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A - Introduction

Le PLU de la commune de Vieille-Eglise-en-Yvelines a été approuvé le 7 mars
2014. 1l a fait I'objet d’une modification n°1 approuvée le 6 mars 2015. Le présent
dossier constitue donc la seconde modification du PLU. Cette modification a pour
double objet :

- Ajuster 3 OAP existantes dans le PLU,

- Ajuster ala marge quelques éléments du dispositif réglementaire,

- Prendre en compte les modifications liées a la recodification du Code de

I'urbanisme (suite au décret du 28 décembre 2015.

Cette modification s’inscrit dans un objectif global de création de logements pour
faire face au vieillissement de la population de Vieille-Eglise-en-Yvelines, et
permettre |'accueil de jeunes ménages. En effet, pour permettre d’assurer leur
faisabilité tout en garantissant les protections écologiques et paysagéres et d’une
phase de décroissance démographique, il est essentiel de pouvoir modifier a la
marge certaines OAP. Aprés plusieurs années de difficulté de mise en ceuvre de
petites opérations d’habitat, la création de logements est indispensable au
maintien des services publics (et notamment de I'école) dans la commune. Elle
vise a permettre l'accueil de nouveaux habitants en visant des maisons
accessibles a des populations jeunes de primo-accédants. Trois orientations
d’aménagement et de programmation ainsi que le réglement afférent sont
ajustées, afin d’encadrer les constructions a venir, 'aménagement, et garantir la
programmation envisagée.

Par ailleurs, quelques dispositions réglementaires sont ajustées.
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Les deux objets de la modification n°2 du PLU

1. Ajuster trois OAP existantes dans le PLU

Le PLU approuvé en 2014 avait prévu 5 secteurs d’OAP. Parmi ces 5 OAP, 2 ont
été mises en ceuvre ou sont en cours, permettant l'accueil de nouveaux
logements.

Toutefois, pour les trois autres sites, les OAP prévues n’ont pas encore produit le
résultat escompté. Des éléments doivent pouvoir étre adaptés a la marge afin de
favoriser leur mise en ceuvre, sans perdre la qualité des OAP initiales, en
particulier d’un point de vue paysager et environnemental.

Les trois secteurs principalement concernés sont les suivants :

e Route de I'Etang de la Tour (1) : site présentant une friche arbustive en
continuité nord du bourg,

e Ausud de la Route de I’'Etang de la Tour (4) : une partie d’un pré encadré
par des logements existants.

e Entre la route d’Auffargis et le clos des Alouettes (5): deux sites
totalisent le principal potentiel de mutation du territoire, sur I'arriere de
la zone d’équipements, en continuité urbaine. (/'un de ces deux sites a
déja fait I'objet d’un projet)

Route de I’Etang
de la Tour Nord

Route
d’Auffargis

Route de I’Etang
de la Tour sud

Les secteurs d’OAP concernés par la présente
modification du PLU
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2. Ajuster a la marge le dispositif réglementaire sur des points ponctuels

Quelques années apres I'application du PLU, sont apparues quelques difficultés
d’application et de compréhension du réglement. Cette procédure de
modification du PLU constitue une opportunité pour clarifier certains points du
réglement et du plan de zonage et alléger certaines contraintes considérées
comme excessives.

La modification du PLU vise ainsi :

- Une modification de regle d’aspect extérieur pour les toitures.

- Lajout de la dérogation a l'article R151-21 du Code de I’'Urbanisme afin
que dans le cas d’un lotissement, les regles d’implantation et de gabarit
soient appréciées au regard de chacun des lots,

- Llajustement de l'annexe au reglement intégrant les batiments
patrimoniaux repérés.

- Le renforcement des espaces paysagers protégés pour assurer une
protection efficace des corridors écologiques effectifs.

- La prise en compte de la nouvelle codification des articles du Code de
I'urbanisme.
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B — Justification du choix de |la procédure

Le choix de la procédure est fixé par le Code de I'urbanisme. C’'est au regard
de ses dispositions, et notamment des articles L153-31 et L153-36 que le
choix de la modification du PLU a été retenu.

Le Code de I'urbanisme dispose qu’un PLU doit faire I'objet d’une révision
lorsque la commune envisage :

e Soit de changer les orientations définies par le Projet
d'Aménagement et de Développement Durables (le PADD) ;

e Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une
zone naturelle et forestiere ;

e Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de
nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux
naturels, ou d'une évolution de nature a induire de graves risques
de nuisance.

e Soit d'ouvrir a I'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les neuf
ans suivant sa création, n'a pas été ouverte a l'urbanisation ou n'a
pas fait I'objet d'acquisitions foncieres significatives de la part de la
commune ou de ['établissement public de coopération
intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire
d'un opérateur foncier.

e Soit de créer des orientations d'aménagement et de programmation
de secteur d'aménagement valant création d'une zone
d'aménagement concerté.

Dans les autres cas, le Plan Local d'Urbanisme fait I'objet d'une procédure de

modification en application des dispositions de I'article L 153-36 lorsque la

commune envisage de modifier le reéglement ou les orientations
d'aménagement et de programmation (OAP).

Ces conditions sont respectées par la présente modification. En effet, son
contenu ne concerne que des ajustements du dispositif réglementaire (plan
de zonage, réglement écrit et OAP).

Par ailleurs, il n’est prévu aucune évolution des orientations du PADD ; les
limites des zones boisées, naturelles ou des espaces boisés classés ne sont
également pas modifiées. La modification ne réduit pas une protection
édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des
paysages ou des milieux naturels. Les ajustements du dispositif
réglementaire sont mineurs et n‘impactent pas la protection des espaces
naturels et agricoles.

Commune de Vieille-Eglise-en-Yvelines — Rapport de présentation de la modification n°2 — Plan Local d’Urbanisme approuvé le 7 mars 2014 - Modification n°1 du PLU approuvée le 6 mars 2015 —
Modification n° 2 approuvée par délibération du Conseil Municipal en date du 13 décembre 2019



Commune de Vieille-Eglise-en-Yvelines — Rapport de présentation — Modification n°2 du PLU

10



C — Présentation et justification des modifications

1. Ajuster trois OAP existantes dans le PLU
2. Ajuster a la marge le dispositif réglementaire sur des points ponctuels
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1. Ajuster trois OAP existantes dans le PLU
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Modifications de la piéce « orientations d’aménagement et de programmation (OAP) » du dossier de PLU

PLU actuel (avant) Projet d’OAP modifiée (apres)
Orient.ation n"5.: Entre Ia.royte d'Auffa.rgis etle CIO_S des AIou.ett.es, Orientation n°5 : Entre la route d’Auffargis et le clos des Alouettes, deux
deux sites totalisent le principal potentiel de mutation du territoire, ites totalisent incipat un site permettant un potentiel de mutation du
sur 'arriere de la zone d’équipements, en continuité urbaine. territoire, sur I'arriere de la zone d’équipements, en continuité urbaine.

Fl’arml ces cinq sites, quatre sont Iocalls.es le '°“_8 de. ‘Ia route de | parmi ces cing sites, quatre sont localisés le long de la route de IEtang de
I’Etang de la Tour, au nord et au sud du village, le cinquiéme se situe | |5 Tour, au nord et au sud du village, le cinquiéme se situe 3 I'Est de de
de part et d’autre de la route d’Auffargis. partetd’autre-de la route d’Auffargis

OAP
I. INTRODUCTION

JUSTIFICATION Entre la route d’Auffargis et le clos des Alouettes, deux sites totalisent le principal potentiel de mutation du territoire, sur I'arriére de
la zone d’équipements, en continuité urbaine. L'un de ces deux sites, de faible superficie, a déja fait I'objet d’un projet respectant les
orientations de I'OAP et doit donc logiquement étre supprimé de I’OAP. Il s’agit simplement d’une actualisation du PLU au regard d’un
projet déja accordé et finalisé. La photographie aérienne présentant les sites d’OAP est ajustée en conséquence.
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OAP
Il. LES ORIENTATIONS
D’AMENAGEMENT ET DE
PROGRAMMATION
DEFINISSANT LE PARTI
D’AMENAGEMENT POUR
LES 5 SITES DE PROJET

PLU actuel (avant)

L’esprit général tend a développer des principes communs urbains
et architecturaux a toutes les OAP. Une approche sensible a été
appliquée a chaque site : assurant l'insertion paysagére des projets,
dans le respect des constructions environnantes, afin de préserver
I'esprit rural et villageois de la commune avec une fagade assez
urbaine et des jardins s’ouvrant sur des espaces naturels en arriére.
Cette approche conduit a encourager sur trois des sites, la création
de formes architecturales traditionelles (type longére par exemple),
de maniére a reproduire des modeéles existants dans des secteurs ou
la question patrimoniale est primordiale. De méme, le rapport entre
l'urbain et la nature est préservé dans la mesure ou les OAP
garantissent I'ouverture visuelle vers les espaces naturels forestiers
et de prairies. La préservation de I'environnement et de la
biodiversité est assurée par la protection d’espaces ouverts herbacés
au titre des continuités écologiques, mais également de I'orientation
des constructions en recherchant le meilleur ensolleillement tout en
assurant la possibilité de réaliser des terrains traversants de maniére
a permettre la création d’habitat bioclimatique.

Projet d’OAP modifiée (apres)

L’esprit général tend a développer des principes communs urbains et
architecturaux a toutes les OAP. Une approche sensible a été appliquée a
chaque site : assurant l'insertion paysagere des projets, dans le respect
des constructions environnantes, afin de préserver I'esprit rural et
villageois de la commune avec une fagade assez urbaine et des jardins
s’ouvrant sur des espaces naturels en arriére. Cette approche conduit a
privilégier sur—treis—des—sites; la création de formes architecturales
traditionelles {type-tongere—par—exemple); de maniére a s’inspirer des
modeles existants dans des secteurs ou la question patrimoniale est
primordiale. De méme, le rapport entre I'urbain et la nature est préservé
dans la mesure ou les OAP garantissent |'ouverture visuelle vers les
espaces naturels forestiers et de prairies, tout en imposant un traitement
qualitatif des franges. La préservation de |’environnement et de la
biodiversité est assurée par la protection d’espaces ouverts herbacés au
titre des continuités écologiques, mais également de l'orientation des
constructions en recherchant le meilleur ensolleillement tout en assurant
la possibilité de réaliser des terrains traversants de maniere a permettre
la création d’habitat bioclimatique.

JUSTIFICATION

La rédaction rendait obligatoire et trés précise la forme urbaine a adopter « type longéere par exemple » dans le cadre des OAP. Afin
de ne pas contraindre la mise en ceuvre des OAP, et permettre une architecture plus diversifiée, en particulier pour I'utilisation de
matériaux renouvelables ou de matériaux ou procédés de construction permettant d'éviter I'émission de gaz a effet de serre,
conformément a I'article L111-16 du Code de l'urbanisme, cette obligation est modérée. Il est désormais « privilégié » des formes
architecturales traditionnelles afin de « s’inspirer » des modeles existants. La forme urbaine traditionnelle est donc toujours possible.

