Modification n°2 du PLU

2- Rapport de présentation

PLU approuvé par délibération du Conseil Municipal en date du 14 mars 2014

Modification n°2 du PLU

Modification n°2 du PLU approuvée par délibération du Conseil municipal en date du 12 Décembre 2024
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Introduction

Objet de la modification

Le PLU en vigueur est celui approuvé par délibération du 14 mars 2014, mis a jour par
arrété municipal du 22/05/2014, modifié par délibération du 19 décembre 2014, mis a
jour n°2 par arrété municipal du 29/01/2016 portant périmétre de protection des
canalisations de transport de gaz, mis a jour n°3 par arrété municipal du 16 février
2018, portant intégration du Plan de Prévention des risques naturels d'inondation des
cours d'eau de l'orge et de la Sallemouille dans le département de I'Essonne et des
Yvelines.

La Ville a approuvé un site patrimonial remarguable par délibération du
28 février 2020 rectifié par délibération du 17 septembre 2020.

La commune de Dourdan a engagé la modification n"1 de son Plan Local d’Urbanisme
avec pour objectif de faire évoluer son PLU sur :

1. Mise en conformité de I'ensemble des documents

2. Des modifications pour mettre en ceuvre des projets (OAP)
3. Des modifications réglementaires (réglement)

4. Des modifications du plan de zonage

5. Mise a jour des annexes
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Le choix de la procédure

Le Code l'urbanisme, aux articles L 153-31 et L153-36, prévoit que le Plan Local
d'Urbanisme peut faire I'objet d'une procédure de modification si celle-ci n’entraine
pas :
de changement des orientations définies par le Projet d’Aménagement et de
Développement Durables (le PADD) ;
de réduction d'un espace boisé classé, d'une zone agricole ou d'une zone
naturelle et forestiére ;
de réduction d'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 projet de modification du PLU n'entrainant aucun des trois effets précédemment
cités, la procédure de modification de droit commun est retenue.



Grille de lecture du document

Résumé de I'objet de
la modification

»—

.—
Piéce du PLU modifiée

Objet : Unde Rufinus ea tempestate praefectus

—a
|5 .

Sed tamen haec

Auxerunt haec vulgi sordidioris audaciam, quod cum ingravesceret
penuria commeatuum, famis et furoris inpulsu Eubuli cuiusdam inter
suos clari domum ambitiosam ignibus subditis inflammavit
rectoremgue ut sibi iudicio imperiali addictum calcibus incessens et
pugnis conculcans seminecem laniatu miserando discerpsit. post cuius
lacrimosum interitum in unius exitio quisque imaginem periculi sui
considerans documento recenti similia formidabat.

Sed tamen haec

Auxerunt haec vulgi sordidioris audaciam, quod cum ingravesceret
penuria commeatuum, famis et furoris inpulsu Eubuli cuiusdam inter
suos clari domum ambitiosam ignibus subditis inflammavit
rectoremque ut sibi iudicio imperiali #edictumrealetbusias s
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Zone ou chapitre
concerné par la
modification

» o Fuerit toto in consulatu sine provincia, cui fuerit, antequam designatus
- wa est, decreta provincia. Sortietur an noen? Nam et non sortiri absurdum
DISPOS“IO“S duPLU est, et, quod sortitus sis, non habere. Proficiscetur paludatus? Quo?
en vigueur Quo pervenire ante certam diem non licebit. ianuario, Februario,
provinciam non habebit; Kalendis ei denique Martiis nascetur repente
provincia.
JUSTIFICATIONS
*r—

Justifications de la

modification

Auxerunt haec vulgi sordidioris audaciam, guod cum ingravesceret penuria commeatuum, famis et furoris inpulsu Eubuli cuiusdam inter suos clari domum
ambitiosam ignibus subditis inflammavit rectoremque ut sibi iudicio imperiali addictum calcibus incessens et pugnis conculcans seminecem laniatu miserando
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Les nouvelles
dispositions insérées
par la modification
sont en rouge

Les dispositions
supprimées sont en

rouge barré
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1. Mise en conformité de 'ensemble des documents

*  Objet : Mise en conformité avec le SPR

Piéce modifiée : Réglement Dispositions générales

Neant DISPOSITIONS GENERALES COMMUNES A
=an L’ENSEMBLE DU TERRITOIRE COMMUNAL
Le site patrimeonial remarquable

Les constructions situges dans les périmétres SPR doivent
respecterle: prescriptions fixées: dans le réglement du 3FR
annexé au présent PLU.

La protection des paysages sur 'ensemble du temitoire

Le rapport de présentation du Site Patrimonial Remarguable
[SPE), opprouveé en termes identigues en 2014 et en 2020, fixe
lez orientations et préconisations pour la protection des
paysages de |'ensemble de la commune, & l'inférieur comme &
I'extérisur du périmétre du SPR. La planche de synthése ci-
aprés résume ces onentations.

Les projets d'aménagement, de construction et d'urbanisation
respecteront donc les orientations et préconisations de ce

ST PATEIMOMIAL FERAAADLARLE O COULDAR

wikn B PRI TRE

Piéce modifiée : Réglement

ARTICLE - XX

Les constructions situges dans les perimétres AVAF doivent respecter les
prescriptions fixées dans le réglement de I'AVAP

rapport pour la protection des paysages de I'ensemble de la ;
commune ainsi que le réglement du PR pour les espaces situés =
a l'intérisur du périméaire du Site Patrimonial Remarguable. =
La continvité des cheminements le long de I'Orge -.‘
t
Afin d'améliorer la confinuité des cheminements le long de
I'Orge, tout projet dent 'assiette foncigre s'étend jusqu'a la —
berge, doit intégrer la création d'un cheminement cuvert au i G
public le long de la riviére. e
ARTICLE - XX

Les constructions situees dans les parimétres SPR doivent respecter les
prascriptions fixées dans le réglement du SPR annexé au présent PLU.
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1. Mise en conformité de 'ensemble des documents

*  Objet : Mise en conformité avec le SPR

Piéce modifiée : Annexe

17 PIMNONIA MEMASCLASE T DCURDAN

\A:mourdan

SITE PATRIMONIAL REMARQUABLE (SPR)

REVISION DE L'AIRE DE NUSE EN VALEUR DE
L'ARCHITECTURE ET DU PATRIMOINE

Néant

T
REGLEMENT
AR A RLARST RS
- VerwiDw
REapeamrayne s
- T
Dosslor soumis 3 I'approbation du ;
Conseil municipal
-
2020
P i roasnn

Le site patrimonial remarquable (SPR), approuvé en 2020, c'est-a-dire postérieurement au PLU, s’applique en tant que servitude d’utilité publique. Il est donc un document de rang supérieur au PLU.
La modification du PLU consiste a rappeler systématiquement, dans le réglement du PLU, I'existence du SPR et son application. Le rappel est effectué a titre d'information dans les dispositions
générales du réglement, ainsi que dans toutes les zones concernées par le SPR.

Les piéces réglementaires du SPR en tant que telles sont également annexées au PLU, y compris la délibération rectifiant une erreur matérielle dans le secteur de la rue de Chateaudun et le zonage
ajusté. )

Le périmétre du SPR est indiqué 3 titre d'information sur le plan de zonage du PLU modifié.
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Objet : Mise en conformité avec le PPRi de 2017

Dispositions générales

DISPOSITIONS GENERALES COMMUNES A L'ENSEMBLE DU TERRITOIRE COMMUNAL
Rizques inondation

Dans les secteurs indicés u i » sur le plan de zonage, qu fifre des articlesR111-2
=t R123-11b du Cede de 'urbanisme, les constructions ou installations de foute
nature peuvent &tre interdites ou soumises & des conditions spéciales afin de
tenir compte du risque inondation.

Les constructeurs dont les projets seront situés dans les zones concernees par
un risque d'inondations [Cf. annexes servitudes du PLU) devront prendre toutes
les dispasitions nécessaires leur permettant de s'assurer de la stabilité des
constructions et auires occupations du sol autorisées et metire en ceuvre les
prescriptions émises par les services de la DDT ?1.

DISPOSITIONS GENERALES COMMUNES A L'ENSEMELE DU TERRITOIRE COMMUNAL

Rizquesz inondation

Le plan de prévention du rsgue d'inondation de la vallée de I'Crge et de la
Sallemouille a &té approuvé par arrété inter-préfectoral le 14 juin 2017, 11
constitue une servitude qui s'impose aux autorisations du droit des sols.

Pour les terrains gui sont concernés par une des zones du PPRIi reportess sur |2
plan de zonage, les constructions et installations de toute nature doivent, en
complément du présent réglement, respecter les dispositions du PPRI qui sont
annexées au FLU. Ces dispositions sont de nature a limiter les possibilites
d'utilisation du sol au regard de la prise en compte du risque dinondation.

Esbace =
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*  Objet : Mise en conformité avec le PPRi de 2017

En toutes zones hormis UG et AU

ARTICLE 1 - OQCCUPATIONS ET UTILISATION DU SOL INTERDITES ARTICLE 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATION DU SOL INTERDITES

Dans les secteurs indicés « i » sur le plan de zonage, au fitre des articles R111-2
et R123-11b du Code de 'urbanisme, les constructions ou installations de toute
nature peuvent &tre interdites ou soumises & des conditions spéciales afin de

fenir compte du risgue inondation. == = : —

ARTICLE 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS

PARTICULIERES ARTICLE 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU 3OL SOUMISES A DES CONDITIONS
2.5 - Risque inondation PARTICULIERES

Dans les secteurs indicés « i » sur le plan de zonage, au fitre des articles R111-2
et R123-11b du Code de |'urbanisme, les constructions ou installations de toute
nature peuvent &ire interdites ou soumises a des conditions spéciales afin de
tenir compte du risque inondation.

2.5 - Risque inondation

Le plan de préevention du risque d'inondation de la vallée de I'Crge et de la
Salemouille a été approuvé par amété inter-préfectoral le 146 juin 2017, |
constitue une servitude gqui s'impose aux autorsations du droit des sols.

Paour les temrains qui sont concernés par une des zones du PPRI reportées sur le
plan de zonage, les consfructions et installations de toute nature doivent, en
complément du présent réglement, respecter les dispositions du PPRI gui sont
annexéss au PLU. Ces dispositions sont de nature a limiter les possibilités
d'utilisation du sol au regard de la prise en compte du risque d'inendation.

JUSTIFICATIONS

La modification du PLU vise a la fois & adapter la représentation cartographigue du plan de prévention du risque d'inondation (PPRi) de la vallée de I'Orge et de la Sallemauille, tout en mettant & jour le zonage du PLU.

Les zonages indicés « i » du PLU sont supprimés afin d'éviter les micro-zones qui rendent difficile la lecture du zonage, et pour faciliter la retranscription exacte du périmétre du plan de prévention des risques d'inondation (PPRi)
par un figuré graphigue a la fois plus précis et plus adapté évitant ainsi toute erreur de zonage. Cette prescription graphigue légendée spécifiguement au PPRi est habituelle des PLU pour reprendre la « couche » cartographigue du
PPRi en matiére d'outil géomatigue. La couche est géoréférencée ce qui permet une précision numeérigue idéale.

