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LE PROJET D’AMÉNAGEMENT ET DE DÉVELOPPEMENT DURABLE

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable 
(PADD) du Raincy est le projet politique qui constitue la base 
du PLU. Il défi nit les objectifs de développement et d’aménage-
ment de la commune pour les dix années à venir. 
C’est à partir de ces objectifs qu’est établi le règlement du PLU 
qui porte sur l’utilisation des sols et les principes de construc-
tion. 
Celui-ci se décompose autour de quatre thèmes :

1. CADRE DE VIE / AMÉNAGEMENT.

2. POPULATION / HABITAT

3. ENVIRONNEMENT / PAYSAGE / BIODIVERSITÉ

4. ACTIVITÉ ÉCONOMIQUE / MOBILITÉ

Pour chacun de ces thèmes, une orientation générale est fi xée 
afi n de défi nir les axes de développement du projet urbain.
Chaque axe est décliné en objectifs, qui eux mêmes se tradui-
sent en orientations d’aménagement.
C’est l’ensemble de ces orientations, en cohérence avec les 
éléments de diagnostic, qui constitue le PADD de la ville du 
Raincy.
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1.
CADRE DE VIE

/
 AMÉNAGEMENT

1.1
AFFIRMER L’IDENTITÉ DU RAINCY « 

VILLE PARC » 

1.2
GARANTIR LA QUALITÉ 

ARCHITECTURALE DU PATRIMOINE

DOMAINE 1 OBJECTIFSDOMAINE 1 OBJECTIFS

DOMAINE 1 OBJECTIFS DOMAINE 1 OBJECTIFS

2.
POPULATION

/
HABITAT

2.1
PRENDRE EN COMPTE LES 

OBJECTIFS SUPRA-COMMUNAUX

2.2
DÉVELOPPER ET DIVERSIFIER UN 

HABITAT ADAPTÉ

2.3
MAINTENIR L’ÉQUILIBRE DE LA 

POPULATION

4.
ACTIVITÉ 

ÉCONOMIQUE
/

MOBILITÉ

4.1
RENFORCER LE DÉVELOPPEMENT 

ÉCONOMIQUE

4.2
FAVORISER LES MODES DE 
TRANSPORTS ALTERNATIFS

4.3
AMÉLIORER, SÉCURISER 

L’ACCESSIBILITÉ

3.
ENVIRONNEMENT

/
PAYSAGE

 /
BIODIVERSITÉ

3.1
VALORISER ET PROTÉGER LES 

ESPACES VERTS, 

3.2
PROMOUVOIR UN DÉVELOPPEMENT 

DURABLE
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1. CADRE DE VIE / AMÉNAGEMENT 

La qualité de vie dans les quartiers d’habitation

La ville se caractérise par une présence importante de 
l’habitat pavillonnaire, issu des premiers lotissements du 
parc du château du Raincy. La préservation des secteurs 
pavillonnaires de la commune est donc une priorité, avec 
la nécessiter de gérer la division parcellaire en tenant 
compte du caractère paysager et urbain.

Pour autant, la commune souhaite soutenir la créativité et 
la qualité architecturale, environnementale et urbaine dans 
le respect de l’identité urbaine propre au Raincy

Enfi n les principales entrées de ville, que se soit au sud, à 
la gare, à l’ouest sur l’avenue Thiers, au nord sur l’avenue 
de Livry et à l’est sur l’allée de Montfermeil doivent être 
mise en valeur.

Des objectifs de densité par secteur pour maintenir la 
diversité de l’habitat

Fixer des densités en fonction des secteurs de la commune: 

•  le secteur de centralité (dense), le long des deux axes 
structurants : avenue de la Résistance et l’avenue Thiers

•  les secteurs de transition (moyennement dense), qui 
longent les voies de deuxième importance et s’insèrent 
entre les secteurs les plus denses et le tissu pavillonnaire.

