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AVANT-PROPOS

ConformémentauxarticlesL.151-4etR.151-3du codede
Curbanisme,lerapportdeprésentation«expliqueleschoixretenus
pour établir le projet d’'aménagement et de développement
durables, les orientations d’'aménagement et de programmation
etlereglement» et comporte les justifications de lacohérence des
Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) et des
dispositions édictées par le réeglement, au regard des orientations
et objectifs du projet d’'aménagement et de développement
durables (PADD).

En vertu de l'article R151-2 du code de l'urbanisme, il « décrit
articulation du plan avec les autres documents d’urbanisme et
les plans ou programmes mentionnés a l'article L.122-4 du code
de l’environnement avec lesquels il doit étre compatible ou qu'il
doit prendre en compte ».

L'élaboration du plan Local d’'Urbanisme de Maincy a été menée
dans une approche systémique. Les différentes piéces du PLU
répondent les unes aux autres et sont chacune rédigées de
maniére a aider a lacompréhension globale du projet:

+ dans le TOME 1 (Piece n°1) concernant le diagnostic socio-
économique et le TOME 2 (Piece n°1) sur I'Etat Initial de
UEnvironnement, des encarts « enjeux » synthétisent
chacune des grandes thématiques abordées en faisant
apparaitre les questions-clés pour 'élaboration du projet
deville(le PADD);

* le Projet d’Aménagement et de Développement Durables
(Piece n°2) est concu de maniére a répondre aux différents
enjeux du territoire et aux choix des édiles. Par ailleurs,
chaque axe est détaillé en orientations précises et rédigé
afin d'aider a la compréhension du projet. Le cas échéant,
les orientations font référence aux autres documents
d’urbanisme avec lesquels ils s'articulent (le SDRIF-E, le
PLH, le PDUIF, notamment);
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« les Orientations d’Aménagement et de Programmation
(Piece n°3) font mention, dans leur partie introductive, a
des objectifs du PADD desquels elles découlent. Elles sont
un pivot entre les fondements du projet de ville et le volet
réglementaire;

+ le réglement écrit (Piece n°4) comporte également des
éléments de compréhension globale du projet:

- dans son introduction « Mode d’emploi », il explique
les découpages et les secteurs stratégiques qui font
notamment écho aux OAP,

- dans ses dispositions générales, il décline les
dispositions particuliéres relatives au tissu urbain, a
la protection du cadre bati, naturel et paysager et a
la mise en ceuvre des projets urbains, qui découlent
entre autres des orientations du PADD,

- enintroduction de chacun des articles des zones est
décrit « U'esprit de la regle» et les objectifs poursuivis
ainsi que les risques et aléas susceptibles d’affecter
les capacités constructives,

+ les documents graphiques du réglement (Piece n°5)
comportent des plans permettant de spatialiser des regles
particuliéres, donnant « a voir et a comprendre » la régle
écritesur l’ensemble de la zone urbaine générale.

L'objet du présent TOME 3 est de retranscrire cet «<emboitement»
des piéces du PLU pour expliquer les choix effectués lors de
l'élaboration du projet de ville (le PADD) et de la stratégie
réglementaire (les OAP, le réglement).

Par ailleurs, les choix étant parfois portés par une logique
supra-communale issue d’autres documents d’urbanisme et de
planification, Uexplication des choix retenus est suivie d’une
section expliquant «l'articulation avec les autres documents.

Dans les explications et justifications énoncées ci-dessous, est
appelé PLU#1 le PLU opposable et est nommé PLU#2 le projet de
PLU révise.

Le PADD a été élaboré sous la conduite de I'équipe municipale,
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en concertation étroite avec les principaux partenaires
institutionnels et les habitants qui participent a la vie de la
commune. Il constitue U'expression du projet politique de la Ville
et s’inscrit donc dans la continuité des objectifs inscrits dans la
délibération de prescriptionde la révision du PLU prise en date du
17 janvier2022:
« maitriser l'urbanisation et la croissance démographique;
 maitriser 'aménagement urbain et conserver l'identité de
laville;
 maitriser le développement économique et 'emploi;
 préserver la qualité environnementale, paysagére et
architecturale;

Puisqu’il expose directement le projet global et qu'il définit
les orientations générales qui sont déclinées dans les piéces
opposables du PLU telles que le réglement ou les orientations
d’aménagement et de programmation, le Projet d’ Aménagement
et de Développement Durables constitue la piéce centrale du
plan, introduite par le rapport de présentation.