La mise & jour s'appligue également du fait que la derniére version du PPRi a été approuvée en date de 2017. Il est donc postérieur a Papplication du PLU 2014 qui n'a effectivement pas pu le prendre en compte.

En matiére réglementaire, une disposition transversale sera ajoutée afin de renvoyer au plan et au réglement du PPRi qui 5’applique toujours en tant que servitude d'utilité publigue, comme document de rang supérieur au PLU. 11
ne 5'agit donc pas d'un changement de fond, mais uniguement d'une mise 4 jour de I'information de I'application du PPRi sur les zones concernées.

La nouvelle représentation graphique permettra de faciliter 'information sur I'existence d'un risgue d'inondation pour les pétitionnaires tout en permettant une instruction plus précise pour le service instructeur du droit des sols.

Eskace
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1. Mise en conformité de 'ensemble des documents

*  Objet : OAP circulations douces

Piéce modifiée : OAP

o LEGENDE . Légende ;
kit Py, - Circulations douces
e G et s ) — Rindraire vilo existant
P A - =3 wemme  tingraire vélo A créer
— U ETATE WOL & CrbRT T .

Zone partagda {zone 30, zone de
renicontre}

Aménagement & peévair

v =) B — e w02 § CrRC S0
T \ chauside

B 2ocmiomseon

Amdnagements § orévor

Stationnement a vélo
©nistant ou A aréer
Principe de cheminement

Le PLU approuvé en 2020 a été annulé par le tribunal administratif. Le PLU applicable est désormais le PLU antérieur, c'est-a-dire le PLU approuvé en 2014. Le PLU annulé contenait une OAP « circulations douces » qui cartographiait
notamment les itinéraires vélos.

Afin d’assurer une bonne lisibilité du plan vélo, une nouvelle OAP est élaborée dans le cadre de la modification du PLU, mettant a jour I'OAP antérieure en s’appuyant sur |'étude intercommunale sur les circulations cyclables et une étude
communale en cours de diagnostic dans le cadre de I'étude « Petite Ville de demain ».

L'OAP est donc non seulement actualisée mais également plus lisible : en effet, sont ainsi cartographiés les itinéraires vélos existants, et les itinéraires vélo a créer sur la commune, en cohérence avec la politique d’aménagement partagé
des espaces publics en faveur des mobilités douces. Un texte introductif est également ajouté.
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1. Mise en conformité de 'ensemble des documents

*  Objet : OAP Cceur de ville

Piéce modifiée : OAP

Le Coeur de Ville : Renforcer le centre-ville comme un lieu de vie et d‘animation, dynamique,
attractif et agréable

Mettreen valew le potentinl louristique
.* Promqerin patrisne aschitecrara of wibais
Prosegeriesilots verty

- dar parcours e
s itirdvas 06 grande rrdonde ..

i L
etandions l sgnaed que
 Bibaliser des amdnagaments redonaant phas de confart o1
o place wex pldecon
Funforcer
Titasee s enpaces

W Suppimw s bos s anitints de st

AT b5 €50 TN ARIETNG U0
remEnagETEL

@ dftu depertes poches de statiornement
complimartare

<o el o du sectose

wee PEIEIOBES b COMMEICE de pranimitd
) Restructuration surshe du Suparll

Le Coeur de Ville : Renforcer le centre-ville comme un lieu de vie et d‘animation, dynamique,
attractif et agréable
Mettre 4n yalee lo poteiicl traratizre
iy rovegerie patrinome aichtschrad et wsein
Protégeriesibats varts.

des parcours
asxitindeaimes de grande

dey

et ardicre la sgnakiticue

 Réaliser des amémagements redonnant plus de cosfert ot
e plice ou piétors

Tbinee des sspaces

. SIppuyer sir les eapyoes e sanes cie quNne

B Soroaravicrtooi

. Rl uer e ety pcches de stasarrsnent
comphimentane

commrdoke du sectow
were Plrennises B COMMANTE e prToTite
) semtructuntion surshe du Supery

o sosalelerd
oy

@ tosevent b woson pencpdimen adtue o
Mevvaus de la chaparie

I'orientation de 'OAP la prend en compte.

L'OAP Coeur de ville est mise a jour sur des éléments déja réalisés : les espaces nécessitant un aménagement ont été mis en ceuvre. De méme la légende est modifiée concernant le site de I'Hotel Dieu qui prévoyait initialement une
nouvelle vocation potentiellement libre en termes d’éguipement, de bureaux, logements ou commerces, qui s’est finalement traduit par un projet, désormais en cours de finalisation, a destination principale de logements. Il s'agit
d’un coup parti, le permis de construire a été délivré le 17 ao(t 2020 pour la création de 49 logements et deux bureaux permettant la réhabilitation du patrimoine bati et la revitalisation du cceur de ville. Le projet étant achevé,
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*  Objet : OAP Cceur de ville

Renfarcer le cenfre-ville comme un lisu de vie et d animation, dynamique. atiractif et agréable.

Cecise raduit par les orientations suvantes - Renforcer le centre-vile comme un lieu de vie et d animation, dynamigue. attractif et agréakle.

Ceci se traduit par les crientations suivanies :

* J'\.-‘:eﬂre =n 'fclleur = poTerﬂleI touristique de la communs (Chateau. Halle. egts'e, ! I-_IoTeI- . Metire en valeur le potentiel tounsfigue de la commune [Chateau, Hale, église, chapele
Dieu.  masons de __wI‘Ie,_ remparfs...] DeveIoPper des parcours thematiques de l'ancien site de I'H&tel-Dieu, maisons de ville, remparts...] Développer des parcours
complementaires aux iinerairss de grands randannss. .. thémafigues complémentaires aux itinéraires de grande randonnés. .

. Réqliser des aménagements redonnant plus de confort et de place aux pietons (place du . Réaliser des aménagements redonnant plus de confort =t de place aux pigtons [place du
Chateau, rus de Chartres, place de la Halls) Marché au grains, place du Général de Gaulle, rue de Chartres, place de la Halle)

* Rer_iforcer I'offre =n 51‘3'“:0”"6"”&”' a fravers la réalsofion de pefites poches de * Renforcer I'cffre en stafionnement. @ travers lo réalisation de pefites poches de
stationnement en pefiphsris du cenfre-vils stationnement en péhphéne du centre-vile

* Ameliorer la visiolite et la [isplite des espaces de stafionnement du centre-ville . Améliorer la visibiité et lo lisibiité des espaces de stationnement du centre-ville
Isignalstique, sens de circulation, capacits...] [signaléfigue, sens de circulation, capacite. . )

" Redynariser le commerce de cenfre-vile existant et proteger et développer la vocation . Redynamiser le commerce de centre-ville existant et protéger et développer la vocafion

commerciale du secteur [rue de Charires, rue Saint-Pieme, place de la forge, place du

marche aux heroes) commerciale du secteur (rue de Charfres, rue Saint-Piere, place de la forge, place du

marché aux herbes)

* Proteger Ia‘vo-c:c:ﬁon commsrciale des SECTEU,E' commerciaux existants . Protéger la vocafion commerciale des secteurs commerciaux existants
= Perenniser Ie_ commerce de proximiis . . . o Pérenniser le commerce de proximité
o R?sij'ucjurc:h?n sur site du Super U, pdle culturel avec une partie commerciale o Restructuration sur site du Super U,
cbte Hotel Diew
. Conforter le réseau de liisons douces existant | permetire la réalisation du bouclage du

. Conforter le réseau de linisons douces existant - permetire la réalisation du bouclage du

o 3 ir tour des remparts et améliorer la signaléfigue
four des remparts et ameliorsr la signalsfique e g q

. . . . & CiSfirir oy E I /| mtah 4T p el ity = I'I-l“i.al DCiaay lorsetios o'y o p"l ot e
- Dé&finir une nouvells vocation pour le site de I'HStel Disu (creation d'un pdle culiursl - e it e P P o T
mediathéque, fransfert de la bibliothéque, bureaux, logements, commerces). La Chanela carn orolbnde ot noumrs St liche solr dar poorifactabior: o hne o el
o N o b - B —etp ac
Chapelle sera profégée. et pourra étre ufilisee pour des manifestations de type culturelies . R
{concerts...}
Proté les Tlots vert * Protéger la chapelle de I'ancien site de I'H&telDieu. Cette chapelle deviendra un o
. - 5 - B
roteger 1S3 lols verts eguipement a vecation pancipalement culturelle »
. Protéger les lots verts
JUSTIFICATIONS

L'OAP Ceeur de ville est mise a jour sur des éléments déja réalisés : les espaces nécessitant un aménagement ont été mis en ceuvre. De méme la légende est modifiée concernant le site de I'Hétel Dieu qui prévoyait initialement une
nouvelle vocation potentiellement libre en termes d'équipement, de bureaux, logements ou commaerces, qui s'est finalement traduit par un projet, désormais en cours de finalisation, & destination principale de logements. |l s agit
d’un coup parti, le permis de construire a été délivré le 17 aot 2020 pour la création de 49 logements et deux bureaux permettant la réhabilitation du patrimoine bati et la revitalisation du coeur de ville. Le projet étant achevé,
I'orientation de 'OAP la prend en compte.
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Les Plantations d’alignement d'arbres en port libre inscrites auSPR sont reportées sur le Plan de zonage afin de rendre plus visible cet engagement du SPR. Il s’agit juste de matérialiser cet objectif inscrit au SPR sans le modifier.

1

PLU 2024

PLU modifié




*=  Objet : Alléger les exigences en termes de nombre de places stationnement

ARTICLE UCV 12 - OELIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS
EN MATIERE DE REALISATION D'AIRES DE STATIONMEMENT

= Dans le cas de rédlisation accusilant du public, 10% des
surfaces de stafionnement seront réservées aux personnes 4
mobilité réduite avec un minimum d'une place.

= Afin d'assurer le stafionnement des véhicules automobiles et
des deux-roues, les constructions et installations devront
disposer des places de stationnement comrespondant & leurs
besoins.

+  Le stotionnement devra étre réalisé en dehors des emprises
publiques.

= Lors de toute opératfion de construction ou de transformation
de locaux, il devra &fre réalisé des aires de stafionnement
affectées aux logements construits, dont la surface [ou le
nombre) et les caracténstiques respecteront les dispositions
définies ci-aprés. De plus. la régle applicable aux
construcfions non prévues ci-dessous est celle de la
construction la plus directement assimilable.

1 - Sudaces de stationnement
1 - 1 Habitat

L studio : 1 place par logement.
L 2 pigces ef plus : 2 places par logement.

ARTICLE UCV 12 - OELIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EM MATIERE DE REALISATION
D'AIRES DE STATIONNEMENT

= Dans le cas de réalisation accueillant du public, 10% des surfaces de stationnement seront
réservéss aux personnes d mobilité réduite avec un minimumn d'une place.