Rappel de l'article L111-16 du Code de I'urbanisme

Nonobstant les regles relatives a I'aspect extérieur des constructions des plans locaux d'urbanisme, des plans d'occupation des sols,
des plans d'aménagement de zone et des reglements des lotissements, le permis de construire ou d'aménager ou la décision prise sur
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une déclaration préalable ne peut s'opposer a l'utilisation de matériaux renouvelables ou de matériaux ou procédés de construction
permettant d'éviter I'émission de gaz a effet de serre, a l'installation de dispositifs favorisant la retenue des eaux pluviales ou la
production d'énergie renouvelable correspondant aux besoins de la consommation domestique des occupants de I'immeuble ou de la
partie d'immeuble concernés. Le permis de construire ou d'aménager ou la décision prise sur une déclaration préalable peut
néanmoins comporter des prescriptions destinées a assurer la bonne intégration architecturale du projet dans le bdti existant et dans
le milieu environnant.

La liste des dispositifs, procédés de construction et matériaux concernés est fixée par décret.
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OAP
Route de I’Etang de la
Tour Nord (site n°1)

PLU actuel (avant)

Le site d’entrée de village, assez végétalisé, accueillera une seule
construction de type longere traditionnelle. Chacun des 3 ou
4 logements compris dans cette longére s’ouvrira sur un petit jardin
orienté au sud.

L'impact paysager de la construction sera limité par la préservation de
la haie bocagére assurant la transition avec I’espace agricole proche
ainsi que depuis la route de I'Etang de la Tour.

L’acces depuis la route de I'Etang de la Tour sera sécurisé, des espaces
de stationnement seront réalisés sur le terrain d’emprise du projet.

AR

Recherche du meilleur enso-

leilement des consts

Projet d’OAP modifiée (apres)

Le site d’entrée de village, assez végétalisé, accueillera un projet de 3 a
4 maisons individuelles avec jardins. Ces constructions pourront prendre
la forme d’une longére traditionnelle.

L'impact paysager des constructions sera limité par la préservation des
espaces paysagers de différentes strates arborées et arbustives assurant
la transition avec I’espace agricole proche ainsi que depuis la route de
I’'Etang de la Tour.

L’acceés depuis la route de I’Etang de la Tour sera sécurisé et des espaces
de stationnement seront réalisés sur le terrain d’emprise du projet pour
répondre aux besoins liés aux constructions.

des constructions

(antation des constructions en
ol Route de IEtang de la

ang.
réservant lespace ouvert
der llage

Programme: 3 4 logements
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JUSTIFICATION

La modification concerne un ajustement tres ponctuel de la forme urbaine. La programmation de cette OAP reste inchangée a 3 ou
4 logements.

La rédaction initiale rendait obligatoire et trés précise la forme urbaine a adopter « type longére » dans le cadre des OAP. Afin de ne
pas contraindre la mise en ceuvre de cette OAP, et permettre une architecture plus diversifiée, en particulier pour ['utilisation de
matériaux renouvelables ou de matériaux ou procédés de construction permettant d'éviter I'émission de gaz a effet de serre,
conformément a 'article L111-16 du Code de I'urbanisme, cette obligation est modérée.

De plus, il apparait difficile d’envisager une construction tout en longueur en entrée de village. Une construction de type maisons
individuelles avec jardin semble plus adaptée, intégrant un jardin pour chacune des maisons. Le retrait par rapport a la route et le
maintien des espaces paysagers de différentes strates arborées et arbustives permettra d’assurer une bonne insertion architecturale
et paysagere. En matiere d’'implantation, le retrait entre chaque maison permettra d’assurer un équilibre entre les espaces batis et
non batis, ce qui est favorable en matiere de transparence pour la biodiversité.

Les espaces paysagers protégés visibles sur I’OAP sont inchangés. L’acces et le stationnement sont également inchangés par rapport a
I’OAP initiale.

[EsPace
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OAP
Route de I'Etang de la
Tour Sud (site n°4)

PLU actuel (avant)

L'orientation d’aménagement vise a encadrer I'insertion du projet dans
I’environnement a la fois naturel par la présence d’une prairie et urbain
par les continuités urbaines traditionnelles identifiées de part et
d’autre de la route de I’Etang de la Tour.

Le projet s’organise autour d’un vaste espace enherbé préservé en
prairie, qui conserve sa vocation écologique et paysagere, respectant le
corridor écologique herbacé inscrit dans le plan de parc.

Les logements pourront s’implanter au nord et au sud. Le
stationnement sera organisé en dehors de I'espace central de prairie.
L'orientation d’aménagement et de programmation permet la création
de 6 a 10 logements.

Projet d’OAP modifiée (apres)

L'orientation d’aménagement vise a encadrer I'insertion du projet dans
I’environnement a la fois naturel par la présence d’une prairie et urbain
par les continuités urbaines traditionnelles identifiées de part et d’autre
de laroute de I'Etang de la Tour.

Le projet préserve un espace enherbé qui devra étre géré en prairie, qui
conserve sa vocation écologique et paysagere, respectant le corridor
écologique herbacé inscrit dans le plan de parc.

Les logements pourront étre implantés au nord et au sud d’une voie de
desserte. Le stationnement sera organisé le long de [lacces.
L'orientation d’aménagement et de programmation permet la création
de 6 a 10 8 logements.
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Plan de zonage
Ajustement d’un corridor
écologique

Accroche urbaine : bati 3
Falignement sur la route de

Préservation d'un espace
FEtang de la Tour

ouvert herbacé au titre des
continuités écologiques &
protéger (PNR):
la nature entre dans Furbain
B Accis et espaces de

stationnemant

Terrains traversants (recherche
du meilleur ensoleillement des.
constructions)

Implantation des construc-
tions en retrait de la Route de.
VEtang de la Tour, préservant
Vespace ouvert paysager

% v -
Ajustement du corridor écologique et de I'espace paysager protégé de
la zone UV* (Extrait du plan de zonage PLU actuel)

7
Ll -

parcelles : : Prindpe dimplantation des
Respect des constructions ¥ 5 <constructions.
existantes ., -

Accroche urbai
Valignement sur la route de
VEtang de la Tour

Implantation des construc-
tions en retrait de la Route de
VEtang de la Tour, préservant

Préservation d'un espace
Vespace ouvert paysager

ouvert herbacé au titre des
continuités écologiques &
éger (PNR) : et assurer une
écologique adaptée
(paturage, fauche...

\‘ Programme : 6 a 8 logements

Ajustement du corridor écologique et de I'espace paysager protégé de la
zone UV* (Extrait du plan de zonage - projet de PLU modifiée (apreés))

JUSTIFICATION

La programmation est tres légerement modifiée. Elle était initialement de 6 a 10 logements. Aujourd’hui, afin d’assurer une bonne

insertion architecturale et paysagere, il apparait qu’une programmation de 6 a 8 logements, en plus d’étre plus précise, répond
davantage a la sensibilité écologique du site en matiere de densité batie.
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Le terrain qui fait I’'objet du projet (zone UV* devenu UV1* dans la présente modification) est une
prairie enherbée, sans végétation particuliere.

Ce secteur de projet avait initialement fait I'objet d’'une OAP visant la création d’'un espace
paysager central. Apres réflexion, il apparait que la création d’un espace paysager central,
mutualisé avec l'accés motorisé, aurait été compliqué a préserver. La gestion aurait été
hasardeuse, compliquant I'objectif de préservation et de gestion.

Une plus-value fonctionnelle du corridor écologique grace au déplacement de I’espace paysager protégé

Le projet de modification vise a regrouper I'espace paysager a protéger, a surface équivalente, sur la partie sud du site de projet, la ou
les enjeux en matiére de corridor écologique sont plus adaptés. En effet, le déplacement de I'espace paysager protégé (EPP), a
superficie égale, permet une véritable plus-value écologique dans la mesure ol I’espace de prairie préservée sera limitrophe d’'un
espace boisé. Ce milieu naturel, plus varié, est plus riche en matiere de biodiversité. Parallelement, 'OAP précise toujours |'objectif
d’une gestion écologique adaptée (paturage, fauche...)

Ajustement du corridor écologique et de I'espace paysager protégé (L151-23 du Code de I'urbanisme)
(Extrait du plan de zonage PLU respectivement actuel et modifié) cf. pages 35 a 37)

Pour apprécier pleinement la démarche de la commune afin de protéger les milieux naturels au voisinage de cette zone concernée
par 'OAP n°4, il est intéressant d’évoquer I'ajustement corrélatif de I’EPP orienté sud-ouest / nord-est qui est situé immédiatement
au sud et relie la pointe d’un massif forestier (classé en EBC, forét de protection et site classé de |’étang de la Tour) a la continuité

Commune de Vieille-Eglise-en-Yvelines — Rapport de présentation — Modification n°2 du PLU 20



herbacée du parc naturel régional créant I'EPP de la zone zone UV* devenu UV1* dans la présente modification. En effet, le
positionnement de I’'EPP étant un outil performant pour restituer au mieux la carte des connexions biologiques issue de I'analyse de
|’état initial de I’environnement (diagnostic p. 89 du PLU), il a semblé judicieux a la commune de repositionner |égerement ces deux
EPP, en limite sud de ce secteur, en s’appuyant sur une haie fortement boisée. Le dessein de la commune est de traduire au plus juste
le réseau des connexions biologiques au moyen des EPP et d’observer le plus possible les avis éclairés du PNR « L’'OAP Route de
I’Etang de la Tour comprend actuellement une prairie et prévoit le maintien d’un corridor écologique en son sein. Or ce corridor
écologique est également utilisé dans I’OAP pour réaliser le stationnement et les acces. Les surfaces imperméabilisées, les clétures, la
hauteur des constructions, les aménagements (éclairages...) sont des contraintes importantes a la fonctionnalité de ce corridor
écologique. Aussi, le regroupement des constructions au nord et le maintien des espaces enherbés au sud, longeant notamment la
haie en place permettrait de répondre a ces enjeux ».

Il ne s’agit donc ni d’une réduction ni d’une équivalence de protection des milieux naturels, mais bien d’'une amélioration de la prise
en compte environnementale.

De plus, I'espace paysager protégé (L151-23) sera dépourvu d’acceés et de desserte, donc uniqguement affecté a la protection des
milieux naturels, et sans nuisance ou impact en matiere de voiries ou accés.

Enfin, pour s’assurer de la protection de I'espace de prairie a I’est de I'OAP (zone A), la gestion des transitions sera assurée par une
cléture de type « rurale » cf. guide éco-jardin du Parc naturel régional. Cette mention est ajoutée a I’'OAP pour éviter que les jardins
des habitations ne débordent sur I'espace environnant dont cela n’est pas la vocation.