La définition du projet communal et la rédaction du PADD
s'inscrivent en cohérence (conformité, compatibilité, prise
en compte) de U'ensemble des documents et programme de la
hiérarchie des normes.

Le PADD de la commune de Maincy a été officiellement débattu
ausein du conseil municipal en date du12 juillet 2022. Un second
débat complémentaire s’est tenu en date du 10 juillet 2025 afin de
prendre en compte les orientations du SDRIF-E.
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LE CHOIX D’UN DEVELOPPEMENT
EQUILIBRE POUR LE TERRITOIRE

Concomitamment aux importantes mesures de
préservation et de valorisation de son cadre de vie mises en place
dans le projet de PLU#2, la commune de Maincy doit inscrire
un développement urbain traduit par les documents supra-
communaux, dont le SDRIF-E en cours d’approbation.

En effet, parmi les enjeux et les objectifs pour 2040, le document
régional inscrit Uintensification urbaine et 'accroissement de la
capacité d'accueil en logements comme points fondamentaux.
Ainsi, dans son orientation 57, le document régional précise que
le nombre de logements devra progresser en moyenne de 13% a
horizon 2040.

La commune s'est attachée a faire un travail de couture
en préservant certains tissus de l'enveloppe urbaine d'une
intensification «brutale» qui viendrait compromettre les
éléments de patrimoine bati et/ou paysager et en ciblant
prioritairement certains secteurs dont l'opérationnalité est
d’ores et déja engagée.

Cetteorientation doit permettre a Maincy de répondre a plusieurs
enjeuxcommeassurer le maintiendeson niveau d’équipement (et
d’en prévoir les évolutions de facon phasée) et permettre la mise
en ceuvre d’une politique volontaire de création de logements et
ce, conformément aux documents de portée supra-communale et
auxambitions affichées parle Schéma Régional de l'Habitat et de
['Hébergement ainsi que le SDRIF-E (105 logements a échéance
2040).
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Projeta horizon 10 ans

75 logements environ soit une moyenne

Nb de constructions projetées de8logements/an (PADD)

22 logements (Secteur Fief de Mons)
14logements (capacité dents creuses)
14logements (mécanisme de division
logements existants)

au sein du tissu urbain existant

auseindes zones a urbaniser
résidentielle

15 logements (secteur des Biais)

ausein des secteurs de

10 logements (secteur des Carmes)
renouvellement

+ 126* habitants environ considérant
que 21 logements seront nécessaires
pour compenser les effets du point mort
démographique.

nombre d’habitants
supplémentaires

1833 (RP 2022) + 126 =1960 habitants

population totale induite a terme ;
environ

*base 2,34

Nota: pour s'inscrire en compatibilité avec le SDRIF-E a
échéance 2040, la commune compte, étant donné la
faible disponibilité fonciére, sur les opportunités de
division de logements au sein du tissu urbain (environ 30
unités).
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UN PROJET EN REPONSE AUX
ENJEUX MAJEURS DU TERRITOIRE

Lélaboration du Projet d’Aménagement et de
Développement Durables (PADD) de Maincy résulte de la
volonté d’aboutir a un projet global et cohérent, en mettant en
corrélation:

« lesenseignements du diagnostic basés sur une analyse des
composantes et du fonctionnement du territoire et de ses
perspectives d’évolution (caractéristiques géographiques,
environnementales, sociales et urbaines, tendances,
contraintes, atouts, handicaps, potentiels, besoins et
invariantsa prendre en compte..);

« la volonté politique délaborer un projet de ville durable
assumant pleinement ses responsabilités dans la lutte
contre le réchauffement climatique et de développement
de la nature enville notamment.