= Afin d'assurer le stafionnement des véhicules automebiles et des deux-roues, les constructions
et installations devront disposer des places de stationnement comrespondant & leurs besoins.

- Lestationnement devra &ire réalisé en dehors des emprises publigues.

= Lors de toute opératfion de construction sudefrardiarmation do lacae il devra &fre réglisé
des aires de stationnement affectées aux logements construits, dont la surface [ou le nombre)
et les caracténstiques respecteront les disposifions définies ci-aprés. De plus, la régle applicable
aux constructions non prévues ci-dessous est celle de la construchion la plus direcfement
assimilable.

«  Toutefois, pour les constructions & destination d'habitafion dans les rues suivantes @ rue- de
Charires, rue 3aini-Piere de la rve de Charfres jusgu'a 'infersection de la nue Geoffroy, rus
d'Etampes de la rue Demeslz jusgu'd la ree Traversiérs, || n'est pas sxige de places de
stafionnement en cas de rehabilitafion effective des habitations dans les cas suivants :

> changement de destination sans extension ou meodification du volume béti vers de
I'nabitation d'une consfruction ou parfie de construction existante reguliérement
edifiee,

> division d'une construction existante sans extension ou medification du volume bafi

enfrainant la création de moins de 2 logements inclus. Au-dela de 3 logements, 1l est

exigé une place parlogement (hormis pour les 2 premiers logements).

1 - Surfaces de stationnement
1 - 1 Habitat

* sfudio : 1 place par logement.
. 2 pigces ef plus : 2 places par logement.

JUSTIFICATIONS

En paralléle de I'étude « Petite ville de demain » qui vise notamment a recomposer et mutualiser I'offre de stationnement du coeur de ville, la commune souhaite faciliter la réhabilitation du patrimoine ancien au sein de la zone UCV.
En effet, des habitations restent vacantes, faute d'offre d'achat trés spécifique, dtant donné gu'il s"agit de bati ancien & réhabiliter, pour certaines propriétés dépourvues de terrain, qui peine a trouver preneur. Aussi, alors qu'un
marché existe en matiére de logements collectifs sous la forme de petites copropriétés, la régle de stationnement blogue toute dvolution possible du nombre de logements : les maisons, souvent & I'alignement, ne pouvant accueillir de
stationnement sur leur parcelle privée. Afin de ne pas laisser les batiments, parfois patrimoniaux, se dégrader, la commune a donc fait le choix de réduire les normes de stationnement uniquement dans cette zone, afin de rendre
possible la remise sur le marché de logements. A noter que cette régle modifiant les normes de stationnement se conjugue en paralléle avec une régle visant 3 assurer une taille minimum de logements, et en cas de réhabilitation
effective des habitations. Cette norme ajustée de logement se limite & des cas particuliers pour la création de un & deux logements. Au-deld, des places de stationnement devront étre crédes. Il faut également rappeler que la présence
de la gare de Dourdan limite les normes de stationnement & une place par logement (0,5 place/ logement social) dans un rayon de 500 m, dont une partie de la zone UCV, en compatibilité avec le plan de déplacement urbain de F'lle de

France (PDUIF).
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*  Objet : Alléger les exigences en termes de nombre de places stationnement

ARTICLE UCY 12 - CBELIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D'AIRES DE STATIONMEMENT

1 - 2 Bureaux, artisanaf, commerces

Buregux : 1 place pour 50 m? de surface de plancher
Artisanat : 1 place pour 60 m? de surface de plancher
Commerces : 1 place pour 70 m? de surface de plancher

Par ailleurs, toutes les dispositions devront &tre prises pour réserver sur chaque
propriété recevant des activités les dégagements nécassaires au stationnement
et aux manceuvres [chargement/déchargement notamment) des véhicules afin
que ces opératfions s'effectuent & l'inférieur de la proprigte.

ARTICLE UCY 12 - QBELIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D'AIRES DE STATIONNEMENT

1 - 2 Bureaux, artisanaf, commerces

Bureaux : 1 place pour 50 m? de surface de plancher
Artisanat : 1 place pour 60 m? de surface de plancher
Commerces : 1 place pour 70 m? de surface de plancher

I n'est pas exigé de ploces de stationnement pour les locaux en rez-de-
chaussée sur rue des constructions situées en vis-G-vis des linéaires commerciaux
identifigs sur le document graphigue.

Par ailleurs, toutes les dispositions devront étre prises pour réserver sur chague
proprigté recevant des activités les dégagements nécessaires au stationnement
et gux manceuvres (chargement/déchargement notamment) des véhicules afin
que ces opérations s'effectuent & I'inférieur de la proprigte.

JUSTIFICATIONS

La création de places de stationnement dans le tissu ancien est matériellement rendue compliquée, voire impossible du fait du bati 3 I'alignement et des contraintes du SPR. Aussi, afin de favoriser la dynamique commerciale du
centre-ville, matérialisée par les linéaires commerciaux & préserver en rez-de-chaussée, il est impératif de ne pas imposer de places de stationnement sur les parcelles pour ces commerces protégés par les lindaires commerciaux. Cette

disposition est de nature & pérenniser voire 4 renforcer I'offre commerciale en centre-ville.
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Objet : Interdire les places commandées

[uov [ O

ARTICLE U 12 - OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D'AIRES DE STATIONNEMENT

« Dans le cas de réadlisafion accuellant du publc, 10% des surfaces de
stationnement seront réservées aux personnes a mobilité réduite avec un
minimum d'une placs.

+  Afin d'assurer le stafionnement des vehicules aufomobiles et des deuxroues,
les constructions et installations devront disposer des places de stationnement
comespondant & leurs besoins.

» Lestationnement devra éire réalisé en dehors des emprises publiques.

+ Lors de toufe opération de construcfion ou de transfoermation de locaux, |l
devra &fre réalise des aires de stafionnement affectées aux logements
construits, dont la surface (ou le nombre) et les caracténsfigues respecteront
les dispositions définies ci-aprés. De plus, la régle applicable aux consfructions
non prévues ci-dessous est celle de la construction la plus directement
assimilable.

ARTICLE U12 - OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D'AIRES DE STATIONNEMEMNT

» Dans le cas de réalisation accuellant du public, 10% des surfaces de
stationnement seront réservées agux personnes a mobilité réduite avec un
minimum d'une place.

«  Afin d'assurer le stafionnemsnt des vehicules aufomobiles et des deux-roues,
les constructions et installations devront disposer des places de stationnement
correspondant & leurs besoins.

= Le stationnement devra éire réalisé en dehors des emprises publiques.

« Llors de toute opération de construction ou de transformation de locaux, |l
devra &fre réalisé des ares de sfafionnement affectées oux logements
construits, dont la surface (ou le nombre} et les caracténstiques respecteront
les dispositions définies ci-aprés. De plus, la régle applicable aux constructions
non prévues ci-dessous est celle de la construction la plus directement
assimilable.

* Les ploces commandses sont interdifes pour les consfructions de plus de
2 logements.

Flace commandee

Au sens du présent réglement, une place de stafionnement commandés ast une
place qui n'est pas accessible directement depuis la voie de desserte mais en
fraversant une aufre place de stafionnement située dans son prolongement
longitudinal,

2

JUSTIFICATIONS

Dans les zones UCV, UFB, URL et UR2, cette disposition modifiée vise 4 rendre applicables et fonctionnelles
les places de stationnement mentionnées sur les demandes d’autorisation d’urbanisme. En réalité, pour un
logement seul, des places commandées restent fonctionnelles, les personnes d’'un méme ménage peuvent
s'organiser suivant leurs déplacements. C'est pourquoi la modification ne ¢'applique gue pour les logemerits
collectifs [plus de deux logements) pour lesquels les places de stationnement commandées ne sont
absolument pas fonctionnelles au quotidien et posent de wéritables problémes d'organisation entre les
occupants de différents logements, ce qui peut avoir des conséquences en matiére d'intérét général, puisque
les disfonctionnements d'ordre privé peuvent se traduire par un report de stationnement sur Fespace public.




+  Objet : définir une taille minimale de logements dans le cadre notamment en cas de réhabilitation

ucv

ARTICLE UCV 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

[...]
2.7 - Taille minimale dez logements

Dans les secteurs identifiés sur le document graphigue au titre de I'arficle L151-
14 du Code de l'urpanisme, les logements sont gutonsés @ condifion que les
nouvelles constructions ou changement de destination ou les divisions de
constructions existantes comprennent un minimum de 50 % de logements de
plus de 55 m? de surface de plancher. Cette disposition s'appligue dés le
deuxieme logement cres, Cette disposiion ne s'applgue pas pour les
logements sociaux.

JUSTIFICATIONS

L'article L151-14 du Code de Furbanisme indigue gue le réglement peut délimiter, dans les zones urbaines ou & urbaniser, des secteurs dans lesquels les programmes de logements comportent une proportion de logements d'une taille
minimale qu'il fixe. C'est done en ¢’ appuyant sur cet article que le PLU identifie, dans la zone UCV uniquement, une proportion de logements d'une taille supérieure 3 55 m?, Il s"agit, en paralléle de la régle visant & assouplir les rbgles de
stationnement dans cette zone, d'éviter une transformation du parc de logements en trop petits logements (studio et T1). Un certain équilibre de 'offre en logement sera ainsi garanti avec au moins 50 % de T2 et plus, en lien avec les

besoins diversifiés des habitants. Cette disposition ne s'applique nédanmoins pas pour les logements sociaux, afin d'assurer un équilibre de cette offre de logements a I'échelle de la ville, et répondre aux besoins diversifiés de toutes
tailles de logements.
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=  Objet : autoriser les toitures terrasses pour les extensions RDC et annexes. [ insertion des panneaux solaires

UR

ARTICLEUR 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Les toitures

Les pentes

Les toitures peuvent &fre @ pentes ou terrasses (les foitures terrasses sont autorisées
uniguementi en zones UR1 =t URZ). En cas de toifures temasses, celles-ci peuvent
&fre végetalisées,

Dans les zones UR 3, UR 4 et UR 5, pour les constructions annexes, les toitures
temrasses sont autonsées uniguement s'il s'agit de toiture terrasse végétalisée)

En cas de toiture & pente. Les pentes de foiture seront comprisas enfre 35° et 45°,

[...] Les panneaux solaires :
£'ils sont posés sur toiture inclinée

- ils devront étre intégrés dans I épaisseur du toit, et ne pas éfre en superposition sur
tuiles ou ardoises.

- ils devront s'inscrire dans le pan de la toiture sans débord.

ARTICLEUR 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Les toitures
Les pentes
. - . . "

Les foifures & 2 pentes doivent &fre privilégiges. Elles doivent &tre comprises enfre 35° ef
45,

Les toitures « @ la Mansart » sont gutorisées, Dans ce cas, la pente des brisis sera au
minimum de 75° et au maximum de 85° fandis que la pente des femrassons sera au
minimum egale & 10° et au maximum égale & 25°.

