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diagnostic, notamment :
Les points d'appui identifiés, en matiere de qualité résidentielle sont : - Le territoire a un solde migratoire qui s’atténue selon les derniéres données

- Un cadre de vie qualitatif largement reconnu avec un contexte paysager qui statistiques. Malgré d’'importants apports de population en cours et a venir.

génére une multitude de paysages qualitatifs, avec la présence d'un patrimoine
bati remarquable. En outre, un cadre de vie valorisé par des services de
proximité. Cet ensemble permet au territoire de proposer des ambiances
différenciées (ruralité et urbanité) et complémentaires.

- Le rythme de production annuelle de logements n’a cessé de croitre depuis ces
dix derniéres années. En effet, le rythme de production annuel a été 2 fois plus
important entre 2013 et 2018 par rapport a 2008-2013. De plus, cette tendance
s'accentue encore avec plus de 1000 logements en cours de réalisation ou trés

- Un péle commercial et de services sur un axe structurant influant sur les récemment acheves.

communes avoisinantes. La commune constitue un pble d’aménités urbaines,
celles-ci sont principalement structurées autour des avenues de Fontainebleau et
Beaufils. Ce pdle urbain local agit comme un péle d’influence supra-communale,
notamment pour les communes de Pringy et Boissise-le-Roi.

- Un marché immobilier tendu, avec une hausse du parc de logements et une
représentation forte des résidences principales sur I'ensemble du parc.
Parallélement, on remarque aussi des signes de vacances dans les logements
séniors en raison de la taille de ceux-ci et du trés grand nombre de logements de

- Des micro-polarités villageoises au bati patrimonial. On retrouve des secteurs ce type.

de cceurs de hameaux, dispersés sur le territoire mais gardant une identité forte
et participant a travers les différentes séquences urbaines a linstauration de
repéres urbains (centralité historique).

- Une recomposition des ménages avec une diminution et de la taille moyenne
des ménages et une hausse des familles monoparentales. En 1968, une
résidence principale est occupée en moyenne par 3,09 personnes contre 2,4
personnes en 2018 soit presque une personne de moins. Ces phénomenes
s’expliquent par plusieurs évolutions sociétales telles que la décohabitation, les
recompositions familiales et des ménages regroupant moins de personnes.

- Une offre de santé, culturelle et sportive confortable sur le pdle central. Le
territoire posséde une couverture médicale notable mais comme relais aux
infrastructures hospitalisées de Melun. Le territoire posséde aussi une offre
culturelle forte avec divers équipements (cinéma, théatre, bibliothéque, école de
musique). Un tissu associatif dense et diversifi€, avec plusieurs infrastructures
notamment la piscine, les terrains de football et de rugby, I'espace Georges
Tettamanti et la salle de motricité polyvalente de Saint-Exupéry.

- Malgré un taux de résidences principales occupées par leurs propriétaires plus
élevé que la moyenne du canton (62% entre 2018 contre 57% en moyenne), le
territoire connait un affaiblissement de ce taux.

- Des mobilités internes contraintes par la topographie qui complique les
relations « inter-hameaux »

- Une desserte du territoire limitée par des infrastructures routiéres et une
infrastructure ferroviaire insuffisantes.

- Une faible attractivité des transports en commun (bus, train et TAD) et un
allegement des fréquences
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I. PRINCIPALES CONCLUSIONS DU DIAGNOSTIC

Dynamique et attractivité économique

Le territoire dispose de nombreux atouts sur lesquels repose son dynamisme et son
attractivité :

- Un potentiel touristique et de loisirs important en développement sur I'axe de
la Seine. (Seine école).

- Une localisation a proximité de laire d’influence parisienne. La commune se
place dans I'axe Paris-Melun-Fontainebleau ou le nombre d’emplois et l'indice de
concentration de I'emploi sont importants.

- Une reconnaissance de I’artisanat par l'intégration au Parc naturel Régional du
Gatinais. On peut remarquer aussi la présence de plusieurs artisans de bouche
tels que des boucheries et des boulangeries.

- Une centralité commerciale attractive en centre-ville et en coeur de hameaux
avec une offre de proximité importante. En effet la commune dispose d’une offre
de proximité solide avec des artisans présents dans le centre et un marché le
jeudi, plus un autre le dimanche matin et divers commerces de proximité en
coeur de hameaux.

- Des opportunités fonciéres et baties pour I'accueil de nouvelles entreprises
dans les secteurs dédiés (via le départ d’entreprises et la vacance de certains
locaux dans des batiments existants.

- Un nombre d’établissements en légére et constante hausse depuis une
dizaine d’années. Les emplois salariés Saint-Fargeau-Ponthierry se concentrent
davantage dans les petites entreprises, de 1 a 9 salariés. Cette tendance limite la
dépendance économique du territoire a un grand employeur.

- Des actifs qui travaillent a proximité de leur lieu de résidence. Ces
déplacements journaliers sont en partie rendus possibles par le bon
développement des réseaux de communication de la région lle-de-France.

- Une couverture numérique de la commune quasiment compléte. La fibre est
développée sur la quasi-totalité du territoire avec un taux de locaux raccordables
supérieur a 80%. Le réseau internet mobile 4G est déployé sur I'ensemble du
territoire avec un taux de 100%.

- Une offre d’hébergements touristiques de convivialité typique du Parc naturel
Régional du Gatinais. Cet espace accueille principalement des hébergements
ruraux permettant de découvrir au mieux le territoire.
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En revanche, on peut relever certains points identifiéss comme des éléments d’attention
a prendre en compte :

- Une diminution du nombre d’emplois sur la période récente. En effet le taux
d’évolution du nombre d’emplois entre 2008 et 2018 a Saint-Fargeau-Ponthierry
est de -0,87% par an (passant de 3 106 emplois a 2 815 emplois en dix ans).

- Des secteurs d’activités en entrée de ville aux forts enjeux paysagers. En effet,
trois des quatres zones d’activités se trouvent en entrée de ville, coté ouest, aux
abords de l'avenue de Fontainebleau. La quatrieme se trouve au bords de la
Seine, avec des enjeux paysagers tout aussi importants.

- Un axe commercial gare-avenue de Fontainebleau peu visible. Malgré un
développement des aménagements pour les mobilités douces ou les
stationnements dans I'hypercentre, I'axe gare-avenue Fontainebleau reste encore
trop peu central.

- Malgré une offre de proximité satisfaisante et des commerces intermédiaires
présents, il existe un déficit de commerces de « convivialité » (cafés,
restaurants...) sur le territoire.

- Des locaux et batiments vides a réinvestir pour ne pas avoir de friches. La
présence de batiments vides sur un territoire peut-étre la marque d’un manque
de dynamisme mais est aussi un atout concernant le densification future de la
commune.

- Une absence de « lieu temporaire de travail ».
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I. PRINCIPALES CONCLUSIONS DU DIAGNOSTIC

Cadre de vie, aménagement, urbanisme

Dans la thématique du cadre de vie, de 'aménagement et de I'urbanisme, les points
d’appui relevés, sont :

- Une mosaique de paysages et d’identités emblématiques qui ont conservé
singularité et lisibilité. On retrouve ainsi un territoire avec des ambiances
différenciées (ruralité et urbanité) et complémentaires.

- Le territoire est composée d’une diversité patrimoniale riche. On retrouve ainsi
divers paysages remarquables, une nature ordinaire bien présente, un
patrimoine architectural monumental ou vernaculaire diversifié, des formes
villageoises assumées, etc.

- Une reconnaissance de l'intérét patrimonial de la commune avec linscription
du territoire au sein du Parc Parc naturel Régional du Géatinais frangais.

- Une situation comme porte d’entrée du département, de I'agglomération et du
Parc naturel Régional.

En constat aux points d’appui, des points de vigilance sont également identifiés :

- Des coupures d’urbanisation menacées par le développement de
I'urbanisation (a I'échelle de la Ville et a I'échelle des hameaux)

- Une mutation rapide des silhouettes urbaines notamment sur I'avenue de
Fontainebleau (dénaturation du caractére architecturale et urbain)

- Un développement urbain récent souvent percu comme « non maitrisé » voire
« subi » marqué par une faible maitrise fonciére et des volumétries « de
masse »

- Des zones tampons entre I'habitat et les infrastructures de transports ou les
activités économiques mais également entre les secteurs de projets et les

habitations existantes parfois absentes

- Des axes traversant majeurs aux flux nombreux et sonores
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Les caractéristiques environnementales du territoire montrent des éléments support
pour le territoire :

- La présence de l'axe fluvial Seine permet de proposer des alternatives de
mobilité dans un contexte de frugalité énergétique

- Un plateau calcaire recouvert de limons (sol fertile)

- Un patrimoine naturel riche porté par de grands ensembles biogéographiques
complets et variés : la vallée, les bois, les parcs et 'TENS

- Une Trame Verte et Bleue comme potentiel élément d’unité communale

Cependant, le diagnostic met également en avant des éléments caractéristiques du
territoire menacés :

- Une importance des flux (résidentiels et économiques) qui généere des
nuisances et des pollutions, ainsi qu’'une dépendance énergétique

- Une trame verte et bleue fragmentée

- Des risques naturels connus mais ne faisant pas 'objet d’'une réglementation a
I'exception du PPRi de la Seine

- Une capacité de gestion des eaux usées affaiblie par la croissance de
population a venir dans I'immédiat

- Un réchauffement climatique qui tend a accentuer toutes les menaces

- Un potentiel de développement des énergies renouvelables relativement
mince
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Il. EXPLICATION DES CHOIX RETENUS POUR LE PADD

Les limites de la trajectoire engagée

Le diagnostic a permis d’'une part de mettre en avant les atouts dont bénéficie la
commune de Saint-Fargeau-Ponthierry, et dautre part de montrer les tendances
d’évolution qui exposerait la commune a plusieurs évolutions non souhaitées par les
élus.

