d'utilité publique. Tout changement d'usage de ces sites devra 

s'accompagner de la recherche d'éventuelle pollution, afin d'évaluer les conséquences potentielles sur la santé humaine. 

En effet, avant tout projet d'aménagement, il convient de s'assurer de la compatibilité de l'état des milieux avec l'usage futur 

du site. Il appartient au maître d'ouvrage de s'assurer que les projets prévus au sein de la commune ne présentent pas de 

risques sanitaires. 
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2.2.2.3. Focus sur la problématique des nuisances sonores 

Pour rappel : [Extrait du tome 2 du rapport de présentation du PLU approuvé le 21 février 2021] 

 

Le bruit est une source de gêne très présente en Ile-de-France, altérant la qualité de vie de la grande majorité des Franciliens. 

Dans ce sens, un Francilien sur quatre est particulièrement gêné par le bruit, puisqu’il se déclare souvent ou en permanence 

gêné à son domicile. 

Significativement plus importante en Ile-de-France qu’en province, cette gêne est très liée au degré d’urbanisation. Parmi les 

différentes sources de bruit, la circulation routière est de loin la première source de gêne. L’Ile-de-France se caractérise 

également par une gêne importante liée aux bruits du voisinage et du trafic aérien. En outre, le bruit renforce les inégalités 

sociales, puisque ce sont les personnes aux revenus les plus faibles qui sont souvent les plus concernées. 

Par ailleurs, la préoccupation des Franciliens concernant les risques sanitaires liés au bruit est forte, mais s’avère de second plan 

par rapport à d’autres nuisances environnementales, telles que la pollution de l’air. En effet, le bruit est avant tout perçu 

comme une question de qualité de vie. Pourtant, le bruit est susceptible d’avoir de multiples effets sur la santé (pertes auditives, 

troubles du sommeil, anxiété…). Dans ce sens, un Francilien sur quatre déclare avoir déjà ressenti des effets du bruit sur sa santé 

et ces effets sont probablement sous-estimés.  

 

EFFETS PHYSIQUES EFFETS PSYCHOLOGIQUES 

 lésions auditives, 

 troubles des fonctions végétatives, 

 problèmes cardiovasculaires, 

 augmentation de la pression sanguine, 

 diminution de la profondeur du sommeil, 

 maux de tête, 

 sensation de gêne, 

 stress, nervosité, tension, 

 perturbation du sommeil, 

 troubles de la communication, 

 irritabilité, 

 symptômes psychosomatiques. 

 

Le bruit constitue ainsi un enjeu de santé publique en Ile-de-France. 

 

En application de la loi du 31 décembre 1992, relative à la lutte contre le bruit, et de l'arrêté interministériel du 30 mai 1996 

« dans chaque département, le Préfet recense et classe les infrastructures de transports terrestres en fonction de leurs 

caractéristiques sonores et du trafic ». Sur la base de ce classement, il détermine, après consultation des communes, les secteurs 

situés au voisinage de ces infrastructures qui sont affectées par le bruit, les niveaux de nuisances sonores à prendre en compte 

pour la construction de bâtiments et les prescriptions techniques de nature à les réduire1. 

Les secteurs affectés par le bruit sont reportés dans les annexes graphiques du Plan Local d’Urbanisme, afin d’informer les 

futurs habitants qu’ils vont résider dans une zone de bruit et que les constructions doivent respecter des normes d’isolement 

acoustique. 

 

1 Les infrastructures de transports terrestres sont classées en fonction de leur niveau sonore, et des secteurs affectés par le bruit sont 

délimités de part et d’autre de ces infrastructures (à partir du bord de la chaussée pour une route, à partir du rail extérieur pour une voie 

ferrée). Les largeurs des secteurs de nuisance à prendre en compte pour chaque voie classée sont énumérées ci-après de la catégorie 1 (la 

plus bruyante) à la catégorie 5 : 

- En catégorie 1 : 300 m. 

- En catégorie 2 : 250 m. 

- En catégorie 3 : 100 m. 

- En catégorie 4 : 30 m. 

- En catégorie 5 : 10 m. 

Les infrastructures de transports terrestres sont donc classées en fonction de leur niveau d’émission sonore mais aussi selon des secteurs 

de nuisances (secteur ouvert ou secteur encaissé dit en « U »). 
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Les bâtiments à construire dans les secteurs affectés par le bruit doivent présenter un isolement acoustique minimum contre 

les bruits extérieurs, conformément aux décrets n°95-20 (relatif aux caractéristiques acoustiques de certains bâtiments autres 

que d’habitation et de leurs équipements) et 95-21 (relatif au classement des infrastructures de transports terrestres) : 

 pour les bâtiments d’habitation, l’isolement acoustique minimum est déterminé selon les articles 5 à 9 de l’arrêté du 
30 mai 1996, 

 pour les bâtiments d’enseignement, l’isolement acoustique minimum est déterminé selon les articles 5 et 8 de l’arrêté 
du 9 janvier 1995 (relatif à la limitation du bruit dans les établissements d’enseignement). 

 

Les niveaux sonores que les constructeurs sont tenus de prendre en compte pour la détermination de l’isolation acoustique des 

bâtiments à construire, inclus dans les secteurs affectés par le bruit, sont présentés ci-après : 

Catégorie  
Niveau sonore au point de référence en période diurne 

(en dB(A)) 
Niveau sonore au point de référence en période 

nocturne (en dB(A)) 

1 83 78 

2 79 74 

3 73 68 

4 68 63 

5 63 58 

 

Les arrêtés préfectoraux de classement sonore des voies bruyantes sur le département de l’Essonne (arrêté n°0109 du 20 mai 

2003, arrêté n°2005-DDE-SEPT-085 du 28 février 2005, arrêté n°2005-DDE-SEPT-0331 du 20 décembre 2005, arrêté n°108 du 

20 mai 2003) classent sur la commune de Brunoy : 

 pour le réseau national : RN6 (cat. 1), 

 pour le réseau départemental : RD54 (cat. 3 ou 4), RD32 (cat. 3), RD50 (cat. 4), RD94 (cat. 3), 

 pour le réseau ferroviaire : RER D2 (cat. 1). 

 

Le secteur de la future OAP n°12 – Centre Gare est particulièrement impacté par la présence de fortes nuisances sonores liées 

à la proximité de la voie ferrée. 
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En 2018, des relevés acoustiques ont été réalisés au nord du périmètre d’études (cf. compte-rendu reproduit ci-après). 

Les cartographies, plus récentes (2022), disponibles sur le site carto.bruitparif.fr, confirment également ces constats : 

 à proximité de la gare, dans le secteur concerné par la future OAP n°12, l’exposition au bruit en journée est 

supérieure à 65 Lden dB(A) et est même supérieure à 70 Lden dB(A) sur une grande partie du périmètre 

d’étude ; 

 la nuit, si les nuisances sonores sont moindres, elles demeurent tout de même supérieures à 60 Ln, voire 65 

Ln, sur une grande majorité du périmètre d’études. 

Les cartes des zones de dépassement de la valeur réglementaire de 73 dB(A) pour l’indicateur Lden (journée complète) et de 

65 dB(A) pour l’indicateur Ln (nuit) reprises également ci-après mettent en évidence le fort impact des nuisances sonores dans 

le secteur de la future OAP n°12 – Centre gare. 
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Carte des niveaux sonores représentant l’indicateur de bruit Lden sur une journée complète 

Source : Bruitparif 

 

Carte des niveaux sonores représentant l’indicateur de bruit Ln sur la période nuit 

Source : Bruitparif 
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Carte des zones de dépassement de la valeur limite réglementaire de 73 dB(A) pour l’indicateur Lden (journée complète) 

Source : Bruitparif 

 

 

Carte des zones de dépassement de la valeur limite réglementaire de 65 dB(A) pour l’indicateur Ln (nuit) 

Source : Bruitparif 



PARTIE 1 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1 27 

A l’échelle de la commune, le nombre d’habitants exposés au bruit ferroviaire demeure néanmoins limité. En 2022, 18,5% de 

la population brunoyenne sont exposés à un niveau de bruit supérieur à 55 dB(A) en journée. La nuit, seuls 6,4% de la 

population sont impactés par un niveau de bruit supérieur à 55 dB(A). 

 

Répartition du nombre d’habitants exposés au bruit ferroviaire 

par niveau de bruit (jour-soir-nuit) :     par niveau de bruit (nuit) : 

 

 

La densification envisagée sur le secteur Centre-gare, qui correspond, rappelons-le, à une des dernières opportunités foncières 

de la commune avec la RN6, va entraîner une augmentation du nombre de personnes exposées aux nuisances sonores. Tout 

projet devra donc veiller à mettre en œuvre les mesures adéquates d’isolation acoustique des futures constructions et 

envisager, si nécessaire, des actions curatives pour apaiser le secteur. 

 

2.2.2.4. Nature de la modification 

Les différentes études réalisées permettent aujourd’hui de lever le Périmètre d’Attente de Projet d’Aménagement Global 

(PAPAG) instauré au titre de l’article L.151-41 5° du Code de l’Urbanisme dans le PLU approuvé en 2021. 

 

Le Périmètre d’Attente de Projet d’Aménagement Global (PAPAG) impacte plusieurs secteurs de la zone UC (centre ville élargi) :  

 une partie du secteur UCg (secteur centre gare), 

 une partie du secteur UCr2 (secteur AP1b : bourg du 19ème siècle dans le Site Patrimonial Remarquable) ; 

 une partie du secteur UCr3 (secteur AP1c : développements urbains du bourg du 20ème siècle). 

 

Afin de garantir une évolution cohérente de ce secteur stratégique pour la commune, il a été fait le choix d’élaborer une 

Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP), en concertation avec les Brunoyens. 

Les modifications suivantes ont été apportées au PLU approuvé en 2021 : 

 

 Document 3. Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)  : 

- Elaboration de l’OAP n°12 – Centre-Gare : cette OAP n’a pas de valeur règlementaire et s’applique dans un 

rapport de compatibilité avec les autorisations de construire. Elle fait sienne les objectifs définis par les 

différentes études réalisées depuis l’approbation du PLU et les traduit sous forme d’un schéma 

d’aménagement.  

Cette OAP vise à concilier : 

▪ production de logements dans le respect des objectifs fixés par le Schéma Directeur de la 

Région Ile-de-France ; 

▪ valorisation de l’entrée de ville et de centre-ville ; 

▪ réaménagement de la gare routière ; 
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▪ renforcement de l’offre commerciale et de services ; 

▪ respect de l’architecture et de la qualité patrimoniale du centre-ville de Brunoy ; 

▪ préservation du patrimoine bâti et paysager ; 

▪ renaturation de ce secteur fortement imperméabilisé ; 

▪ création de continuité visuelle, piétonne, cyclable avec la vallée de l’Yerres ; 

▪ prise en compte des nuisances sonores existantes liées à la proximité de la voie ferrée et 

volonté d’apaiser le secteur et le centre-ville en général par un traitement exemplaire des 

espaces publics (travail sur l’ambiance sonore), mais également dans la conception même 

des futures constructions. 

Compte tenu de la superficie du périmètre de l’OAP (7,2ha), sept secteurs ont été définis avec des principes 

d’aménagement adaptés aux évolutions attendues. Cela contribue à créer un rythme et garantir une certaine 

qualité urbaine en répartissant les fonctions urbaines, autorisant des hauteurs variées (de R+3+combles à 

R+4+combles), adaptées à un gabarit de centre-ville et en favorisant des espaces de respiration. 