Les toitures terrasses sont autorséss dans le cas de constructions annexes et pour les
aextensions en rez-de-chaussés des construciions existantes sous réserve de leur bonne
intégrafion architecturals.

En cas de toitures terrasses, celles-ci peuvent &fre végetalisées.

Les toitures en pentes doivent &fre fraitées avec des matéroux fraditionnels (tuiles ou
ardeises] ef non réfléchissants. Les fulles sclaires et panneaux solaires ne sont pas
considerss comme des matenaux reflechissants.

[...]Les panneaux solaires :
§'ils sont posés sur toiture inclinée

- ils devront &fre intégrés dans I'épaisseur du toit, ef ne pas &fre en superposifion sur
fuiles cu ardoises dans le secteur concerne par le SPR.

- ils devront s'inscrire dans le pan de la toiture sans débord dans le secteur concermne
par le SPR.

JUSTIFICATIONS

L"ajustement réglementaire vise & assurer une bonne intégration paysagére des toitures des constructions, dans un tissu urbain composé trés largement de toitures & pentes, homogéne, dans les zones UR.

Une certaine liberté est apportée en ce gui concerne la végétalisation des toitures terrasses des annexes gui n'est plus une obligation mais une possibilité : cette disposition étant trop contraignante sur des annexes de faible emprise, et
n"apportant pas une wéritable plus-value en matiére d'infiltration des eaux pluviales, 4 la différence des espaces verts de pleine terre, privilégids.,

Enfin, afin d'assurer un paysage urbain qualitatif 3 l'intérieur mais aussi  Pextérieur du SPR, une disposition rendant obligatoire I'utilisation de matériaux traditionnels sur la toiture est insérée dans le réglement. Concernant les
panneaux solaires, la régle est assouplie hors SPR uniguement afin de favoriser leur développement, dans le respect de la loi Climat et résilience.




+  Objet : ajuster les régles de cl6tures

ARTICLE UR 11 -
CONSTRUCTIONS

ASPECT EXTERIEUR DES

Le: clétures
Les clétures sur rue

Elles peuvent &fre constituées :

o soif d'un muret plein en magonnene
enduite ou en pieme apparenfe, de
hauteur maximale 040 m, surmonte
d'une grille métaligue & bareaudage
vertical de hauteur maximale 0,50 m.
Ponctuellement, des pofeaux en
magonnerie pourront avoir une hauteur
de 1,80 m.

o Soit d'un grillage de 1,50 m de hauteur,
implanté en retrait de 0,60 m par
rapport @ I'dignement sur ces rues.
Dans ce cas, ces clétures seront
doublées par des haies vives de type
charmille ou par des plantes
grimpantes.

Les clétures en limite séparative

Elles peuvent &ire idenfigues aux clétures sur
rue ou consfituées d'un gillage d'une
hauteur maximum de 1,80 m, doublé de haies
vives, de type charmile ou de plontes
grmpantes, cu consfituées d'un mur plein en
magonnerie enduite ou d'un mur en piemre
apparente, de houteur maximale 1,80 m.

ARTICLEUR 11 — ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Les clétures

Dans les secteurs soumis aux nsgues d'inondation, les cldtures ne doivent pas constituer un obstacle au passage de 'eau dans
le cos de crues et de décrues, Par ailleurs, les cldtures doivent éfre perméables a la pefite faune, en ménageant des passages
dediés a intervalle regulier, au contact du sol.

Les clotures sur rve (& I'alignement de la voie d'adressage)

La hauteur maximale des clbtures est fiude & 1,40 m. Ponctuelement, des poteaux en magonnerie pourront avoir une hauteur
de 1.80 m.

Bles peuvent &itre constituées :
o soif un mur mor;cnnce enduif ou en plerre :]ppc:renie

o soit d'un muret plein en magonnene enduite ou en piers apparente sur 1/3 de la hauteur maximale, surmonté d'un
dispositif ajouré [bc:rrea'.,dclges Ilsses
o Soif d'un gnllc:ge =

%Leiums-se;@ni-double par des hmes vives ccmpcsees d S55ences Iouales varnees d-e-tyhpe-,hgmuue-eu-pgpdes

Sonf interdits :

o 'utilisation de plagues préfabriguéss, les panneaux de grillages scudes s'ils sont munis de lames pleines de type PVC,
aluminium ou bois intégrés au grillage,

les surélévations non harmonisuses, les magonneries en b&ton ou non enduites,

les claustras, les canisses, les brandes, les imitations grossiéres de matériaux, les simili-haies ou bdches synthetiques &
derouler.

] sur les 2}3 restant de la hauteur maximale.

a0

L4



Objet : ajuster les régles de clétures

ARTICLE UR 11 - ASPECT EXTERIEUR DES
CONSTRUCTIONS

Les clétures
Les clétures sur rue

Elles peuvent &tre constitudes :

o soif d'un muret plein en magonnene
enduite ou en piere apparenfe, de
hauteur maximale 0.60 m, surmonté
d'une grille métalligue & barreaudage
vertfical de hauteur maximale 0,20 m.
Poncfuellemsnt, des pofeaux en
magonnerie pourrcnt avoir une hauteur
de 1,80 m.

o Soit d'un grillage de 1,50 m de hauteur,
implantg en refrait de 0.0 m par
rapport a l'alignement sur ces rues.
Dans ce cas, ces cldtures seront
doublées par des haies vives de type
charmille ou par des plantes
grimpantes.

Les clétures en limite séparative

Elles peuvent &ire identiques aux cltures sur
rve ou constituées d'un grlloge d'une
hauteur maximum de 1,80 m, doublé de haies
vives, de type charmile ou de plantes
grmpantes, ou consfifuées d'un mur plein en
magonnerie enduite ou d'un mur en piere
apparente, de hauteur maximale 1,80 m.

ARTICLE UR 11 = ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

[...]

Les clétures sur rue (si elles ne sont pas les voies d'adressage)
La hauteur maximale des clétures est fixde &4 1,80 m.

Hles peuvent &tre constituées :

o soif un mur magonng endulf ou en plers apparents
o soitd’ "un mur plein ccmpcse de plaques de t\,rpe aluminium

o soif d'un muret plein en macgonnane enduite ou en piarre apparenfe sur 1/2 de la hauteur maximale, surmonté d'un
dispositif ajouré [bc:rrec:'.,dcges Ilsses .) sur les 2}3res’ran’r de la hauteur maximale.

o soif d'un grillage =
ees—:es—ctemes—sefaﬁ—double par des hmes Wives ccmpcsees d S35SMCes Iobales variées ée—hfpechawﬂl&eu—ﬁar—ée&
planiss gampaonias,

Sont interdits :

les plagues pleines d'aspect béton et de type PVE,

les panneaux de grllages soudes s'ils sont munis de lames pleines de fypse PVC, aluminium ou bois intégres au grillage,
les surélévations non harmonieuses, les magonneries en béton ou non enduites,

les claustras, les canisses, les brandes, les imitations grossiéres de matériaux, les simili-haies ou baches synthétiques &
derouler.
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= Objet : ajuster les régles de clétures

ARTICLE UR 11 -
CONSTRUCTIONS

ASPECT EXTERIEUR DES

Les clétures
Les clétures sur rue

Hles peuvent éire constituges :

o soif d'un muret plein en magonnerie
enduite ou en piems cpparente, de
hauteur maximale 0,60 m, surmonfé
d'une grile métaligue & barresaudage
verfical de hauteur maximale 0,90 m.
Poncfuellement, des pofeaux en
magonnerns pourrcont avoir une hauteur
de 1,80 m.

o Soit d'un grllage de 1,50 m de hauteur,
implanté en retrait de 0,60 m par
rappert @ l'dignement sur ces rnues.
Dans ce cas, ces clétures seront
doublées par des haies vives de fype
charmille ou por des plantes
grimpantes.

Les clétures en limite séparative

Hles peuvent &irs idenfiques aux clétures sur
rue ou constituées d'un grilage d'une
hauteur maximum de 1,80 m, doublé de haies
vives, de ftype charmile ou de plantes
grimpantes, ou consfituées d'un mur plein en
magonnere enduite ou d'un mur en piers
apparente, de hauteur maximale 1,80 m.

ARTICLE UR 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Les clétures en limite séparative

La hauteur maximale des cldfures est fixdée &2 m.

Eles peuvent &fre constituéss

soit d'un mur magonné enduit ou en piere apparents

soit d'un muret plein en magonnere enduite ou en piere apparente sur 1/3 de la hauteur maximale, surmonté d'un
dispositif ajouré (lisses sur les 2/3 restants de la hauteur maximale)

o 3ot d'un grillage, double par des haies vives composees d'essences locales varises

Les cloustras, canisses, les brandes naturelles sont autorisées dés lors gu'elles ne sont pas composées de matériaux synthétigues

Sonf interdits :
o l'utilisation de plagues préfabriguéss, les surélévations non harmonieuses, les magonneries en béton ou non enduites,

o lesimitations grossiéres de maténaus, les simili-haies ou baches synthétiques & dérouler,

Par aillsurs, les cldtures doivent &tre perméables & la petite faune, en ménageant des passages dediés & intervalle régulisr, au
confact du sol.

JUSTIFICATIONS

La régle des cldtures est ajustée pour assurer une meilleure intégration esthétique des cldtures dans leur environnement urbain, tout en prenant en compte les risques d'inondation. Il s agit aussi, par la modification de la régle, de tenir
compte de la valonté des habitants en matiére d'intimité, tout en garantissant I'intérét général d'interdire certains matériaux d’aspect non durable ou inadapté au milieu urbain. Enfin, la composition d’essences locales varides est
imposée dés lors que la cléture est wégétale, en lieu et place de I'écriture visant un « type charmille ou plantes grimpantes » trop monospécifique.




+  Objet : ajuster les dispositions de mixité sociale

ARTICLE U 2 - QCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

2.4 - Legement social
En application des dispositions de |'arficle L.123-1-5 16° du Code de I'urbanisme,

tout programme de 50 logements et plus devra comporter au moins 25% de
logements sociaux.

ARTICLE U 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

2.4 - Logement social
En application des dispositions de I'arficle L423-1-5142 L.151-15 du Code de

I'urbanisme, tout programme de S6sgemerts 75 logements et plus devra
comporter au moins 25% de logements sociaux.

ARTICLE U 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

2.4 - Logement social

En application des dispositions de |'arficle L.123-1-5 16° du Code de I'urbanisme,
tout programme de 50 logements et plus devra comporter au moins 25% de
logements socigux.

En secteur UR1, dans le secteur de mixité sociale repérée sur le document
graphigue, en applicafion des dispositions de l'arficle L 123-1-5 16° du Code de
I'urbanisme, 100 % des logements doivent &ire affectés au logement social.