La continuité écologique accompagne le repositionnement stratégique de I’espace paysager protégé pour des raisons écologiques, en
s’appuyant a la fois sur les espaces de prairie et arboré de la haie. Le corridor établie un lien biologique entre les deux portions de la
forét de Rambouillet via un espace agricole.
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OAP

Route d’Auffargis

(site n°5)

PLU actuel (avant)

Entre la route d’Auffargis et le clos des Alouettes, le site présente le
principal potentiel d’accueil de nouveaux logements.

Structuré par un espace ouvert préservé en prairie herbacée, le projet
de composition urbaine et paysagére s’organise en trois secteurs batis
de logements répondant a des besoins diversifiés :

- dans le secteur Nord, un habitat assez novateur en maisons de village
sous forme de longéres modernes idéalement orientées avec des petits
jardins. Les constructions s’adossent au mur de cl6ture du petit secteur
d’activités pour mieux s’ouvrir sur la fagade Sud ensoleillée.

- dans la partie Est, quelques logements orientés est-ouest offriront
des vues intéressantes sur la campagne environnante, et de petits
jardins de part et d’autre.

- dans la partie Ouest de cette orientation d’aménagement, la parcelle
indépendante pourra accueillir une habitation dans la méme typologie
batie que le clos des Alouettes.

Le programme prévoit la réalisation de 10 a 12 logements diversifiés
comprenant 1/3 de logements locatifs sociaux.

Projet d’OAP modifiée (apres)

Entre la route d’Auffargis et le clos des Alouettes, le site présente le
principal potentiel d’accueil de nouveaux logements.

Structuré par un espace ouvert préservé en prairie herbacée, le projet
de composition urbaine et paysagére s’organise en deux treis secteurs
batis de logements répondant a des besoins diversifiés :

- dans le secteur Nord, un habitat composé de maisons de village avec
jardins, pouvant s’accoler par 2 maximum, et s’'ouvrant assez-hevateur

8 i Lo efhuitd i 4 ir sur la facade Sud
ensoleillée.

- dans la partie Suest sud de cette orientation d’aménagement, ta

pareele—indésendante—souma—acsneiiunehabiaiien

créées quelques maisons dans la méme typologie batie que celle du clos
des Alouettes.

Le programme prévoit la réalisation d’environ 10 de-40-a-32 logements

diversifiés comprenant31/3—deltogements—seciaux pouvant comporter

environ la moitié de logements locatifs sociaux.
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Programme : 10 4 12 logements
diversifiés comprenant une part de g o
logement soclal ~ e " / Programme: environ 10 logements
3~ ’ " ~ A diversifiés

JUSTIFICATION

La programmation est trés légerement modifiée. Elle était initialement de 10 a 12 logements. Aujourd’hui, afin d’assurer une bonne
insertion architecturale et paysageére, il apparait qu’une programmation d’environ 10 logements, répond davantage a la densité batie
environnante.

Ce secteur de projet avait initialement fait I'objet d’'une OAP visant la création d’un espace paysager intégrant I'acces au coeur de la
parcelle et un bati venant s’insérer dans la partie nord et est du projet. Apres une longue réflexion sur ce terrain communal, il
apparait que la création d’un espace paysager central intégrant du stationnement et séparée d’une noue paysagere serait compliquée
a mettre en ceuvre, et ne répondrait pas aux besoins des habitants qui souhaitent pouvoir stationner au plus pres de leur habitation.

Le projet de modification vise a optimiser les futures parcelles constructibles vers des formes urbaines s’apparentant a la maison
individuelle et son jardin bénéficiant d’'une double exposition, et des jardins principalement implantés au sud de chacune des
maisons. Cette OAP sera ainsi plus équilibrée en matiere de densité batie.

L'objectif de création d’'une noue paysagere est préservé au nord de I'axe de desserte afin d’assurer la gestion des eaux sur le site de
projet. Il est par ailleurs ajouté a I'OAP une image permettant au porteur de projet de cibler I’apparence souhaité en matiere de
traitement de I’espace public et de I'intégration potentielle d’'une noue paysagére en accompagnement de la voirie
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R Pour s’assurer de la protection de I'espace de prairie a I'est de I'OAP (zone
A), la gestion des transitions sera assurée par une cléture de type « rurale »
cf. guide éco-jardin du Parc naturel régional. Cette mention est ajoutée a
I’OAP pour éviter que les jardins des habitations ne débordent sur I'espace
environnant dont cela n’est pas la vocation. Cette prairie est une propriété
communale, et il convient qu’elle puisse rester accessible, d’ou I'ajout d’un
principe d’acces en prolongement de la voie de desserte de I'opération.

La commune souhaite pouvoir étre volontariste quant a la création de
logement locatifs aidés en renforgant la part de mixité sociale avec environ
la moitié de logements locatifs sociaux, contre 1/3 initialement, dans le cas
ou le choix de création serait effectué, la commune n’en ayant pas
I'obligation et les demandes étant quasiment inexistantes au regard des
équipements et services limités et de la proximité de Rambouillet.

Exemple d’'aménagement pouvant inclure une noue paysagere
en accompagnement de la voirie

A noter également la réduction de la superficie de 'OAP étant donné la mise en oceuvre récente de la partie ouest de la route
d’Auffargis, conformément aux intentions de I'OAP d’origine.

Un léger ajustement programmatique des OAP n°4 et 5

D’un point de vue strictement arithmétique, le nombre moyen de logements prévus aux OAP n°4 et 5 a baissé d’une unité dans la
modification proposée du PLU. Toutefois, les autorisations d’urbanisme doivent observer un rapport de compatibilité (et non de
conformité) au regard de cette programmation : cette diminution d’un logement n’a donc pas de conséquence en matiére de densité
batie.

Par ailleurs, le passage du POS au PLU, en 2014, a tenu compte du SCOT sud Yvelines enjoignant a augmenter de 10 % la densité batie
des espaces d’habitat. Ainsi, les secteurs d’OAP permettent une densification maitrisée en assurant une programmation en
adéquation architecturale avec le tissu urbain environnant. Le passage du POS au PLU s’est parallelement accompagné d’une
restitution importante d’espaces agricoles auparavant classés en zone urbaine (environ 11 400 m?). Ce chiffre montre combien la
préservation des zones agricoles et des milieux naturels est une préoccupation majeure de la commune.
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OAP

Orientation n°6:
Protection et mise en
valeur du patrimoine

vernaculaire du village

PLU actuel (avant)
[.]

Les anciennes fermes font partie de I'ensemble bati rural. Chaque
ferme constitue un tout cohérent : toute intervention sur I'une des
parties influe sur I'ensemble. Par conséquent, aucune intervention ne
pourra étre réalisée sans lien avec une réflexion globale sur les lieux.
Les batiments ne pourront faire I'objet de nouvelles ouvertures ou de
modifications des ouvertures existantes ni en fagade, ni en toiture qui
pourraient porter atteinte a l'intégrité initiale de la construction. La
cour de la ferme est un espace central vers lequel sont tournés les
batiments. Elle organise et structure la vie et les déplacements au sein
du corps de ferme et ne doit, de ce fait, pas étre divisée. La cour est un
espace intégralement inconstructible.

Projet d’OAP modifiée (apres)

[..]

Les anciennes fermes font partie de I'ensemble bati rural. Chaque ferme
constitue un tout cohérent : toute intervention sur 'une des parties
influe sur I'ensemble. Par conséquent, aucune intervention ne pourra
étre réalisée sans lien avec une réflexion globale sur les lieux. Les
batiments ne pourront faire I'objet de nouvelles ouvertures ou de
modifications des ouvertures existantes ni en fagade, ni en toiture qui
pourraient porter atteinte a I'intégrité initiale de la construction. La cour
de la ferme est un espace central vers lequel sont tournés les batiments.
Elle organise et structure la vie et les déplacements au sein du corps de
ferme et ne doit, de ce fait, pas étre divisée. La-ceur Ce type de cour est
un espace intégralement inconstructible.

Les principes de
compositions

Respecter I'implantation des constructions

Traditionnellement les constructions rurales
et agricoles se composent sous la forme
d’'une longere c’est-a-dire un batiment
étroit implanté perpendiculairement a la
rue. Les constructions de village implantées
a l'alignement ou retrait développent leur
facade principale vers |la rue avec un axe de
faitage paralléle a celle-ci.

Respecter I'implantation des constructions
Traditionnellement les constructions rurales
et agricoles se composent sous la forme
d'une longéere c'est-a-dire un batiment
étroit implanté perpendiculairement a la
rue. Les constructions de village implantées
a l'alignement ou retrait développent leur
facade principale vers |a rue avec un axe de
faitage paralléle a celle-ci.

Le (ou les) axe(s) de faitage de toute nouvelle
construction devra (devront) étre paralléle(s)
et/ou perpendiculaire(s) a I'alignement.
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Maintenir les rythmes traditionnels entre les espaces batis et
non batis

Le village se développe sous la forme d’un
village rue a l'intérieur duquel alternent les
séquences baties et les séquences non
baties. Ce rythme caractéristique du centre
village doit étre conservé a l'avenir.

Maintenir les rythmes traditionnels entre les espaces batis et non
batis

Le village se développe sous la forme d'un
village-rue a l'intérieur duquel alternent les
séguences baties et les séquences non
baties, —e—2i e atae gl s
B e e e S
pourquoi les extensions de constructions
existantes ou les constructions nouvelles,
route de I'Ftang de la Tour, ne peuvent
résulter en une occupation continue du sol,
d'une limite séparative a l'autre.

Préconisations a
respecter en cas de
travaux a réaliser sur des
constructions anciennes
a caractere patrimonial

La composition des fagades

La composition des fagades sur rue

Les toitures

Percements

Les dispositions anciennes de lucarne seront conservées.
Elles serviront de référence pour toute restauration.

Dans le cas du remplacement d’anciennes tabatiéres par
des fenétres de toit encastrées, leur dimension ne pourra
étre supérieure a celle des fenétres du dernier étage sous
toiture avec lesquelles elles se composent. La réalisation de
nouvelles ouvertures de toit est, d'une maniére générale,
proscrite. Elle ne peut étre tolérée que de maniére tout a
fait ponctuelle, et en aucun cas sur une toiture qui en com-
porte déja.