D’abord, la continuation dun développement urbain subi et non maitrisé,
contribuant a dégrader le cadre de vie. Un développement qui se réalise au gré des
opportunités foncieres et immobilieres, au coup par coup, sans organisation ensemble
et qui engendrerait :

- une banalisation des paysages urbains des hameaux (dissolution des spécificités
de chacun) et une destruction du cceur de ville,

- une pression accrue sur les ressources environnementales et sur les réseaux
publics (eau, assainissement, voirie),

- une augmentation des nuisances et des pollutions liée a I'accroissement de flux
engendrés par les nouveaux habitants.

Ensuite, une spécialisation du profii communal vers une fonction
presqu’exclusivement résidentielle, ne permettant cependant pas de répondre aux
besoins des ménages. Un développement urbain quasi uniquement tourné vers la
production de nouveaux logements et qui entrainerait :

- d'une part un déficit dattractivité auprés des acteurs économiques qui ne
trouveraient pas sur le territoire communal de réponse a leurs besoins (manque
d’offre alternative aux ZAE : petits locaux pour l'artisanat, lieux de co-working...)
et la constitution de friches ;

- d’autre part, une homogénéisation du parc résidentiel (réalisation de « logements
pour investisseurs ») ne permettant pas dassurer la fluidité des parcours
résidentiels.

Enfin, une fragmentation du territoire communal. Un développement urbain mené
sans réflexions sur les liaisons inter et intra-communales et sans prise en compte ni des
polarités et des points d’attractivitt communale ni du maillage de la trame verte et
bleue... contribuant donc aaccroitre les fractures :

- entre les secteurs préserves des évolutions non maitrisées et les autres,
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(équipements et commerces) et les autres,

- entre le centre et les entrées de ville, avec le risque d’'une création de commerces
en périphérie

- entre la polarité et la centralité démographique du centre-ville et la position
périphérique et la qualité paysagére des entrées de villes,

- entre les bords de Seine et le reste de la commune qui continuerait a« tourner le
dos » a cet axe majeur.

Une ambition déclinée en 3 Axes

Au regard des enjeux du diagnostic, 'ambition portée pour la commune de Saint-
Fargeau-Ponthierry est d’affirmer un positionnement pour la commune dans le
maintien et le renforcement de la qualité et de I’attractivité de la commune.

Porte d’entrée du PNR du Gatinais francais et de la CA Melun Val de Seine, a
I'articulation entre 'Essonne et la Seine-et-Marne. Saint-Fargeau-Ponthierry affirme ainsi
son statut de second pble de I'agglomération et valorise ses qualités patrimoniales et
paysageéres au service d'un projet urbain maitrisé, équilibré et vecteur de liens.

Il s’agit donc d’accroitre la diversité des champs du développement urbain de la
commune pour renforcer sa capacité de résilience aux évolutions futures. L’objectif est
de développer la dynamique socio-économiques de la ville en s’appuyant sur ses
forces.

L’atteinte de I'ambition communale implique la mise en ceuvre d’une « stratégie » de
développement et d'aménagement. Ce plan opérationnel s’organise en trois axes qui
précisent les objectifs des élus de Saint-Fargeau-Ponthierry.

Axe 1 : Positionner Saint-Fargeau-Ponthierry comme une commune de I’axe Seine,
second poéle de I’agglomération et porte d’entrée du PNR du Gatinais frangais

Axe 2 : Maitriser et structurer le développement par I'affirmation d’une dorsale
urbaine, I’axe coeur de ville, et la préservation des spécificités des hameaux

Axe 3 : Accroitre la qualité du cadre de vie via I'ambition d’un développement
urbain durable

Plan Local dUrbanisme de Saint-Fargeau-Ponthierry - atopia 8



Il. EXPLICATION DES CHOIX RETENUS POUR LE PADD

Axe 1 : Positionner Saint-Fargeau-Ponthierry comme une commune de I’axe Seine,
second pole de I’agglomération et porte d’entrée du PNR du Gatinais francais

Ce premier axe se décline en trois objectifs :

- Le premier objectif : Affirmer et traduire le réle de moteur du second péle de
I’lagglomération Melun Val de Seine

La commune entend valoriser sa position stratégique dans I'agglomération Melun Val
de Seine via le confortement de son offre en équipements et en services (notamment
dans le domaine de la santé) et via le maintien et la dynamisation de son offre
commerciale et économique. Il s’agit en outre de s’appuyer sur la présence de la Seine
et sur linscription de Saint-Fargeau-Ponthierry dans le Parc Naturel Régional (PNR) du
Gatinais frangais pour conforter le caractere « rural » et « nature » de la commune, et
développer une offre de loisirs attractive (valorisation du péle des 26 Couleurs et
renforcement des activités de loisirs autour de I'eau notamment), en lien avec les
orientations intercommunales .

- Le deuxiéme objectif : CEuvrer pour la mise en place de circulations
intercommunales efficientes et apaisées

La commune ambitionne d’améliorer la qualité des conditions de déplacements de son
territoire et participer ainsi a la mutation des mobilités en lien avec les objectifs de
I’Agglomération. |l s’agit ainsi d’accompagner I'accés pour les habitants a I'offre de
services en transport en commun, d’assurer un développement et une continuité des
circulations douces et de contribuer a [l'organisation des circulations intra et
intercommunales pour désengorger le centre-ville et faciliter le franchissement de la
Seine. La commune souhaite tout particulierement affirmer la nécessité du retour a une
desserte ferroviaire efficiente et attractive.

- Le troisieme objectif : Valoriser I'inscription de la commune dans le paysage
intercommunal et révéler la diversité de son patrimoine architectural, urbain
et paysager

En lien avec son adhésion au PNR du Gatinais frangais, le développement de la
commune s'’inscrira dans le respect de la préservation et d'un traitement de qualité des
seuils paysagers, des entrées de ville et du maintien des coupures d’'urbanisation,
spécifiquement celle existante entre les hameaux de Tilly et de Saint- Fargeau. La
commune ambitionne en outre de révéler la diversité de son patrimoine architectural et
urbain, notamment en valorisant les éléments du patrimoine industriel.
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Axe 2 : Maitriser et structurer le développem

urbaine, I'axe coeur de ville, et la préservation d

Ce deuxiéme axe se décline en trois objectifs :

- Le premier objectif : Maitriser le développement de Saint-Fargeau-Ponthierry
et organiser I’accueil de nouveaux habitants

L’objectif général vise a assurer une adaptation entre la croissance résidentielle et
démographique, les équipements et réseaux publics et les objectifs nationaux de
préservation des espaces agricoles et naturels. Saint-Fargeau-Ponthierry souhaite
affirmer un développement en trois temps. Il s’agit dans un premier temps d’assurer
'accueil et linsertion urbaine et sociale des logements en cours de construction ou
récemment achevés. Dans un deuxieme temps, se concentrer sur la qualité des
logements a réaliser dans le cadre de l'opération « Bords de Seine ». Troisiemement,
contribuer a I'évolution progressive des tissus urbains via une intensification adaptée.
La commune souhaite également affirmer la nécessité d’assurer la constitution d’'une
offre de logements garantissant la fluidité des parcours résidentiels pour tous.

- Le deuxieme objectif : Structurer I'axe du coeur de ville, du parc Sachot
jusqu’a la Seine et conserver I’organisation spécifique de la commune multi-
hameaux

La commune prévoit de valoriser deux éléments marquant de son identité, le parc
Sachot et la Seine, via la constitution d’un nouvel axe coeur de ville, dont I'avenue
Beaufils sera le point final. Cette nouvelle dorsale urbaine doit constituer un axe
complémentaire a I'avenue de Fontainebleau. Le renouvellement urbain de I'avenue
Beaufils est envisagé de fagon progressive du nord au sud en s’appuyant sur deux
opérations structurantes : d’'une part « Bords de Seine », et d’autre part I'ancien stade.
La liaison entre ces deux parties sera assurée par ce nouvel axe coeur de ville.

- Le troisieme objectif : Favoriser les liaisons inter-hameaux et inter-quartiers

La commune prévoit de faciliter toutes les mobilités au sein du territoire communal,
notamment en renforcant le maillage des circulations douces et en développant une
offre de stationnement permettant de faciliter les liaisons inter-quartiers. La commune
souhaite également conforter et développer les lieux de convivialité, notamment en
maintenant et en dynamisant les polarités commerciales existantes dans le centre-ville
et en coeurs de hameaux.
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Il. EXPLICATION DES CHOIX RETENUS POUR LE PADD

Axe 3 : Accroitre la qualité du cadre de vie via I'ambition d’un développement
urbain durable

Ce troisieme axe se décline en deux objectifs :

- Le premier objectif : Préserver et valoriser les grands marqueurs naturels et
agricoles et renforcer la présence de la nature en ville

La commune place la préservation des grands marqueurs naturels et agricoles au coeur
de son projet communal. Il s’agit ainsi de protéger et mettre en valeur les grands
espaces naturels (bords de Seine, bois de Champagne, parc Sachot...) et de préserver
les terres agricoles via la mise en ceuvre d'une politique de modération de la
consommation d’espaces. Il s’agit en outre de renforcer la proximité a la nature et de
préserver et développer la trame verte et bleue urbaine via, notamment, la protection
d'une trame de jardins et de parcs au sein des espaces urbanisés, le développement
d'une offre en espaces verts dans les projets et le maintien de la fonctionnalité
écologique des cours d’eau.

- Le second objectif : Mettre en place les conditions d’un développement
urbain durable et accompagner I’adaptation de la ville aux enjeux

Le développement de la commune devra prendre en compte les risques et les
nuisances du territoire, notamment ceux liés aux inondations et aux nuisances sonores,
pour un cadre de vie apaisé. Par ailleurs, les efforts seront a poursuivre pour améliorer la
performance climat-énergie, perfectionner la gestion de I'eau, de I'assainissement et des
déchets.
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Le SDRIF 2030 est le Projet d’Aménagement et de Développement de I'lle-de-France a
I’horizon 2030. Celui-ci vise a organiser I'espace francilien de demain, a travers sa carte de
destination générale et des orientations réglementaires. Il doit étre décliné a I'échelon local
dans les documents d'urbanisme afin que ses objectifs soient mis en ceuvre localement,
dans le respect des principes de subsidiarité et de compatibilité.