ARTICLEU 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

2.4 - Logement social

En applicafion des dispesitions de 'arficle s=4233-53£2 L.151-15° du Code de
I'urbanisme, fout programme de 50 legemsnic 75 logements et plus dewvra
comporfer au moins 25% de logements sociaux,

JUSTIFICATIONS

La commune compte & ce jour plus de 30 % de logements locatifs sociaux, elle respecte assez largement les obligations de la loi Solidarité et renouvellernent urbain (SRU) du 13 décembre 2000 qui a fixé aux communes d'une certaine
taille, un objectif 4 atteindre de pourcentage de logements locatifs sociaux dans leur total de résidences principales. En Tle-de-France, sont concernées toutes les communes comptant au moins 1 500 habitants qui sont comprises, au
sens du recensement de la population, dans une agglomération ou un établissement public de coopération intercommunale & fiscalité propre de plus de 50 000 habitants comprenant au moins une commune de plus de
15 000 habitants. LU'objectif 4 atteindre était de 20 % de logements sociaux parmi les résidences principales, jusqu’a la loi du 18 janvier 2013 qui a porté cet objectif & 25 % et a fixé comme échéance ultime pour I'atteindre la fin de

Fannée 2025. |l n'y a donc aucune obligation de production de logements sociaux.

Malgré son taux élevé de plus de 30 % de LLS, la commune souhaite poursuivre 'obligation de création de logements sociaux dans les zones UCV, UFB, UG, UR A hauteur de 25 % de la programmation des opérations. Néanmains, le
déclenchement de la création s'appliguera pour toute opération comptant plus de 75 logements. La hausse du seuil de déclenchement signifie que les opérations de 74 logements et moins n'aurons plus Fobligation de création de
logements locatifs sociaux. Dans la réalité des projets immobiliers, les bailleurs sociaux préférent opérer pour des programmes effectiverment plus importants, et non pas en multipliant de petites opérations & faible programmation ol la
gestion est plus complexe. La commune ne souhaite ainsi plus maintenir un emplacement réservé pour mixité sociale sur cette parcelle. Un emplacement réservé 100% social au cceur d'un guartier 4 trés forte proportion de logement

social nétait pas cohérent avec I'objectif de mixité. La commune y préfére des opérations de mixité.




*  Objet : augmenter la régle de retrait des constructions résidentielles vis-a-vis de I'emprise ferroviaire

UR

Arficle UR &6~ IMPLANTATION DES COMSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES QU EMPRISES
FUBLIGUES

[

Dispositions particuliéres ;

Les consfructions nouvelles doivent &fre implantées en retrait de 4 m des berges des rus et
de I'Crge.

En zone UR 4*, les constructions nouvelles doivent &tre implantées en retrait de 15 m des
berges de I'Orge. Dans la marge de reculement, seules sont autorisées la reconstruction
ou restauration des lavoirs.

Les constructions et installations nécessaires au service public ou d'intérét collectif peuvent
éfre implantées a "alignement ou en retrait, en cas de retrait celui est de 2 métres
minirnum.

Arficle UR & IMPLANTATION DES COMNSTEUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES OU EMPRISES
BUBLIQUES

[-1

Dispositions particuligres

Les constructions nouvelles doivent éire implantées en retrait de é m des berges des rus et
de I'Crge.

En zone UR 4° les constructions nouvelles doivent &tre implantées en retrait de 15 m des
berges de |'Orge. Dans la marge de reculement, seules sont autorisées la reconstruction
ou restauration des lavaoirs.

Four toute parcelle située e long de 'emprise ferroviaire, toute construction principale
destinge au logemsent doit &fre implantée en refrait avec un minimum de 10 métres
mesurée par rapport a l'emprss feroviaire.

Les constructions et installations nécessaires au service public ou d'intérét collectif peuvent
&tre implantéss @ 'alignement ou en retfrait, en cas de retrait celui est de 2 méfres
minimum.

JUSTIFICATIONS

Cette régle de retrait imposée vise & se prémunir des nuisances de la voie ferrée, et notamment des nuisances sonores pour tout bitiment & destination résidentielle. Il " agit d"une mesure visant 3 éviter les impacts liés aux bruits vis-a-
vis des voies ferrées, et & garantir la bonne santé humaine. Il n'en demeure pas moins gue les normes lides au confort acoustique des constructions doivent étre renforcées le long de cette voie,
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*  Objet : intégrer la palette des couleurs du PNR a titre d’'information

En toutes zones

ARTICLE 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Les fagades

Il sera recherché un fraitement harmonieux de foutes les fagades, y compris celles
des annexes proches du b&timent principal. A l'occasion du ravalement, et
notamment pour les fagades des batiments présentant une qualité architecturale,
les modénatures ainsi gue les balcons, les volets, les menuiseriss d'origine, devront
étre conservés et restaurés cu remplacés par des éléments de forme idenfigue.

L'emplol @ nu de matéraux destingés & étre recouverts (d'aspect parpaings,
plagues de béton, careaux de platre, etc.) estinterdit.

Les difféerenfes couleurs des fogades [magonnerie, menuisenss, encadrements,
volets, etc.), doivent s'harmoniser enfre elles, en camalieu ou en confraste ef seront
dans des teintes rappelant les colorations des Régions lle-de France et Centre. Les
couleurs vives sont proscntes.

L'accrochage d'installations technigues (climatisation, wventilafion, chauffage,
VMC, etc.) estinterdit en fagade sur voie publique.

Les caissons de volets roulants doivent &tre dissimulés.

ARTICLE 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Les fagades

Il sera rechercheé un fraitement harmonieux de toutes les fagades, y compris celles
des annexes proches du béfiment principal. A l'occasion du ravalement, et
notamment pour les facades des bdtiments présentant une qualité architecturale,
les modénatures ainsi que les balcons, les volets, les menuisenes d'ongine, devront
&fre conserves et restaurés ou remplacés par des éléments de forme idenfigue.

L'emploi @ nu de matérigux destinés & éfre recouverts [d'aspect parpaings.
plagues de béton, careaux de platre, etc.) ast interdit.

Le choix des matériaux et des couleurs doif se faire dans le respect de la typologie
architecturale de la construction et de son environnement bafi. | est fortement
recommands de respacter les paleftes de couleurs pour les menuiseries et
fagades annaxées au preéssnt réglement,

L'accrochage d'installations techniques (climatisation, venfilafion, chauffage,
WMC, etc.) estinterdit en fagcade sur voie publigue.

Les caissons de volets roulants doivent &tre dissimulés.

JUSTIFICATIONS

La régle d'aspect extérieur des fagades, telle que rédigée initialement, ne permettait pas de conseiller précisément des pétitionnaires et évoquait «les différentes couleurs des fagades » ce qui était contradictoire avec une harmonie
souhaitée des teintes. Aussi, une nouvelle régle est rédigée, évoquant le respect de la typologie architecturale de la construction et de son environnement bati, et recommandant des palettes de couleurs annexées,

30



31



*  Objet : intégrer la palette des couleurs du PNR a titre d’information

N, ...

Le respect de ces nuanciers dans le cadre de travaux ou projets de construction ayant
pour effet d'agir sur I'aspect extérieur des constructions est fortement recommandé.

calotie
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*  Objet : précision sur l'aspect des ouvertures

UR

ARTICLEUR 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Les ouvertures
Elles doivent s’harmoniser avec 'aspect général de la toifure et des fagades.

Les lucarnes sont autonsées, G condition que les matériaux gui les composent et
leur volumefrie soient en harmonie avec le reste du bdtiment.

Les chiens-assis sont interdits.

Les chdssis de toif sont auforsés. Leurs dimensions maximales seront 80/100 cm
pour les fagades sur rue, 120/120 cm pour les fagades sur jardin.

ARTICLE UR 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Les ouvertures
Elles doivent s'harmoniser avec I'aspect général de la foiture et des fagades.

Les lucarnes =t les chissis de toit sont autorisées, & condition que les matériqux
gui les composent et leur volumétrie scient en harmonie avec le reste du
batiment.

Les chiens-assis sont interdits.

JUSTIFICATIONS

La comtrainte fixée initialement sur la dimension des chdssis de toit n&tait pas en adéquation avec la réalité des demandes. La recherche de passivité des constructions se matérialise aussi par la recherche de lumiére et d'ensoleillement
des constructions en période hivernale. Limiter la superficie des chissis de toit pouvait venir en contradiction avec objectif. Aussi, une plus grande liberté est rendue possible par la modification de cette régle.
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Objet — Autoriser des extensions dans le tissu pavillonnaire

Article UR &- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES QU
EMPRISES PUBLIQUES

En zones UR 4 et UR 5 : Pans une bande de 20 métres comptée & partir de la
voie ou de l'emprise publique, les constructions nouvelles doivent &fre
implantées en retrait, celui-ci est fixé a § métres minimum. Au-deld de la bande
de 20 métres, seules sont autonsées les constructions annexes, les abns de jarding
et remise a bois.

Dispositions particuliéres

Article UR 6- IMPLANTTAION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VIES OU
EMPRISES PUBLIQUES

En zones UR 4 et UR 5:

En SPR, dans une bande de 20 métres comptée a partir de la voie ou de I'emprise
publique, les constructions nouvelles doivent étre implantées en retrait, celui-ci est fixé a
5 metres minimum. Au-dela de la bande de 20 metres, seules sont autorisées les
constructions annexes, les abris de jardins et remise a bois.

Hors SPR, dans une bande de 25 metres comptée a partir de la voie ou de I'emprise
publique, les constructions nouvelles doivent étre implantées en retrait, celui-ci est fixé a
5 meétres minimum. Au-dela de la bande de 25 métres, seules sont autorisées les
constructions annexes, les abris de jardins et remise a bois et les extensions des
constructions principales (habitation) existantes a la date d’approbation du présent
reglement, sous réserve que I'extension respecte larticle L 171-4 du code de
I"'urbanisme (construction bioclimatique, a énergie positive, ect..).

non défini

Extension :
L'extension consiste en un  agrandissem
sions inferieures a
ou verficale (par surélévafion,
un lien physigue et fonct

t de la consfruction exstante
e-ci. L'extension peut éfre horizontale
avation cu agrandissement), ef doit présenter

nnel avec la construction existante.

JUSTIFICATIONS

SPR.

Une bande constructible est fixée dans les zones UR4 et UR 5 pour permettre de maitriser I'implantation des constructions et préserver la qualité des jardins. Une dérogation est toutefois
insérée afin d’offrir de la souplesse pour permettre les projets d’extension (véranda par exemple) des maisons existantes. Il s’agit aussi, via ce dispositif assoupli des régles d’implantation, de
permettre, a I'emprise au sol autorisée égale, d’assurer une disposition des constructions favorable a une architecture bioclimatique en recherchant des apports solaires passifs, et un
éloignement plus conséquent de la rue. Cette bande de constructibilité est distincte si on est ou pas en Site Patrimonial Remarquable afin de renforcer la préservation des sites et paysages en

La définition du terme « extension » est ajoutée au lexique du réglement pour éviter toute ambigiité d’interprétation. |l s’agit de la définition du lexique national, issue du décret du 28
décembre 2015 relatif a la partie reglementaire du live ler du Code de I'Urbanisme et a la modernisation du contenu du Plan Local d’urbanisme, qui fait référence en la matiére.
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*+  Objet : modifier les régles d’accessibilité aux parcelles

ARTICLE UR 3- CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU
PRIVEES ET CONDITIONS D'ACCES AUX VOIES QUVERTES AU PUBLIC

-]

L'accés doit étre ameénagé de fagon a permetire 'entrée et la sortie des vehicules
sans manceuvre sur la voie de desserfe.