 

 

Extrait du document 3. Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) 

 

La levée du périmètre d’attente du secteur Centre-Gare ouvre de nouveaux droits à construire, dont la traduction en termes 

de programmation et de calendrier n’est pas connue à ce stade et dépendra du positionnement d’éventuels porteurs de 

projets. Le chiffrage d’une programmation de logements au sein de la nouvelle Orientation d’Aménagement et de 

Programmation (OAP) serait donc incertaine et peu pertinente. Il convient néanmoins de noter que la population projetée à 

l’horizon du PLU n’est pas modifiée par la modification du PLU. 



PARTIE 1 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1 29 

 Document 4.3. Plan de zonage – Autres prescriptions graphiques – Commune entière  : 

- suppression du périmètre d’attente de projet d’aménagement global (PAPAG) sur le document 4.3. Plan de 

zonage – Autres prescriptions graphiques – Commune entière ; 

 

 

 D ocument 5.1 . Règlement  : le règlement du PLU a été peu modifié pour permettre la mise en œuvre du projet. 

Seules les règles de hauteur ont évolué. 

 

Paragraphe UP.II-1-5 

Le règlement précise que les dispositions de l’Orientation d’Aménagement et de 
Programmation (OAP n°12) doivent également être prise en compte. 

Il définit également des règles spécifiques pour les secteurs 3, 4 et 7 définis dans l’OAP 
n°12 où la hauteur maximale des constructions peut atteindre 16m à l’égout du toit et 
19m au faîtage, soit un rez-de-chaussée et cinq niveaux dont le dernier doit être en 
comble ou en attique, correspondant à un gabarit de centre-ville et permettant de 
répondre aux obligations de la commune en matière de construction de logements sur 
ce secteur. Cette hauteur maximale respecte également les prescriptions du Site 
Patrimonial Remarquable (SPR) pour les secteurs concernés. 
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2.2.3. La RN6 

2.2.3.1. Justification 

La RN6 est un axe d’entrée de ville stratégique, tant pour la commune que pour l’agglomération. Le tissu urbain qui le borde 

est disparate et peu qualitatif. Il ne met pas en valeur l’entrée de la commune et créée une rupture forte avec la forêt de 

Sénart, qui se trouve à l’Ouest de l’axe. 

Lors de la révision du PLU, les Services de l’Etat ont identifié les abords de la RN6 comme un secteur de renouvellement urbain 

à densifier où de nouveaux logements doivent être construits.  

Néanmoins, la RN6 présente, à l’heure actuelle : 

 un caractère très routier, presque autoroutier, générant d’importantes nuisances sonores, olfactives,… liées au trafic 

de transit ; 

 des liaisons piétonnes et cyclables difficiles ; 

 une rupture physique avec la forêt de Sénart ; 

 un front bâti très hétérogène ; 

 une présence commerciale disparate.  

C’est pourquoi la Ville de Brunoy avait, dans un premier temps, instauré un périmètre d’attente de projet global 

d’aménagement sur ce secteur, le temps qu’une étude sur le réaménagement de la RN6 soit lancée par la Communauté 

d’Agglomération. Cette étude, portant sur la transformation de cet axe routier en boulevard urbain, a été réalisée en 2023 et 

permet désormais de définir des grands principes d’aménagement pour ce secteur stratégique à l’échelle communale et 

intercommunale, dans un environnement routier plus apaisé. 

 

 

La RN6, un boulevard urbain en devenir 

Dans le cadre de la modification du PLU, pour accompagner le réaménagement de ce secteur stratégique, il est proposé la 

création d’une zone urbaine mixte d’entrée de ville, la zone UB, correspondant aux abords de la RN6, avec un règlement 

spécifique, accompagné d’une Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) n°11 – Orée de Sénart. Cette OAP n’a 

pas de valeur règlementaire, mais s’impose aux autorisations de construire dans un rapport de compatibilité. 

D’une surface totale de 7,5ha, la zone UB, qui correspond au périmètre de l’OAP, est composée de deux secteurs, situés de 

part et d’autre de la place de la Pyramide : 

 au Nord de la place de la Pyramide, ce secteur, d’une surface de 3,6ha, présente aujourd’hui un tissu urbain 

mixte, accueillant des locaux d’activités peu qualitatifs, essentiellement dédiés à l’automobile et au bâtiment, 

et des petits pavillons, parfois de très bonne qualité et témoins de l’histoire de Brunoy (pavillons en 

meulière) ; 

 au Sud de la place de la Pyramide, ce secteur, d’une surface de 3,9ha, se caractérise par une forte 

représentation des activités du secteur automobile (concessionnaires, garagistes…) et du secteur de 
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l’ameublement. L’habitat y est également présent ponctuellement. De manière générale, le bâti, à vocation 

d’habitat comme d’activités, est assez peu qualitatif dans ce secteur. 

 

Le réaménagement de ce secteur répond aux objectifs suivants : 

 Requalifier et ouvrir le front bâti de la RN6 sur la forêt de Sénart ; 

 Encourager l’implantation de nouvelles activités économiques et de services de proximité ; 

 Favoriser la création de logements adaptés ; 

 Désimperméabiliser les sols et créer de nouvelles trames végétales ; 

 Améliorer la qualité des sols en mettant en œuvre une dépollution ; 

 Repenser l’aménagement du secteur en lien avec l’axe routier, transformé en boulevard urbain ; 

 Accompagner l’offre de transport en commun ; 

 Prendre en compte les nuisances sonores : une nécessité pour un projet de qualité et un enjeu de santé 

publique. 

 

2.2.3.2. Focus sur la pollution des sols 

Pour rappel : [Extrait du tome 2 du rapport de présentation du PLU approuvé le 21 février 2021] 

La direction générale de la prévention des risques (DGPR) définit un « sol pollué » par un terrain qui, du fait d’anciens dépôts de 

déchets ou d’infiltration de substances polluantes, en lien avec des activités anthropiques, présente une pollution susceptible 

de provoquer une nuisance ou un risque pérenne pour les personnes et/ou l’environnement. 

La politique nationale en matière de gestion des sites et sols pollués est menée dans le cadre en référence au « Titre 1er du Livre 

V du Code de l'Environnement relatif aux installations classées » (Loi n°2001-44 du 17 janvier 2001). Trois axes d’action sont 

précisés dans la circulaire ministérielle du 3 décembre 1993 : Recenser, Sélectionner, Traiter. 

Le premier de ces axes consiste en la « recherche systématique et organisée des sites concernés, permettant une définition 

concertée des priorités d'intervention », d'où la réalisation de l’inventaire historique régional (IHR) des sites industriels et 

activités de service, en activité ou non, pouvant avoir occasionné une pollution des sols. 

Les résultats de l’IHR sont engrangés dans la banque de données d'anciens sites industriels et activités de service (BASIAS), dont 

la finalité est de conserver la mémoire de ces sites pour fournir des informations utiles à la planification urbanistique et à la 

protection de la santé publique et de l'environnement. 

 

Sur la commune de Brunoy: 

 1 site (potentiellement) pollué est recensé dans la base de données BASOL du BRGM et/ou sur le portail 
cartographique « carmen » de la DRIEE. Il s’agit du secteur d’exploitation GDF Transport Gaz. Le terrain situé au 
Nord de la commune (au 16 rue Jean XXIII), d’une superficie totale de 7726 m2, a accueilli jusqu’en 1954 une usine 

fabriquant du gaz à partir de la distillation de la houille. Actuellement, le terrain est occupé par le secteur d’exploitation 
transport gaz (bâtiments administratifs et techniques, locaux d’activité, poste de détente gaz). 

D’après une étude de Gaz de France sur les 467 sites 
d’anciennes usines à gaz qu’il gère sur le territoire français, le 
site de Brunoy est identifié comme un site dont la sensibilité 
vis-à-vis de l’homme, des eaux souterraines et superficielles est 
faible. Deux cuves enterrées et remblayées y sont recensées. 
Sauf élément nouveau et en l'absence de projet de 
changement d'usage ou de cession de ce site, l'inspection des 
installations classées estime que ce site n'appelle pas de 
nouvelles actions pour le moment. 
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 55 sites industriels et activités de service sont recensés dans la base de données BASIAS du BRGM. Les activités 
identifiées sont variées : garage, station service, pressing, ferrailleur, … Parmi ces 55 sites : 

- 33 sont en cours d’activité. 

- 15 ont cessé leur activité. 

- 7 ont un statut inconnu. 

- On relève une seule installation classée pour la 
protection de l’environnement (ICPE), non SEVESO : 
SDP Décapage, entreprise de traitement des métaux et 
matières plastiques, au 21 avenue Portalis (en partie Sud 
de la commune).  

 
 

 

 

9 anciens sites industriels et activités de service sont recensés dans la base de données BASIAS du BRGM sur la frange 

Nord de la RN6, dans le périmètre de la future OAP n°11 – L’Orée de Sénart. 

Il est nécessaire de prendre en compte dans la modification du PLU les activités industrielles passées et les éventuels sites qui 

faisaient ou font l'objet de restrictions ou de servitudes d'utilité publique. Tout changement d'usage de ces sites devra 

s'accompagner de la recherche d'éventuelle pollution, afin d'évaluer les conséquences potentielles sur la santé humaine. 

En effet, avant tout projet d'aménagement, il convient de s'assurer de la compatibilité de l'état des milieux avec l'usage futur 

du site. Il appartient au maître d'ouvrage de s'assurer que les projets prévus au sein de la commune ne présentent pas de 

risques sanitaires. 

 



PARTIE 1 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1 33 

2.2.3.3. Focus sur les nuisances sonores 

Les arrêtés préfectoraux de classement sonore des voies bruyantes sur le département de l’Essonne (arrêté n°0109 du 20 mai 

2003, arrêté n°2005-DDE-SEPT-085 du 28 février 2005, arrêté n°2005-DDE-SEPT-0331 du 20 décembre 2005, arrêté n°108 du 

20 mai 2003) classent sur la commune de Brunoy : 

 pour le réseau national : RN6 (cat. 1), 

 pour le réseau départemental : RD54 (cat. 3 ou 4), RD32 (cat. 3), RD50 (cat. 4), RD94 (cat. 3), 

 pour le réseau ferroviaire : RER D2 (cat. 1). 

  

 
 

Classement des Infrastructures de Transport Terrestre Réseau 
Routier National et Autoroutes en Essonne  

(source : DDE, 2005) 

Classement des Infrastructures de Transport Terrestre Réseau 
Routier Départemental en Essonne  

(source : DDE, 2005) 

 

Le secteur de la future OAP n°11 – L’Orée de Sénart est délimitée au sud par la RN6, infrastructure routière de catégorie 1. 

Les cartes et tableaux ci-après sont repris de l’état initial de l’environnement du PLU. Les tableaux permettent d’estimer à 

environ 3 650 le nombre de personnes impactées par les nuisances sonores de la RN6 en journée et à 1 970 le nombre de 

personnes impactées la nuit. Tout projet d’urbanisation dans le secteur conduira donc à une augmentation du nombre de 

personnes exposées aux nuisances de cet axe. 250 personnes sont impactées par des dépassements des valeurs limites en 

journée, ainsi qu’un établissement de santé. 180 sont impactées la nuit. 

 

 

Source : PLU, Rapport de présentation, Tome 2 – Etat initial de l’environnement. 
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Source : PLU, Rapport de présentation, Tome 2 – Etat initial de l’environnement. 