Saint-Fargeau-Ponthierry est concerné par les dispositions suivantes :

Les espaces urbanisés doivent faire I'objet d’'une élévation de la densité humaine de
+15% entre 2012 et 2030, il en est de méme concernant les espaces d’habitat.

= Voir évaluation des objectifs de densité humaine et densité d’habitat en pages
suivantes

Les secteurs a fort potentiel de densification comprennent des emprises mutables
importantes. La densification prioritaire sur I'urbanisation nouvelle doit étre prévue a
court et moyen terme de maniére a ne pas compromettre la réalisation des objectifs
fixés par le SDRIF a I'horizon 2030.

= Les pastilles ciblent le secteur de la friche industrielle concernée par le projet de
renouvellement urbain « Bord de Seine ».

Les secteurs d’urbanisation préférentielle sont représentés par des pastilles dont
chacune indique une capacité d'urbanisation de l'ordre de 25 hectares, dans ces
secteurs l'urbanisation doit permettre d'atteindre une densité de 35 logements par
hectare.

= La commune dispose d’une capacité de 75 hectares d’extension a 'urbanisation
localisée au nord-ouest de Ponthierry. Ces surfaces ont été, en partie, mobilisées par
les développements économiques récents (ZAC de la Mare au Loup et ZAC de
I'Europe).

Les secteurs de développement a proximité des gares sont délimités par un rayon de
'ordre de 2 km autour des gares. Dans ces périmeétres, a I'horizon 2030, une extension
de l'urbanisation de I'ordre de 5% de la superficie de I'espace urbanisé communal est
possible dans ces secteurs. Ces extensions doivent étre en continuité de I'espace
urbanisé existant au sein duquel la gare est implantée.

= Selon le refter, I'espace urbanisé communal de Saint-Fargeau-Ponthierry est de 483
ha. Une extension, entre 2012 et 2030 de l'urbanisation de 24,15 ha d’espaces situés
au sein du périmétre a proximité des gares est compatible avec le SDRIF.

Extrait de la carte de destination générale du

.. Secteur d'urbanisation

.. préférentielle

P Limite de la
F mobilisation du potentiel
d'urbanisation offert
au titre des secteurs
de développement
& proximité des gares
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Consommation passée d’espaces naturels, agricoles et forestiers (NAF)

Conformément a Il'article L151-4 du Code de I'urbanisme, le rapport de présentation du
PLU doit analyser la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers au cours
des 10 années précédant l'arrét du projet de plan ou depuis la derniére révision d’'un
document d’urbanisme.

Le MOS, un outil régional de suivi de la consommation des espaces (NAF)

Initié en 1982 par I'Institut Paris Région pour asseoir I'élaboration et la planification du
territoire régional et assurer son suivi, le mode d’occupation du sol (MOS) est un
inventaire numérique de l'occupation du sol de I'le-de-France. Au-dela d'un état des
lieux a un instant T, c'est aussi un outil unique de suivi et d'analyse de I'évolution de
l'occupation du sol francilien. Le MOS distingue les espaces agricoles, naturels,
forestiers et urbains (habitat, infrastructures, équipements, activités économiques, etc.)
selon une classification a 4 niveaux comprenant respectivement 11, 24, 47 et 81 postes
de légende. (extrait du site internet du portail de lartificialisation des sols).

Cet outil de mesure permet de faire I'état des lieux et le suivi de I'occupation et de
l'usage des sols, de la consommation d’espace et de l'urbanisation a I'échelle de
chaque commune francilienne. Il donne les moyens aux territoires et aux citoyens de
suivre, via internet, I'évolution de [artificialisation. Dans ce sens, il peut notamment
appuyer les actions n°7, 9 et 10, ainsi que —dans une moindre mesure —70, 73 et 90 du
Plan Biodiversité.

Ces données permettent ainsi aux collectivités de faire un historique de leur
consommation d’espace ces quarante derniéres années. L’analyse des mutations et
évolutions leur permet de saisir les enjeux d’aménagement et d’appréhender I'avenir de
leur territoire.

Définition et méthodologie pour mesurer l'artificialisation des sols

Sont considérées comme surface artificialisée toute surface retirée de son état naturel
(friche, prairie naturelle, zone humide etc.), forestier ou agricole, qu’elle soit batie ou
non. Les surfaces artificialisées incluent donc également les espaces artificialisés non
batis (espaces verts urbains, équipements sportifs et de loisirs etc.)

L’artificialisation se définit communément comme la transformation d'un sol naturel,
agricole ou forestier, par des opérations d’aménagement pouvant entrainer une
imperméabilisation partielle ou totale, afin de les affecter notamment a des fonctions
urbaines ou de transport (habitat, activités, commerces, infrastructures, équipements
publics...).

L’analyse de la consommation passée despaces a Saint-Fargeau-Ponthierry pour la
période 2012-2021 a été réalisée sur la base des données du mode d’occupation du sol
(MOS) de I'lnstitut Paris Région.

La lecture des données du MOS permet de constater I'évolution du total des « espaces

artificialisés » de 650,95 ha en 2012 a 673,58 ha en 2021 ; soit une augmentation de
22,63 haen 9 ans (2,5 ha/an).

Justification des objectifs chiffrés de modération de la consommation d’espace

Le PLU précédent prévoyait entre 45 et 50ha de consommation d’espace. La division du
rythme d’urbanisation pour la décennie suivante (2021-2031) conduit a respecter une
augmentation maximale des surfaces urbanisée a 12,5 ha (1,25 ha/an).

L’augmentation des surfaces urbanisées de +7 ha sur la décennie a venir par le PADD,
permet au PLU de Saint-Fargeau-Ponthierry d’étre compatible avec cet objectif.

Plan Local dUrbanisme de Saint-Fargeau-Ponthierry - atopia 13



Ill. CONSOMMATION D’ESPACES

Capacités fonciéres résidentielles prévues par le PLU

A l'échelle du territoire communal de Saint-Fargeau-Ponthierry, la production de
logements est assurée par le PLU selon deux moyens qui donneront lieu a des
dispositifs reglementaires adaptés.

Les secteurs stratégiques identifiés sur le territoire communal seront traités en OAP
dites sectorielles dont certaines ont notamment vocation de développer [Ioffre
résidentielle. lls feront I'objet de projets urbains de renouvellement et restructuration
coordonnés et organisés par le PLU par le biais de l'outii OAP et de la zone UF
destinée a recevoir I'opération « Bords de Seine ».

La production de logements en « diffus » dans le reste du tissu urbanisé. Des
mutations, non connues a ce jour, et non identifié¢es dans le cadre de I'analyse du
potentiel foncier pourront avoir lieu notamment dans les secteurs résidentiels

opérations de démolition-reconstruction, divisions parcellaires, divisions de
logements, densification (construction de plusieurs batis sans divisions fonciéres).

La commune doit également veiller a composer avec certains impératifs qui sont de :

- privilégier la densification dans le respect de son identité architecturale, et sans
bouleverser ses grands équilibres,

- lutter contre I'artificialisation des sols,

- réduire les émissions de gaz a effet de serre, améliorer l'efficacité énergétique
et développer les énergies renouvelables,

- réduire la pollution atmosphérique,

- maintenir la biodiversité, notamment en préservant ou en restaurant le bon état
des continuités écologiques.
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Consommation d’espaces entre 2012 et 2022 Nouvelles constructions :

~

de 2012 4 2022

L’évaluation de la consommation d’espaces entre 2012 et 2022 s’appuie sur les données
des « Fichiers fonciers » du CEREMA.

L’enveloppe urbaine 2012 est constituée a partir des constructions existantes en 2012.
Elle correspond a l'espace artificialisé attenant a ces constructions. L’enveloppe est
obtenue par un traitement géomatique appelé « dilatation-érosion » consistant a
I'exécution successive de deux opérations : une dilatation de 50m permettant de disposer
de I'ensemble de I'enveloppe, puis d’'une érosion de 25m permettant d’ajuster le contour
externe.

Cette méthode permet d’identifier 51 constructions réalisées entre 2012 et 2022 en
extension de I'enveloppe urbaine existante en 2012.

L’estimation de la consommation d’espace correspondant a ces constructions est obtenue
en délimitant le polygone des espaces artificialisés associés a ces constructions a partir de
I’orthophotoplan (en vert sur la cartographie et voir zoom page suivante).

Les espaces artificialisés entre 2012 et 2022 concernent 21,6 ha.

Au regard des capacités d'urbanisation autorisées par le SDRIF, ces urbanisations se
répartissent de la maniére suivante :

Secteurs d’urbanisation

préférentielle 3x25ha=75ha 16,3 ha 0 ha

Secteurs de

développement a 24,15 ha 5,6 ha
proximité des gares

1,5 ha

(Verdennes)

en 2012
ées
2 (21,6 ha)
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OCCUPATION DU SOL MAJORITAIRE e I,
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Saint-Fargeau-Ponthierry Saint-Fargeau-Ponthierry Surfaces en hectares
Type d'occupation du sol 2012 2017 2021
Bois et foréts 217.75 216.98 216.85
Milieux semi-naturels 184 184 184
Espaces agricoles 727.32 707.19 70471
Eau 46.94 47.73 47.73
Total espaces naturels agricoles et forestiers 101041 990.29 987.68
Espace ouverts artificialisés 167.45 17207 167.62
Habitat individuel = | 3329 ||= 33754 = 34084 || =
s o - s
P Habitat collectif @1 272 |8 2864 a6
o0 wn o0 ©o
Activités 38.62 49.02 49.66
[ Equipements 19.66 19.94 20.05
Transport 570 60.3 60.54
I carrieres, décharges et chantiers 8.12 355 335
Total espaces artificialisés 65095 67106 673.68
Total communal 1661.35 166135 1661.35

Espaces urbanisés Espaces urbanisés Espaces urbanisés
2012 2021 2030
483 ha 507 ha 508,5
483 ha + (609,8 - 585,8) ha 507 ha + 1,5 ha

Source 2012 : référentiel territorial IAU

Espaces urbanisés 2021 = surface 2012 + différence entre les deux millésimes du MOS pour 'ensemble
des postes retenus par le SDRIF pour la définition des espaces urbanisés

Espaces urbanisés 2030 = surface estimée pour 2021 + ajout des projets prévus par le PLU (soit 1,5 ha
zone AU des Verdennes)

Espaces d’habitat Espaces d’habitat Espaces d’habitat

»z

2012 2021 2030

Production d’espaces d’habitat 2030 398,7 ha 411,05 418,8 ha
0,25 ha = OAP Stade 398,7 ha + (372,45 - 360,1) ha 411,05 ha + 7,75 ha

1 ha = Opération Jonville

Source 2012 : référentiel territorial IAU

1,5 ha = OAP Verdennes Espaces urbanisés 2021 = surface 2012 + différence entre les deux millésimes du MOS pour I'ensemble
. des postes retenus par le SDRIF pour la définition des espaces d'habitat
5 ha = Bords de Seine Espaces d’habitat 2030 = surface estimée pour 2021 + ajout des projets prévus par le PLU (soit : les

=775ha projets de mutation prévus et extension de 1,5 ha zone AU des Verdennes)
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Rappel des objectifs/orientations du SDRIF

Disposition prévue par le SDRIF

A I'échelle de la commune le SDRIF fixe une
augmentation minimale de la densité humaine.
L’élévation de la densité humaine attendue par le
SDRIF est de 15% dans un rayon de 1000 m autour
d’'une gare et de 10% pour le reste des espaces

Une élévation de la
densité humaine et
espaces urbanisés a
optimiser

urbanisés.