Les dimensions et caracténstiques fechniques des accés doivent safisfaire aux
normes de desserte et de sécunté des véhicules des services publics (secours,
defense incendie, collecte des déchefs menagers, efc.). 5i 'accés dessert moins
de 10 logements, la largeur sera de 2,50 méires minimum s'il st a sens unigue et
de 3.5 métres minimum s'il est & double sens. Si l'accés dessert plus de 10
logements, la largeur sera de 5 métres minimum.

L'aménagement de cet accés et de son débouchée sur la vole de desserte ne doit
pas enfrainer de risgques pour la sécurité des usagers et la circulafion générale. Ces
risgues seront appréciés en foncfion de la position des accés, de leur nature et de
I'infensite du trafic.

Toute opération doit prendre le minimum d’accés sur les voies publiques.

Ainsi, le nombre des accés sur les voies publigues peut &tre limité dans l'intérét de

la sécurité publigue. Motamment, dans le cas d'un temain desservi par plusieurs
voies, les constructions pourent n'étre autonsées que si l'accés est &tabli sur la voie
oU la géne sera la moindre.

[-]

ARTICLE UR 3- CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES QU
PRIVEES ET CONDITIONS D'ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

[

L'accés doit &ire aménagé de fagon & permetire I'enfrée ef la sortie des véhicules
sans manceuvre sur la voie de desserte.,

Les dimensions ef caracténstiques fechnigues des accés doivent safisfaire aux
normes de desserte et de sécunté des véhicules des services publics [secours,
défense incendie, collecte des déchefs meénagers. etc.). Si I'accés dessert moins
de 10 logements, la largeur sera de 2,50 méfres minimum s'il st & sens unigue et
de 3,5 métres minimum s'l est @ double sens. 5 l'accés dessert plus de
10 logements, la largeur sera de 5 métres minimum.

L'aménagemeant de cef accés et de son débouché sur la voie de desserfe ne doit
pas enfrainer de risques pour la sécurité des usagers et la circulafion générale. Ces
nsgues seront appréciés en foenction de la posifion des accés, de leur nature et de
I'infensité du frafic.

Pour les unités foncieres exstantes 4 lo date d'apprebatfion de la medification
(13/0&/2024) d'un lingaire d'alignement sur rue de moins de 20 méfres, un seul
accés vehicule est autorse, Toutefols, dans le cas de la créafion d'un garage &
I"'alignement sur rue, un 2% accas constitug par la porte du garage est admis sauf si
celui-ci enfraine 'abattage d'arbres d'alignement, le déplacement de pofeaux
élecirigues ou la suppression de places de stationnement sur rue.

Pour les unités fonciéres existantes 4 la date d'approbation de la modification
(13/06/2024) d'un lineaire d'alignement sur rue de plus de 20 meéfres, sont auforises
2 accés vehicule maximum par unité fonciére.

Pour toute division parcellaire postérieurs & lo date d'approbation du présent
réglement (13/06/2024) aboutissant & la création de 3 nouvelles unités fonciéres et
plus, les occés ef voiss d'accés doivent éfre mutualisés.

Ainsi, le nombre des accés sur les voies publigues peut &tre limité dans 'intérét de
la sécurité publigue. Motamment, dans le cas d'un ferain desservi par plusieurs
voies, les constructions pouront n'étre autorsées que sil'accés est &tabli sur la voie
oU lo géne sera la moindre.

JUSTIFICATIONS

Actuellement, le réglement précise que toute opération doit prendre le minimum d’accés sur les voies publiques. L'instruction d'une telle régle est difficile 4 instruire car elle mangue de précision. Aussi, cette régle est supprimde,
remplacée par une régle métrique plus précise qui distingue les parcelles de moins de 20 m de largeur ol un seul accés est autorisé, et celles de plus de 20 m de largeur ol deux accds maximum sont autorisés, Cette régle modifiée
permettra de limiter Fimpact paysager de la succession de portails et leur impact sur I'espace public en matiére d'arbres d'alignement, ou de suppression de places de stationnement. L"objectif est aussi la mutualisation des accks et
voies d'accks. Cette modification s'inscrit dans une perspective de préservation des sols vivants (pleine terre), en évitant la multiplication de création d'allées carrossables.
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3. Des modifications réglementaires (réglement)

= Objet : encourager la construction a énergie positive

—

Bonus de constructibilite

En applicafion de 'aricle L. 151-28 du Code de l'urbanisme un dépassement des
régles de gabart peut é&fre appliqué pour les constructions qui sont & énergis
posifive. Les constructions répondant aux crféres peuvent bénéficier d'un
dépassement de 10% sur 'emprise au sol et de 10% sur la hauteur sans dépasser
30 % sur I'ensemble du gabart.

Energie positive

Est réputée a énergie positive une construction qui respecte intégralemsnt |'arficle
R171-4 du code de la consfruction et de I'habitation

strict respect des possibilités offertes par le code de Iurbanisme (L151-28).

La nation de « bonus de constructibilité » est ajoutée au réglement, tout commae la définition d’énergie positive, afin d'encourager a la réalisation de constructions de grande gualité sur le plan énergétique et environnemental., dans le
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3. Des modifications réglementaires (réglement)

*  Objet : intégrer les problématiques de retrait-gonflement des argiles

pE—

Aucune régle

ALEA RETRAIT-GONFLEMENT DES ARGILES

Certains secteurs du territoire sont concernés par le risque de retrait / gonflement des argiles (cf. cartographie du risque annexé au présent PLU). Cette carte classe les
zones selon le risque. Seules les zones identifiées en aléas moyen ou fort sont concernées par les dispositions suivantes :

Au sein des zones exposées au phénoméne de mouvement de terrain différentiel consécutif 3 la sécheresse et a la réhydratation des sols argileux identifiées en annexe du
PLU, la réalisation d'études de sol conformément & 'arrété du 22 juillet 2020 modifié le 24 septembre est obligatoire avant la vente d'un terrain constructible ou la
construction ou I'extension d’'une habitation.

L'arrété du 22 juillet 2020 modifié le 24 septembre relatif aux technigues particuliéres de construction dans les zones exposées au phénoméne de mouvement de terrain
différentiel consécutif i la sécheresse et & la réhydratation des sols, est annexé au présent réglement.

Pour rappel, 'arrété du 22 juillet 2020 modifié le 24 septembre définissant le contenu des études géotechnigues a réaliser dans les zones exposées au phénomeéne de
mouvement de terrain différentiel consécutif & la sécheresse et a la réhydratation des sols :

w L'étude géotechnigue préalable mentionnée a l'article R. 112-6 du Code de la construction et de I'habitation permet une premiére identification des risques géotechniques
d'un site. Elle doit fournir un modéle géologique préliminaire et les principales caractéristiques géotechniques du site ainsi que les principes généroux de construction pour
se prémunir du risque de mouvement de terrain différentiel consécutif & lo sécheresse et & lo réhydratation des sols. Cette étude préaloble comporte une enguéte
documentaire sur le codre géotechnigue du site et existence d'ovoisingnts avec visite du site et des alentours. Elle est complétée, si besoin, par un programme
d'investigations spécifiques visant & établir les connaissances géologigues et géotechniques permettant de réduire, autant que possible, les incertitudes et risques
géotechniques liés au phénoméne de retroit-gonflement des argiles sans préjudice des autres aléas géotechnigues pouvant exister au droit du projet.

Une étude géotechnique préalable de type G1 (phase étude de site et phase principes généraux de construction) réalisée conformément aux exigences de la norme NF P 94-
500 de novembre 2013 vaut présomption de conformité oux dispositions du présent article.

L'étude géotechnique de conception prenant en compte 'implantation et les caractéristigues du bdtiment, mentionnée o I'article R. 112-7 du code de la construction et de
I"habitation, a pour objet de fixer les prescriptions constructives adaptées d lo nature du sol et au projet de construction, en tenant compte des recommandations énoncées
lors de I'étude géotechnique préalable et en réduisant au mieux les risques géotechnigues identifiés et jugés importants, en particulier le risque de mouvement de terrain
différentiel consécutif @ la sécheresse et @ lo réhydratation des sols.

Elle s'appuie sur des données géotechniques pertinentes, si besoin oprés la réalisation d'un programme spécifigue d'investigations géotechnigues. Elle fournit un dossier de
synthése définissant techniguement les dispositions constructives & mettre en ceuvre.,

Une étude géotechnigue de conception de type G2 (phase avant projet et phase projet) réalisée conformément aux exigences de la norme NF P 84-500 de novembre 2013
vaut présomption de conformité aux dispositions du présent article.

Dans le cas d'un profet d'extension d'un bdtiment qui avait fait I'objet d'une étude géotechnique de conception gui prévoyait le projet d'extension, I'étude géotechnique de
conception initiale vaut étude géotechnigue de conception pour l'extension, sous réserve que le procédé constructif soit le méme gue dans ['étude initiale.

Dans le cas d'une extension d'un batiment qui avait déja fait I'objet d'une étude géotechnigue de conception lors de so construction qui ne prévoyait pas 'extension ou qui
prévoyait 'extension mais avec un outre procédé constructif, I'étude géotechnique de conception de l'extension peut s'appuyer sur les données géotechnigues et les
conclusions de 'étude géotechnigue de conception initiale, si celles-ci sont pertinentes pour le projet d'extension. »
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3. Des modifications réglementaires (reglement)

*  Objet : intégrer les problématiques de retrait-gonflement des argiles

Piéce modifiée : Réglement Annexe du réglement

Aucune régle

[ 'ANNEXES

A

Source : géorisques.gouv




3. Des modifications réglementaires (réglement)

+  Objet : intégrer les problématiques de retrait-gonflement des argiles

Piéce modifiée : Réglement Annexe du réglement

Aucune régle

B Anees

LES TECHNIQUES PARTICULIERES DE CONSTRUCTION DANS LES Z0NES EXPOSEES AU
PHEMNOMEME DE MOUWVEMENT DE TERRAIN DIFFERENTIEL CONSECUTIF A LA
SECHERESSE ET A LA REHYDRATATION DES 5015

mulzl da l"u‘leln du 22 pilet 2020 relatif aux technigues pariiculieres de construction dans les zones
& de da terrain difiésenticle consécutif 3 la sécharczse ot & la

rérw:nthn ap—

Lz conztructeurde 'ouvrage est tenu de respeter |z dispositions constructises subantes :

1. - Les hatiments en uxmmewmhemmwmmhmnmmreﬂe L3 riss B RN TE 08
chainages horizontoux et verticauz, ainsi que Is pose de des permet de
repondre a cettz magence.