 

 

 

Les cartographies, plus récentes (2022), disponibles sur le site carto.bruitparif.fr et reproduites ci-après semblent montrer un 

relatif apaisement de la situation. Aucune donnée statistique à l’échelle de l’axe n’est cependant disponible. Néanmoins, les 

zones de calme semblent plus nombreuses, notamment dans le tissu pavillonnaire situé au Nord de la RN6. Et la profondeur 

de la bande impactée par de fortes nuisances sonores semble moins importante, notamment sur la frange Nord de l’axe. Cette 

évolution est particulièrement notable la nuit. 
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Carte des niveaux sonores représentant l’indicateur de bruit Lden sur une journée complète 

Source : Bruitparif 

 

Carte des niveaux sonores représentant l’indicateur de bruit Ln sur la période nuit 

Source : Bruitparif 
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Carte des zones de dépassement de la valeur limite réglementaire de 73 dB(A) pour l’indicateur Lden (journée complète) 

Source : Bruitparif 

 

Carte des zones de dépassement de la valeur limite réglementaire de 65 dB(A) pour l’indicateur Ln (nuit) 

Source : Bruitparif 
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Plusieurs arguments peuvent être avancés pour expliquer cette évolution positive : 

- la limitation de la vitesse de circulation ; 

- des contrôles radars plus fréquents. 

Depuis le 1er avril 2022, la gestion de cet axe a été rétrocédée au Département qui envisage 5 ans de travaux pour une 

réhabilitation de 14 millions d’euros. Ces travaux concernent aussi bien l’entretien que la remise à niveaux, la sécurisation et 

la réfection de la voirie (glissière, marquage au sol, signalisation, mur antibruit…). Actuellement en cours de réalisation, ils 

auront un impact non négligeable sur la réduction des nuisances sonores avec, notamment, la réfection des tapis de chaussée 

et l’utilisation de matériaux absorbant le bruit. 

 

2.2.3.4. Nature de la modification 

En raison de ce qui précède, les modifications suivantes ont été apportées au PLU approuvé en 2021 : 

 

 Document 3. Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)  : 

- Elaboration de l’OAP n°11 – Orée de Sénart : cette OAP fait sienne les objectifs définis par les différentes 

études réalisées depuis l’approbation du PLU et les traduit sous forme d’un schéma d’aménagement.  

Cinq grands principes d’aménagement ont été définis : 

▪ Réaménager la RN6 en un boulevard urbain apaisé et qualitatif ; 

▪ Conserver et affirmer la vocation économique du secteur ; 

▪ Développer une offre complémentaire en logements de qualité et diversifiée ; 

▪ Promouvoir une vie de quartier autour de services de proximité ; 

▪ Faire de ce futur quartier un trait d’union entre la ville et la forêt. 

Compte tenu de la superficie du périmètre de l’OAP (7,5ha), deux secteurs ont été définis avec des principes 

d’aménagement adaptés aux évolutions attendues.  

Chacun des secteurs permet une alternance de zones mixtes à dominante d’habitat et de zones mixtes à 

dominante d’activités. Cette diversité des fonctions urbaines encouragée par l’OAP vise à concilier les 

objectifs de construction de logements définis par le Schéma Directeur de la Région Ile-de-France et la 

volonté affirmée dans le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) de créer de 

nouveaux emplois sur le territoire communal. L’OAP vise également à faire de ce secteur d’entrée de ville, 

un véritable trait d’union entre le tissu urbanisé et la forêt et d’atténuer l’effet de coupure que représente 

actuellement la RN6. 

Cette mixité répond également aux objectifs définis dans le PADD aux 3.2.3. Proposer une offre diversifiée en 

logements afin d’offrir aux Brunoyens un parcours résidentiel adapté aux différentes étapes de la vie et 4.2.1. 

Confirmer la vocation économique du front bâti de la RN6 et diversifier les activités. 

 

La levée du périmètre d’attente du secteur de l’Orée de Sénart de nouveaux droits à construire, dont la traduction en termes 

de programmation et de calendrier n’est pas connue à ce stade et dépendra du positionnement d’éventuels porteurs de 

projets. Le chiffrage d’une programmation de logements au sein de la nouvelle Orientation d’Aménagement et de 

Programmation (OAP) serait donc incertaine et peu pertinente. Il convient néanmoins de noter que la population projetée à 

l’horizon du PLU n’est pas modifiée par la modification du PLU. 
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 Document 4. 1 . Plan de zonage –Commune entière  : 

- Transformation de la zone UA définie dans le PLU approuvé en 2021 en zone UB pour tenir compte de la 

spécificité de ce secteur d’entrée de ville qui affirme une vocation mixte (habitations et activités), 

contrairement à la zone UA (zone d’activités uniquement) et évolution à la marge du périmètre dans un souci 

de cohérence de traitement des zones de carrefours (notamment à l’extrémité Nord de la zone) ; 

 

 Document 4.2 . Plan de zonage – Prescriptions relatives au patrimoine bâti et paysager  – 

Commune entière  : 

- Ajout de 4 arbres remarquables à protéger au titre de l’article L.151-23 du Code de l’Urbanisme, en cohérence 

avec les principes d’aménagement et de protection définis dans l’Orientation d’Aménagement et de 

Programmation n°11 ; 

 

  

Extrait du plan de zonage modifié 
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 Document 4.3. Plan de zonage – Autres prescriptions graphiques – Commune entière  : 

- suppression du périmètre d’attente de projet d’aménagement global (PAPAG) sur le document 4.3. Plan de 

zonage – Autres prescriptions graphiques – Commune entière ; 

 

Extrait du plan de zonage modifié 

 D ocument 5.1 . Règlement  : le règlement du PLU vise à permettre une requalification de qualité aux abords 

de cet axe d’entrée de ville, contribuant à la fois à la construction de logements agréables à vivre et à l’implantation 

d’entreprises. Il garantit donc à la fois une certaine diversité des fonctions urbaines, une densité permettant la mise 

en œuvre d’opérations qualitatives, tout en préservant des espaces non bâtis paysagers et en quantité suffisante pour 

promouvoir une vie de quartier agréable et des liaisons avec la forêt. 

 

Paragraphe  Contenu du règlement  Principes justificatifs  

Destinations et 
sous -destinations  

La destination « Habitation » 

La destination « Commerces et activités de 
services » 

Les sous-destinations « bureau », « centre de 
congrès » 

La destination « Equipements d’intérêt collectif 
et services publics » 

Aujourd’hui à vocation exclusivement d’activités 
économiques, les abords de la RN6 ont pour vocation 
à se diversifier. Si la vocation dominante doit rester de 
l’activité économique, la construction de logements y 
est désormais autorisée pour permettre la création 
d’un véritable quartier de ville. 

Il convient de noter que les activités économiques 
autorisées sont des activités compatibles avec les 
habitations. Ainsi, l’industrie et les entrepôts y sont 
interdits. 
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Paragraphe  Contenu du règlement  Principes justificatifs  

Mixité fonctionnelle 
et sociale  

Pour tout programme de construction à 
destination de logements comprenant plus de 
15 logements, au moins 30 % du nombre de 
logements prévus doivent être des logements 
locatifs financés avec un prêt aidé ou 
conventionné par l’Etat, avec un minimum de 4 
logements locatifs financés avec un prêt aidé ou 
conventionné par l’Etat. 

Comme dans les zones UC, UP et UR, la zone UB 
impose un pourcentage de logements locatifs sociaux 
pour les opérations de plus de 15 logements. Cette 
prescription vise à garantir une certaine mixité sociale 
au sein des opérations et doit permettre à la 
commune de respecter les obligations liées à la loi 
SRU qui impose 25% de logements locatifs sociaux. 

Cette mesure traduit également un des principes de 
mise en œuvre du PADD au 3.2.3. Proposer une offre 
diversifiée en logements afin d’offrir un parcours 
résidentiel complet en poursuivant les efforts 
constants de la ville pour tendre vers 25% de LLS. 

Implantation des 
constructions par 
rapport aux voies  

Recul de 5m minimum par rapport à 
l’alignement conformément à l’OAP 

Alignement ou recul de 5m minimum dans les 
autres cas 

Un recul de 5m minimum est imposé sur la partie 
Nord de la RN6, là où la voie est la plus large et la 
circulation la plus importante. Cette prescription vise 
à donner un caractère plus aéré au secteur, par un 
traitement paysager de la marge de recul. 

Dans les autres secteurs, l’implantation est plus libre, 
autorisant l’alignement pour un caractère plus urbain 
ou un recul de 5m minimum permettant là aussi un 
traitement paysager ou la gestion du stationnement. 

Implantation des 
constructions par 

rapport aux limites 
séparatives  

Implantation possible en limites séparatives 
latérales 

Retrait obligatoire par rapport à la limite de 
fond de parcelle 

En cas de retrait : minimum de 8m si baies, 4m 
minimum en l’absence de baie. 

Règles spécifiques en limite avec la zone UP 

Les règles d’implantation ont été conçues pour 
permettre une certaine densité et affirmer le 
caractère urbain du secteur, en autorisant 
notamment l’implantation sur une ou les limites 
séparatives latérales. 

Néanmoins, afin de conserver des îlots de fraîcheur, 
en cœur d’îlot notamment, un retrait est obligatoire 
par rapport à la limite de fond de parcelle. 

Les règles de retrait définies visent à limiter les conflits 
de voisinage, à préserver l’ensoleillement des 
constructions, à promouvoir un tissu urbain un peu 
plus aéré et paysager, tout en autorisant une certaine 
densité. 

Comme dans toutes les zones destinées à accueillir de 
l’habitat collectif, une règle imposant une dégressivité 
des hauteurs est imposée en limite avec la zone UP. 
Ce, afin de garantir une transition douce avec le tissu 
pavillonnaire voisin. 

Implantation des 
constructions les 
unes par rapport 

aux autres sur une 
même propriété  

Si baies : hauteur de la façade la plus haute avec 
un minimum de 8m 

En l’absence de baies, 4m minimum 

Cette règle est directement issue du PLU de 2007.  

Elle permet un paysage urbain plus aéré et répond 
également à des exigences de sécurité. 

Elle vise également à limiter les conflits de voisinage, 
à préserver l’ensoleillement des constructions, y 
compris dans un tissu assez dense. 

Emprise au sol des 
constructions  

50% maximum 

Cette emprise au sol, maîtrisée, permet la 
requalification des abords de la RN6. Elle permet une 
certaine densité, tout en contribuant au maintien 
d’espaces de pleine terre et d’espaces paysagers. 
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Paragraphe  Contenu du règlement  Principes justificatifs  

Hauteur des 
constructions  

12m à l’égout du toit et 15m de hauteur 
plafond, soit un rez-de-chaussée et 4 niveaux 
dont le dernier doit être en comble ou en 
attique 

La hauteur plafond peut être majorée d’1m si le 
RDC est destiné au commerce et aux activités 
de services 

La hauteur des constructions est adaptée à la fois au 
gabarit, assez large, de la voie et de l’espace public de 
manière générale, et à la volonté d’assurer une 
transition harmonieuse avec le tissu pavillonnaire 
voisin. 

Une majoration de 1m est possible pour permettre la 
réalisation de rez-de-chaussée à vocation d’activités 
aux normes et fonctionnels, comme dans toutes les 
zones où ces activités sont autorisées. 

Surfaces éco -
aménageables  

Les surfaces éco-aménageables doivent 
respecter au moins 20% de la surface de la 
parcelle 

Un coefficient de surface éco-aménageable est 
désormais imposé dans cette zone qui n’en 
comprenait pas auparavant. 

Il permet le maintien de surfaces non 
imperméabilisées et garantit une certaine qualité 
environnementale. 
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2.3. Diverses évolutions du règlement graphique 

En plus des évolutions citées précédemment, trois modifications ont été apportées aux documents 4. 1 . Plan de zonage 

–Commune entière  et 4.3. Plan de zonage – Autres prescriptions graphiques – Commune entière  

afin de corriger des erreurs matérielles. 