Compatibilité du PLU avec le SDRIF
* En 2013, densité humaine = 34,9 (source : www.refter.iau-idf.fr)
Objectif SDRIF 2030 :

* Densité humaine a horizon 2030 +15% : 34,9 x 15 % = 40,1

Objectifs relatifs a la densité humaine

Densité

Espaces humaine

Population Emplois Logements urbanisés surles
stricts (ha) espaces
urbanisés

2012 (source
: référentiel
territorial
Institut Paris
Région)

2030
(+15%)

+ 1670
logements

Logements a produire entre 2012 et 2030

(1) Espaces urbanisés en 2030, intégrant les espaces urbanisés en 2021 + les espaces urbanisés entre 2021 et 2030 - cf page
suivante : 508,5 ha = 507 ha + 1,5 ha
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Disposition prévue par le SDRIF

A I'échelle de la commune le SDRIF fixe une
augmentation minimale de la densité moyenne des
espaces d’habitat. L’élévation de la densité des
espaces d’habitat attendue par le SDRIF est de
+15%.

Une densification des
espaces urbanisés

) 4
) 4

Compatibilité du PLU avec le SDRIF

Densification des espaces d’habitat (+15% de logements a 2030)
= Densité des espaces d’habitat en 2013 = 14,9 (source : www.refter.iau-idf.fr)
= Objectif SDRIF & 2030 +15% : 14,9 x 15 % = 17,1

Objectifs relatifs a la densité des espaces d’habitat

Densité résidentielle
sur les espaces
d’habitat

2012 (source : référentiel
territorial Institut Paris
Région)

Espaces d’habitat
Logements (ha)

2030 (+15%)

Logements a

produire entre 2019 +1212
et 2030 logements

(2) Espaces d’habitat en 2030, intégrant les espaces urbanisés en 2021 + les espaces urbanisés entre 2021 et 2030 - cf page
suivante :418,8 ha = 411,05 ha (MOS) + 7,75 ha
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Réalisation des objectifs de logements du SDRIF par le PLU

Pour Saint-Fargeau-Ponthierry, le Schéma Directeur de la Région d’'lle-de-France
(SDRIF) fixe pour objectif la réalisation de 1 670 logements (élévation densité
humaine de 15%) pour la période 2013-2030.

Entre 2013 et 2019 le parc de logements a augmenté de 761 unités (source INSEE).

Les opérations réalisées et engagées entre 2019 et 2021 correspondent a la
production de 560 logements.

Pour la période 2024-2030, il est estimé la réalisation d’environ 797 logements a
travers les OAP, I'opération Bord de Seine (a venir) et la réalisation actuellement de
logements sur le hameau de Jonville.

Le tableau de synthése ci-apres présente I'évaluation de la production de logements
entre 2013 et 2030.

La production de logements réalisée, engagée et programmée pour I'avenir permet
de répondre a l'objectif de production de logements fixé par le SDRIF a la commune
de Saint-Fargeau-Ponthierry.

En outre, il est a noter que des projets, non connus par la commune a ce jour,
pourront voir le jour et participer a la production de nouveaux logements.

Site potentiel urbain Potentiel estimatif de

logements

Evolution du parc de logements entre 2013 et 2019 761
(source INSEE)

2019 -> 2021 (Permis de Construire Sitadel) 560
Site OAP Verdennes +/- 25
Site OAP Stade +/- 82
Bords de Seine +/- 590
Opération Jonville +/- 100

TOTAL 2118
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Evolution des surfaces de zones entre le PLU 2018 et le PLU
2024

ZONES PLU 2018 PLU 2024
A 731,0 743,4

ub 83,2 83,0
UE 24,2 0,0
UF 0,0 22,0
uG 6,4 0,0
UR 11,4 0,0
uz 6,7 0,0
up 0,0 195,8
TOTAL 16628 16628

20



Ill. CONSOMMATION D’ESPACES

Disponibilités dans les zones urbaines du PLU
Plan Local d'Urbanisme

Ville de Saint-Fargeau-Ponthierry

Echelle 1/7000e
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Umites communales
dones ¢Activiés Economigues
Zonaga & vocation uniquement économigue

Zones d'activité économique a Saint-Fargeau-Ponthierry en 2023 (CClde Seine-et-Marne, Observatoire des ZAE)

~

i Conception : OO Selne-et-Mame - Direction Entreprives &t Terfores
e Donndes et Analyses Tertindakes
Sources : IGH B Géoroute | CotoPLU DRIEA-DOT 77
BN DOT77/CCT Sene-et-Mame | Observalobe des ZAE
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ER\

Nombre Surface  Surface
d’entreprises  totale libre

b
ZA des Bords de Seine 9,41 ha

Nom de la zone

Zone de la Mare du Loup
Parc d’Entreprises de
I'Europe
ZA Maison Rouge
ZA des Grands Ormes

Ferme d’Auxonettes

O

0,93ha | Complet
Friche
complete

Nb : Le calcul des espaces libres integre les ER,
les EBC, ainsi que les espaces en friche

ZAdes Bords de Seine (Geéoportail, atopia) Domaine de Jonville (Géoportail, atopia)

Domaine de Jonville

Zones économiques
identifiées au reglement

Ensemble de la graphique PLU
zone en friche

Espaces libres
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Dispositions qui favorisent la densification et limitent la consommation de ’espace

1 - Dans le PADD

Le premier objectif de I'axe 2 souhaite que la commune affirme un développement en
deux temps. Dans un premier temps, accompagner l'arrivée des nouveaux logements
et habitants et de ralentir la croissance résidentielle puis, dans un deuxiéme temps, de
contribuer a I'évolution des tissus urbains via une intensification adaptée

Ensuite, le premier objectif de I'axe 3 envisage la protection et la mise en valeur des
grands espaces naturels (bords de Seine, bois de Champagne, parc Sachot...) et de
préserver les terres agricoles via la mise en ceuvre d’'une politique de modération de la
consommation d’espaces.

Le PLU promeut un modeéle de développement plus économe en foncier par rapport a
la tendance passée.
Il prévoit :

une diminution de la consommation d’espaces agricoles, naturels et forestiers,

la préservation des grands marqueurs de la trame verte et bleue communale et le
respect des contraintes environnementales et paysageres,

la valorisation des tissus existants déja urbanisés, via un renouvellement urbain

la restitution a vocation agricole ou naturelle de terrains identifiés en espaces
urbanisables (zones U ou AU) dans le précédent PLU.

2 -Dans les OAP

Le PLU identifie trois secteurs d’OAP visant a favoriser le renouvellement urbain de
secteurs stratégiques pour le développement de la commune, déja urbanisés et batis.

Les orientations qui y sont inscrites visent a optimiser le renouvellement sur ces
secteurs.

3 —Dans le réglement

Le reglement des zones U facilite I'optimisation du foncier en :
Favorisant I'implantation sur les limites séparatives dans certaines zones urbaines,

Adaptant les régles en matiere d’emprise au sol et de surfaces perméables selon les
secteurs et la densité attendue.

Une zone a urbaniser (AU) a été identifiée. Elle correspond a I'emprise de 'OAP du
secteur « des Verdennes ».

Le périmétre de 'OAP correspond a un secteur non bati, situé a proximité des limites
communales de Saint-Fargeau-Ponthierry et Boissise-le-Roi. Il constitue I'espace entre la
voie ferrée au Nord et le quartier pavillonnaire au sud et mobilise une surface d’environ
1,5 ha.

La mutation du site constitue une opportunité d’améliorer le cadre de vie des habitants
et de diversifier I'offre résidentielle de la commune. Le secteur est a vocation principale
résidentielle. A ce titre, il accueillera de I'habitat de type « maisons individuelles ».

Les enjeux soulevés par cette OAP sont de :

Renforcer l'offre résidentielle de la commune,

Améliorer le cadre de vie des habitants (nuisance sonore, espace public, qualité
architecturale et urbaine...),

Désenclaver le secteur et améliorer la desserte,

Améliorer l'insertion urbaine et paysagére du site dans son environnement.

En conclusion

Le PLU de Saint-Fargeau-Ponthierry porte I'ambition d’'un développement mesuré
conduisant a une consommation de I'espace quasi nulle tout en assurant le maintien de
la qualité du cadre de vie communal.
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JUSTIFICATION DE LA COMPATIBILITE DU PLU AVEC LE PLH

1 - LES OBJECTIFS DE PRINCIPE DU PLH
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Références de I'objectif

Objectif PLH dans ses composantes
susceptibles d'intéresser le PLU

Prise en compte dans le projet de PLU
de Saint-Fargeau-Ponthierry

Orientation 1- action 1

Le PLH constate la forte croissance de la production de logements
« foisonnante et non maitrisée ».

Il convient donc de faire évoluer les documents d'urbanisme pour
une meilleure matftrise de la production a venir.