Danscetteperspective,ladémarchequiaétéadoptée pourdéfinir
le Projet d’Aménagement et de Développement Durables s'est
déroulée endeuxtemps. Toutd'abord, les enjeux d'aménagement
ont été identifiés a partir des éléments de diagnostic.

Ensuite, les orientations d'aménagement ont été formulées en
réponseauxconstatsdressésetenlienaveclesoptionspolitiques
retenues.

Cette politique vise a assurer la continuité, dans le temps,

du développement économique et social, dans le respect de
Uenvironnement et sans compromettre les ressources naturelles
indispensables a l'activité humaine.

Le développement durable se traduit par un aménagement et
un développement du territoire qui vise le progrés économique
et social, tout en protégeant l'environnement. Dans cette
perspective, les orientations de développement engagées
doivent permettre un développement équilibré de l'ensemble

COMMUNE DE

PLAN LOCAL D’URBANISME MAINCY (77)



du territoire, en garantissant a la fois, sur le long terme, le
progrés social, lefficacité économique et la protection de
lenvironnement.

Endehorsdetout contexteréglementaire, laconceptionduprojet
urbain de la commune intégre les variables «environnement» et
«devenir.

Le PADD expose donc les orientations générales d'aménagement
et d’'urbanisme retenues sur la commune, en compatibilité avec
les documents supra-communaux. Il porte aussi les ambitions de
la commune pour une meilleure organisation des conditions de
viesur le périmetre couvert par le PLU.

Conformément aux dispositions prévues dans le code de
Uurbanisme, le PADD fait l'objet d'un rapport spécifique, détaché
du rapport de présentation du PLU, mais constituant une piece
déterminante de ce dernier. Les orientations du PADD répondent
a des objectifs et des choix de développement définis lors de
l'élaboration du PLU parune démarche analytique et prospective
menée a plusieurs échelles spatiales, mais centrée sur le
territoire communal.

Au travers du PADD, les Elus de Maincy ont souhaité exprimer et
formaliser une vision a horizon 10-15 ans au cceur d’un projet qui
feraitde lacommune un territoire équilibré.

Pour répondre aux enjeux urbains, socio-économiques et
environnementaux identifiés grace au diagnostic, le PADD
sarticule autour de 5 orientations majeures pour l'avenir de la
commune.

Le PADD fédeére les multiples dimensions du projet d'ensemble
de la commune et offre une vision cohérente du développement
urbainavenir et des politiques publiques qui 'accompagneront.

COMMUNE DE
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RAPPEL DES ORIENTATIONS
GENERALES DU PADD

Au regard du diagnostic établi ainsi que la vision
des édiles et les principes issus de l'article L.101-2 du code de
Uurbanisme, 5 grands axes composent le PADD, axes déclinés en
26 orientations.

AXE #1 : MAINCY, UNE COMMUNE QUI VALORISE SA QUALITE
PAYSAGERE ET ENVIRONNEMENTALE

Maincy bénéficie d’un cadre de vie qualitatif. L'histoire
ancienne du territoire a favorisé l'émergence d’un patrimoine
naturel, paysager et architectural remarquable ainsi qu'un fort
caractére identitaire qu'il convient de préserver.

Cependant au fil du temps et face a la pression fonciére, certains
de cesespaces naturels ont parfois été consommés ou altérés par
urbanisation pas toujours bien cadrée.

Sans remettre en question ces nouveaux quartiers, la commune
souhaite rétablir la trame verte autant au sein des espaces
naturels qu'au ceeur du tissu urbain pour que la qualité du cadre
de vie soit améliorée et ainsi réconcilier développement urbain
et protection paysagére et environnementale.