 

 

2.3.1. Mise en cohérence des limites de la zone UO avec le périmètre des OAP n°1 et 2 

 

La zone UO correspond aux secteurs soumis à Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) dite de « secteurs 

d’aménagement » valant règlement. Le périmètre de la zone UO doit donc coïncider avec le périmètre des Orientations 

d’Aménagement et de Programmation (OAP). 

 

Dans le PLU approuvé en 2021, deux incohérences ont été constatées : 

1) Une première au Nord de l’avenue du Général Leclerc entre les périmètres de la zone UO et de l’OAP n°1 – Avenue 

du Général Leclerc indiqués sur les documents graphiques 4.1 et 4.3 et le périmètre de l’OAP n°1 indiqué dans le 

document 3. Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) ; 

 

2) Une seconde au Sud de l’avenue du Général Leclerc entre les périmètres de la zone UO et de l’OAP n°2 – Place de la 

Pyramide indiqués sur les documents graphiques 4.1 et 4.3 et le périmètre de l’OAP n°2 indiqué dans le document 3. 

Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) 

 

Les périmètres indiqués dans le document 3. Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) doivent être reportés 

sur les documents graphiques 4.1 et 4.3. Ces deux documents ont donc été modifiés en conséquence. 
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Extrait du plan de zonage du PLU en vigueur Extrait du document 3. OAP du PLU en vigueur 
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2.3.2. Intégrer l’Institut Médico-éducatif au secteur UEs 

La zone UE correspond aux équipements liés à la recherche, aux enseignements scolaires ou sportifs majoritairement, publics 

ou privés, occupant des emprises foncières importantes. Elle concerne également les équipements sanitaires et sociaux 

(maisons de retraite, cliniques, etc.), essentiellement privés, situés dans le tissu urbain constitué. Ces équipements sont 

particulièrement nombreux à Brunoy. Ils contribuent à un bon niveau de service dans ce domaine et sont créateurs d’emplois 

dans un tissu à dominante résidentielle. Néanmoins, compte tenu de la rareté foncière à Brunoy, ils sont soumis à une forte 

pression, avec des velléités de changement de destination vers du logement. Pour conserver la diversité des fonctions urbaines 

existantes, il a donc été fait le choix d’un zonage dédié pour ces équipements aux besoins spécifiques. 

Ont été classés en UE strict les grands équipements scolaires et sportifs non concernés par le Site Patrimonial Remarquable 

(SPR) : la majeure partie des emprises occupées par l’Institut Saint-Pierre, le stade. 

La zone UE comprend, en outre : 

 Un secteur UEs correspondant aux équipements sanitaires et sociaux. L’institut médico-éducatif (IME) Les Vallées, au 

Nord de la commune, a été classé en UEs, mais l’IME La Cerisaie, au Sud de la commune, 23 rue Marceau, a été oublié 

et classé en zone UP (tissu pavillonnaire). Dans un souci de cohérence, il convient de classer cet équipement dans le 

secteur UEs. 

 

 

Extrait du document 4.1. Plan de zonage – Commune entière
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2.3.3. Mettre à jour le périmètre du PPRi  

Le périmètre des secteurs impactés par le Plan de Prévention des risques naturels d’inondation (PPRi) de la vallée de l’Yerres 

approuvé le 18 juin 2012 a été repris sur le document 4.3.  Plan de zonage – Autres prescriptions graphiques 

– Commune entière . Cependant, plusieurs erreurs ont été constatées dans le report du périmètre.  

Le document 4.3 a donc été corrigé pour reprendre le périmètre identifié dans le PPRi. 

 

 

Extrait du PPRi de la vallée de l’Yerres approuvé en 2012 – Zonage règlementaire – Commune de Brunoy 

 

 

 

2.4. Mise à jour du tableau comparatif des surfaces de chaque zone 

Compte-tenu des évolutions de zonage présentées ci-avant, le tableau comparatif des surfaces des zones en page 64 du 

document 1.3. Tome 3 : Justification des choix retenus a été mis à jour. Quelques erreurs de calcul ont également été 

constatées, avec plusieurs doublons, qui ont conduit à une surface totale de la commune de 671 hectares. Dans le précédent 

PLU, elle était de 661 hectares et selon l’INSEE, elle est de 662 hectares. L’ensemble des superficies et des calculs a donc été 

revu dans un souci de cohérence. 

Dans le tableau ci-après, les erreurs ainsi constatées dans les calculs de 2021 ont été corrigées en vert. Et les 

superficies ayant évolué suite à la modification n°1 du PLU sont quant à elles indiquées en rouge. 
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Total UB 7,3 1,1%

UCr1 2,6 0,4% UCr1 2,6 0,4%

UCr2 10,2 1,5% UCr2 10,2 1,5%

UCr3 4,9 0,7% UCr3 4,9 0,7%

UCr4 5,2 0,8% UCr4 5,2 0,8%

Sous-total Ucr 22,9 3,5% Sous-total Ucr 22,9 3,5%

Ucg 6,7 1,0% Ucg 6,7 1,0%

Total UC 29,6 4,5% Total UC 29,6 4,5%

Total UHM 26,0 3,9% Total UHM 26,0 3,9%

Total UO 8,8 1,3% Total UO 8,9 1,3%

UP 250,3 37,9% UP 251,2 38,0%

UPdv 4,6 0,7% UPc 5,2 0,8%

UPdvr 8,0 1,2% UPcr 8,5 1,3%

UPh 12,7 1,9% UPh 12,7 1,9%

UPp 50,4 7,6% UPp 50,4 7,6%

UPr1 4,2 0,6% UPr1 4,2 0,6%

UPr2 11,8 1,8% UPr2 11,8 1,8%

UPr3 24,4 3,7% UPr3 24,4 3,7%

UPr4 0,5 0,1% UPr4 0,5 0,1%

Total UP 366,9 55,5% Total UP 368,9 55,8%

UR 21,9 3,3% UR 21,9 3,3%

URr1 22,2 3,4% URr1 22,2 3,4%

URr2 1,0 0,2% URr2 1,0 0,2%

URr3 3,0 0,5% URr3 3,0 0,5%

URr4 2,0 0,3% URr4 2,0 0,3%

Total UR 50,1 7,6% Total UR 50,1 7,6%

TOTAL U habitat 488,7 73,9% TOTAL U habitat 483,5 73,1%

UA 0,0 0,0% UA 6,9 1,0%

UA1 0,2 0,0% UA1 0,2 0,0%

UAr1 2,0 0,3% UAr1 2,0 0,3%

UAr2 2,2 0,3% UAr2 2,2 0,3%

Total UA 4,4 0,7% Total UA 11,3 1,7%

UE 8,6 1,3% UE 8,9 1,3%

UEr1 3,6 0,5% UEr1 3,6 0,5%

UEr2 1,0 0,2% UEr2 1,0 0,2%

UEr3a 1,6 0,2% UEr3a 1,6 0,2%

UEr3b 0,7 0,1% UEr3b 0,7 0,1%

UEr4 3,5 0,5% UEr4 3,5 0,5%

Sous-total UEr 10,4 1,6% Sous-total UEr 10,4 1,6%

UEs 3,6 0,5% UEs 3,2 0,5%

UEs1 1,3 0,2% UEs1 1,3 0,2%

Sous-total UEs 4,9 0,7% Sous-total UEs 4,5 0,7%

Total UE 23,9 3,6% Total UE 23,8 3,6%

TOTAL U spécialisées 28,3 4,3% TOTAL U spécialisées 35,1 5,3%

TOTAL ZONES URBAINES U 517,0 78,2% TOTAL ZONES URBAINES U 518,6 78,4%

N 66,5 10,1% N 66,5 10,1%

Nj 0,6 0,1% Nj 0,6 0,1%

Nl 10,5 1,6% Nl 10,5 1,6%

Nr 66,3 10,0% Nr 65,2 9,9%

TOTAL N 143,9 21,8% TOTAL N 142,8 10%

Surface des différentes zones en ha et en % de la superficie communale

PLU Modification n°1 PLU approuvé en 2021

Les zones urbaines à vocation dominante d'habitat

Les zones naturelles
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2.5. Diverses évolutions du règlement écrit 

Trois ans après l’approbation du PLU, plusieurs manques ou imprécisions dans le règlement écrit ont été constatés. Les différentes modifications apportées au document sont 

récapitulées dans le tableau ci-après : 

OBJECTIF MISE EN OEUVRE JUSTIFICATION PROPOSITIONS DE MODIFICATION 

Faciliter et encadrer les 
dispositifs énergétiques 
pour limiter leur impact 
esthétique 

Autoriser l’Isolation 
thermique par 
l’extérieur (ITE) dans le 
respect des 
caractéristiques 
architecturales des 
constructions 

Le règlement actuel du PLU ne règlemente l’isolation thermique par 
l’extérieur uniquement pour les constructions identifiées au titre de 
l’article L.151-19 du Code de l’Urbanisme. 

Or Brunoy compte de nombreuses maisons de qualité, avec des 
modénatures, mais qui ne sont pas identifiées au titre de l’article L.151-
19 du Code de l’Urbanisme.  

Il convient donc de compléter le règlement des différentes zones du PLU 
pour encadrer les ITE et garantir le respect des modénatures et reliefs 
présents sur la façade. 

Le règlement permet également d’interdire l’ITE pour les constructions 
identifiées au titre de l’article L.151-19 du Code de l’Urbanisme, lorsque 
cela est incompatible avec la sauvegarde des éléments d’architecture. 
Cette disposition contribue à la mise en œuvre de l’Axe 1 : Accentuer et 
pérenniser la vocation patrimoniale et environnementale de Brunoy, 
notamment l’orientation 1.2.3. Inscrire la préservation du patrimoine 
dans un usage contemporain. 

Dans toutes les zones au Paragraphe II-2 – Qualité urbaine, 
architecturale, environnementale et paysagère 

II-2-1-3. Dispositions diverses  

> Isolation Thermique Extérieure (ITE) 

L'isolation rapportée par l'extérieur est autorisée, sous réserve d'être 
adaptée aux caractéristiques techniques et architecturales de la façade, 
de ne pas porter atteinte à la qualité architecturale du bâtiment, à son 
insertion dans le cadre bâti environnant ni à sa bonne conservation. Elle 
doit notamment permettre de respecter les modénatures et reliefs 
présents sur la façade. L’isolation par l’extérieur est interdite lorsqu’elle 
est incompatible avec la sauvegarde des éléments d’architecture, 
notamment pour les façades remarquables des constructions identifiées 
au titre de la préservation du patrimoine brunoyen remarquable (cf. Titre 
5 du présent règlement). 

Prévoir une intégration 
paysagère des pompes 
à chaleur/blocs de 
climatiseur 

Depuis l’approbation du PLU, les pompes à chaleur et blocs de climatiseur 
se sont multipliés, entraînant : 

- une dégradation du paysage urbain, avec une multiplication de ces 
dispositifs en façade, y compris sur des façades de qualité, avec 
modénatures ; 

- des nuisances sonores lorsqu’ils sont implantés sans coffrage à 
proximité des limites séparatives. 

La commune souhaite donc modifier son règlement pour imposer le 
regroupement de ces dispositifs, ainsi que leur implantation au sol et leur 
coffrage. 

Des dispositions particulières sont néanmoins prévues lorsque 
l’implantation au sol est impossible, afin de limiter les nuisances sonores 
et visuelles. 