Pour cela, mettre en ceuvre dans les PLU, des OAP et des PAPAG
ou PAPA, le DPU, visant a favoriser la négociation fonciere avec les
propriétaires.

Renforcer les outils fiscaux et partenariaux de financement des
équipements publics, en lien, avec les montages privés ou mixtes.

Saint-Fargeau-Ponthierry fait partie des communes ayant connu la plus forte
croissance de production de logements.

Elle est donc concernée en premier chef par cette action et le PLU y adhére
pleinement.

Outre les éléments ci-apres cette thématique est plus spécifiquement
détaillée au chapitre 3 de la présente note.

La totalité de ces outils a été mise en ceuvre dans le PLU. L'OAP du cceur de ville
cible explicitement et spécifiquement le ré-équilibrage en terme de mixité de la
typologie de I'habitat.

Une PAPA a été mise en place sur le principal secteur de logements (« grand
terrain » défini par le PLH) de maniére a pouvoir adapter la réglementation a un
projet négocié.

Le PLU délimite une zone UF correspondant au secteur de
densification dans lequel il a été voté une TA a 20 %.

Orientation 1 - action 2

Mettre en place des outils de maitrise fonciere comme base a
I'établissement de programme d'actions commune/EPFIF.

La commune est d'ores et déja dotée d'un tel partenariat avec I'EPFIF et la
maitrise fonciére est déja bien avancée.

Orientation 1 - action 3

La page 151 du PLH inventorie des opérations qu'il convient de
prendre en compte dans les objectifs des PLU en terme de
logements.

Toutes ces opérations sont en cours de réalisations et prises en compte dans le
PLU.

Le chapitre 2 de la présente note le détaille.

Orientation 1 - action 4

Ne concerne pas les PLU
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de Saint-Fargeau-Ponthierry

Orientation 2 - action 5

Se donner des éléments identitaires résidentiels et de repéres
qualitatifs.

Lutter contre une dichotomie souvent trop grande entre grands
collectifs et habitat individuel pavillonnaire.

Le reglement de la zone UF impose dans les opérations que la partie en front
de rue soit du collectif mais qu'au-dela d'une bande de 20 m, il y ait du petit
pavillonnaire et du collectif « individualisé ».

Cette disposition assure la production de la typologie réclamée et permet la
transition avec les zones plus pavillonnaires.

Par ailleurs le PLU impose du petit pavillonnaire dans le cadre de ses OAP
d'une part aux Verdennes et d'autre part le long de la rue du Stade dans I'OAP
du cceur de ville.

Orientation 2 - action 6

Adapter les regles
environnementale.

d'urbanisme intégrant la conception

Le PLU est allé trés loin dans ces dispositions par :

accés a la parcelle interdit s’il implique la suppression dun arbre
d'alignement

création d'espaces boisés protégés imposant la prise en compte des
arbres pour localiser la construction sur le terrain, dans Villers, les Grands
Cédres et quelques grands terrains arborés,

60 cm mini de terre pour terrasse végétalisée afin d'assurer un véritable
couvert végétal

obligation de planter des arbres avec une grande densité

protection des remarquables arbres

coefficient de perméabilité important surtout sur les grands terrains
obligation d'infiltration a la parcelle y compris pour les voiries,

obligation des citernes enterrées pour le stockage des eaux de pluie
interdiction des piscines dans les périodes de tensions hydriques.

Orientation 2 - action 7

Favoriser le développement de démarches de projet (PAPA et
PAPAG).

Une PAPA est inscrite pour assurer une démarche qualitative en amont du PLU
concernant I'opération de Bords de Seine.
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Objectif PLH dans ses composantes Prise en compte dang D :077:217704071-20240304-2024_16-DE

Références de l'objectif susceptibles d'intéresser le PLU de Saint-Fargeau-Ponthierry

On notera que la commune est éloignée des poles d'enseignement supérieur,
a un taux d'emploi en dega de 0,5 et est de moins en moins desservie par les
Développer une offre de logements pour les jeunes en fonction transports collectifs.

Orientation 3 - action 8 de I'offre en enseignement supérieur.

De ce fait, elle présente une faible attractivité pour ce type de population qui
ne légitime pas de mesures spécifiques.

Saint-Fargeau-Ponthierry a connu I'émergence récente d'un grand nombre de
résidences seniors. Une part non négligeable d'entre eux n'a pas trouve
preneurs et a de ce fait été ouverte a tout type de population. Ceci pose
probleme car ces logements ont des surfaces et une organisation inadaptées
aux actifs.

Dresser un bilan précis des opérations « seniors » récentes et

Orientation 3 - action 9 adapter les projets en cours

Une pension de famille est en programmation dans I'OAP du coeur de

Orientation 3 - action 10 Développer l'offre de logements aux populations les plus fragiles ville. Elle pourrait &tre inscrite dans la programmation.
Orientation 3 - action 11 Ne concerne pas Saint-Fargeau-Ponthierry
Orientations 4 a 6 Ne concerne pas les PLU
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Dans ce cadre, la commune doit créer 1 108 logements avec :
» 958 logements dont 280 sociaux,

* 150 logements diffus.

Ce chiffre doit prendre en compte les opérations programmées mais non encore livrées en 2022/2023 et notamment celles figurant au document graphique de la page 151 du
PLH.

Dés lors doivent étre pris en compte :
» 30 logements a Saint-Fargeau, réalisation imminente,
* 61 appartements privés et 15 logements sociaux avenue de Fontainebleau, livrés en 2023,
* 1583 logements privés avenue de Fontainebleau, livrables en 2024,

» 98 logements sociaux rue de la Plaine a Jonville, livrables en 2024-2025.

Sont donc d'ores et déja en cours 357 logements dont 244 privés et 113 logements sociaux
Sont programmés dans le cadre du PLU

* 150 logements en diffus dans le cadre du PLU. Les trés nombreux grands terrains dans la zone UB permettent trés largement la réalisation de 30 logements par an, soit
deux permis par mois.

* I'OAP stade, 82 logements prévu au PLU et 87 en programmation réelle dont 31 logements sociaux,

» I'OAP des Verdennes, 25 logements dont 6 logements sociaux au moins correspondant a un minimum de 25 %,

. la PAPA des bords de Seine, 595 logements dont la moitié dans le cadre du présent PLU soit 300 logements dont 25 % de logements sociaux soit 75
Les objectifs sont donc quasiment atteints. Reste a réaliser :

* en logements global 44. Or il est bien évident que les opportunités sur la zone UF (1 a 2 opération de renouvellement urbain soit 30 a 60 logements) et les nombreuses
opportunités en zone UB (12 800 m2 notamment a Jonville rue de la Plaine) conduiront a probablement dépasser les objectifs,

» enlogements sociaux, reste a réaliser 56 logements sociaux soit 12 logements par an qui trouveront leur place dans le cadre des 25 a 40 % de logements obligatoires.
Rien que sur le terrain de la rue de la Plaine ce chiffre peut étre atteint.
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3 - LES OBJECTIFS DE CONTROLE DU RYTHME DE LA CONSTRUCTION D T Ty T ApA0o0r 2o ToPF

Saint-Fargeau-Ponthierry est en parfaite adéquation avec le constat général fondant les orientations du PLH, d'une trés forte progression en terme de logements s'accompagnant d'une
difficulté a satisfaire les besoins inhérents en équipements notamment scolaires dans la période du PLH précédent.

En conséquence Saint-Fargeau-Ponthierry est concernée par I'objectif majeur visant a réduire le rythme de constructions en logements, éléments essentiels basant ce nouveau PLH,
d'autant qu'il vient d'étre démontré ci-avant qu'effectivement le risque est le dépassement des objectifs concernant la commune.

Pour satisfaire cette exigence le PLU :

* a baissé la hauteur constructible maximale des batiments avenue de Fontainebleau, dans la zone UF, la ramenant & un gabarit s'harmonisant avec les constructions existantes
en se situant un peu plus haut que des batiments traditionnels (R+1) et s'alignant avec les batiments R+2+C qui se sont édifiés en renouvellement jusqu'a I'approbation du
PLU de 2018 qui lui permettait du 19 m (soit environ R+5).

* a imposé qu'au-dela d'une bande de 20 m depuis la voie la hauteur maximale soit réduite a 10 m de maniére a imposer des constructions Individuelles ou d'appartements
individualisés assurant création d'une typologie d'habitat intermédiaire préconisé par le PLH et une qualité urbaine en transition avec le pavillonnaire limitrophe (Orientation
2- action 5).

» a supprimé des zones de densification au bout de la rue de la Plaine qui n'est a ce jour pas viabilisée, a proximité des « petites maisons Leroy », autour de I'ancienne église
de Jonville...

* a controlé la densification de la zone UB qui intégre de nombreux grands terrains. En imposant que I'emprise au sol de 35 % se répartisse en des unités de 200 m? au sol, la
encore on favorise une typologie de logements intermédiaires, on assure une volumétrie batie en corrélation avec l'existant pavillonnaire, et on évite un remplissage
outrancier.

L'ensemble de ces éléments justifie pleinement de la compatibilité du PLU avec le PLH.

Cette justification pourra  étre  jointe au dossier a  soumettre a enquéte publique puis  ensuite  intégrée au rapport de  présentation.
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Justification de la capacité des équipements a recevoir le développement résidentiel

Capacité des équipements scolaires

2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020 mm

aternelle 329 390 335 420 420 420 347 420 360 420 457
Elémentaire 1289 1403 1290 1460 1297 1515 1331 1429 1360 1499 1752

IEEES 5 662 5 662 5 662 5 662 6233 7619
ratio enfant maternelle / ménage 0,06 0,06 0,07 0,06 0,06 0,06
ratio enfant élémentaire / ménage 0,23 0,23 0,23 0,24 0,22 0,23
ratio enfants / ménage 0,29 0,29 0,30 0,30 0,28 0,29

Sur les derniéres périodes scolaires, le ratio enfants / ménage est stable. Cette Cette évolution impliquera une évolution des équipements scolaires qui sera effectuée
hypothése de stabilisation peut étre maintenue a I'avenir tenant compte de la progressivement en fonction de I'évolution du parc de logements, du peuplement et
diversification du parc de logements prévue par le PLU. de la fréquentation des équipements communaux.