Les toitures
Percements
Les dispositions anciennes et les formes de lucarne
existantes seront conservées dans la mesure ou cela
garantit une composition organisée des ouvertures en
facade. La suppression des lucarmes est admise dans la
mesure ol cela n'altére pas la composition organisée des
facades—FHHes les lucarnes existantes serviront de
référence pour toute restauration partielle. Dans le cas du
remplacement d'anciennes tabatiéres par des fenétres de
toit encastrées, leur dimension ne pourra étre supérieure
a celle des fenétres du dernier étage sous toiture avec
lesquelles elles se composent. La réalisation de nouvelles
ouvertures de toit est d'uremanitregéndraleproserite
autorisée dans la mesure ou cela procure une
composition organisée des ouvertures en facade. Hle-re
Stretolérd I s ‘3 fai He et
. . i
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JUSTIFICATION Concernant I'OAP thématique qui vise a assurer la protection du patrimoine bati du village, les modifications sont a la marge. Il s’agit
de préciser des termes ou expressions pour en assurer la meilleure compréhension ou définir plus précisément les effets attendus.
L'application de ces préconisations permet également d’affiner et de renforcer les attentes qualitatives en matiere de protection
patrimoniale, mais également de définir des éléments pédagogiques factuels appuyés d’exemples pour guider les porteurs de projet.
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2. Ajuster a la marge le dispositif réglementaire sur des points ponctuels

Les modifications sont les suivantes :

- Une modification de regle d’aspect extérieur pour les toitures,

- Lajout de la dérogation a I'article R151-21 du Code de I’'Urbanisme afin que dans le cas d’un lotissement, les regles d’implantation et de gabarit soient appréciées au
regard de chacun des lots,

- Lajustement de I'annexe au réglement intégrant les batiments patrimoniaux repérés,

- Ladaptation d’espaces paysagers protégés (plan de zonage) pour assurer une protection réaliste des corridors écologiques effectifs,

- Lacorrection d’une erreur matérielle concernant la zone UV*,

- La prise en compte de la nouvelle codification des articles du Code de 'urbanisme.
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Modification de regle d’aspect extérieur pour les toitures

Reglement

Toutes zones UV, UH,
AUV
Article 11

ASPECT EXTERIEUR DES
CONSTRUCTIONS ET
AMENAGEMENT DE

LEURS ABORDS

PLU approuvé

= Les toitures

Les toitures doivent présenter une simplicité de volume et de conception.

Les pentes de toiture des constructions principales et des constructions annexes doivent
étre comprises entre 35° et 45°.

Les pentes de toiture des abris doivent étre inférieures ou égales a 35°.

Les vérandas, serres, jardins d’hiver et autres verriéres doivent avoir une pente minimum
de 10°

Les toitures terrasses sont admises, dans la limite de 20 % de I’'emprise du bati.

Les cheminées doivent étre traitées avec les matériaux et couleurs en harmonie avec
ceux de la construction.

Les édicules et ouvrages techniques tels que machinerie d’ascenseurs, gaines de
ventilation, extracteurs, doivent étre pris en compte dans la composition générale du
volume de la construction.

La mise en ceuvre de toitures végétalisées, I'installation de systéme de production
d’énergie renouvelable ainsi que tous dispositifs concourant a la production d’énergie
non nuisante sont admis a condition d'étre intégrés de fagon harmonieuse a la
construction.

Modification proposée
" Les toitures

Les toitures doivent présenter une simplicité de volume et de conception.

Les pentes de toiture des constructions principales et des constructions annexes doivent
étre comprises entre 35° et 45°.

Les pentes de toiture des abris doivent étre inférieures ou égales a 35°.

Les vérandas, serres, jardins d’hiver et autres verrieres doivent avoir une pente minimum
de 10°

Les toitures terrasses sont admises, dans la limite de 20 % de I’emprise du bati.

Les cheminées doivent étre traitées avec les matériaux et couleurs en harmonie avec ceux
de la construction.

Les édicules et ouvrages techniques tels que machinerie d’ascenseurs, gaines de
ventilation, extracteurs, doivent étre pris en compte dans la composition générale du
volume de la construction.

La mise en ceuvre de toitures végétalisées, I'installation de systeme de production
d’énergie renouvelable ainsi que tous dispositifs concourant a la production d’énergie non
nuisante sont admis a condition d'étre intégrés de fagon harmonieuse a la construction.

Sauf conformité a I'état existant, les couvertures devront présenter un minimum de
20 tuiles / m2.

JUSTIFICATION

Cette précision réglementaire vise uniguement un gain qualitatif en matiére d’aspect extérieur des constructions concernant les toitures. La densité
minimale de tuile permet de garantir un certain niveau de qualité. Cette modification a également une visée pédagogique afin d’assurer une prise

de conscience du type de matériaux souhaités vis-a-vis des pétitionnaires.
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Ajout de la dérogation a I'article R151-21 du Code de I’'Urbanisme afin que dans le cas d’un lotissement, les régles
d’implantation et de gabarit soient appréciées au regard de chacun des lots

PLU approuvé Modification proposée
Reglement
A la fin des articles 6, 7, 8 et 9 des zones UV, UH et AUV est ajouté la
Toutes zones UV, UH, mention suivante :
AUV

Article 6,7,8 et 9 En dérogation a |'article R151-21 du Code de I’'Urbanisme : dans le cas
d’un lotissement ou dans celui de la construction, sur le méme terrain,
ASPECT EXTERIEUR DES d’un ou plusieurs batiments dont le terrain d’assiette doit faire I'objet
CONSTRUCTIONS ET d’une division en propriété ou en jouissance, les regles édictées au

AMENAGEMENT DE présent article sont appréciées au regard de chacun des lots.

LEURS ABORDS

JUSTIFICATION

La dérogation au titre de I'article R151-21 du Code de I'urbanisme est prévue afin de faire en sorte que les regles du PLU s’appliquent a chacun des
lots, indépendamment du mode de division. Ainsi, dans le cas d’un lotissement ou dans celui de la construction, sur le méme terrain, d’un ou
plusieurs batiments dont le terrain d’assiette doit faire I'objet d’'une division en propriété ou en jouissance, les regles édictées par le présent
réglement s’apprécient au regard de chacun des lots. Cette disposition permet, aussi bien pour les régles d’implantation (articles 6 a 9) quel que

soit le type d’opération réalisé, le maintien de caractéristiques identiques de composition urbaine. Dans I'équilibre entre les espaces urbains et les
espaces de jardins paysagers.
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Ajustement de I'annexe au reglement intégrant les batiments patrimoniaux repérés

Reglement

Annexe

PLU approuvé

[]

Le tableau ci-aprés présente chacune des constructions identifiées au titre de I'article

Modification proposée
[...]

Le tableau ci-apres présente chacune des constructions identifiées au titre de I'article

42315 -2° 1151-19 du Code de l'urbanisme. Pour chaque construction les enjeux
majeurs de préservation et valorisation spécifiques sont mentionnés. Ces enjeux précisent
I'orientation d’aménagement et de programmation « Protection et mise en valeur du
patrimoine vernaculaire du village ».

L 123-1-5 1l 2° du Code de I'urbanisme. Pour chaque construction les enjeux majeurs de
préservation et valorisation spécifiques sont mentionnés.

« Les bdtiments repérés
au titre des dispositions
I'article t+423-1-54-2°
L151-19 du Code de
I"'Urbanisme »

Du nord au sud de la route de I'Etang de la Tour :

ELEMENTS BATIS
IDENTIFIES

Ferme traditionnelle

PHOTO DESCRIPTION-ENJEUX MAJEURS DE PROTECTION

Ferme rurale traditionnelle de type longere caractérisée par une architecture relativement modeste, composée d’un
rez-de-chaussée en longueur, et d’'une fagade dépourvue de symétrie.
Les toitures sont homogenes, en tuile plate.

Enjeux spécifiques de protection :
- Permettre des extensions harmonieuses tout en veillant a conserver la volumétrie du bGtiment,

-Préserver l'intégrité de la toiture et ses matériaux sens-eréation-d-euverture-de-toit-e+exception-delaréfection-des
bertic . .

- Garantir une composition organisée des ouvertures en fagades et toiture,
- Les percements, antérieurement modifiés, qui nuisent a la composition de la fagcade, pourront étre restitués
d’apres des traces éventuellement conservées de leur disposition d’origine.
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L’ancien
Presbytére-école

L’Eglise Saint-Gilles

Accolé au nord de I'église, I'ancien presbytére-école date de vers 1830. Ce batiment réalisé en pierre est enduit et
construit a 'emplacement de I'ancienne nef de I'église, pour loger un vicaire du Perray-en-Yvelines, paroisse dont
dépendait Vieille-Eglise. A partir de 1835, le rez-de-chaussée du presbytére est occupé par I’école. Elle y demeure
jusqu’a la construction d’une nouvelle école au début du XXeme siecle.

Enjeux spécifiques de protection :
- Permettre des extensions harmonieuses tout en veillant a conserver la volumétrie du bdtiment,

o . : i
Préserver la structure du toit a 4 pans,
- Garantir une composition organisée des ouvertures en fagades
- Les percements, antérieurement modifiés, qui nuisent a la composition de la facade, pourront étre restitués
d’aprés des traces éventuellement conservées de leur disposition d’origine,

Ce monument dont la construction débute en 1561 est réalisé en meuliére et en grés. L’église remplace une ancienne
chapelle disparue. Jusqu’au XVlle siecle, Vieille-Eglise n’est pas une paroisse mais une chapelle dépendant de la
paroisse du Perray.

Enjeux spécifiques de protection :

- Permettre des extensions harmonieuses tout en veillant a conserver la volumétrie du bdtiment,
-Préserver l'intégrité de la toiture et ses matériaux,

-Maintenir la composition de la fagade, son appareillage de pierre.
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La mairie-école

A partir de 1875, la sous-préfecture de Rambouillet exige que les anciennes écoles, souvent trop petites et
quelquefois insalubres, soient remplacées par de nouveaux batiments. Cette mairie-école est construite a
I’emplacement d’une ancienne ferme, dont les pierres sont remployées pour bétir le nouvel édifice.

Enjeux spécifiques de protection :

a ; . bét y
-Maintenir la composition de la fagade, ses—ehenaux—d‘angle, ses encadrements de baies, et autres éléments de
modénature,

- Garantir une composition organisée des ouvertures en fagades et toiture
- Les percements, antérieurement modifiés, qui nuisent a la composition de la facade, pourront étre restitués
d’aprés des traces éventuellement conservées de leur disposition d’origine,

Maison bourgeoise

Grande maison implantée sur un vaste parc arboré présentant une composition de fagade structurée et symétrique
et une toiture en ardoise.

Enjeux spécifiques de protection :
- Permettre des extensions harmonieuses tout en veillant a conserver la volumétrie du bdtiment,
-Maintenir la composition de la facade, ses encadrements de baies et autres éléments de modénature,

- Garantir une composition organisée des ouvertures en facades et toiture

- Les percements, antérieurement modifiés, qui nuisent a la composition de la facade, pourront étre restitués
d’apreés des traces éventuellement conservées de leur disposition d’origine,

-Préserver l'intégrité de la toiture et ses matériaux sens-création-d ouverture-de-toit:

Ancien restaurant « La
Charrue »

Ancien restaurant aujourd’hui réhabilité en logements.

Enjeux spécifiques de protection :
- Permettre des extensions harmonieuses tout en veillant a conserver la volumétrie du batiment,
-Maintenir la composition de la facade sur rue, ses encadrements de baies et autres éléments de modénature,

- Garantir une composition organisée des ouvertures en fagades et toiture

- Les percements, antérieurement modifiés, qui nuisent a la composition de la facade, pourront étre restitués
d’apreés des traces éventuellement conservées de leur disposition d’origine,

-Préserver l'intégrité de la toiture, ses lucarnes et ses matériaux sans création d’ouverture de toit.
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Grande maison implantée sur un vaste parc arboré entouré de murs présentant une composition de fagade
structurée et symétrique et une toiture en tuile.