Cette modification s’inscrit également dans la traduction de l’Axe 1 du 
PADD. 

Dans toutes les zones au Paragraphe II-2 – Qualité urbaine, 
architecturale, environnementale et paysagère 

II-2-1-3. Dispositions diverses 

> Les édicules et gaines techniques 

Les appareillages techniques extérieurs à la construction (groupes de 
ventilation, conditionnement d’air, pompes à chaleur…) doivent être 
regroupés et implantés au sol dans un local technique adapté et à 
l’architecture cohérente et harmonieuse avec la construction principale. 

En cas d’impossibilités techniques ou pour des raisons esthétiques 
nuisant à la qualité architecturale de l’ensemble dûment justifiées, leur 
implantation est néanmoins autorisée en façade aux conditions 
cumulatives suivantes : 

- ne pas être visibles depuis l’emprise publique ou la voie ; 
- être masqués par un coffrage adapté. 
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Encadrer la pose de 
panneaux solaires 

Toujours avec la préoccupation d’inscrire la préservation du patrimoine 
dans un usage contemporain, il ne s’agit pas d’interdire la pose de 
panneaux photovoltaïques mais d’encadrer leur pose. Le règlement 
actuel ne comprenait qu’une seule phrase floue.  

L’objectif de la modification proposée est de faciliter l’instruction des 
autorisations de construire en précisant les règles de pose des panneaux 
solaires.  

Cette règle vise elle-aussi à préserver les qualités architecturales du tissu 
urbain brunoyen. 

Dans toutes les zones au Paragraphe II-2 – Qualité urbaine, 
architecturale, environnementale et paysagère 

II-2-1-3. Dispositions diverses 

 Les panneaux solaires :  

Les panneaux solaires doivent être intégrés dans la composition 
architecturale d’ensemble de la construction. 

Dans tous les cas, les panneaux solaires respectent les prescriptions 
suivantes :  

- Ils suivent la pente du toit dans lequel ils s’inscrivent.  

- Sur un même toit (à pente ou sur toiture terrasse), ils sont tous du même 
type.  

- Les matériaux utilisés sont de préférence d'aspect similaire à ceux des 
matériaux de couverture ; les capteurs sont de finition lisse et de teinte 
sombre uniforme, anti-réfléchissante, avec un cadre de coloris sombre et 
de finition mate. 

- Les panneaux à tubes, les effets de facettes ou les lignes argentées 
apparentes sont interdits. 

- Afin d'éviter le mitage des couvertures, ils sont traités en verrière et 
regroupés en une seule nappe rectangulaire, ou une bande horizontale 
ou verticale suivant le rythme de la façade et l’architecture du toit. 

- En présence de châssis de toit, les panneaux solaires sont composés 
avec eux de manière à ne former qu’un seul ensemble homogène et 
harmonieux. 
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Assurer une protection 
renforcée des arbres et 
lutter contre les îlots de 
chaleur 

Imposer la 
préservation des arbres 
existants  

Imposer une distance 
minimale entre les 
arbres remarquables 
identifiés au titre de 
l’article L.151-23 du 
Code de l’Urbanisme et 
toute nouvelle 
construction 

Un des objectifs de la révision du PLU était d’assurer une protection 
renforcée de la trame verte. 

Un certain nombre d’arbres a été identifié et protégé au titre de l’article 
L.151-23 du Code de l’Urbanisme et des prescriptions renforcées ont été 
inscrites dans le règlement de toutes les zones. 

Néanmoins, la commune souhaite aller encore plus loin. Elle a constaté 
que lors d’un projet de construction, celui-ci n’était pas, bien souvent, pas 
élaboré en tenant compte des boisements existants. En imposant que le 
maintien des arbres existants (sauf impossibilité technique justifiée), elle 
souhaite que le projet soit élaboré en tenant compte des arbres existants. 

De même, elle souhaite que les prescriptions soient renforcées pour les 
arbres remarquables, en imposant une distance minimale entre l’arbre 
existant et toute nouvelle construction, afin de tenir compte du système 
racinaire de l’arbre. Ceci pour des raisons de sécurité (éviter que les 
racines ne viennent fragiliser la construction) et pour des raisons 
écologiques (permettre le développement de l’arbre). 

Cette modification participe également au maintien de la biodiversité, 
des continuités écologiques et à la lutte contre les îlots de chaleur. 

Cette modification contribue à la mise en œuvre de l'axe 2 du PADD : 
Engager Brunoy dans une politique de développement durable. 

Dans toutes les zones, les dispositions générales du Paragraphe II-3 – 
Traitement environnemental et paysager des espaces non bâtis et 
abords des constructions peuvent être complétées ainsi : 

II-3-1. Dispositions générales 

Les projets de constructions doivent être étudiés en tenant compte d’une 
analyse paysagère du site (le terrain et son environnement) et en 
respectant le principe de la conservation au maximum des éléments 
paysagers et plantations d’intérêt, en particulier les arbres. Les arbres 
existants doivent être maintenus, sauf impossibilité technique justifiée ou 
si leur suppression est rendue nécessaire pour la sécurité des personnes et 
des biens.  

La règle du Titre 4  est également modifiée ainsi : 

« Toute nouvelle construction (sous-sol compris) doit s’implanter à une 
distance au moins égale à 1,5 fois le rayon du houppier de l’arbre adulte, 
mesurée à partir du tronc de l’arbre. » 

 

 

 

 

Lutter contre les îlots de 
chaleur 

Imposer une teinte 
claire pour les toitures 
terrasses 

Depuis l’approbation du PLU, de nouvelles recommandations émergent 
pour lutter contre les îlots de chaleur et favoriser les îlots de fraîcheur 
urbain. Il s’agit, en complément de la préservation des boisements 
existants, du maintien et du renforcement de la pleine terre, d’agir sur le 
bâti et notamment sur les couleurs des constructions. Les toitures sont 
souvent de couleur sombre et sources de chaleur.  

La Ville de Brunoy souhaite intégrer cette préoccupation dans son PLU en 
imposant notamment que les toitures terrasses aient un revêtement de 
couleur blanche ou claire. 

Compléter ainsi dans toutes les zones : 

Paragraphe II-2 – Qualité urbaine, architecturale, environnementale et 
paysagère 

II-2-1. Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et 
aménagements, concernant l’aspect extérieur des constructions 

> Toitures … 

> Matériaux de toiture … 

> Couleur des toitures terrasses 

Les toitures terrasses doivent avoir un revêtement de couleur blanche ou 
claire. 
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Mieux prendre en 
compte le Site 
Patrimonial 
Remarquable dans le 
tissu pavillonnaire 

Contraindre au même 
titre que la zone UP et 
les divisions 
parcellaires en zone 
UPR et SPR 

Les règles d’implantation du SPR ont été reprises pour les secteurs UPh, 
UPr2, UPr3 et Upr4.  

Or, en cas de division après l’approbation du PLU, les règles applicables 
dans la zone UP et le secteur UPp sont plus contraignantes que celles du 
SPR. 

Afin de conserver la valeur du SPR, il est donc proposé de généraliser ces 
règles à toute la zone UP, quel que soit le secteur ou le sous-secteur. 

L’illustration n°1 a été modifiée pour tenir compte de cette évolution. 

De plus, le secteur UPr1 avait été oublié dans le paragraphe UP.II-1-2-3. 
Cet oubli a été réparé. Le SPR ne prévoit pas de règles d’implantation 
spécifiques pour le secteur AP3d. Il a donc été fait le choix d’appliquer les 
mêmes règles d’implantation par rapport aux limites séparatives que 
dans la zone UP, ainsi que les secteurs UPp et UPdv. Ces règles 
permettent en effet le maintien des caractéristiques morphologiques du 
tissu pavillonnaire brunoyen. 

La règle est modifiée ainsi : 

UP.II-1-2-1. Dispositions générales 

UP.II-1-2-2. Dispositions applicables aux terrains issus d’une 
division survenue après la date d’approbation du présent PLU 
dans la bande de constructibilité de 25m de profondeur calculée à 
partir de l’alignement des voies et emprises publiques : 

Dans toute la zone UP, quel que soit le secteur ou le sous-secteur : 

[…] 

UP.II-1-2-3. Dispositions applicables aux terrains existants à la 
date d’approbation du présent PLU : 

UP.II-1-2-3-1. Dans toute la zone UP, ainsi que les secteurs UPdv 
et UPp et le sous-secteur UPr1, à l’exception du secteur UPh, ainsi 
que des sous-secteurs UPdvr, UPr2, UPr3 et UPr4 uniquement : 

2.1- Terrains existants d’une largeur inférieure à 16m à la date 
d’approbation du présent PLU, dans la bande de constructibilité 
de 25m de profondeur calculée à partir de l’alignement des 
voies existantes et emprises publiques : 

Les constructions nouvelles doivent s’implanter obligatoirement 
(cf. illustration 2) : 

- sur une limite séparative latérale ; 
- en retrait de 2,50m minimum par rapport à l’autre limite 

séparative latérale ; 
- en retrait de 3m minimum par rapport à la limite de fond de 

parcelle ; 
- de plus, la façade implantée sur la limite séparative latérale 

ne doit pas dépasser 10m de longueur. 

2.2-Terrains existants d’une largeur supérieure ou égale à 16m 
à la date d’approbation du présent PLU, dans la bande de 
constructibilité de 25m de profondeur calculée à partir de 
l’alignement des voies et emprises publiques : 

[…] 
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Mettre en valeur 
l’ambiance des rues 

Préserver la qualité 
paysagère  

Assurer la sécurité des 
usagers 

Limiter le nombre de 
portail par unité 
foncière 

Depuis l’approbation du PLU, plusieurs dérives ont été constatées et, 
notamment, la multiplication des portails en cas de création de plusieurs 
logements sur une même unité foncière. 

Cette pratique a un impact sur le paysage urbain. En effet, la 
multiplication des ouvertures sur le domaine public : 

- remet en cause l’équilibre entre clôture et portail ; 
- réduit la végétalisation en supprimant des haies qui viennent 

doubler les clôtures ; 
- augmente l’imperméabilisation sur la parcelle avec la création 

de voies d’accès plus nombreuses ; 
- a également des conséquences sur la sécurité des usagers, 

piétons comme automobilistes, en augmentant le nombre de 
sorties de véhicules sur le trottoir et sur la rue. 

La commune souhaite donc limiter le nombre d’accès pour limiter ces 
écueils. Des dispositions particulières sont néanmoins prévues pour les 
terrains dont la largeur de façade sur rue est importante, ainsi que pour 
les terrains desservis par plusieurs voies. 

Dans toutes les zones, le paragraphe III-1 – Desserte par les voies 
publiques ou privées est complété ainsi : 

 

III-1-1. Accès 

La construction peut également être refusée si les accès sont 
insuffisamment dimensionnés compte tenu du nombre de logements ou 
du nombre de m² de surface de plancher projetés, ou si les accès 
présentent un risque pour la sécurité des personnes. Cette sécurité doit 
être appréciée compte tenu, notamment, de la disposition des accès, de 
leur configuration ainsi que de la nature et de l’intensité du trafic. 

Aucun accès ne pourra avoir une largeur inférieure à 4 mètres. Cette 
largeur minimale s’applique sur toute la longueur de la voie d’accès mais 
elle ne s’applique pas au portail. 

Le nombre d'accès automobile doit être limité à un par terrain. Si le 
terrain présente une largeur sur rue supérieure ou égale à 16 mètres ou 
que le projet comporte plus de 15 logements, la réalisation de deux accès 
automobiles peut être autorisée. 