•  le secteur pavillonnaire (faiblement dense), qui se 
développe autour des voies de desserte locale, dans un 
paysage 

Objectif 1.  Affi rmer l’identité du Raincy « Ville Parc » 

++       densité       --
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1. CADRE DE VIE / AMÉNAGEMENT 
La valeur paysagère garante de l’identité communale

Développer les continuités vertes entre les éléments 
paysagers remarquables du secteur (Forêt départemental 
de la Fosse Maussoin, les Grands Coteaux, la Dhuys) et 
les centralités urbaines du Raincy  et créer des liaisons 
vertes avec les communes limitrophes, en direction du 
canal de l’Ourcq

Favoriser une ville plus verte et ouvrir les espaces verts 
publics sur la ville tout en valorisant les jardins privés 
comme élément constitutif du patrimoine environnemental 
et participant à la trame verte

Préserver le  secteur de la Dhuys, espace vert d’intérêt 
régional, les squares et les jardins publics par la création 
de zones naturelles (N) dans le PLU

Tenir compte des PLU en vigueur dans les villes voisines 
pour une meilleure cohérence urbaine et paysagère aux 
limites du Raincy

Requalifi er les places routières de la ville au travers des 
trois giratoires majeurs  : rond-point de Montfermeil, Thiers 
et place Charles de Gaulle .

Le rond point Charles de Gaulle
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1. CADRE DE VIE / AMÉNAGEMENT 
Objectif 2.  Garantir la qualité architecturale du patrimoine 

Préserver le patrimoine bâti d’intérêt local 
Mettre en valeur le bâti historique déjà protégé et préserver 
le bâti remarquable identifi é, par l’établissement d’un 
inventaire patrimonial qui relève des constructions qui 
peuvent être ordinaires mais révélatrices des étapes de 
construction de la ville.

Harmoniser et intégrer les opérations nouvelles 
Préserver les caractéristiques urbaines en accompagnant 
les opérations de renouvellement et les programmes de 
constructions neufs et en établissant une charte de qualité 
architecturale et paysagère.

Promouvoir le développement d’un habitat durable 
Produire un bâti de qualité, respectueux des règles 
de développement durable et prenant en compte les 
implantations et les gabarits identitaires

Encourager la réhabilitation du bâti ancien dans le cadre 
du développement durable à travers l’aide à la création de 
dossiers de subvention et la mise en place d’un système 
d’accompagnement des propriétaires

Permettre l’intégration de techniques de productions 
énergétiques renouvelables
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EV

EV

EV

Secteur de transition 

Secteur de centralité

Secteur pavillonnaire 

Continuité verte vers les 
communes limitrophes

Corridor écologique issu du 
SRCE

Espace vert public

Espace vert privé

Plantations existantes

Traitement des entrées de 
ville

Dhuys

EV

1. CADRE DE VIE / AMÉNAGEMENT 
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Objectif 1. Prendre en compte les objectifs supra-communaux qui s’imposent à la commune

2. POPULATION / HABITAT

Être compatible aux dispositions du SDRIF et des documents 
supra-communaux (Département, Grand Paris...)

Mettre en place les outils réglementaires permettant 
de tendre vers les objectifs de production de logements 
prévus par le SDRIF et par les services de l’État

Affi rmer la particularité du Raincy dans le cadre de 
l’Établissement Public Territorial (Grand Paris) afi n de 
protéger son cadre de vie 

Être conforme aux lois SRU, ALUR et aux obligations 
afférentes

Poursuivre la politique de développement de l’habitat 
conventionné au travers des actions déjà engagées 
(convention EPFIF, réhabilitation du bâti ancien dégradé 
en faveur du logement conventionné de qualité...) afi n de 
répondre au défi cit constaté sur la commune 

Favoriser l’implantation de l’habitat conventionné à 
proximité des pôles de transport en commun
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Objectif.2. Développer et diversifi er un habitat adapté au besoin de familles

2. POPULATION / HABITAT

 Maintenir et renforcer la diversité de l’habitat au Raincy

Assurer le parcours résidentiel pour toutes les tranches 
d’âge au sein de la commune

Produire un habitat diversifi é dans sa typologie afi n de 
répondre aux besoins réels de la population 

Contribuer au développement d’une offre de logements 
durable et économe en termes de charges dans le respect 
de l’identité raincéenne

Fixer des normes au travers d’un cahier de prescriptions 
architecturales permettant d’atteindre des objectifs 
de haute performance environnementale dans toutes 
nouvelles constructions

Aider à réduire la précarité énergétique dans les bâtiments 
existants en maintenant le service d’information au sein de 
la mairie
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Objectif.3. Maintenir l’équilibre de la population dans une évolution raisonnée