Maison bourgeoise

Enjeux spécifiques de protection :
- Permettre des extensions harmonieuses tout en veillant a conserver la volumétrie du batiment,
- Maintenir la composition de la fagade, ses encadrements de baies et autres éléments de modénature,

- Garantir une composition organisée des ouvertures en fagades et toiture

- Les percements, antérieurement modifiés, qui nuisent a la composition de la facade, pourront étre restitués
d’aprés des traces éventuellement conservées de leur disposition d’origine,

-Préserver Fintégrité la volumétrie générale de la toiture et ses matériaux sans—eréation—d ouverture—de—toit—e
p . ot batie . .

Maison bourgeoise Grande maison implantée sur un vaste parc arboré entouré de murs présentant une composition de fagcade
structurée et symétrique et une toiture en tuile.

Enjeux spécifiques de protection :
- Permettre des extensions harmonieuses tout en veillant a conserver la volumétrie du batiment,
-Maintenir la composition de la fagade sur rue, ses encadrements de baies et autres éléments de modénature,

- Garantir une composition organisée des ouvertures en fagades et toiture

- Les percements, antérieurement modifiés, qui nuisent @ la composition de la fagade, pourront étre restitués
d’apreés des traces éventuellement conservées de leur disposition d’origine,

-Préserver Fintégrité la volumétrie générale de la toiture et ses matériaux sans—eréation—d ouverture—de—toit—o
” . ot N . ‘

JUSTIFICATION Les éléments batis repérés sur le plan de zonage et retranscrits dans ce tableau annexe au reglement en termes d’enjeux de protection sont
inchangés.

Les ajustements concernent les prescriptions. IlIs sont transversaux. Il s’agit d’introduire une forme de souplesse pour éviter de figer le patrimoine
bati. Par exemple, la rédaction initiale du PLU empéchait toute création d’ouvertures, alors que la nouvelle rédaction permet d’en créer sans
impacter la composition organisée des ouvertures en fagade et en toiture.
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Renforcement des espaces paysagers protégés pour assurer une protection efficace des corridors écologiques effectifs.

PLU approuvé

Modification proposée

Plan de zonage

SIASIASIASIASIASTASTA ) ‘ ," oy Ajustement du corridor écologique et de I'espace paysager protégé de la
~ Py d - -l
Ajustement du corridor écologique et de |

‘espace paysager prtégé de | zone UV1* (Extrait du plan de zonage PLU modifi€)
la zone UV* (Extrait du plan de zonage PLU actuel)
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JUSTIFICATION

Le long de la rue de I'Etang de la Tour, le projet de modification vise a regrouper
I’espace paysager a protéger, a surface équivalente, sur la partie sud du site de projet
de I'OAP n°4 (cf. justifications pages 18 a 20), la ou les enjeux en matiere de corridor
écologique sont plus adaptés. En effet, le déplacement et le renforcement de I'espace
paysager protégé, avec un développement de la superficie concernée, permet une
véritable plus-value écologique dans la mesure ol I’espace de prairie préservée sera
limitrophe d’un espace boisé. Ce milieu naturel, plus varié, est plus riche en matiére de
biodiversité (cf photo ci-contre). De méme, a I'angle entre la rue de I'Etang de la Tour
et de l'allée des Cailloux, la précision de I'emplacement de l'espace paysager a
protéger permettra d’assurer la protection des espaces paysagers les plus
remarquables.

La continuité écologique accompagne le repositionnement stratégique de I’espace
paysager protégé pour des raisons écologiques, en s’appuyant a la fois sur les espaces
de prairie et arboré de la haie. Le corridor établie un lien biologique entre les deux
portions de la forét de Rambouillet via un espace agricole.

L'ensemble de ces ajustements de quelques metres permet d’étre plus précis dans les protections, a superficie protégée égale voir
|légérement renforcée.
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Correction d’une erreur matérielle concernant la zone UV*

PLU approuvé Modification proposée

=

Plan de zonage

Intégration d’une zone
UV1* en lieu et place de
la zone UV*
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Réglement
Zone UV

Chapeau de présentation
de la zone

Réglement
Zone UV

Article 9

Réglement
Zone UV

Article 13

JUSTIFICATION

Le dispositif réglementaire de la zone UV se compose de 4 zones permettant

d’adapter le réeglement pour tenir compte des particularités locales :

UV1 : village ancien traditionnel,
UV2 : hameaux anciens route d’Auffargis

UV3 : hameaux anciens nord et sud de la route de I'Etang de la Tour

UV* secteurs du village faisant I'objet d’un plan d’aménagement d’ensemble a
respecter pour tout projet, défini par une orientation d’aménagement de
programmation

L’'emprise au sol maximale des constructions principales doit respecter les dispositions
suivantes :
- Pour les premiers 200 m? de terrain, I’'emprise au sol est de 60 %,
- Pour les m? compris au-dela de 200 m? I’emprise est de 35 % en UV1,
30% en UV2, et 25 % en UV3

L’emprise au sol maximale des constructions de toute autre nature que la construction
principale, (annexes, terrasse a plus de 0,6 m, piscine, abri...) est fixée a 20 % de la
superficie du terrain.

Pour les terrains issus d’une division apres la date d’approbation de la modification n°1
du réglement (le 06/03/2015), 'emprise au sol maximale des constructions de toute
nature est fixée a :

* 35 % de la superficie du terrain en UV1

*30 % de la superficie du terrain en UV2

* 25 % de la superficie du terrain en UV3

13-2-1 Les espaces libres

u Dans les zones UV1, UV2 et UV3, 50 % au moins de la superficie
des espaces libres de construction doivent étre conservés en espaces verts de
pleine terre.

®  Dans lazone UV*, 40 % au moins de la superficie des espaces libres
de construction doivent étre conservés en espaces verts de pleine terre.

®  Un arbre est imposé pour 200 m? d’espaces libres (arbre existant
conservé ou a planter). Le nombre minimal est arrondi au nombre entier
supérieur. Les arbres doivent étre plantés dans un espace de pleine terre au
moins égal a un carré de 1,50 metre de coté.

Le dispositif réglementaire de la zone UV se compose de 4 zones permettant
d’adapter le reglement pour tenir compte des particularités locales :
UV1 :village ancien traditionnel,
UV2 : hameaux anciens route d’Auffargis
UV3 : hameaux anciens nord et sud de la route de I'Etang de la Tour
UV1* secteurs du village faisant I'objet d’un plan d’aménagement d’ensemble a
respecter pour tout projet, défini par une orientation d’'aménagement de
programmation

L’emprise au sol maximale des constructions principales doit respecter les dispositions
suivantes :
- Pour les premiers 200 m? de terrain, I’emprise au sol est de 60 %,
- Pour les m? compris au-dela de 200 m? I'emprise est de 35 % en UV1 et
UV1*,30% en UV2, et 25 % en UV3

L’emprise au sol maximale des constructions de toute autre nature que la construction
principale, (annexes, terrasse a plus de 0,6 m, piscine, abri...) est fixée a 20 % de la
superficie du terrain.

Pour les terrains issus d’une division aprés la date d’approbation de la modification n°1 du
réglement (le 06/03/2015), I'emprise au sol maximale des constructions de toute nature
est fixée a :

*35 % de la superficie du terrain en UV1 et UV1*

*30 % de la superficie du terrain en UV2

*25 % de la superficie du terrain en UV3

13-2-1 Les espaces libres

u Dans les zones UV1, UV2 et UV3, 50 % au moins de la superficie des
espaces libres de construction doivent étre conservés en espaces verts de
pleine terre.

®  Dans la zone UV1*, 40 % au moins de la superficie des espaces libres
de construction doivent étre conservés en espaces verts de pleine terre.

®  Un arbre est imposé pour 200 m? d’espaces libres (arbre existant
conservé ou a planter). Le nombre minimal est arrondi au nombre entier
supérieur. Les arbres doivent étre plantés dans un espace de pleine terre au
moins égal a un carré de 1,50 meétre de coté.

Actuellement, le plan de zonage défini une zone UV* pour trois sites de projet concernés par I’'OAP n°1, n°3 et n°4 le long de la route de I'Etang de
la Tour. Par erreur matérielle, la zone UV* ne fixait pas d’emprise au sol dans le PLU approuvé. Il est rectifié a cette erreur. Par soucis
d’harmonisation entre les zones UV1, UV2, et UV3, et les zones de projets définis par I'indice *, il est proposé de renommer la zone UV* par une
zone UV1* correspondant aux mémes régles d’emprise au sol que la zone UV1, sur les sites de projets encadrés par une OAP.
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Prendre en compte de la nouvelle codification des articles du Code de I'urbanisme.

Suite au décret du 28 décembre 2015, la codification du Code de I'urbanisme a évolué. Il est donc procédé a I’actualisation des numéros des articles cités dans le réglement

et sur les documents graphiques

PLU approuvé

Modification du PLU

H23- 15V L.151-41 1°, 2°et 3°
221 ELER L.151-16

1301 L.113-1

221 B Hot L.151-19 et L.151-23
2319 L.152-3

RIL1S R.111-26

Ri121 R.111-27

H232¢ L.151-41
H23-1-12 L.151-33
2315040 L.151-15
231546 L.151-13
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Modification n°1
1. Rapport de présentation

PLU approuvé le 7 mars 2014 —
Modification n°1 du PLU approuvée par délibération du Conseil Municipal ®
endatedu 06 mars2015 o s
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A - Introduction

Le PLU de la commune de Vieille-Eglise-en-Yvelines a été approuvé le 7 mars 2014.
Ce projet constitue la modification n°1 du PLU.

Le projet de modification du PLU porte principalement sur :

La prise en compte des conséquences de la loi ALUR dans les zones U.
La loi ALUR (loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour |'accés au logement et un urbanisme rénové) vient compléter et renforcer les évolutions réglementaires s'imposant aux
PLU déja engagées par les lois Grenelle. Elle a également un effet immédiat sur le PLU en supprimant le COS.
En matiére d’urbanisme la loi ALUR est fondée sur deux principes complémentaires :
¢ La densification des zones urbaines, ce qui se traduit par la suppression des COS,
e Le maintien de la biodiversité et de la nature dans la ville.
Par ailleurs elle réaffirme les principes instaurés par la loi Grenelle 2, tels que:
e L’affirmation de la qualité architecturale et paysagére des constructions et de leur insertion dans le milieu environnant,
e Le maintien et la remise en état des continuités écologiques,
e La préservation de la qualité des paysages.