Si le terrain est bordé par plusieurs rues, il peut être admis un accès 
automobile par rue. 
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Clarifier la règle de 
stationnement 

Imposer le 
stationnement 
obligatoire lors d’un 
changement de 
destination d’une 
dépendance 

Si la règle du Paragraphe II-4-1 prévoit explicitement que le changement 
de destination d’un local est soumis aux mêmes normes de 
stationnement qu’une opération de construction, il demeure un flou pour 
le changement de destination d’une dépendance.  

La commune souhaite donc, par le biais de cette modification, clarifier la 
règle. Les changements de destination d’une dépendance sont 
logiquement soumis aux mêmes règles de stationnement qu’un 
changement de destination d’un local ou que toute opération de 
construction. Ceci vise à limiter la multiplication du stationnement 
automobile sur le domaine public. La transformation d’une dépendance 
en logement doit donc s’accompagner de la réalisation de places de 
stationnement pour permettre aux nouveaux habitants de se stationner 
sur la parcelle.  

Dans toutes les zones, le paragraphe II-4 – Stationnement est modifié 
ainsi : 

UP.II-4-1. Prescriptions en matière de stationnement des véhicules 
individuels motorisés : 

[…] 

Lors de toute opération de construction, d’extension de plus de 40 m2 de 
surface de plancher, ou de changement de destination d’un local ou 
d’une dépendance, et afin d’assurer, en dehors des voies publiques, le 
stationnement des véhicules correspondant aux besoins des 
constructions autorisées, il est exigé au moins : […] 

Dans le cas d’un aménagement se traduisant par une extension (sans 
création de nouveaux logements) ne dépassant pas 40m2 de surface de 
plancher, il n’est pas imposé de réaliser de nouvelles places de 
stationnement à condition de ne pas supprimer de places existantes. […] 

La suppression de places de stationnement existantes est interdite sauf 
si celles-ci sont remplacées par des places nouvelles obligatoirement 
réalisées sur le terrain.  

En cas de suppression de places de stationnement couvertes, celles-ci 
doivent être remplacées par des places nouvelles, également couvertes, 
obligatoirement réalisées sur le terrain. 

Lorsqu’un terrain bâti fait l’objet d’une division, le nouveau terrain 
supportant la construction existante doit impérativement disposer, à 
minima, du nombre de places de stationnement qui existait initialement. 
Si de nouveaux logements sont créés sur ce terrain, les dispositions 
générales s’appliquent en plus. 

Les places de stationnement ne sont ni comptabilisées, ni admises sur les 
espaces verts de pleine terre imposés au Paragraphe UP.II-3-2. […] 

 

Imposer la 
reconstruction des 
places couvertes 
supprimées  

Là aussi, il s’agit de clarifier le règlement actuel du PLU.  

Le règlement précise en effet que la suppression de places de 
stationnement existantes est interdite, sauf si celles-ci sont remplacées 
par des places nouvelles obligatoirement réalisées sur le terrain. Mais il 
n’indique pas qu’en cas de suppression d’une place de stationnement 
couverte, celle-ci doit être remplacée par une place couverte. 

La présente modification lève cette imprécision. L’objectif est de ne pas 
diminuer le nombre de places de stationnement couvertes sur une 
parcelle. 

Faciliter les projets 
d’extension et la 
modernisation des 
logements existants 

Augmenter le seuil à 
partir duquel un projet 
d’extension doit 
respecter les normes 
de stationnement 

Le règlement du PLU approuvé en 2021 prévoit que tout projet 
d’extension de plus de 20m2 est soumis aux normes de stationnement de 
la zone dans laquelle il est situé. 

Or après trois années d’application, ce seuil apparaît très contraignant et 
contraint fortement tous les projets d’extension, y compris lorsqu’il s’agit 
d’extensions pour une chambre, un bureau, une véranda… 

Cette règle freine de nombreux projets qui, dans l’esprit du PADD du PLU 
approuvé en 2021, contribue à améliorer énergétiquement une 
construction en isolant thermiquement une construction existante, à 
répondre aux évolutions du ménage résidant dans le logement 
(augmentation du revenu, augmentation de la taille de la famille, accueil 
d’une personne âgée…). 
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Il est donc proposé d’augmenter ce seuil à 40m2 pour permettre des 
projets de ce type qui améliorent la qualité de vie de Brunoyens et 
contribuent à l’entretien du parc de logements. 

Faciliter la création de 
logements en centre-ville 

Ne pas exiger de 
stationnement 
obligatoire lors de la 
création de logements 
dans un commerce 
vacant, en centre-ville 
uniquement 

Dans le cadre de la révision du PLU, un travail fin avait été mené sur la 
question de la préservation du commerce et plus globalement de 
l’activité (bureau), notamment en centre-ville. Des linéaires de 
préservation ont notamment été identifiés afin de délimiter un parcours 
d’activités économiques plus restreint, mais plus dynamique. 

En dehors de ces linéaires, l’installation d’activités n’est pas obligatoire et 
il y a parfois des locaux vacants. Or les règles de stationnement très 
contraignantes en centre-ville ne permettent pas la transformation de 
ces bâtiments existants en logements, ce qui pourrait contribuer à la 
réhabilitation de ce bâti de qualité. Il est donc proposé que dans les 
secteurs UCr1 et UCr2 uniquement (centre-ville), aucune place de 
stationnement ne sera exigée dans le cas de la transformation de locaux 
ç usage de bureau, d’artisanat ou de commerce en logements. 

L’objectif de cette règle est : 

- de lutter contre la vacance ; 
- d’entretenir le patrimoine bâti brunoyen ; 
- de favoriser la production de logements à proximité des 

transports en commun (gare), des commerces et des services. 

Le paragraphe UC.II-4 – Stationnement est modifié ainsi : 

UC.II-4-1. Prescriptions en matière de stationnement des véhicules 
individuels motorisés : 

[…] 

Dans le cas de transformation de locaux à usage d’artisanat ou de 
commerce en logements, il ne sera exigé qu’une place par logement créé 
à l’intérieur des locaux préexistants. En cas d’extension des constructions 
les prescriptions applicables seront celles fixées ci-dessus, excepté dans 
le secteur UCr1. 

Dans les secteurs UCr1 et UCr2 uniquement, dans le cas de 
transformation de locaux à usage de bureau, d’artisanat ou de commerce 
en logements, aucune place de stationnement ne sera exigée. […] 

Assouplir la règle de 
stationnement 

Imposer une place de 
stationnement 
couverte et non plus 
close et couverte 

Dans le PLU approuvé en 2021 au paragraphe UP.II-4-Stationnement, il 
est exigé pour les habitations 1,5 place par logement dont une au moins 
doit être close et couverte. Cette règle est très contraignante et 
augmente fortement le coût de la construction.  

La Ville souhaite modifier cette règle en imposant uniquement une place 
couverte. Cela permet d’autoriser des dispositifs type carports, moins 
coûteux.  

Néanmoins, toujours dans un souci de qualité architecturale, il est imposé 
que la toiture de ces carports soit en pente et couverte de matériaux 
traditionnels. 

Le tableau présent dans le paragraphe UP.II-4 – Stationnement est 
modifié ainsi : 

[…] 

Habitation 

1,5 place par logement dont une au moins doit être couverte : en sous-
sol, dans le volume du rez-de-chaussée de la construction principale, 
accolé à la construction principale en harmonie architecturale avec celle-
ci, sous forme de carport dont la toiture doit être en pente et couverte 
de matériaux traditionnels (tuiles ou ardoises). 

[…]  
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Permettre la mise en 
œuvre de projets de 
rénovation urbaine ou de 
réhabilitation dans 
certains secteurs 
d’habitat collectif 

Augmenter la hauteur 
d’un étage dans le 
secteur URr1 

Dans le PLU approuvé en 2021, le paragraphe UR.II-1-5. Hauteur des 
constructions fixe une hauteur maximale des constructions à 12m au 
faîtage ou à l’acrotère, soit un rez-de-chaussée et 3 niveaux dont le 
dernier doit être en comble ou en attique. 

Or cette hauteur maximale est inférieure à la hauteur constatée dans la 
majorité du secteur URr1 où commencent à émerger des projets de 
rénovation des immeubles existants. La hauteur maximale autorisée dans 
le PLU de 2021 ne permet pas la mise en œuvre de ces projets qui ont 
pour vocation d’améliorer la qualité des bâtiments existants et de 
diversifier l’offre en logements par la création de nouveaux logements 
aux normes thermiques notamment. Ces nouveaux bâtiments 
s’intégreront parfaitement dans un secteur où les constructions sont 
majoritairement en R+5. 

 

 

Exemple d’immeubles existants, avenue Pierre Prost, classés en URr1 

Le paragraphe UR.II-1-5 Hauteur des constructions est modifié ainsi : 

> Calcul de la hauteur 

[…] 

> Hauteur maximale des constructions 

Dans l’ensemble de la zone UR, à l’exception du sous-secteur 
URr1, la hauteur maximale des constructions ne doit pas dépasser 
12m au faîtage ou à l’acrotère, soit un rez-de-chaussée et 3 
niveaux dont le dernier doit être en comble ou en attique. 
Dans le sous-secteur URr1 uniquement, la hauteur maximale des 
constructions ne doit pas dépasser : 

- 15m au faîtage ou à l’acrotère, soit un rez-de-chaussée et 
4 niveaux dont le dernier doit être en comble ou en 
attique ; 

- ou une hauteur similaire à celle du bâtiment existant le 
plus haut situé sur la même parcelle ou sur une parcelle 
en covisibilité si cela permet une meilleure intégration 
architecturale ou cohérence de la section urbaine. 

Dans toute la zone UR, quel que soit le secteur ou le sous-secteur : 
- La hauteur maximale définie ci-avant peut être majorée 

d’1 m si le rez-de-chaussée est destiné au commerce et 
aux activités de service et si il a une hauteur minimale de 
3,50m de dalle à dalle. 

- Les niveaux en attique, lorsqu’ils sont autorisés, doivent 
être en recul de 1,50m minimum par rapport à la façade. 

- Un seul niveau en attique est autorisé par construction. 
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OBJECTIF MISE EN OEUVRE JUSTIFICATION PROPOSITIONS DE MODIFICATION 

Hauteurs et nombres de niveaux autorisés en zone UR, à 
l’exception du sous-secteur URr1 

 
 

Hauteurs et nombres de niveaux autorisés dans le sous-secteur 
URr1 uniquement 
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2.6. Prise en compte des spécificités des équipements d’intérêt collectif et 

services publics dans les OAP 

 

Le règlement du PLU prévoit que les équipements d’intérêt collectif et services publics déroge à un certain nombre de règles 

(emprise au sol, hauteur, coefficient de surface écoaménageable, coefficient de pleine terre…) afin de tenir compte des 

spécificités de ces équipements qui peuvent varier fortement en fonction de l’usage qu’il en est fait. 

Or dans les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) dites de « secteurs d’aménagement » valant règlement, 

ces dispositions particulières ont été oubliées, risquant de bloquer certains projets. 

Dans toutes les OAP n°1 à n°8, il est ainsi précisé, au 4°/ Qualité architecturale, urbaine et paysagère, qu’il n’est pas fixé de 

règles pour les équipements d’intérêt collectif et les services publics pour la hauteur des constructions. Concernant 

l’implantation des constructions, il est précisé que des dispositions autres que celles prévues dans le règlement peuvent être 

appliquées sous réserve d’une justification d’intégration au site urbain ou de contraintes fonctionnelles ou de sécurité. 