Aussi a I'horizon 2030, la commune devrait compter (environ) 450 éléves dans les
écoles maternelles et 1 752 éléves dans les écoles primaires.

Capacité d’assainissement suffisante actuellement et devrait le rester d’ici les 3-4 prochaines années selon les
projections d’urbanisation.

Les eaux usées collectées de la commune de Saint-Fargeau-Ponthierry et des communes

voisines de Pringy et d’Auvernaux sont acheminées vers la station d’épuration de Saint- Une étude est toutefois lancée en 2021 afin d’augmenter la capacité de moitié, et ainsi

Fargeau-Ponthierry située a 250 métres de la confluence de la riviere Ecole avec la Seine. passer a 30 000 EH, afin de gérer 'augmentation de la population qui est attendue dans
les années a venir. Les travaux devraient commencer a la fin de I'année 2023.

D’une capacité nominale de 20 000 Equivalent Habitant, cette station a été déclarée

conforme en équipement et en performance en 2020. La capacité de la station est
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V.
JUSTIFICATIONS

De la cohérence des OAP avec les orientations
et objectifs du PADD

Des dispositions édictées par le reglement pour
la mise en ceuvre du PADD

De la complémentarité des dispositions
réglementaires avec les OAP
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1. Affirmer et traduire le role de moteur du second pdle de [’agglomération Melun Val de Seine

Complémentarité des

Cohérence des OAP avec les . o P 5 - dispositions
orientations du PADD Dispositions édictées par le reglement pour la mise en ceuvre du PADD réglementaires avec les
OAP
L’OAP « Entrée de ville » prévoit les En cohérence avec I’axe 1 du PADD et I’objectif 1 visant a « affirmer le réle de moteur du second Les dispositions du
possibilités d’accueil d’activités économiques pole de I’agglomération », le PLU prévoit : reglement vise a poursuivre
en prévoyant, comme le PADD [Ienvisage, I'atteinte des objectifs du

- La deéfinition de prescriptions visant a prioriser des espaces de projets moteurs sur le zonage papD au-deld des sites de

« une offre fonciere et immobiliere adaptée ». ) £ - 2 — : == == o
(avec des dispositions réglementaires associées dans le reglement écrit). Sont ainsi identifiés :

projet visés par les OAP.
¢ Les Périmétres soumis a Orientation d’Aménagement et de Programmation au titre de l'article
L.151-6 du Code de I'Urbanisme

Les dispositions du réglement visent & :

- Assurer le développement des activités économiques en prévoyant des zones UD dédiées aux
activités économiques, la délimitation des secteurs UDa permet de préserver la compatibilité des
activitéts économiques avec la proximité de zones urbaines mixtes pouvant accueillir des
habitations et de secteurs UDb qui permettent de préserver des espaces du territoire communal
dédiés aux activités productives.

- Conforter l'offre en équipements et en services, notamment dans le domaine de la santé par
linscription des secteurs (*s). Ceci permet de réserver exclusivement ces espaces aux
constructions de type « équipements d'intérét collectif et services publics a caractére sanitaire
social ou médical. »

- Interdire le commerce en périphérie du centre-ville et notamment en entrée de ville ouest (zone
UDb dans laquelle le commerce ne peut s’implanter que si il est associer a une activité productive
présente sur le méme terrain), et 'encourager fortement en centre-ville.
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2. CEuvrer pour la mise en place de circulations intercommunales efficientes et apaisées

Dispositions édictées par le reglement pour la mise en ceuvre du PADD

Complémentarité des
dispositions
réglementaires avec les
OAP

L’OAP « Entrée de ville » vise a assurer une
vitrine de qualité, pour la ville, visible depuis la
RD 607, en valorisant et améliorant la qualité de
I'entrée de ville. Elle traduit ainsi I'objectif de
« traitement de qualité des seuils paysagers et
des entrées de ville ». Elle vise aussi a renforcer
I'offre de stationnement tout en améliorant son
insertion paysagere. A cette fin, 'OAP prévoit
de créer un stationnement fortement planté
d’arbres, d’aménager des espaces verts, de
renforcer la végétation par une haie et de
proposer un revétement de sol perméable et
végeétalisé pour les places de stationnement.

L’OAP « Stade » prévoit la réalisation d'un
cheminement doux qui traverse le secteur de
I'OAP pour relier le centre-ville avec le parc
Sachot, elle permet ainsi la mise en ceuvre du
cet objectif 2 de I'axe 1 du PADD qui vise « le
développement d'un réseau dédié aux modes
doux ».

En cohérence avec I’axe 1 du PADD et I’objectif 2 visant a « CEuvrer pour la mise en place de
circulations intercommunales efficientes et apaisées », le PLU prévoit :

La délimitation d’emplacements réservés sur le zonage pour I'aménagement de voiries, la mise
en place d’espaces de covoiturage et la création de nouvelles liaisons cyclables permettant le
développement de l'offre en voies et dédiées et les aménagements permettant la cohabitation
des modes de déplacement

L’intégration, dans le reglement écrit :

» De prescriptions en matiere de stationnement pour les automobiles, en fixant un nombre de
places de stationnement, visant a maitriser l'offre en faveur des véhicules carbonés
individuels,

» D’obligations de création, selon la destination des constructions, d’emplacements dédiés au
stationnement des deux roues non motorisés afin de favoriser leur utilisation et de soutenir le
développement de modes de circulations douces et apaisées.

Les dispositions du
reglement vise a poursuivre
I'atteinte des objectifs du
PADD au-dela des sites de
projet visés par les OAP.
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3. Valoriser Uinscription de la commune dans le paysage intercommunal et révéler la diversité de son patrimoine architectural, urbain et paysager

Complémentarité des

Cohérence des OAP avec les Dispositions édictées par le reglement pour la mise en ceuvre du PADD dispositions
orientations du PADD réglementaires avec
les OAP
Les OAP définissent des objectifs de En cohérence avec I'axe 1 du PADD et I'objectif 3 visant a « Valoriser I’'inscription de la commune dans le Les dispositions du
qualité urbaine, architecturale, paysage intercommunal et révéler la diversité de son patrimoine architectural, urbain et paysager » reglement vise a

paysagere et environnementale qui
participent a la qualité des tissus batis
et a leur diversité :

poursuivre I'atteinte des
objectifs du PADD au-dela
des sites de projet visés
par les OAP.

- La définition de prescriptions visant a protéger les éléments constitutifs du patrimoine urbain et paysager
de la commune sur le zonage (avec des dispositions réglementaires associées dans le reglement écrit).
Sont ainsi identifiés sur le zonage :

L’OAP « Entrée de ville » prévoit la

. , e . » Des batiments remarquables a protéger, au titre de I'article L.151-19 du Code de 'urbanisme
création d'un batiment a « effet

signal » marquant qualitativement » Des arbres remarquables a protéger, au titre de l'article L.151-19 du Code de I'urbanisme
!entrzlat? e V,'”e s part|0|pant. a son » Des Espaces Boises Classés (EBC) au titre des articles L.113-1, L.113-2 et R.151-31-1 du Code de
identité architecturale et urbaine ; IUrbanisme

- L’OAP « Stade » prévoit de créer

un quartier offrant une variété de » Des Espaces boisés protégés (L151-23 du Code de I'Urbanisme)

typologie de logements et - La transcription des coupures d’urbanisation entre les hameaux de Tilly et St Fargeau, par la délimitation de
notamment des « maisons de ville » zones A et d'une zone Aco dont les dispositions réglementaires prévoient le maintien des vocations
en front de rue associé a des écologiques des aménagements. Il s’agit ainsi de traduire les orientations du Plan de Parc du PNR du
logements  collectifs en  coeur Gétinais Frangais.

d'opération afin de préserver les
transitions avec le tissu urbain
existant ;

- L’inscription d’'une zone N sur I'ensemble du lit de la Seine et de ses abords en intégrant les éléments
boisés (identifiés Espaces Boisés Protégés au titre du L151-23 du CU), ainsi que les secteurs de coteaux.

- La définition, dans le reglement écrit, de prescriptions relatives a I'aspect extérieur des constructions. Le
PLU impose des régles relatives aux toitures, aux fagades, aux ouvertures, aux éléments techniques, aux
clétures, aux portails et aux murs traditionnels.

- L’OAP « Verdennes » prévoit un
tissu urbain de constructions au
gabarit contenu et respectant des
retraits d'implantation vis-a-vis des - En outre, le zonage a été défini dans un souci de valorisation des formes urbaines existantes. A ce titre il est
tissus existants. prévu :

* Une zone urbaine au tissu ancien (UA) qui concerne particulierement les noyaux anciens batis anciens, et
en particulier les hameaux,

* Une zone urbaine a dominante patrimoniale (UP et secteurs UPa, UPb, UPc, UPd, UPe,),
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1. Maitriser le développement de Saint-Fargeau-Ponthierry et organiser [’accueil de nouveaux habitants

Cohérence des OAP avec les orientations du PADD

Dispositions édictées par le réglement pour la mise en ceuvre
du PADD

L’OAP « Stade » vise a opérer une mutation du site a des fins, notamment,
de renforcement et de diversification de [offre résidentielle de Ia
commune, de création d’'un secteur a vocation mixte et d’amélioration de
l'insertion urbaine et paysagere du site dans son environnement.

Cette OAP contribue a la réalisation de plusieurs objectifs de I'axe 2 du
PADD prévoyant « (...) d’accompagner l'arrivée de nouveaux logements et
habitants (...) » et de contribuer a « I'évolution des tissus urbains via une
intensification adaptée aux formes urbaines ».

Cette OAP permettra de « requalifier le centre-ville de maniere maitrisée
par la rénovation, la requalification, la mutation et le renouvellement. »

L’OAP « Verdennes » a vocation a renforcer I'offre résidentielle de la
commune via l'accueil de logements prenant place dans des « maisons
individuelles ». Elle répond ainsi a I'axe 2 objectif 1 visant un « équilibre
des typologies de logements » sur la commune.