Dans son écriture initiale, le reglement du PLU fixe des COS dans les zones UV1, UV2, UV3, UH1, UH2, UH3, UE. L'entrée en application de la loi ALUR supprime de facto ces
différents COS. Ainsi les permis de construire ne sont plus instruits qu’au regard des autres articles et ne tiennent plus compte des dispositions de I'article 14. Le dispositif
réglementaire mis en place lors de I’élaboration du PLU traduisait les orientations du PADD et s’appuyait, pour les aspects composition urbaine, maitrise de I'urbanisation et
prise en compte de la nature en ville, sur les articles 6, 7, 8, 10, 13 et 14. Toutefois, les seules régles du gabarit (articles 9 et 10) et des implantations (articles 6, 7 et 8) ne
suffisent pas : le dispositif réglementaire reposait de maniére trés importante sur les COS. Le nouveau contexte issu de la loi ALUR ne permet plus de garantir la mise en
ceuvre de tous les objectifs du PADD, notamment en matiére de protection et de préservation des espaces naturels en milieu urbain, et de maitrise de I'urbanisation. Sur ce
théme, le PADD fixe en effet les orientations suivantes :

e  «Protéger le paysage et le cadre de vie, assurer la préservation de I'environnement...» ;

e  «Protéger les cceurs d’flots verts et les parcs privés les plus intéressants situés dans le village, qui présentent pour certains, des essences remarquables» ;

e  «Protéger les corridors écologiques» ;

e «Maitriser les ruissellements et les rejets» ;

o  «Définir des formes urbaines intégrées dans le site et respectueuses de I’environnement» ;

e  «Assurer une bonne intégration des nouvelles constructions en respectant les gabarits de I’habitat traditionnel de village ou des quartiers d’habitat diffus ».

Ceci conduit a examiner les différentes régles et a apporter les ajustements nécessaires qui vont permettre, d’'une part, de garantir la mise en ceuvre des orientations du
PADD et, d’autre part, d’intégrer les préconisations issues de la loi et tout particulierement celles visant a assurer le maintien de la nature dans la ville.

Les différentes modifications garantissent des droits a construire, supérieurs ou égaux a ceux existant avant I'entrée en application de la loi ALUR.
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B — Choix de |la procédure

Le choix de la procédure est fixé par le Code de I'Urbanisme. Depuis le 1° janvier 2013 de nouvelles dispositions sont applicables. C’est au regard de ces dispositions et
notamment des articles L 123-13 et L 123-13-1 que le choix de la modification a été retenu.

L'article L 123-13 du Code de I’'Urbanisme dispose qu’un PLU doit faire I'objet d’une révision lorsque la commune envisage :

e Soit de changer les orientations définies par le Projet d'Aménagement et de Développement Durables (le PADD) ;

e Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere ;

e Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de
nature a induire de graves risques de nuisance.

Le Plan Local d'Urbanisme fait I'objet d'une procédure de modification en application des dispositions de I'article L. 123-13-1 lorsque la commune envisage de modifier le
reglement ou les orientations d'aménagement et de programmation (OAP).

Ces conditions sont respectées par la présente modification. En effet, son contenu ne concerne que des ajustements du dispositif réglementaire : reglement écrit, et
du plan de zonage en ce qui concerne I'article L 123-1-5 1l 2° du Code de I'urbanisme.

Par ailleurs, il n’est prévu aucune évolution des orientations du PADD et les limites des zones boisées, naturelles, agricoles ou des espaces boisés classés ne sont pas
modifiées. La modification ne réduit pas une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels.
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C — Présentation et justification des modifications

Prise en compte des conséquences de la loi ALUR, ajustements / précisions d’écriture réglementaire

La prise en compte des nouvelles dispositions du Code de I'urbanisme issues de I'entrée en application de la loi ALUR ont conduit a procéder a une analyse détaillée de
la typologie urbaine et paysagére des zones U de la commune.

L'objectif est de traduire I'esprit de la loi ALUR en faveur d’une augmentation des droits a construire a l'intérieur des zones U, tout en restant sur 'objectif d’une
évolution douce et modérée des quartiers conformément aux objectifs définis dans le PADD. Avec les ajustements envisagés, les droits a construire seront augmentés
conformément a I'esprit de la loi ALUR mais d’une maniére encadrée et maitrisée afin d’éviter une densification excessive qui ne serait pas compatible avec les
orientations retenues.

Pour cela, de nombreuses études de cas et simulations ont été réalisées dans chacune des zones concernées par ce nouveau dispositif. L’analyse réalisée a ainsi conduit
a revoir un certain nombre de dispositions, principalement dans les articles qui régissent les gabarits des constructions (articles 6 a 10) et les caractéristiques paysagéres
des terrains (article 13). L'ensemble des régles modifiées est présenté et justifié ci-aprés dans le présent document.

- Dans toutes les zones
o Art 12 : ajustement des dispositions techniques liées au stationnement : élargissement des normes de places de stationnement et augmentation du seuil
de surface de plancher en deca duquel la création de places nouvelles n’est pas imposée.
o Mise a jour d’une maniere générale, la phrase « a la date d’approbation du reglement le 7 mars 2014 » est remplacée par « a la date d'approbation de la
modification n°1 du réglement approuvé le 6 mars 2015 »

- De maniére spécifique dans les zones UH et UV
o Art12:instauration de places visiteurs a créer et interdiction de réaliser des places commandées.

- Danslazone UH:
o Art7:augmentation de la régle de retrait en fond de parcelle,
o Art 7 :augmentation de la regle de retrait en fond de parcelle pour les constructions principales pour les terrains de plus de 40 métres de profondeur, et
réduction pour les terrains existants de moins de 40 métres de profondeur.
Art 7 : limitation de la longueur d’implantation des constructions en limite séparative
Art 8 : augmentation de la régle de retrait entre deux constructions principales sur une méme unité fonciere et ajout de dispositifs pour les annexes
Art 9 : mise en place d’une régle d’emprise au sol modulée en « isolant » les constructions principales des autres types de constructions
Art 9 : limitation de I'emprise au sol maximale par batiment autonome pour les constructions nouvelles

o O O O
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Dans la zone UV :

o
o

Art 6 : mention du respect des orientations de I'orientation d’aménagement et de programmation pour I'implantation des constructions nouvelles

Art 7 : mise en place de dispositions spécifiques pour I’extension des constructions principales existantes ne respectant pas la régle de retrait imposée en
fond de parcelle

Art 9 : mise en place d’une régle d’emprise au sol modulée en fonction de la taille du terrain

Art 11 : clarification de la regle : la protection des murs en pierre n’interdit pas de réaliser, a I'alignement, un nouveau batiment ou une extension d’un bati
existant.

Dans la zone UE :

O

Art 2 : renforcement de la vocation économique de la zone. Encadrement strict des possibilités de création de logements.

La modification du PLU intégre les ajustements techniques induits par la loi ALUR

O
O

les dispositions relatives au COS sont supprimées dans les zones concernées (UH, UV et UE)
les éléments paysagers et les édifices remarquables sont maintenant identifiés avec le nouvel intitulé : L 123-1-5 Il 2° du Code de I'urbanisme (qui
remplace I'article L 123-1 5 7° du Code de I'urbanisme) dans le plan de zonage et dans le reglement.

La modification du PLU précise I'écriture de quelques régles afin de clarifier I'interprétation des dispositions

O
©]
O

N1 et N1*:le secteur N1* est mentionné a chacun des articles
N2 (zone du cimetiere) : ajustement de la regle d’implantation des constructions (article 6).
calcul de la hauteur des facades (y compris les pignons) : une précision est apportée pour clarifier le cas des facades constituant des pignons.
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Zone UV et UH (toutes zones pour les dispositions particuliéres et les normes techniques)
Objet de la

12

Modification applicable en zones UV et UH

modification

Imposer la réalisation
de places de
stationnement
supplémentaires pour
les projets comprenant
3 logements et plus.
(zone UV et UH)

Ajuster la largeur
minimale des places
(toutes zones)

Augmenter le seuil de
surface de plancher en
deca duquel la création
de places nouvelles
n’est pas imposée.
(toutes zones)

Rédaction de la regle

- en noir : la regle actuelle

- en bleu : les éléments supprimés

- en rouge : les modifications apportées

Pour les constructions a destination d’habitation :

o 2 places de stationnement par logement minimum.

o En complément des obligations ci-dessus, la réalisation de places visiteurs est imposée lorsque le terrain comporte 3 logements et
plus. Dans ce cas, il doit étre créé au moins 0,5 place par logement. Le nombre de places est arrondi au nombre entier supérieur.

o Lorsque le terrain comporte 3 logements et plus, la création de places de stationnement commandées est interdite (cf. définition en
annexe « place commandée »)

o La suppression d’une place de stationnement est interdite. Elle ne peut étre autorisée qu’a condition que la place supprimée soit
récréée sur le terrain.

Dispositions particuliéres dans le cas d’une extension
La création de places de stationnement n’est pas exigée lors de travaux de rénovation, surélévation, aménagement et/ou extension d’une construction
existante a destination d’habitation et régulierement édifiée a la date d'approbation du présent réglement (le 07/03/2014) a condition de respecter les
conditions cumulatives suivantes :

o qu’il ne soit pas créé plus de 40 m? 30-m2 de surface de plancher. ( € cette modification s’applique en toutes zones)

o que les travaux ne donnent pas lieu a la création de nouveaux logements.
Si I'une de ces conditions n’est pas remplie, le nombre de places total aprés achévement des travaux doit respecter les dispositions du 12-1.

12-2 Normes techniques
Chaque emplacement doit présenter une accessibilité satisfaisante et respecter les préconisations ci-apres.

L] longueur : 5 métres,
L] largeur : 2,50 2,39 métres,
o 5 métres de dégagement.

Afin de mieux répondre aux besoins en matiére de stationnement :

- La création de plusieurs logements nécessite la prise en compte des besoins de stationnement visiteurs en complément des possibilités pouvant exister sur le domaine
public. Pour ce type d’opération, les places commandées ne sont pas fonctionnelles et réellement utilisables, c’est pourquoi elles ne sont pas autorisées.

Modifications applicables en toutes zones
- Pour assurer une bonne fonctionnalité des places de stationnement créées, il s’avére nécessaire d’augmenter la largeur minimale des places en la portant de 2,30 m a
2,50 m. Cette norme est classique, sa mise en place reprend les dispositions qui figuraient précédemment dans le POS. (hors ajustement ALUR)

- Le rehaussement du seuil de 30 m? a 40 m? de surface de plancher (modification réalisée en toutes zones) est déterminé logiquement avec le seuil de déclanchement
d’une autorisation d’urbanisme.
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Zone UH

Objet de la modification

Rédaction de la régle

- en noir : la regle actuelle

- en bleu : les éléments supprimés

- en rouge : les modifications apportées

- Instaurer la préservation de jardin en fond de
parcelle (10 métres)

- Limiter a 15 m la longueur d’implantation des
constructions sur une limite séparative en UH1

- Garantir 'implantation des constructions en retrait
de l'une des limites séparatives latérales

7-1 Régle générale

Dans la zone UH1

Les constructions neuvelles—principales ou annexes ne peuvent étre implantées que sur I'une des limites séparatives
latérales ew-en-retrait-aboutissant a la voie.