Dans l’OAP n°4 – Rue de la Poste où l’emprise au sol est réglementée, il est également précisé que l’emprise au sol n’est pas 

réglementée pour les équipements d’intérêt collectif et les services publics. De même pour le coefficient de pleine terre dans 

les OAP n°4 et 7 (33-47bis route de Brie) afin de s’adapter au mieux aux besoins liés aux différents équipements. 

Dans l’OAP n°5 – La Brégalière, ainsi que dans l’OAP n°6 – 2-4 rue des Bosserons, au paragraphe B. Principes de qualité 

architecturale, il est ajouté que d’autres dispositions peuvent être retenues pour les équipements d’intérêt collectif et les 

services publics au regard de besoins particuliers et motivés liés au fonctionnement et à la sécurité, à partir d’une étude 

architecturale et d’intégration à l’environnement. Cette disposition particulière figurait déjà dans les autres OAP. Le même 

formalisme a été généralisé à toutes les OAP indiquant clairement cette disposition particulière dans un souci de clarté et de 

cohérence. 
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3. Partie 2 : Incidences de la mise en œuvre de la modification du 

Plan Local d’Urbanisme 

 

Ce chapitre analyse les incidences sur l’environnement des évolutions apportées au PLU en vigueur de 

la Ville de Brunoy dans le cadre de la présente modification n°1. 

Rappelons que les évolutions apportées au dossier de PLU par la présente modification sont par nature 

limitées puisque, comme on a pu le voir, cette procédure ne permet que des adaptations strictement 

encadrées par le Code de l’urbanisme qui n’entraînent aucune consommation d’espaces naturels, 

agricoles et forestiers. 

Les incidences potentielles sur l’environnement de ces évolutions demandent cependant à être 

présentées. 

Le tableau ci-dessous évalue, par thématique, les incidences potentielles des évolutions proposées dans le cadre de la 

procédure de modification. 

 

Thème Évaluation des incidences 

Densité humaine 

La modification vise à permettre notamment la densification du secteur Centre-Gare et des 
abords de la RN6, accueillant de nouveaux commerces, logements, bureaux, équipements…  
 
Elle entraîne donc nécessairement des besoins supplémentaires en termes de consommation 
des ressources et de production de déchets divers. Ceux-ci sont estimés ci-après de façon 
approximative sur la base d’une création de 500 logements et d’une taille des ménages de 2,45 
personnes par logement (estimation faite dans le tome 3 du rapport de présentation du PLU 
approuvé en 2021), soit environ 1 225 nouveaux habitants dans les secteurs concernés. 
 
Cela correspond à une augmentation de la population de 4,8% par rapport aux données INSEE 
de 2021.  
 
On peut donc estimer grossièrement que chacun des paramètres suivants sera majoré dans une 
proportion plus ou moins équivalente à 1 225 habitants : 
 

Thématique 
environnementale 

Moyenne actuelle par 
habitant (source et 
année de référence) 

Incidence théorique de 
la modification 
simplifiée (toute chose 
égale par ailleurs) 

Niveau 
communal 

Consommation d’eau 
potable 

Information non 
disponible 

Information non 
disponible 

Information non 
disponible 

Evacuation d’eaux usées 
Information non 
disponible 

Information non 
disponible 

Information non 
disponible 

Consommation d’énergie 
finale 

11,8 MWh/an 
(ENERGIF, 2021) 

14 455 MWh/an 314 446 mWh/an 

Emissions de GES 
2 teq CO2/an 
(ENERGIF, 2021) 

2,5 kteq/an 53,3 kteq/an 

Emission de polluants 
atmosphériques 

Information non 
disponible 

Information non 
disponible 

Information non 
disponible 

Production de déchets 
509 kg de DMA /an 
(PLU, Rapport de 
présentation Tome 3) 

623,5 t/an 13 564 t/an 
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Thème Évaluation des incidences 

Si ces incidences théoriques ne doivent pas être ignorées, plusieurs éléments permettent de 
les relativiser : 

→ D’une part, certains volets environnementaux (consommation d’énergie, émissions 
de polluants…), lorsqu’ils sont liés au bâti résidentiel, sont fortement dépendants de 
l’époque de construction. Les normes en vigueur pour les bâtiments neufs 
permettent donc de considérer sans difficulté que les projets futurs seront moins 
impactants dans leur exploitation que leur moyenne actuelle. 

→ D’autre part, ces moyennes sont élaborées à l’échelle communale (voire 
intercommunale) en intégrant les incidences de tous les secteurs d’activités, y 
compris ceux ne relevant pas du résidentiel. 

→ Enfin, les incidences liées à l’accueil de nouveaux habitants ne doivent pas être 
regardées à l’aune du seul territoire directement concerné : les futurs occupants des 
logements permis par la modification, si celle-ci n’était pas réalisée, produiraient les 
mêmes consommations et émissions sur d’autres territoires. 

Ainsi, malgré les incidences négatives nettes à l’échelle de Brunoy de cette modification, 
l’évolution du PLU va dans le sens d’une optimisation des espaces bâtis existants et d’une 
meilleure maîtrise des effets imputables à la croissance démographique de la population. 

Biodiversité 

S’agissant de zones déjà urbaines (U), la procédure de modification ne génèrera aucune 
incidence supplémentaire sur des secteurs naturels non urbanisables à ce jour et de fait sur la 
faune, la flore et les habitats naturels qui peuvent y être observés.  
A contrario, sur le secteur des Coteaux, le zonage et le règlement tels qu’ils sont proposés dans 
la modification n°1 contribue à assurer une protection renforcée de la biodiversité. En effet, en 
termes de zonage, 1ha classé en zone urbaine (U) dans le PLU approuvé en 2021 a été classé en 
zone naturelle (secteur Nr), suite à l’étude géotechnique réalisée par GINGER BURGEAP, 
garantissant une protection forte sur la partie du coteau où la topographie est la plus marquée. 
En termes de règlement, dans le secteur UPdv comme dans le sous-secteur UPdvr, toute 
construction nouvelle est interdite au-delà d’une bande de 25m calculée à partir de 
l’alignement, y compris les constructions annexes et les piscines. Ceci vise à préserver au 
maximum la couverture boisée et végétale des coteaux et donc la biodiversité. De la même 
manière, les murs pleins sont interdits au-delà de la bande de 25m, afin de permettre le passage 
de l’eau, mais également de la faune. 
Dans les deux autres secteurs soumis à un PAPAG dans le PLU approuvé en 2021, les nouvelles 
OAP prévoient une amélioration des protections environnementales. 
En effet, l’OAP n°11-Orée de la forêt de Sénart se fixe, notamment, comme objectif : 
désimperméabiliser les sols et créer de nouvelles trames végétales. Cela passe notamment par 
la création d’alignements d’arbres sur le domaine public, la création d’espaces verts à partir de 
boisements existants à préserver, l’identification de jardins et d’arbres remarquables à protéger, 
la création de liaisons avec la forêt. L’OAP impose également le maintien de surfaces de pleine 
terre sur chaque unité foncière. 
Dans l’OAP n°12 – Centre-gare, les objectifs suivants ont été retenus : concourir à la 
désimperméabilisation des sols et végétaliser l’espace urbain, connecter le centre-ville à la 
vallée de l’Yerres. L’OAP identifie ainsi plusieurs jardins à préserver, ainsi que des arbres et 
alignements d’arbres à préserver ou créer, des talus végétalisés à préserver. Tous ces dispositifs 
de protection contribuent à une protection renforcée de la biodiversité, au maintien et à la 
création de nouvelles continuités écologiques. 
Dans le règlement, le renforcement des protections des arbres existants et notamment des 
arbres remarquables contribue également à une meilleure protection de la biodiversité dans le 
document d’urbanisme.  
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Thème Évaluation des incidences 

Consommation de 
l’espace 

 
S’agissant de zones urbaines déjà délimitées dans le PLU en vigueur, la modification du PLU ne 
génère aucune consommation d’espace naturel supplémentaire, y compris à la marge au sein 
des orientations d’aménagement délimitées puisque de nouveaux espaces verts sont créés en 
leur sein et des espaces verts de pleine terre y sont imposés. En réalité, les évolutions 
permettent de reverser 1 ha de zones aujourd’hui urbaines aux zones naturelles. En 
conséquence, cette procédure permet de réduire la consommation d’espace générée par le 
document en vigueur. 
Elle permet également une protection plus forte des coteaux en interdisant toute construction 
au-delà d’une bande d’une profondeur de 25m calculée à partir de l’alignement, y compris les 
annexes et piscines. Ainsi, sans classer ces fonds de parcelle en zone naturelle, elle contribue 
tout de même au maintien des caractéristiques de la zone naturelle sur les pentes du coteau 
et les préserver de toute artificialisation.  
De même, sur le secteur Centre-Gare, l’OAP et le règlement des secteurs correspondant 
contribuent à une désartificialisation des sols, aujourd’hui fortement artificialisés et 
imperméabilisés. Il en va de même sur le long de la RN6 où l’OAP impose le maintien de surface 
de pleine terre sur toutes les unités foncières, ce qui n’était pas le cas dans le précédent PLU. 
 

Trame verte et bleue 

 
S’agissant de zones urbaines existantes, déjà donc vouées à être urbanisées, la procédure de 
modification ne génère aucune incidence supplémentaire sur les trames vertes et bleues 
identifiées sur le territoire intercommunal. A contrario, certaines évolutions apportées visent à 
mieux protéger la trame verte et bleue. Il convient ainsi de citer : 

- La mise à jour du périmètre du Plan de Prévention du Risque Inondation (PPRi) de la 
vallée de l’Yerres qui garantit une meilleure prise en compte du risque inondation ; 

- Une protection renforcée des boisements sur les coteaux par : un règlement 
interdisant toute construction au-delà de 25m, tout arbre abattu doit être remplacé 
par deux arbres de même essence, même port…, 1h de zone urbaine reclassé en zone 
naturelle, des clôtures ajourées obligatoires au-delà de la bande de 25m pour 
permettre le libre écoulement de l’eau ; 

- Le maintien et le renforcement des continuités écologiques dans les OAP nouvellement 
créées avec, notamment, la protection des arbres remarquables, des talus SNCF, la 
création de nouveaux espaces verts… ; 

- Une protection renforcée des arbres remarquables identifiés au titre de l’article L.151-
23 du Code de l’Urbanisme en imposant une distance minimale entre l’arbre et les 
nouvelles constructions (cette distance tient compte du houppier de l’arbre une fois 
adulte). 
 

Paysages et 
patrimoine 

Vis-à-vis du paysage et du patrimoine, certaines évolutions apportées visent à assurer une 
meilleure prise en considération des enjeux paysagers et patrimoniaux locaux :  

- Un règlement complété pour assurer une meilleure intégration paysagère des pompes 
à chaleur, bloc de climatisation, panneaux solaires ; 

- Un encadrement des isolations thermiques par l’extérieur garantir la préservation des 
modénatures et autres éléments architecturaux présents en façade ; 

- La création de continuités visuelles et fonctionnelles dans les nouvelles OAP entre le 
centre-gare et la vallée de l’Yerres (OAP n°12) et entre les quartiers pavillonnaires et la 
forêt de Sénart (OAP n°11) ; 

- La prise en compte obligatoire des éléments de patrimoine bâti remarquable identifiés 
au titre de l’article L.151-19 du Code de l’Urbanisme et des espaces paysagers à 
préserver identifiés au titre de l’article L.151-23 du Code de l’Urbanisme dans tout 
projet de construction. Ces éléments sont reportés sur les OAP également dans un 
souci de lisibilité ; 

- La préservation d’espaces verts existants et la création de nouveaux espaces verts dans 
les deux périmètres d’OAP, ainsi que la préservation et la création d’alignements 
d’arbres et d’arbres remarquables. 
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Thème Évaluation des incidences 

Ainsi, au regard des évolutions apportées lors de cette procédure, ces dernières peuvent être 
qualifiées de positives sur les paysages et le patrimoine car visant une meilleure intégration des 
projets au sein de leur environnement immédiat. Les évolutions proposées par la modification 
n°1 s’inscrivent donc pleinement dans la logique du PADD du PLU approuvé en 2021 qui affirme 
dans son Axe 1 : Accentuer et pérenniser la vocation patrimoniale et environnementale de 
Brunoy. 