En cohérence avec I’axe 2 du PADD et I'objectif 1 visant a « Maitriser le
développement de Saint-Fargeau-Ponthierry et organiser I’accueil de
nouveaux habitants », le PLU prévoit :

Une disposition dans le reglement écrit en faveur de la mixité.

Les opérations de 10 logements et plus, sont autorisées si elles
comportent a minima 25% de logements sociaux, au sens de larticle
L.302-5 du Code de la Construction et de [I'Habitation, sans toutefois
excéder 40% de logements sociaux.

Des dispositions dans le reglement écrit visant a faire évoluer le tissu
pavillonnaire via des extensions permettant par exemple la réalisation
de «la piece en plus. »

Un Périmétre d'attente d'un projet d'aménagement global (L 151-41 5°
du CU)

En outre, le zonage a été défini dans un souci de développement
maitrisé du renouvellement urbain. A ce titre il est prévu :

Une zone urbaine de mutation (UF)

Complémentarité des
dispositions
réglementaires avec
les OAP
Les dispositions du
reglement vise a
poursuivre l'atteinte des

objectifs du PADD au-dela
des sites de projet vises
par les OAP.
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2. Structurer 'axe du coeur de ville, du parc Sachot jusqu’a la Seine et conserver ’organisation spécifique de la commune multi-hameaux

Cohérence des OAP avec les
orientations du PADDXx

Dispositions édictées par le réeglement pour la mise en ceuvre du PADD

Complémentarité des
dispositions
réglementaires avec
les OAP

En cohérence avec 'axe 2 du PADD et
I'objectif 2 visant a « Structurer I'axe
du cceur de ville, du parc Sachot
jusqu’a la Seine et conserver
I'organisation spécifique de Ia
commune multi-hameaux », le PLU
prévoit la définition d'une OAP sur le
secteur du « Stade » pres de laxe
structurant D607 et sur I'axe du cceur de
ville du Parc Sachot vers la Seine.

En cohérence avec I'axe 2 du PADD et I’objectif 2 visant a « Structurer 'axe du cceur de ville, du parc
Sachot jusqu’a la Seine et conserver I'organisation spécifique de la commune multi-hameaux », le PLU
prévoit :

- Le zonage a été défini dans un souci de renouvellement urbain de cceur de ville. Aussi, il délimite une zone
urbaine UF dont les objectifs sont d’accompagner la mutation et le renouvellement urbain des quartiers
centraux au tissu mixte (« Cceur de ville » et « Bord de Seine »), permettre la constitution d'un tissu
harmonieux et accueillir de nouveaux logements.

- Une disposition concernant la zone UB imposant aux constructions nouvelles des emprises et des volumes
de nature a s’insérer dans le tissu urbain existant

- En outre, le zonage a été défini dans un souci de valorisation des formes urbaines existantes. A ce titre il
est prévu :

* Une zone urbaine au tissu ancien (UA) qui concerne particulierement les noyaux anciens batis anciens,
et en particulier les hameaux,

* Une zone urbaine a dominante patrimoniale (UP et secteurs UPa, UPb, UPc, UPd, UPe,),

» Une zone correspondant a I’habitat majoritairement collectif (UC)

Les dispositions du
réglement vise a
poursuivre [l'atteinte des
objectifs du PADD au-
dela des sites de projet
visés par les OAP.
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JUSTIFICATIONS

Axe 2. Maitriser et structurer le développement par I'affirmation d’'une dorsale

Cohérence des OAP avec les orientations du PADD

préservat
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3. Favoriser les liaisons inter-hameaux et inter-quartiers

Dispositions édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du

PADD

Complémentarité des
dispositions
réglementaires avec les

L’'OAP « Entrée de ville » prévoit de créer un
stationnement fortement planté d’arbres, en cohérence avec
le PADD qui prévoit de « développer une offre de
stationnement permettant de faciliter les laissons inter-
quartier (...). »

L’OAP « Stade » prévoit des axes de circulation douces,
notamment un mail piéton permettant de connecter le Parc
Sachot avec le centre-ville ainsi qu’un cceur d’ilot végétalise,
ce qui s’inscrit en cohérence avec le PADD (axe 2 objectif 2).
De méme ces objectifs de I'OAP s’inscrivent avec
I'orientation du PADD qui vise a encourager les mobilités
« actives » en renforcant et valorisant le maillage des
circulations douces pour les déplacements du quotidien
comme pour les activités de loisirs (axe 2 objectif 3).

L’OAP « Verdennes » prévoit la création d’'une aire de jeux
qui contribuera également a la réalisation de I'objectif 3 de
I'axe 2 du PADD visant a « développer de nouveaux lieux de
convivialité (espaces publics, lieux de rencontres, parcs,
efc ».

En cohérence avec I’axe 2 du PADD et I'objectif 3 visant a «Favoriser les
liaisons inter-hameaux et inter-quartiers», le PLU prévoit :

La délimitation d’emplacements réservés sur le zonage pour 'aménagement de

nouvelles liaisons douces entre les secteurs de la commune (les hameaux et les
quartiers notamment)

L’inscription, dans le réglement écrit :

De prescriptions en matiére de stationnement pour les automobiles, en fixant
un nombre de places de stationnement, visant a maitriser 'offre en faveur des
véhicules carbonés individuels,

D’obligations de création, selon la destination des constructions,
d’emplacements dédiés au stationnement des deux roues non motorisés afin
de favoriser leur utilisation et de soutenir le développement de modes de
circulations douces et apaisées.

OAP

Les dispositions du réglement
vise a poursuivre latteinte des
objectifs du PADD au-dela des
sites de projet visés par les
OAP.
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JUSTIFICATIONS

Cohérence des OAP avec les orientations du

PADD

Axe 3. Accroitre la qualité du cadre de vie via I'ambition d'un

1. Préserver et valoriser les grands marqueurs naturels et agricoles et renforc

Dispositions édictées par le reglement pour la mise en ceuvre du PADD
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Complémentarité
des dispositions
réglementaires
avec les OAP

L’OAP « Entrée de ville » prévoit de créer un
stationnement fortement planté d’arbres, d’aménager
des espaces verts, de renforcer la végétation par une
haie et de proposer un revétement de sol perméable
et végétalisé pour les places de stationnement, tel que
le PADD prévoit a travers « le développement de
nouveaux espaces verts dans les projets et de lutter
contre I'imperméabilisation ».

L’OAP « Stade » prévoit la création de nouveaux
espaces verts aux entrées de |'opération, permettant
de mettre en ceuvre I'objectif de « développement de
la nature en ville pour lutter contre les ilots de chaleur »
et de « développement de nouveaux espaces verts
dans les projets ». En prévoyant la création d’'un
alignement arboré traversant le périmétre du nord au
sud, cette OAP vise également a renforcer le « maillage
de la trame verte » (axe 3 objectif 1).

L’OAP « Verdennes » prévoit la réalisation d'une
ceinture végetale autour du secteur afin d’assurer son
insertion paysagere et la transition avec les espaces
naturels limitrophes, ce qui s’inscrit en cohérence avec
I'axe 3 objectif 1.

La recherche d'une forte végetalisation de
'aménagement  futur  permettra  également de
participer a l'axe 3 objectif 2 du PADD qui vise
notamment « renforcer la biodiversité en ville » et
I'adaptation de la ville aux « enjeux climatiques ».

En cohérence avec I'axe 3 du PADD et I'objectif 1 visant a « Préserver et valoriser les grands
marqueurs naturels et agricoles et renforcer la présence de la nature en ville », le PLU prévoit :

- La délimitation de zones urbaines et de zones a urbaniser aux stricts besoins, en délimitant les
zones urbaines au plus prés des limites parcellaires artificialisés afin de préserver au maximum
les espaces naturels et agricoles.

- La définition de prescriptions visant a protéger les éléments constitutifs de la trame verte urbaine
sur le zonage (avec des dispositions reglementaires associées dans le réglement écrit). Sont ainsi
identifiés :

» Des Espaces Boises Classés (EBC) au titre des articles L.113-1, L.113-2 et R.151-31-1 du Code
de I'Urbanisme
Les terrains repérés aux plans de zonage par l'appellation Espaces Boisés Classés sont des
espaces boisés a conserver, protéger ou a créer, en application des dispositions de l'article L.
113-1 du Code de I'Urbanisme, et sont soumis aux dispositions de I'article R. 151-31-1 de ce
méme Code.

» Des Espaces boisés protégés (L151-23 du Code de I'Urbanisme)
Dans les espaces boisés protégés figurant au plan de zonage, les coupes, abattages ou
défrichements d’arbres sont soumises a déclaration préalable au titre de R421-23 alinéa h) du
code de I'urbanisme, quel que soit la taille de I'arbre.

» Des Lisiere de forét (des massifs forestiers de plus de 100 hectares) (151-23 du Code de
I'Urbanisme)
Seuls sont autorisés les aménagements et installations au caractere réversible et ne
compromettant pas la protection des sols en bordure du front boisé :

» Des Arbre remarquable protégé (L151-23 du Code de I'Urbanisme)
Pour les arbres remarquables protégés figurant au plan de zonage, les coupes, abattages ou
défrichements d’arbres sont soumises a déclaration préalable au titre de R421-23 alinéa h) du
code de l'urbanisme, quel que soit la taille de 'arbre.

- Le zonage a été défini dans un souci de protection des zones agricoles et naturelles. A ce titre il
est prévu :

» Des zones agricoles (A), dont un secteur (Aco) permettant une continuité écologique

* Des zones naturelles (N)
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JUSTIFICATIONS

Cohérence des OAP avec les
orientations du PADD
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2. Mettre en place les conditions d’un développement urbain durable et accompagne

Dispositions édictées par le reglement pour la mise en ceuvre du PADD
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climatiques

Complémentarité
des dispositions
réglementaires avec
les OAP

Parmi les objectifs de IPOAP
« Verdennes », la recherche d'une
forte végétalisation de I'aménagement
futur permettra également de
participer a I'axe 3 objectif 2 du PADD
qui vise notamment a « renforcer la
biodiversité en ville » et I'adaptation
de la ville aux « enjeux climatiques ».