I - Pour tousles batiments :

a) Les deformations des ouvrages sont limitdes par ks mize en place de foadations renforctes. Elles ont
Comme Caraciérisrigues d're -

- en béton armeé ;

- SLITSEMmEnT pmumpnu safranchir de Iz 2002 supernoele ol k2 5o esTsensible au phanomens de
mousement de terrain cififrentiz], sait 3 minin 1,20 m en 7one dexposition farte. o de 0,81 m 2n 200
d'ecposition moyenae, telies gue definies 3 Martide R. 112-5 du code de i construdtion =t d= Phabitation, sauf =3
un sal our non srgleus est présentavant d'stieindre ce3 profondeurs ;

- ancréss de manisrs homogine, sans dissymétris sur ls pourtowr du hitimeat, natamment paur las terraine en
pente ou pour les bitiments & souz-sal pertiel. £n Pebsencs de sous-sol, la construction d'une dalle sur vide
sanitairz est prevee;

- couldas an cortinu ;

- désufiderisdes des fondations O une COnsTIuCTion minoyenns ;

B mnees

LES TECHNIQUES PARTICULIERES DE CONSTRUCTION DANS LES ZONES EXPOSEES AU
PHENOMENE DE MOUWVEMENT DE TERRAIN DIFFERENTIEL CONSECUTIF A LA
SECHERESSE ET A LA REHYDRATATION DES 50L5

] Les vanations de teneur en 2au du t=rmain 3 proximitg de l'ouvage dues aux apports deaux pluviales ot de
ruissallemant sont limitses, peur cxla -

- les eaux de gowttieres sant Sloignaes des pieds de facade, avec un eortoirz &n aval de & construdtion ;

- les r2s2rvcirs de collecte des 2aux pluvisles sont équipes d'un systeme empéechant le diverserment des paus
o2 trop pleia dans le sol proche de |3 constructon ;

-las puizards situds a prowimité oo la construction sont isolés des fondztions par un systame amEurant soan
Exmncheits ;

- |25 e3ux de ruissellzment superioelies ou souterrzings sant détournéss 3 dstEnce o2 'habitation en metant
&n muvre un rasasude drairage ;

- laswrlece dusol aus abonds de & constredion est mosrmiéabilisde ;

- le risquwe de rupture des canalisations enterraes est minimis® par ['utilsation de materiaw: fexibles aver joints
adaptes ;

] Les varistions de teveur e esu du tarrain & proximite de jpar 'ection de la vEpstation

sant limitées, pour tela -

- e bétiest aloisne duchamp dinfluence de 3 vépstation. On considirz que 8 distsnce dinfluence est ézzle 3
une fois l2 havteur de 'erbre & Pige adult=, =t une foiz et demila havtewr d'une haie ;

- & défauTdu respect o2 |3 zone o'Influence, un SCrEn ant-aCnes estmis en place. CEC SCEN TOUVE 53 pIECE 3U
plus prés des arbees, sa profondeur sera adaptés au dévelepperrent de résaau racinaire aver una profardeur
mirimalede 2 |

- lecas echEant, la vagstation est retraés enamont du debut des travawx de corstructon &fin de parmetire un
ratshiisiemiant des conditions asturelles de | tensur snaau du tearsin ;

- encasde difficanés rchnigues, nOEmment en (& Oe terrins réduit ou en limite de proprigd, a profondeaur
d=s fondations est augmertée par rapport &ux préconisations du paragranke 11 du présent artice -

) Loes de la présence d'une source ce chaleur impartants dans le saus-sol d'une constrection, les Achanges
thermiques entre le termin 2t le seus-sol sont imites, Fowr cela, les parsis enterrées de ko construction somt
izszes afin d'eviter d'aggraver la dessiocation duterrzin situé dans 52 pEnphens,




*  Objet : intégrer les problématiques de retrait-gonflement des argiles

—

Aucune régle . ANNEXES . ANNEXES

RAPFEL DE LARRETE DU 22 JUILLET 2020 RELATIF AUK TECHNICWUES PARTICULIERES RAPPEL DE 'ARRETE DU 22 JUILLET 2720 RELATIF AUX TECHNIOUES PARTICLILIERES DE
DE CONSTRUCTION DANS LES ZONES EXPOSEES AU PHENOMENE DE MOUVEMENT CONSTRUCTION DANS LES ZONES EXPOSEES AL PHENOMENE DE MOUVEMENT DE

DE TERRAIN DIFFERENTIEL CONSECUTIF A LA SECHERESSE ET A LA RERYDRATATION TERRAIN DIFFERENTIEL CONSECUTIF A LA SECHERESSE ET A LA REHYDRATATION DES
DES 5015 s

Le constructeur de I'ouviage est teny de respectar les dispositions constructives suivantas - €] L25 varations o8 tensur en eau du ferrain 3 proximité oe Pouvrage causées par I'acton de |a végstation

. . . . . . sont imitees, pour cela :
1. - Les hatiments en magonnerie o en béton sont construits avec wne struchure rigide, La mise an eowe de
chainages horizontaus et verticaw, ain:i guela pose de Enteoux au-dessus des ouvertures permet de

rEpondre 3 catte exizenre, - le béti est Sloigns du chemp d'influsnce dela vegStation. On considers que ls distance dinfluence ==t fgals &
un fois |2 hauteur de Parbre 3 15ge adulte, et urpefois et demilz havteur Cune haiz

i, - Pour tows les katiments : -3 d&faut du respact de la zone d'influence, un Scran anti-racines est misen plece. Cet écran trouse sz place au

B . . . . i plus prés des arores, = profondeur sera adaptse au développemant du résszu racingire svec une profonceur
&) Les deéformztions des ouvrages sent limitées par la mize en place de fondations renjorcées. Elles ont minimaloda 2 m ;
eomma caractirstiques d'étra - - le cas Echéant, |a vEgECaTion 25t retirde en amont du BEbut des travaus de CoRSTUCHon afn de permettre un

. R rétabliszemant des ronditinns natereliss de & rensur eneau du terrain ;

-&n baton arms; - &1 35 o2 diliounds iechnigues, noLEMimant en cas de 1emaEns reduits au 2n limite de propridtd, la prafondeur
-suffisamment profondes powr =& Tanchin de 1a 2ene superfidelle ol e sol e sensibie su phénomene de des fondstions est SUEMENTSE par Fapaort 3 préconiations fu parsgranha 11 du présent artick ;

maouvament de terrsin diffgrartial, soi & minima 1,20 m &n zana 4'sposition forte, ou de 0,60 m an zone
d'Exposition mayenne, telies que O&NNies 3 Marticle k. 112-5 du code de I3 construction et d2 [habiaton, sauf s

un el dur mon argileuy sot précant auant d'attzindre cac profandeurs ; d) Lors de la présence d'une sowrce de chaleur importante dons ke sous-sal d'une construction, les changes
-anordes de manigre homogine, sans dissgmérrie surle pouroer du baiment, noTamment pour les 1eirsing en thermiques entre e tamain et le sous-sol sant limites. Poer cela, les parols enterrées dela constructon sont
panta au powr les biriments & sous-col partial. En Mansancs de sows-sal, |a carstruction & une dalls sur vide ioldes afind'viter d aggraver ks dessicration du tarrain sited dars ca pariphéria.

sanitsire et préves |
—coulésc an conting ;
-desolidarisées des fondstions d'une constraction mitoyeare ;

b Les varistions de teneur en =au du terrain § prosimivg de Fouvrsge dues sux spports d=euz pluviales et de
nissallement sont limitées, paur cela -

-les ezux de pouttires sont laignéss des pieds de facade, avar un exutoire en aval de la construction :

-les réservairs de collecte des =aux pluviales sont Equipss d'un systeme empechant le déversement des enux
detrop phain dans le sol proche dels construction;

-les puisards stuas 3 prowimite de ls constrecticn sont isoks des fondations par un systéme sssuraatsen
eranihéns ;

-les eaux da ruissellemnant suparficicllas ou souterrainas sont detourndes 3 distance de "habitation an mettant
&N CEUNTE Un réseau dé orainage;

-lasurface du sol aux sbards de la construction <=t imparmeabilisic ;

-lE FEQUS de rupture des canalisatons enterrées est minimeé par Futillsation de matériae fizbies avec joints
adaptés ;

JUSTIFICATIONS

Cette modification s'inscrit dans le cadre d'une actualisation réglementaire face au risque de retrait et gonflement des argiles, trés présent sur le territoire communal. La prise en compte du risque argile est
désormais mieux connue et portée a la connaissance des pétitionnaires dans le cadre du réglement modifié. Il est précisé les conditions d’application de I'arrété du 22 juillet 2020 modifié |e 24 septembre relatif
aux techniques particuliéres de construction dans les zones a risque. Les dispositions générales rappellent le contexte de |"aléa retrait et gonflement des argiles. La carte du risque est ajoutée en annexe, tout
comme un livret de recommandations & prendre en compte.
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*  Objet : ajouter des dispositions visant a protéger les zones humides avérées

Aucune régle
1OMES HUMIDES A PRESERVER (L. 151-23 DU CODE DE L'URBANISME)

L'arété du 24 juin 2008 précisant les crtéres de définition et de délimitation des zones
humides en application des arficles L. 214-7-1 et R. 211-108 du Code de |'environnement
permeat de déterminer siun milisu st de type « zone humide »,

Afin de ne pas porfer affeinte qux zones humides idenfifiess sur le plan de zonage, des
dispositions parficuliéres sont applicables. || est interdit :

. de créer fout remblal ou décaissement suscepfible de porter afteinte 4 la zons
humide,

. de realiser des caves ef sous-sols et aménagemsents de niveaux enterss ou semi-
enfemés,

. d'implanter toute construction susceptible de géner le fonctionnement de la zons
humide, en particulier les cldtures pleines sont interdites,

. de réaliser quelgues affouillements ou exhaussements de sol sauf s'ils sont iés & un
réamenagement ou une améliorafion de la qualité et de lo gesfion de la zons
humide.

JUSTIFICATIONS

Les milieux humides sont riches en biodiversité. En effet, grace a 'abondance de I'eau et des matiéres nutritives, les milieux humides connaissent généralement une production biologique intense, et abritent un
trés grand nombre d'espéces animales et végétales. Les documents supra-communaux encouragent la protection des zones humides. Les objectifs du Schéma Régional de Cohérence Ecologique visent la
préservation, voire la restauration des zones humides et des corridors écologiques.

Le PLU ne comprenait aucune forme de protection des zones humides. La présente modification du PLU vise & préciser les obligations conformément a I'application de I'arrété du 24 juin 2008 et du Code de
I'envircnnement.