La longueur de la fagade implantée sur la limite séparative ne doit pas excéder un linéaire de 15 métres.

En cas de retrait, la distance comptée horizontalement depuis la fagade ou les parties de fagade doit-étreala-meitic dela
hauteur L=H/2) de |3 facade avec un-minimum-de est fixée a 2,5 métres minimum si la facade ou les parties de facades
en vis-a-vis de la limite ne comportent pas d’ouverture créant des vues.

Cette distance est portée au minimum a 8 meétres en vis-a-vis des fagades ou parties de fagades comportant des
ouvertures créant des vues. (La notion d’ouverture créant des vues et les modalités de calcul sont précisées dans I'annexe
définition du présent reglement). Cette distance peut étre réduite a 6 métres en vis a vis des ouvertures en sous-sols ou
en rez-de-chaussée a condition que le linteau de I'ouverture créant une vue soit situé au maximum a 2,50 metres du
terrain naturel au droit de la vue.

Dans les zones UH2 et UH3
Les constructions principales nouvelles doivent étre implantées en retrait des limites séparatives.
Les annexes et abris peuvent étre implantés sur I'une des limites séparatives latérales ou en retrait.

En cas de retrait, la distance comptée horizontalement depuis la fagade ou partie de fagade deit-étrea-la-moitiédela
hauteur{L=H/2}-de lafacade avec un-minimum-de est fixée a 2,5 métres minimum si la fagade ou parties de facades en
vis-a-vis de la limite ne comportent pas d’ouverture créant des vues.

Cette distance est portée au minimum a 8 metres en vis-a-vis des fagades ou parties de facades comportant des
ouvertures créant des vues. La notion de vue et les modalités de calcul sont précisées dans I'annexe définition du présent
reglement. Cette distance peut étre réduite a 6 métres en vis a vis des ouvertures en sous-sols ou en rez-de-chaussée a
condition que le linteau de I'ouverture créant une vue soit situé au maximum a 2,50 métres du terrain naturel au droit de
la vue.

Dans les zones UH1, UH2 et UH3

Les constructions principales doivent étre implantées a une distance supérieure ou égale a 8+netres 10 metres des
limites de fond de parcelle.

Toutefois, lorsque le terrain existant a la date d’approbation de la modification n°1 du réglement (le 06/03/2015) a une
profondeur inférieure a 40 metres comptée a partir de I'alignement sur rue, le retrait en vis-a-vis du fond de parcelle doit
étre au moins égal a 6 metres.
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L’objectif général pour les évolutions proposées va permettre de conserver les principes d’'implantation des constructions dans la continuité de ceux qui existent aujourd’hui. Les fonds de
parcelle sont toujours préservés par des jardins qui seront maintenus sur une profondeur d’au moins 10 m. Cette régle ne s’'impose pas pour les terrains de moins de 40 m de profondeur, de
fagon a ne pas impacter leur constructibilité.

Dans la zone UH1, la rédaction de la regle est ajustée afin d’assurer une implantation des constructions en retrait de I'une des limites séparatives latérales, et a condition que la longueur
d’implantation de la fagade qui peut étre implantée sur I'autre limite séparative soit inférieure a 15 m, pour garantir la typologie d’implantation telle qu’elle existe aujourd’hui, mais aussi
garantir le maintien des espaces de jardin d’un seul tenant.

L’ensemble de ces modifications réglementaires est bénéfique du point de vue de la protection de la nature dans la ville : protection des jardins, du couvert végétal et des corridors
écologiques ainsi que de I'infiltration des eaux pluviales ; mais également d’un point de vue paysager, avec une garantie d’ensoleillement entre les constructions.
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Zone UH

Objet de la modification Rédaction de la regle

- en noir : la regle actuelle

- en bleu : les éléments supprimés
- en rouge : les modifications apportées

8 - Harmoniser les principes d’'implantation des 8-1 Regle générale

constructions principales, avec ou sans division de o ) R » R L . .
Lorsque deux constructions implantées sur la méme unité fonciere ne sont pas contigués, la distance minimale entre les

terrain deux constructions principales doit étre égale au minimum a 16 métres 4-métres.

- Ajouter des dispositions spécifiques pour
I'implantation des annexes et des abris

8-2 Régle particuliere

Il n’est pas fixé de regle pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét général.

La distance minimale de retrait entre une construction principale et une annexe ou un abri ainsi qu’entre deux annexes
et/ou abris est fixée a 4 métres minimum.

Entre deux constructions principales présentant des ouvertures créant des vues en vis-a-vis, I'article 7 conduit a maintenir une distance de 2 x 8 m, soit 16 metres. Afin de maintenir les
principes d’'implantation similaire des constructions, qu’il y ait ou non division de terrain, une distance minimale de 16 m est fixée a I’article 8.

Cette nouvelle regle de retrait entre les constructions sur une méme unité fonciére se justifie également par I'objectif de conserver suffisamment d’aération et de lumiere entre les
constructions principales, notamment les constructions présentant des ouvertures créant des vues. Cette regle assure également le maintien d’espaces de jardin autour des constructions
principales.

Afin de conserver une harmonie entre les constructions et I'espace de jardin, les annexes et abris doivent conserver une distance minimale de 4 m entre eux. Cette distance permet |'entretien
de ces constructions et améliore |’environnement paysager.
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Zone UH

Objet de la modification

- Introduire une distinction entre les
constructions principales et les autres
éléments tels que les terrasses
surélevées, abris, annexes...

- Limiter 'emprise au sol des
constructions nouvelles a 250 m? par
bati isolé

Rédaction de la regle

- en noir : la regle actuelle

-en bleu : les éléments supprimés

- en rouge : les modifications apportées

Reégle générale

En UH1, 'emprise au sol maximale des constructions de toute nature (constructions principales, annexes, terrasse a plus de 0,6 m,
piscine, abri...) est fixée a 35 % de la superficie du terrain.
L’emprise au sol maximale des constructions principales est fixée a 25 % de la superficie du terrain en UH1.

En UH2, I'emprise au sol maximale des constructions de toute nature (constructions principales, annexes, terrasse a plus de 0,6 m,
piscine, abri...) est fixée a 25 % de la superficie du terrain.
L’emprise au sol maximale des constructions principales est fixée a 15 % de la superficie du terrain en UH2.

En UH3, I'emprise au sol maximale des constructions de toute nature (constructions principales, annexes, terrasse a plus de 0,6 m,
piscine, abri...) est fixée a 30 % de la superficie du terrain.
L’emprise au sol maximale des constructions principales est fixée a 20 % de la superficie du terrain en UH3.

Regle particuliere

- Au-dela de la régle générale d’emprise au sol, pour les trois secteurs (UH1, UH2, UH3), une extension de 20 m? d’emprise au sol des
constructions principales existantes a la date d’approbation de la modification n°1 du PLU (06/03/2015) est admise, réalisée en une ou
plusieurs fois a compter de la date d’approbation de la modification n°1 du PLU (06/03/2015).

- ’emprise au sol des constructions réalisées aprés I'approbation de la modification n°1 du PLU (06/03/2015) est limitée a 250 m? par
bati isolé.

- Il n’est pas fixé de régle pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét général.

La suppression des COS risque de rompre I’équilibre entre le bati et le végétal qui caractérise les quartiers d’habitations individuelles, et d’accroitre I'imperméabilisation des
sols, donc le ruissellement.
L'une des régles permettant de maitriser la densification est I'emprise au sol. La solution retenue est donc de moduler I’emprise au sol en fonction du type de construction.
Les regles ont été fixées apres avoir identifié les vrais besoins, secteur par secteur. Une disposition spécifique est introduite pour autoriser une extension des constructions
existantes qui auraient dépassé I'emprise maximale avant I'entrée en application de la modification.

Par ailleurs, afin d’éviter les constructions d’une emprise surdimensionnée par rapport au bati existant dans ces quartiers d’habitat structurés, 'emprise au sol maximale par
batiment autonome est limitée a 250 m2. Les nouvelles constructions devront donc s’inscrire dans un gabarit comparable a celui des constructions existant actuellement
dans les différents secteurs de la zone UH.
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Zone UV

Objet de la modification Rédaction de la régle

- en noir : la regle actuelle

- en bleu : les éléments supprimés
- en rouge : les modifications apportées

6 Introduire des prescriptions issues des dispositions de - Regle générale

I'orientation d’aménagement et de programmation du village ) ) . )
Dans toute la zone UV, les constructions nouvelles doivent étre implantées dans le respect de

« Protection et mise en valeur du patrimoine vernaculaire du I'orientation d’aménagement et de programmation n°6 « Protection et mise en valeur du patrimoine
village ». vernaculaire du village ».

En vis-a-vis des voies, emprises publiques et cours communes : les constructions nouvelles peuvent étre
implantées a I'alignement ou en retrait.

En cas de retrait, celui-ci doit étre au minimum de 5 métres par rapport a l'alignement.

L’ensemble du village-rue est remarquable a Vieille-Eglise-en-Yvelines. Il est caractérisé notamment par I'alternance de constructions a I’alignement, de murs, de jardins qui
agrémentent le paysage urbain. Il est nécessaire que ces principes soient conservés a I'avenir. L'obligation de respect des principes généraux d’implantation des
constructions est inscrite dans le reglement. L’objectif n’est pas de figer le centre ancien, mais de préserver et valoriser les composantes qui en font sa richesse.

Il s’agit d’'une émergence de la Loi ALUR au sens de la préservation de la nature dans la ville.
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Zone UV

Objet de la modification Rédaction de la régle

- en noir : la regle actuelle

- en bleu : les éléments supprimés
- en rouge : les modifications apportées

7 - Prendre en compte le cas des constructions existantes ne
respectant pas la regle 7-1 Régle générale

Les constructions nouvelles (principales ou annexes) peuvent étre implantées sur les limites séparatives
ou en retrait.

En cas de retrait, la distance comptée horizontalement depuis la fagade ou les parties de fagade doit
étre égale a la moitié de la hauteur (L=H/2) de la fagade avec un minimum de 2,5 métres si la facade ou
les parties de fagades en vis-a-vis de la limite ne comportent pas d’ouverture créant des vues.

Cette distance est portée au minimum a 8 meétres en vis-a-vis des fagades ou parties de fagades
comportant des ouvertures créant des vues. (La notion d’ouverture créant des vues et les modalités de
calcul sont précisées dans I'annexe définition du présent réglement).

Cette distance peut étre réduite a 6 metres en vis a vis des ouvertures en sous-sols ou en rez-de-
chaussée a condition que le linteau de I'ouverture créant une vue soit situé au maximum a 2,50 métres
du terrain naturel au droit de la vue.

Les constructions principales doivent étre implantées a une distance supérieure ou égale a 8 métres des
limites de fond de parcelle.