En cohérence avec l'axe 3 du PADD et l'objectif 2 visant a « Mettre en place les conditions d’un

développement urbain durable et accompagner I’adaptation de la ville aux enjeux climatiques », le PLU

prévoit :

- Des prescriptions réglementaires favorisant la reconquéte du fonctionnement naturel du cycle de l'eau
notamment en visant la protection des rus et ruisseaux contre lartificialisation et de prescriptions visant
l'infiltration des eaux pluviales.

- L’inscription, dans le réglement écrit de régles en matiere d’emprise au sol et de surfaces perméables selon
les secteurs et |la densité attendue.

- La définition de prescriptions visant a protéger les éléments constitutifs de la continuité écologique et de la
trame bleue sur le zonage (avec des dispositions réglementaires associées dans le réglement écrit). Sont
ainsi identifiés :

» La Protection des mares et mouilleres (L151-23 du Code de I'Urbanisme)

¢ Les Secteurs soumis aux risques d’inondation

* Les Zones humides recensées au titre de l'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme

Les dispositions du
réglement vise a
poursuivre latteinte des
objectifs du PADD au-
dela des sites de projet
visés par les OAP.
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Type de zones

Les zones urbaines identifient les secteurs déja urbanisés et équipés du territoire, ainsi que les secteurs ou les équipements publics existants ou en cours
de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions qui pourraient étre accueillies.

Ayant une vocation mixte, les zones urbaines intégrent des constructions aux vocations multiples : habitations, équipements, activités économiques, etc.
Elles se subdivisent en plusieurs zones :
» Zone UA, qui correspond au tissu ancien des cceurs de hameaux ;

« Zone UB, (et UBs secteurs a caractéere sanitaire et social) qui correspond aux ensembles mixtes de constructions en discontinu ;

ZONES URBAINES

» Zone UC, (et UCs secteurs a caractére sanitaire et social) qui correspond aux ensembles mixtes d’habitat collectif ;

« Zone UD, qui correspond aux zones spécifiques a vocation d’activités économiques, et ses secteurs UDa (activités économiques compatibles avec
I'habitat) et UDb (activités économiques de grande emprise)

e Zone UF, qui correspond aux zones de renouvellement urbain et a fortes potentialités de mutation ;

» Zone UP, qui correspond aux zones a dominante patrimoniale (et ses secteurs UPa, UPb, UPc, UPd, UPe (cité Leroy, Pavillons Leroy, Grands Cedres, lacs
de la Guiche, Hameau de Villiers,...)

ZONE A URBANISER » Zone AU, d’'urbanisation future ou de renouvellement correspondant a 'emprise de 'OAP des « Verdennes »

ZONE AGRICOLE

* Zone A1 : aire des gens du voyage
«  Zone A2 : activité artisanale stricte

* Zone Aco : continuité écologique

ZONE NATURELLE

La zone N est une zone naturelle et forestiére de protection stricte. Elle représente les secteurs, équipés ou non, a protéger en raison de la qualité des
sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique.
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JUSTIFICATIONS DES DELIMITATIONS DE ZONES

Délimitation de la zone

Séquence du territoire concernée
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. Les espaces de tissus anciens correspondant aux centralités et aux coeurs de hameaux

de la commune.

Objectifs de la zone

Préserver des continuités visuelles baties caractéristiques du tissu ancien de la ville ;
Assurer l'intégration des nouvelles constructions et maintenir I'architecture existante
(maitriser la densification pour conserver la lisibilité de I'architecture) ;

Conserver le patrimoine des coeurs de hameaux

Maintenir les activités commerciales de proximite.

La zone UA est caractérisée par une mixité de
fonctions urbaines (habitat, équipements,
commerces, services, activités économiques...),
des densités élevées et une qualité patrimoniale
fondée sur la présence de constructions rurales
traditionnelles.

Le réglement littéral associé a la zone vise a
pérenniser les formes urbaines, préserver la
qualité architecturale de I'aspect traditionnel des
constructions et maintenir la diversité des
fonctions (des logements, des commerces et
des équipements) qui sont essentielles pour ces
centralités.

Il s’agit également de prévoir des dispositions
réglementaires confortant la densité existante
des tissus anciens et a maintenir leur unité
d'aspect, d'implantation et de volumétrie des
évolutions tout en préservant les caractéristiques
morphologiques et  architecturales des
constructions existantes. Ainsi :

» L’'emprise au sol maximale des constructions,
est limitée a 65% du terrain. Sile seuil est atteint
ou dépassé, il est possible de construire des
extensions ou annexes dans la limite de 30 m?
au sol. L'objectif poursuivi par la regle est de
maintenir la trame béatie existante, déja
caractérisée par une densité forte, sans
encourager une densification excessive qui
risquerait de conduire a la déstructuration de la
trame historique traditionnelle

 La hauteur des constructions ne peut excéder

5 meétres a I'égout du toit et 10 meétres au
faitage, afin de s’inscrire dans une continuité de
'existant et de garantir une cohérence
d’ensemble de la zone.

« L’implantation des constructions principales
par rapport aux voies et emprises publiques est
définie a l'alignement ou en retrait afin de
permettre aux nouvelles constructions de
s’adapter a la morphologie des parcelles et a la
diversité des implantations caractéristique des
tissus anciens. Il est en est de méme par rapport
aux limites séparatives pour lesquelles
implantation des constructions principales est
autorisée a l'alignement ou en retrait d'un
minimum de 3 métres afin de permettre
I'adaptation aux contextes hétérogénes.

» Les constructions principales non contigués
devront étre implantées en respectant une
distance minimum de 3 métres entre elles.

» Des dispositions renforcées en matiere de
qualité urbaine, architecturale et de préservation
des espaces verts sont inscrites, afin de
maintenir une composition d’ensemble
harmonieuse sur : l'aspect des fagades, la
hauteur des clétures ou encore un minimum
d’espaces perméables (entre 10 et 40%) en
fonction de la superficie des terrains.

Par ailleurs les murs de clétures existants en
macgonnerie  traditionnelle  doivent  étre
conserves.
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JUSTIFICATIONS DES DELIMITATIONS DE ZONES

Délimitation de la zone

La zone UB correspond aux ensembles mixtes
de constructions en discontinu caractérisés par
I'habitat pavillonnaire. Elle intégre aussi la
zone UBs qui correspond aux secteurs a
vocation sanitaire, social et médical.

Le réglement littéral associé a la zone vise a
pérenniser la mixité des fonctions urbaines
caractéristiques de cette zone, notamment en
y autorisant les constructions a destination
d’artisanat n’excédant pas 300 m2 de surface
de plancher a condition quelles ne
constituent pas une géne pour les
constructions avoisinantes afin d'a la fois
permettre une diversité des fonctions urbaines
et préserver la tranquillité des résidents
riverains.

Il s’agit également de prévoir des dispositions
réglementaires confortant la densité des tissus
et permettant une évolution maitrisée du tissu
bati préservant les caractéristiques
morphologiques et architecturales présentes
dansla zone. Ainsi :

* L’emprise au sol maximale des constructions,
est limitée a 35% du terrain. Afin de limiter les
trés fortes emprises baties et les constructions
au volumes en rupture avec I'environnement
bati de la zone, cette régle est complétée par
une limite d’emprise au sol de 200m2 pour les
constructions, cette emprise maximale est
portée a 400m2 pour les constructions de
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* La hauteur des constructions ne peut
excéder 5 meétres a I'égout du toit et 10
métres au faitage, afin de s’inscrire dans une
continuité de I'existant et de garantir une
cohérence d’'ensemble de la zone.

» L'implantation des constructions principales
par rapport aux voies et emprises publiques
est définie par un retrait de 6 meétres. Ce
nombre est porté & 3 métres pour les annexes
de moins de 30 m2. Cette disposition vise a
maintenir une fagade plantée le long de la
voie qui est caractéristique des tissus
pavillonnaires du XXéme siécle.

 Par rapport aux limites séparatives
limplantation des constructions principales est
définie a lalignement ou en retrait d’un
minimum de 3 métres.

* Les constructions principales non contigués
devront étre implantées en respectant une
distance minimum de 3 métres entre elles.

» Des dispositions renforcées en matiére de
qualité  urbaine, architecturale et de
préservation des espaces verts sont inscrites,
afin de garantir une composition d’ensemble
harmonieuse sur : l'aspect des fagades,
toitures, la forme et hauteur des clétures,
ou encore un minimum despaces
perméables (entre 10 et 40%) en fonction de
la superficie des terrains.

faible hauteur
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Délimitation de la zone

Séquence du territoire concernée
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. Les zones urbaines regroupant des ensembles d’habitat collectif.

Objectifs de la zone
Maintenir les formes urbaines existantes

Permettre des espaces verts végétalisés
Conforter la place du végétal dans le tissu
Maitriser I’évolution des hauteurs des constructions en maintenant ’existant

La zone UC correspond a la zone d’habitat
collectif pouvant comporter des commerces,
services et activités compatibles avec I'habitat.
Elle est caractérisée par une fonction
résidentielle dominante et des formes
urbaines plurielles, correspondant aux
différentes époques de construction des
ensembles collectifs. Elle intégre la zone UCs
qui correspond aux secteurs a vocation
sanitaire, social et médical.

Le reglement littéral associé a la zone vise a
pérenniser la fonction résidentielle dominante
de cette zone, en autorisant, a condition
qu’elles soient compatibles, par leur
fonctionnement, avec le caractére résidentiel
et en ne constituant pas de nouvelles
nuisances ou de la géne pour le voisinage et
les constructions d’habitation les constructions
a destination d’artisanat n’excédant pas 300
m? de surface de plancher.

Il s’agit également de prévoir des dispositions
réglementaires confortant la densité des tissus
et permettant une densification du tissu par
comblement des dents creuses, en préservant
les caractéristiques morphologiques et
architecturales. Ainsi :

» L’emprise au sol maximale des constructions,
est limitée a 50% du terrain.

* La hauteur des constructions ne peut
excéder 11 métres a I'égout du toit et 15
metres au faitage, afin de s’inscrire dans une
continuité de l'existant et de garantir une
cohérence d’'ensemble de 