Ressource en eau 

Les évolutions apportées au sein des orientations d’aménagement vont contribuer à atteindre 
l’objectif démographique défini dans le PADD du PLU approuvé en 2021, soit environ 28 000 
habitants. En effet, ces périmètres d’attente avaient été intégrés dans le scénario 
démographique retenu et leur levée avait été anticipée dans le PLU approuvé en 2021 dans les 
justifications des choix retenus. 
Les impacts de ce scénario ont été analysés dans le rapport de présentation du PLU approuvé 
en 2021. Les constructions prévues dans les deux nouvelles OAP et, de manière beaucoup plus 
limitée, sur les coteaux n’augmenteront pas la pression générée sur la ressource en eau potable 
ni les rejets d’effluents à traiter par les systèmes d’assainissement par rapport à l’analyse 
réalisée en 2021.  
De plus, dans le secteur UPdv et du sous-secteur UPDvr, ainsi que dans la zone UB, le règlement 
impose la gestion des eaux pluviales à la parcelle, selon le principe du zéro rejet. 

Risques naturels et 
technologiques 

S’agissant de zones urbaines du PLU en vigueur, les évolutions apportées en matière 
d’orientations d’aménagement et de règlement n’accroîtront pas l’exposition de la population 
aux risques naturels et technologiques, cette dernière ayant d’ores et déjà été évaluée et prise 
en compte lors de l’élaboration du PLU.  
Au contraire, le règlement et le zonage mis en place sur le secteur des Coteaux visent à limiter 
l’exposition de la population aux risques naturels en allant même plus loin que les 
préconisations faites par l’étude géotechnique menée par le bureau d’études GINGER BURGEAP 
en termes d’emprise au sol maximale et de coefficient de pleine terre minimal. 

Sites et sols pollués 

La présence de sites et sols potentiellement pollués est avérée sur la frange Nord de la RN6, 
ainsi que sur le secteur Centre-Gare. Les OAP correspondantes prennent en compte l’existence 
de ce risque et imposent la réalisation de diagnostic Pollution des sols lors de tout projet, ainsi 
que la mise en œuvre des mesures de dépollution adéquate. 
La modification a donc un impact positif sur la qualité des milieux en imposant la dépollution de 
ces sites. 

Nuisances sonores 

Le présent rapport a mis en évidence l’existence de nuisances sonores à proximité immédiate 
de deux des secteurs soumis à nouvelles OAP dans la présente modification : le secteur Centre-
gare et les abords de la RN6 (Orée de la forêt). 
Ces nuisances sonores sont liées à la présence d’infrastructures de transports terrestres 
structurantes à l’échelle francilienne (RN6, RER D), contribuant ainsi à une bonne desserte de 
ces secteurs en transport en commun notamment. 
Avec 500 logements environ attendus, le nombre d’habitants soumis à des dépassements des 
seuils de nuisances sonores va augmenter (1 225 habitants supplémentaires environ). 
Néanmoins, les deux OAP prévoient des mesures renforcées en matière de traitement 
acoustique des futures constructions, ainsi que des espaces publics. De plus, l’urbanisation de 
ces deux secteurs viendra réduire les nuisances sonores pour les constructions déjà existantes 
à proximité de ces axes en constituant des bâtiments-écrans. Ces opérations auront donc un 
impact positif pour un certain nombre de logements déjà existants. 
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Thème Évaluation des incidences 

Émissions de gaz à 
effet de serre 

Tel qu’indiqué précédent, les évolutions générées par la procédure de modification portent 
uniquement sur des zones urbaines vouées à accueillir de nouveaux ménages et les 
déplacements qu’ils génèreront. Les évolutions apportées n’ont par conséquent pas vocation à 
augmenter les émissions de gaz à effet de serre.  
D’autant plus que les OAP nouvellement créées portent sur des secteurs bénéficiant d’une 
bonne desserte en transport en commun existante (centre-gare) ou à venir (RN6). Sur le secteur 
du centre-gare, les nouveaux habitants pourront également bénéficier de la proximité de 
commerces et services, limitant ainsi l’usage de l’automobile. 
L’OAP n°11 insiste également sur la nécessité de créer une véritable vie de quartier le long de 
cet axe, aujourd’hui très routier, par la création de commerces et services qui bénéficieront aux 
futurs habitants, mais également aux habitants du tissu pavillonnaire voisin. 
Les deux OAP prévoient également des cheminements piétonniers et cyclables qui 
contribueront à l’amélioration de la trame piétonne et cyclable communale et favoriseront 
l’usage de ces pratiques en alternative à l’automobile. 

 

 

Les évolutions apportées par la procédure de modification portent uniquement sur des zones déjà urbaines, elles 
n’augmentent en aucun cas le droit à construire sur des secteurs en zone agricole ou naturelle. En réalité, elles 
permettent de reverser des surfaces aujourd’hui urbanisables en zone naturelle. Plus largement, compte-tenu du 
dimensionnement des évolutions apportées et de leurs caractéristiques, il peut être estimé que la procédure de 
modification du PLU de la Ville de Brunoy ne présente pas d’impacts significatifs sur l’environnement et peuvent 
localement s’avérer positifs en préservant de nouveaux arbres remarquables, imposant la désimperméabilisation de 
secteurs aujourd’hui fortement imperméabilisés et en accentuant la protection des coteaux et de leurs boisements. 
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4. Partie 3 : AVANT/APRES – Les différentes pièces du PLU modifiées 

 

Dans tous les documents ci-après, les modifications apportées aux différentes pièces du PLU sont indiquées en rouge. 
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4.1. Les modifications apportées au Tome 3 : Justification des choix retenus

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 

Total UB 7,3 1,1% UA 18 2,7%

UCr1 2,6 0,4% UB 16,1 2,4%

UCr2 10,2 1,5% UE 12,7 1,9%

UCr3 5,0 0,8% UH 371,1 56,2%

UCr4 5,2 0,8% UP 11,4 1,7%

Sous-total Ucr 23,0 3,5%

Ucg 6,7 1,0%

Total UC 29,7 4,5%

Total UHM 26,0 3,9%

Total UO 8,8 1,3%

UP 250,3 37,8%

UPdv 4,6 0,7%

UPdvr 8,0 1,2%

UPh 12,7 1,9%

UPp 50,5 7,6%

UPr1 4,2 0,6%

UPr2 11,8 1,8%

UPr3 24,3 3,7%

UPr4 0,5 0,1%

Total UP 366,9 55,5%

UR 21,9 3,3%

URr1 22,2 3,4%

URr2 1,0 0,2%

URr3 3,0 0,5%

URr4 2,1 0,3%

Total UR 50,2 7,6%

TOTAL U habitat 488,9 73,9% TOTAL U habitat 429,3 65%

UA 0,0 0,0%

UA1 0,2 0,0%

UAr1 2,0 0,3%

UAr2 2,2 0,3%

Total UA 4,4 0,7% UI 2 0,3%

UE 8,6 1,3%

UEr1 3,7 0,6%

UEr2 1,1 0,2%

UEr3a 1,6 0,2%

UEr3b 0,7 0,1%

UEr4 3,5 0,5%

Sous-total UEr 10,6 1,6%

UEs 3,6 0,5%

UEs1 1,3 0,2%

Sous-total UEs 4,9 0,7%

Total UE 24,1 3,6% UL 104 15,7%

TOTAL U spécialisées 28,5 4,3% TOTAL U spécialisées 106 16%

TOTAL ZONES URBAINES U 517,4 78,2% TOTAL ZONES URBAINES U 535,3 81%

N 66,5 10,1% N 124,3 18,8%

Nj 0,6 0,1% NL 0,9 0,1%

Nl 10,5 1,6%

Nr 66,3 10,0%

TOTAL N 143,9 21,8% TOTAL N 125,2 19%

Surface des différentes zones en ha et en % de la superficie communale

PLU révisé PLU de 2007

Les zones urbaines à vocation dominante d'habitat

Les zones naturelles
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4.2. Les modifications apportées au document 3. Orientations d’Aménagement et de 

Programmation (OAP)

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU MODIFICATION N°1 
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AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU MODIFICATION N°1 
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AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 
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AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 
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AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 
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AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 
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AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 
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AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 
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AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      73 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      74 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      75 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      76 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      77 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      78 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      79 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      80 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      81 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      82 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      83 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      84 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      85 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      86 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      87 

APRES – PLU modification n°1 

Nouvelles Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) n°11 et 12 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      88 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      89 

 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      90 

 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      91 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      92 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      93 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      94 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      95 

 
 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      96 

4.3. Les modifications apportées au document graphique 4.1. Plan de zonage – Commune entière

 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

 

 

 

 

 

APRES – PLU modification n°1 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      97 

 

 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

 

 

 

 

 

APRES – PLU modification n°1 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      98 

 

 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

 

 

 

 

 

APRES – PLU modification n°1 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1      99 

 

 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

 

 

 

 

 

 

APRES – PLU modification n°1 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     
 100 

 

 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

 

 

 

 

 

 

APRES – PLU modification n°1 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     
 101 

4.4. Les modifications apportées au document graphique 4.2. Plan de zonage – Prescriptions 

relatives au patrimoine bâti et paysager - Commune entière

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

 

 

 

 

APRES – PLU modification n°1 

 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     
 102 

4.5. Les modifications apportées au document graphique 4.3. Plan de zonage – Autres prescriptions 

graphiques – Commune entière

 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

 

 

 

 
APRES – PLU modification n°1 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     
 103 

 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

 

 

 

 

 

APRES – PLU MODIFICATION N°1 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     
 104 

 

 

 
AVANT – PLU approuvé en 2021 

 

 

 

 

 

 

 

 
APRES – PLU modification n°1 

 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     
 105 

 

 

 
AVANT – PLU approuvé en 2021 

 

 

 

 

 

 

 

 
APRES – PLU modification n°1 

 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1 106 

 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

 

 

 

 
APRES – PLU modification n°1 

 

 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1 107 

4.6. Les modifications apportées au document 5.1. Règlement 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     108 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     109 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     110 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     111 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     112 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     113 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     114 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     115 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     116 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     117 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     118 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     119 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     120 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     121 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     122 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     123 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     124 

  



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     125 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     126 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     127 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     128 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     129 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     130 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     131 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     132 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     133 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     134 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     135 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     136 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     137 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     138 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     139 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     140 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     141 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     142 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     143 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     144 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     145 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     146 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     147 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     148 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     149 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     150 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     151 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     152 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     153 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     154 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     155 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     156 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     157 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     158 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     159 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     160 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     161 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     162 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     163 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     164 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     165 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     166 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     167 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     168 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     169 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     170 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     171 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     172 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     173 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     174 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     175 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     176 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     177 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     178 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     179 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     180 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     181 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     182 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     183 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     184 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 



PARTIE 3 

Brunoy (91) – Plan Local d’Urbanisme (PLU) – Notice de présentation – Modification n°1     185 

 

AVANT – PLU APPROUVÉ EN 2021 

 

APRES – PLU modification n°1 

 