2. POPULATION / HABITAT

Tendre vers un objectif raisonné et soutenable de 
croissance de la population à l’horizon 2030

Produire une offre de logements diversifi ée avec un objectif 
de production de 90 logements par an

Poursuivre la veille foncière à l’aide d’un outil opérationnel 
permettant l’application de la politique du logement 
envisagée

Assurer un maintien de l’équilibre des tranches d’âges en 
proposant des équipements adaptés

Produire des logements neufs sur les différents segments 
du marché pour satisfaire les besoins de toutes les 
catégories de population

Poursuivre la diversifi cation de l’offre à destination des 
personnes âgées au travers de structures adaptées

Mettre en adéquation un niveau d’équipements en fonction 
des objectifs démographiques et de la structure de la 
population
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Centre ville

Secteurs à potentiel 
de densifi cation

Objectif SDRIF : +15% 

Habitat collectif

Habitat mixte à 
dominante pavillonnaire

Tissu continu avec 
commerces en RDC

Foncier mutable

Équipements

Pôle Gare

2. POPULATION / HABITAT
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Objectif 1 : Valoriser et protéger les espaces verts, les ressources environnementales et 
paysagères (public/privé) et développer la biodiversité 

3. ENVIRONNEMENT / PAYSAGE / BIODIVERSITÉ

 Poursuivre et renforcer la politique de gestion, de protection 
et de renouvellement des arbres

Renforcer la qualité des espaces verts publics et privés 
par des obligations de plantations en adaptant les règles 
d’urbanisme afi n d’atteindre des coeffi cients de biotope 
qualitatif

Identifi er et protéger les arbres remarquables du domaine 
public et du domaine privé

Privilégier les espèces locales et les espèces exotiques 
caractéristiques des jardins paysagers des XVIIIe et XIXe 

siècles, par réglementation ou recommandations

Compléter les alignements sur la voirie communale

Mettre en place au sein de la commune un service de 
gestion des arbres remarquables permettant de prendre 
en compte leur évolution au travers d’un outil de gestion, 
d’analyse et de suivi

Classer les espaces publics de la ville en zone N soit en 
zone naturelle 

Sensibiliser et promouvoir une gestion écologique des 
espaces publics par les habitants 

Offrir un environnement qui préserve et met en valeur la 
faune et la fl ore

Conserver et favoriser des cœurs d’îlots végétalisés et 
éviter la constructibilité de ces espaces 

Préserver une transparence vers les cœurs d’îlots

Imposer des clôtures et une végétalisation adaptée à la faune 
qui seront défi nies dans le cahier des recommandations.

Valoriser et compléter les espaces plantés le long des 
voies en maintenant le retrait des constructions par rapport 
à l’espace public
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 Objectif 2 : Promouvoir un développement durable basé sur la sobriété énergétique, 
l’adaptabilité et la réversibilité

Contribuer à la diminution de la pollution de l’air

Préserver la qualité de l’air favorisant les modes de 
déplacements actifs 

Assouplir les règles de retrait et de hauteur pour les 
constructions existantes dans le cas strict de l’installation 
d’une isolation par l’extérieur

Limiter l’imperméabilisation des sols et valoriser la 
ressource en eau

Gérer la ressource en eau dans tous les nouveaux 
aménagements et veiller à la récupération des eaux 
pluviales

Limiter l’imperméabilisation des sols en maintenant des 
coeffi cients de pleine terre importants dans les secteurs 
peu denses et de pente

3. ENVIRONNEMENT / PAYSAGE / BIODIVERSITÉ

Prendre en compte les risques et les nuisances

Prendre en compte dans les constructions la présence 
de carrières et de l’aléa retrait gonfl ement des argiles sur 
certains secteurs de la ville

Prévenir la pollution du sous-sol et de la nappe phréatique

Interdire les activités génératrices de nuisances (sonores, 
olfactives, visuelles...) dans les secteurs pavillonnaires
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Pavillons ss Bois
Le Bourget

Vincennes
Rosny ss Bois

Noisy le Gd
Gagny

Livry Gargan
Villepinte

Alignements à compléter

Zone de carrière

Espace vert public

Plantations existantes

3. ENVIRONNEMENT / PAYSAGE / BIODIVERSITÉ
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Objectif 1 : Renforcer le développement économique des zones de commerces et de services 