Les zones humides sont désormais protégées au titre de 'article L151-23 du Code de I'urbanisme. Des prescriptions s'appliquent pour garantir leur préservation.
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3. Des modifications réglementaires (réglement)

*  Objet : ajouter des dispositions visant a protéger les zones humides avérées

Piéce modifiée : Plan de zonage

Aucune régle Description

Zoows humides avérées dont le are humide peut Stre vhrifié ot les limites &
prdciser -

o 200es hurnides délimitées par des diagnostics de terrain selon un ou deux
des critdres ot la méthodologie décrits dans l'arritd du 24 juin 2008 2 ;

« zones humides identifides selon les critires ot la mithodologie de Farrité du
24 juin 2008, mais dont les limites n'ont pas ete définses par des diagnostics de
tarrain (phato-interpratation) ;

* zonas humides identifiées par des cdagnostics de terrain, mais 4 Faide de
critéres etfou d'une méthodologie différents de ceux de I'arrété du 24 juin 2008

Probabélité importante de zones humides, mais le are humide et les limites
restant 3 vénfiar et 2 précisar

Erveloppe en dehors des masques des 2 classes pracédentes, pour laquelle soit il
manque des informations, soit des donndes indiquent une faible probabilté de
pravence des zones humides.

Non humides : plan d'eau et rdseau hydrographique

Enveloppes d’alerte zones humides en lle-de-France

Les zones humides avérées sont ajoutées sur le plan de zonage en cohérence avec la disposition du réglement.
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*  Objet : caserne des pompiers : encadrer la mutation du site UR1 vers du UFB et suppression de Femplacement réservé pour logements sociaux
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JUSTIFICATIONS

L'ancienne caserne de pompiers est aujourd’hui un batiment vacant depuis la création du nouveau centre de secours rue Robert Benoist. Ce site pourrait faire I'objet d’un projet résidentiel en reconversion. Aussi, le zonage en UR2 est
plus propice & la réalisation d'un projet sur ce site, en continuité de la zone UFB existante au nord, rue du Puits des champs. Le zonage modifié correspond au méme zonage que celui du PLU de 2020 (pour rappel, le PLU 2020 a été

annulé par le tribunal administratif).

La commune compte & ce jour plus de 30 % de logements locatifs sociaux, elle respecte assez largement les obligations de la loi Solidarité et renouvellement urbain (SRU) du 13 décembre 2000 qui a fixé aux communes d’'une certaine
taille, un objectif & atteindre de pourcentage de logements locatifs sociaux dans leur total de résidences principales. En fle-de-France, sont concernées toutes les communes comptant au moins 1 500 habitants qui sont comprises, au
sens du recensement de la population, dans une agglomération ou un établissement public de coopération intercommunale & fiscalité propre de plus de 50 000 habitants comprenant au moins une commune de plus de
15 000 habitants. L'objectif & atteindre était de 20 % de logements sociaux parmi les résidences principales, jusgu’a la loi du 18 janvier 2013 qui a porté cet objectif & 25 % et a fixé comme échéance ultime pour Fatteindre la fin de
I'année 2025. Il n'y a donc aucune obligation de production de logements sociaux. La commune ne souhaite ainsi plus maintenir un emplacement réservé pour mixité sociale sur cette parcelle.




4, Des modifications du plan de zonage

Objet : ajustements de zonage sur un secteur en mutation

Piéce modifiée : Plan de zonage

v |
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y

JUSTIFICATIONS
La modification se justifie par la prise en compte de quatre objectifs -

La eréation d'une aire de stationnement public (ER 20) et d’une liaison douce (ER 19) pour relier Fespace vert classé en zone N & la rue Fortin, et vers la gare, afin de favoriser les modes de déplacements actifs en permettant de
raccourcir les distances de parcours piéton/véla, favorables sur la santé humaine, que ce soit sur le plan physique ou des réductions de nuisances et amélioration de la qualité de I"air,
- La protection d'une bande paysagére correspondant un cosur d'flot vépétalisé,

La création d'une zone URL* visant & réduire les hauteurs & prn:lml de la voie ferrée pour limiter I'impact des constructions le long des secteurs ol des nuisances sonores peuvent exister (méme si la gare est terminus du RER C ce
qui signifie gue les nuisances sont trés modérées, les trains circulant a faible allure).




4. Des modifications du plan de zonage

*  Objet : Modifier la vocation de la zone UTL

Piéce modifiée : Plan de zonage

Le classement en zone URZ est plus propice a la réalisation d'un projet de logements, en continuité de la programmation déja existante de part et d'autre.

La création d’'une zone UR1*® visant & réduire les hauteurs & proximité de I'emprise ferroviaire notamment pour Fimiter I'impact des constructions le long des secteurs ol des nuisances sonores peuvent exister (méme si la gare est
terminus du RER C ce qui signifie que les nuisances sont trés modérées, les trains circulant & faible allure). Par ailleurs, une infime partie de la zone URL® au nord-ouest, concernéde par un espace boisé classé (EBC) inchangé done
inconstructible, est reclassée en zone M. Ce secteur boisé a une vocation naturelle d’od ce classement en zone M.
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. ) et Ajout de la protection de la haie
*  Objet : ajustement du zonage pour réduire la zone UE

U

s
V DE PARIS AV OE PAR

JUSTIFICATIONS

La modification du PLU vise a réduire la zone UE aux abords de I'avenue de Paris, afin de favoriser Fimplantation de logements, plus propices en matiére d’harmonisation urbaine le long de cet axe résidentiel de part et d'autre de la
parcelle en question. Il s’agit a la fois d'une logique paysagére et de programmation, mais aussi d’une logique de réponse aux besoins en logements sur le territoire communal. Méme réduite, la zone UE reste vaste et présente des
potentiels d'évolution, elle pourra accueillir de nouveaux projets d’équipements en son sein dans les années a venir pour accompagner I'évolution démographique. La haie située sur I'avant, le long de I'avenue de Paris, est préservée.
Une prescription de protection est ajoutée au plan de zonage au titre de l'article L151-23 du code de I'urbanisme. Cette haie assez dense existante permet a la fois un filtre paysager et un filtre sonore vis-3-vis de la voie.




SRR o

S LT T L Ul = RS

JUSTIFICATIONS
Le gymnase a été rénové avec le concours de la communauté de communes. Le centre culturel construit a la fin des années 1960 n’est plus aux normes et une étude visant 3 chiffrer la réhabilitation a montré qu’une telle opération est

trés couteuse. La réflexion est donc complétement ouverte en matiére de réhabilitation/renouvellement d’équipements dans ce secteur, aussi il est important d’anticiper I'avenir en définissant une vocation d'équipements publiques
{UE) d’une emprise suffisamment importante pour répondre aux besoins a venir.
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*  Objet : Définir une taille minimale de logements dans le cadre notamment en cas de réhabilitation

Piece m { D4 N C 1 ’
BB e o Lottt oS Mt adoo, - at

lE_'.ﬂfo:—;s':&:::—'r‘-?;—:&;f\'-';;—.a,:-ﬁgg-:;:’.u&»;aa} J]

c A T
[T+ 777 Secteur comportant une proportion de logements d'une taille minimale au
[2riia117 titre du L. 151-14 du Code de 'Urbanisme

JUSTIFICATIONS

L'article L151-14 du code de I'urbanisme indigue que le réglement peut délimiter, dans les zones urbaines ou a urbaniser, des secteurs dans lesquels les programmes de logements comportent une proportion de logements d'une taille
minimale qu'il fixe. C'est donc en s’appuyant sur cet article que le PLU identifie, dans la zone UCV uniquement, une proportion de logements d'une taille supérieure 3 55 m®. |l s'agit, en parallele de la régle visant 3 assouplir les régles de
stationnement dans cette zone, d'éviter une transformation du parc de logement en trop petits logements (studio et T1). Un certain équilibre de I'offre en logement sera ainsi garanti avec au moins 50 % de T2 et plus, en lien avec les
besoins diversifiés des habitants et afin d’éviter un morcellement des logements dans ce quartier.
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JUSTIFICATIONS

Le plan de zonage est ajusté afin de reprendre le zonage du PLU 2020 annulé, avec pour objectif d'autoriser de fagon privilégiée des activités a caractére artisanal ou industriel ou des entrepdts pouvant présenter quelques nuisances qui
entrainent leur isolement par rapport au tissu urbain composé de logements. Le commerce est ainsi interdit sur ce secteur.

54



e = Y=

2

-

Crédation d'un parking souterrain et reconstitution
d'un jardin public arboré ouvert au public au-dessus

Commune
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+  Objet : Ajout d’'un emplacement réservé pour création d’'un espace de stationnement a proximité du cceur de ville historique

JUSTIFICATIONS

Le secteur historique s'est constitué bien antérieurement a I"arrivée de I'automobile. La densité batie et le caractére patrimonial du lieu ne permet pas de créer des espaces de stationnement sur les parcelles privées. Néanmoins, les
besoins en stationnement restent importants, d”autant plus qu'ils concernent a la fois des besoins en stationnement privés de logements, mais aussi publics liés aux équipements, aux commerces, et aux espaces touristiques et
patrimoniaux a I'image du chiteau. La création d'un emplacement réservé permettra a la fois de créer un espace de stationnement souterrain d’une capacité non négligeable, et la reconstitution d’un jardin public arboré ouvert au public
au-dessus. Les entrées et sortie de cet espace de stationnement pourront &tre assurés rue Geoffroy et avenue Dauvigny. Par ailleurs, Pespace libre sera conservé : il n'y aura pas de construction en élévation sur ce site, et un jardin public
sera aménagé et paysagé, largement arboré. Le site identifié pour ce prajet, actuel jardin enfriché et de résineusx, est situé a proximité immédiate des besoins et demeure I'une des demiéres possibilités d'aménagement de ce type

d"équipement.

La nouvelle réglementation qui interdit les places & moins de 5 m des passages piétons va induire une suppression d'un nombre non négligeable de places sur le domaine public. Dans le cadre du 5PR, et dans la continuité des actions

Petites ville de demain, la commune souhaite réaménager son centre-ville qualitativement en redonnant plus de place au piéton et en rendant accessible aux PMR ses voies.
Pour cela, les réaménagements vont induire (sans interdire) une réduction notable des places de stationnement a proximité immédiate du eceur de ville commercial. Afin de préserver son commerce de proximité, il est impératif de

développer des poches de stationnement 3 proximité immédiate de ces commerces.

Dans le souci de préservation du cadre de vie et de I'architecture environnante, un parking souterrain parait aujourd'hui la solution alternative la plus appropriége.
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5. Mise a jour des annexes

- Le plan de prévention des risques naturels d'inondation (PPRi) approuve en 2017 est ajouteé aux annexes servitudes
- Le Site Patrimonial remarquable (SPR) est ajouté aux annexes servitudes

- Le réglement d'assainissement et des eaux pluviales est ajouté aux annexes sanitaires

- Le reglement de collecte SIREDOM est ajouté aux annexes sanitaires

JUSTIFICATIONS

Une modification de PLU est aussi 'occasion de mettre a jour/compléter les annexes du PLU avec des documents plus récents afin de rendre plus facilement appréhendable les prescriptions s'appliguant sur la commune. Ainsi, le PPRI
approuvé en 2017, le SPR approuvé en 2020 et les réglements d'assainissement et de collecte listés ci-dessus sont ajoutés aux annexes servitudes et sanitaires du PLU.
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