7-2 Régles particuliéres

7-2-1 Lorsque qu’une construction principale existante a la date d’approbation de la modification n°1 du
réglement (le 06/03/2015) ne respecte pas la régle définie au dernier alinéa du 7-1, sa surélévation
et/ou son extension horizontale sont admises dans le prolongement de la construction existante dans la
mesure ou elles respectent les autres prescriptions du présent reglement.

Le centre ancien du village comprend un certain nombre de constructions principales ne respectant pas la regle de retrait de 8 m des fonds de parcelles. Afin d’assurer leur
évolution sans les figer, la modification prévoit que leur surélévation et extension horizontale soient admises en fond de parcelle du tissu ancien.
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Zone UV

Objet de la modification Rédaction de la regle

- en noir : la regle actuelle

-en bleu : les éléments supprimés
- en rouge : les modifications apportées

Définir une regle d’emprise au sol qui tienne compte des
caractéristiques tres diversifiées du parcellaire du village.

L’emprise au sol maximale des constructions principales doit respecter les dispositions suivantes :
- Pour les premiers 200 m? de terrain, I’emprise au sol est de 60%,
- Pour les m? compris au-dela de 200 m? I'emprise est de 35% en UV1, 30% en UV2, et 25 % en UV3

L’emprise au sol maximale des constructions de toute autre nature que la construction principale, (annexes, terrasse a
plus de 0,6 m, piscine, abri...) est fixée a 20% de la superficie du terrain.

Pour les terrains issus d’une division apreés la date d’approbation de la modification n°1 du réglement (le 06/03/2015),
I’emprise au sol maximale des constructions de toute nature est fixée a :

*35% de la superficie du terrain en UV1

*30% de la superficie du terrain en UV2

* 25% de la superficie du terrain en UV3

Il n’est pas fixé de regle pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét général.

La suppression des COS risque de rompre I’équilibre entre le bati et le végétal qui caractérise les quartiers d’habitat, et d’accroitre I'imperméabilisation des sols donc le
ruissellement.

L’analyse morphologique et parcellaire réalisée dans les zones UV a mis en évidence une trés grande diversité des tailles de parcelle associée a une emprise au sol
importante pour les petits terrains et moindre pour les plus grands. Afin de tenir compte de ces caractéristiques spécifiques a la zone UV, I'emprise au sol est modulée par
tranche. Cette modulation prend en compte les spécificités des petits terrains tout en veillant a préserver a I'avenir une part d’espaces de jardin, notamment pour les
grands terrains.
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Zone UV

Objet de la modification Rédaction de la regle

- en noir : la regle actuelle

-en bleu : les éléments supprimés
- en rouge : les modifications apportées

11 e e N . .
Clarification de la régle autorisant des extensions et 11-3 Les cldtures
constructions nouvelles a I'alignement sur rue, en lieu et
place de murs en pierre. (-]

Sur rue, les clétures peuvent étre composées :

- soit d’'un mur plein réalisé en pierres apparentes ou en magonnerie enduite ;

- soit d’un ensemble constitué d’un muret magonné d’une hauteur représentant au maximum 1/3 de la hauteur totale
surmonté d’un élément ajouré ou non, composé d’'une grille, d’un grillage doublé d’une haie végétale ou d’un
barreaudage horizontal.

A I'exception des démolitions rendues nécessaires pour la création des accés, d’une construction nouvelle ou d’une
extension réalisées a I'alignement, les murs en pierre existants doivent étre conservés et restaurés.

Les regles du PLU autorisent les constructions en limite séparative (art 7), ainsi qu’a I'alignement sur rue (art 6). La régle est clarifiée. Le cas des constructions et extensions
a I'alignement est bien identifiée, la préservation des murs ne devant pas interdire toute possibilité de constructions nouvelles. Toutefois, les murs doivent étre conservés
en bordure des espaces non batis.
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Zone UE

Objet de la modification Rédaction de la regle

- en noir : la régle actuelle

-en bleu : les éléments supprimés
- en rouge : les modifications apportées

2-1 Toute création nouvelle de logement doit étre uniquement liée au logement du personnel de I'activité

2 Conforter la vocation économique de la zone et renforcer le
existante sur le terrain sans que cela n’excéde 5 % de la surface construite.

dispositif d’encadrement de la création de logement.

Cette regle se justifie par le maintien de I'activité économique dans cette zone, tout en permettant I'installation de logements (limitée) pour les besoins endogenes, en lien

direct avec les activités présentes sur le site.

20
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Zone N

Objet de la modification Rédaction de la regle

- en noir : la régle actuelle

-en bleu : les éléments supprimés
- en rouge : les modifications apportées

2 La modification du PLU précise I'écriture de quelques régles 2-1-2 Dans les zones N, N1, N1* et N2 impactées par le risque lié au transport de matieres dangereuses identifiées

6 afin de clarifier I’interprétation des dispositions sur le document graphique en application de I'article R123-11 b) du Code de I"'urbanisme, les constructions doivent

7 respecter les dispositions suivantes :

[...]

8 2-2 Dans la zone N1 sont autorisées :

9 - L’extension en une ou plusieurs fois des constructions existantes a usage d’habitation limitée a 20 %

10 de la surface de plancher existante, avec un minimum de 20 m? par rapport a la surface de plancher
existante a la date d’application du reglement modifié approuvé le 6 mars 2015.

- La création d’un abri et d’'une piscine par unité fonciére, a-'exceptiondessecteurs N1~
2-3 Dans la zone N1* sont autorisées :
- L’extension en une ou plusieurs fois des constructions existantes a usage d’habitation limitée a 20 %
de la surface de plancher existante, avec un minimum de 20 m? par rapport a la surface de plancher
existante a la date d’application du réglement modifié approuvé le 6 mars 2015.

6-1 Reégle générale

6-1-1 Dans les zones N1, N1*, N3 et N4, en vis-a-vis des voies, emprises publiques et cours communes : les
constructions nouvelles doivent étre implantées en retrait de 6 métres minimum par rapport a I'alignement.

6-1-2 Dans la zone N2, en vis-a-vis des voies, emprises publiques et cours communes : les constructions nouvelles
peuvent étre implantées a I'alignement ou en retrait avec un minimum de 1 métre.

La modification du PLU précise I'écriture de quelques régles afin de clarifier I'interprétation des dispositions, notamment en ce qui concerne le secteur N1* et le secteur N2
cimetiére. Cet ajustement concerne les articles 6 a 10, ainsi que I’article 2 de la zone N.
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GLOSSAIRE

e Définition de I’ « emprise au sol »

L’emprise au sol des constructions correspond a la projection verticale du volume de la construction, tous débords et surplombs inclus. Cette emprise au sol

s’apprécie par rapport a I'assiette fonciere contenue dans la zone.

Exemple a inclure dans le glossaire :
Justification de la modification de cette définition :

Une précision est apportée pour indiquer I'emprise au sol dans le cas d’un terrain concerné par plusieurs zones. Le calcul de I'emprise au sol est réalisé a partir de
la surface du terrain contenu dans chacune des zones.

Exemple : pour un terrain d’une superficie de 600 m? en UH2 et 400 m? en N, I’emprise au sol calculée sur les 600 m? est de :

- 25 % x 600 = 150 m? pour les constructions de toute nature
- 15 % x 600 = 90 m? pour les constructions principales.

e Définition de la hauteur d’une fagade

HAUTEUR D'UNE FACADE

La hauteur d'une facade est mesurée a I'égout du toit, y compris en cas de pignon.

égout du toit

hauteur de la fagade

N
—_»I
Y%

~ faitage

hauteur de la fagade
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PLAN DE ZONAGE -

Plan
de
zonage

Extrait de
la légende

Modification de la lIégende des plans de zonage

Extrait de la légende AVANT modification

LEGENDE

- Limite de zone

PATRIMOINE BATI ET ESPACES VERTS

I
C Nl

Espace paysager inconstructible a protéger au titre de l'article L.123-1-5 7° du Code de
I'urbanisme.

Limite des lisiéres des massifs boisés de plus de 100 ha
(trait plein hors site urbain constitué - trait discontinu en site urbain constitué¢)

‘|||||||||||||||||||||> Corridor écologique au titre de l'article R.123-11 i du Code de l'urbanisme

RS

A
O

Espace boisé classé au titre de I'article L.130-1 du Code de I'urbanisme.

Edifice remarquable a préserver au titre de l'article L.123-1-5 7°du Code de I'urbanisme.

Bitiments agricoles d'intérét architectural ou patrimonial au fitre de I'article R.123-12 2% du
Code de I'urbanisme.

Trinéraire de randonnée pédestre & conserver au titre de l'article L.123-1-5 6° du Code de
I'urbanisme.

Risque lié au transport de matiéres dangereuses au titre de l'article R.123-11 b) du Code de
l'urbanisme

Zone permanente d'interdiction
Zone intermédiaire
Zone d'information

Extrait de la légende APRES modification

LEGENDE

UA

Limite de zone

PATRIMOINE BATI ET ESPACES VERTS

I
.

Espace paysager inconstructible a protéger au titre de ’article L 123-1-5 I 2° du Code
de I'urbanisme

Limite des lisiéres des massifs boisés de plus de 100 ha
(trait plein hors site urbain constitué - trait discontinu en site urbain constitué)

‘|||||||||||||||||||||> Corridor écologique au titre de l'article R.123-11 i du Code de l'urbanisme

A |

A
O

Espace boisé classé au titre de I'article 1.130-1 du Code de I'urbanisme.

Edifice remarquable a préserver au titre de I’article L 123-1-5 IIT 2° du Code de 1’urbanisme

Bitiments agricoles d'intérét architectural ou patrimonial au fitre de l'article R.123-12 2% du
Cade de Tirhaniema

Itinéraire de randonnée pédestre a conserver au titre de I’article L.123-1-5 IV 1° du Code de
I’urbanisme

Risque lié au transport de matiéres dangereuses au titre de l'article R.123-11 b) du Code de
I'urbanisme

Zone permanente d'interdiction
Zone intermédiaire
Zone d'information

Les éléments paysagers et les édifices remarquables sont maintenant identifiés avec le nouvel intitulé : L 123-1-5 1l 2° du Code de I'urbanisme (qui remplace I'article L 123-1
5 7° du Code de I'urbanisme). Les itinéraires de randonnée pédestre a conserver sont identifiés avec le nouvel intitulé : L 123-1-5 IV 1° du Code de I'urbanisme (qui remplace
I'article L 123-1-5 6° du Code de "'urbanisme)
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< Commune de Vieille-Eglise-en-Yvelines

Plan Local d’Urbanisme

2. Rapport de présentation

Plan Local d’Urbanisme

Approuvé par délibération du Conseil Municipal en date du 7 mars 2014

Vu pour étre annexé a la délibération n°
du Conseil Municipal en date du 7 mars 2014

Le Maire,
Isabelle Behaghel
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