4. ACTIVITÉ ÉCONOMIQUE / MOBILITÉ

Pérenniser le tissu commercial dans sa qualité et 
dans sa diversité

Poursuivre l’accompagnement de l’association des 
commerçants

Mettre en place un observatoire de l’activité commerciale 
en lien avec la CCI

Mettre en place une politique permettant le maintien des 
commerces de bouches en centre ville

Maintenir la mixité fonctionnelle du tissu entre vie 
économique et vie résidentielle afi n de conserver et 
renforcer la zone de chalandise de proximité

Soutenir le développement d’un pôle secondaire sur le 
plateau

Requalifi er l’axe de l’avenue de la Résistance en améliorant 
sa commercialité

Encourager la diversité des commerçants sur les marchés

Poursuivre l’effort en faveur de l’emploi

Permettre le maintien et le développement des activités 
tertiaires privées et publiques et assurer l’accès au très 
haut débit pour les entreprises

Proposer des lieux de travail pour les jeunes actifs 
(coworking, pépinières d’entreprises)

Favoriser l’implantation de PME en adéquation avec la 
structure sociale et la formation de la population 

Développer prioritairement un pôle tertiaire et de service 
sur l’ancien site du collège Corot
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Objectif.2 ;  Favoriser les modes de transports alternatifs et les circulations douces

Privilégier les transports en commun et anticiper 
sur leur évolution

Soutenir le développement du réseau de transport en 
commun tout en anticipant sur les évolutions attendues 
par le Grand Paris Express

Accompagner la requalifi cation du pôle multimodal autour 
de la gare

Permettre un accès aisé et effi cace aux centres 
d’attractivités par les transports en commun

Prendre en compte la desserte en transport en commun 
dans les projets urbains

4. ACTIVITÉ ÉCONOMIQUE / MOBILITÉ

Développer les aménagements en faveur des modes 
de déplacements actifs (piétons, vélos...)

Mettre en valeur et développer un réseau d’itinéraires 
alternatifs de liaisons actives paysagères, accessibles aux 
piétons, dont les personnes à mobilité réduite, et aux vélos, 
constituant un véritable « réseau vert » au Raincy reliant 
les quartiers et les lieux de vie (équipements majeurs, 
parcs et squares, habitats, services…) et en relation avec 
les villes limitrophes

Réserver 40 places de stationnement cyclables sur le 
domaine public dans un rayon de 800 m autour des gares

Créer des parcours piétonniers directs menant aux stations 
de transports en commun actuelles (pôle gare, tramway...) 
et futures (TZen...)

Renforcer les « zones 30 » et développer des « zones de 
rencontre »
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Objectif.3 ;  Améliorer, sécuriser l’accessibilité aux espaces bâtis publics

4. ACTIVITÉ ÉCONOMIQUE / MOBILITÉ

Renforcer la lisibilité et la qualité de l’espace public

Sécuriser les espaces publics par des aménagements 
qualitatifs (éclairage, transparences, accessibilité tous 
modes), tout en maintenant leur caractère d’espaces 
publics ouverts à tous

Identifi er, jalonner et sécuriser les parcours entre les lieux 
de vie et les pôles générateurs de déplacements

Réaliser de nouveaux passages piétons spécifi ques au 
travers des cœurs d’îlots pour accéder aux équipements

Poursuivre et soutenir la mise aux normes et sécuriser 
les espaces publics le nécessitant : carrefours, trottoirs, 
traversées piétonnes, arrêts de bus

  Développer une politique de stationnement adapté

Créer des parcs de stationnement à proximité du centre-
ville

Mettre en place une politique tarifaire cohérente et adaptée 
aux usages et aux populations concernées

Intégrer la problématique du stationnement dans les 
projets urbains

Proposer un nombre de places de stationnement en 
adéquation avec les logements

Développer des lieux de stationnement pour les vélos et 
les deux roues
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4. ACTIVITÉ ÉCONOMIQUE 

Poche commerciale secondaire 
à développer

Zone de projet tertiaire

Centre ville : tissu commercial 
dense à conforter

Continuités 
commerciales / tertiaires 
à créer
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P

4.  MOBILITÉ