4 orientations ont été retenues:

OR11 Préserver et mettreenvaleur latrame bleue duterritoire

OR1.2 Consoliderlatramevertesur'ensemble du territoire
OR1.3 Intégrer ledéveloppementurbainau paysage et al’environnement

OR14 Fairefaceauxenjeuxdu changement climatique
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AXE #2 : MAINCY, UNE COMMUNE QUI TEND A DEVELOPPER

SON ACCESSIBILITE ET QUI FAVORISE LE PRINCIPE D’ECO-
MOBILITE

A défaut d'une offre de transports en commun
insuffisante, la voiture individuelle est encore utilisée
majoritairementpourlesdéplacements.L'objectifdelacommune
est donc de développer l'offre alternative a un systeme polluant
etconsommateurd’espace.L'ensemble des alternatives doit donc
étre soutenu pour favoriser la transition des comportements
individuels.

La circulation et le stationnement automobile demeure ainsi
une préoccupation premiére tant l'impact sur le paysage et
les conditions de vie sont importantes (pollutions, nuisances
sonores, sécurité, ..). Ces impacts sont notamment prégnants
sur la question des stationnements quel que soit le mode de
déplacement.Pouryremédier,lacommune entend bien favoriser
Lutilisation du transport collectif.
Consciente aussi des enjeux sociétaux contemporains, elle
ambitionne de développer les mobilités durables.
7 orientations ont été retenues:

OR21 Contribuerau déploiement des transports en commun

Compléter le maillage de liaisons douces pour un territoire qui se vit
aussi a l'échelle du piéton et ainsi limiter le recours systématique a
lavoiture

OR22

OR2.3 Persévérerdansla politique du stationnement

OR2.4 Favoriser les principes de l'écomobilité

Développer les aménagements visant a pacifier L'utilisation de la

OR2.5 . :
voie publique

OR2.6 Maitriser les déplacements domicile/travail

OR2.7 Améliorer la qualité et le confort de l'espace public

PIECE N°1 : RAPPORT DE PRESENTATION

MAINCY (77) PLAN LOCAL D’URBANISME



RAPPORT
DE PRESENTATION

TOME
03

EXPLICATIONS ET
JUSTIFICATIONS DES

CHOIX RETENUS POUR
L'ETABLISSEMENT DU PROJET

043,

AXE #3 : MAINCY, UNE COMMUNE QUI SOUHAITE ASSURER
UN DEVELOPPEMENT URBAIN MAITRISE, DE QUALITE ET
EQUILIBRE

Entant que communerurale, Maincy souhaite conforter
sa croissance démographique de facon harmonieuse et ainsi
s'inscrire de facon maitrisée dans les objectifs des documents
cadre.

La révision du PLU permet a la commune d’en profiter pour
améliorer lastructuration de son territoire selon trois logiques:

+ une logique de centralité renforcée : l'espace doit étre
mixte dans le centre-bourg,

« unelogique de protection du centre-bourg protégé par les
servitudes de préservation patrimoniale;

« une logique d'économie de lespace ainsi que des
ressources: letissu existant est prioritaire, la densification,
le renouvellement urbain et la rénovation de lexistant
prévalent aux projets d’extension du tissu urbain. Seules
deux zones a urbaniser sont prévues en continuité de
l'urbanisation existante.

5 orientations ont été retenues:

OR3.1 Assurerunecroissance démographique mesurée et maitrisée
Maitriser et cadrer la densification du tissu urbain en limitant
OR32 )
['étalement urbain
Mettre en ceuvre une politique d’habitat assurant un véritable
OR3.3 A .
parcours résidentiel et une offre adaptée
OR3.4 Renforcerla mixité sociale et urbaine
OR35 Préserver et valoriser le patrimoine historique et architectural et le

grand paysage de lacommune

AXE #4 : MAINCY, UNE COMMUNE QUI SOUHAITE ETRE
ATTRACTIVE ET DYNAMIQUE

A U'échelle locale, 'emploi est source de richesses et
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de dynamisme pour un territoire et ses habitants. Dans 'absolu,
il permet aussi de réduire les migrations pendulaires, ce qui
constitue un avantage a plus d’un titre : temps gagné, qualité
de vie améliorée, réduction du recours a la voiture individuelle
occasionnant une économie d’énergie, une réduction des gaz a
effet de serre, une meilleure protection de l'environnement, ...

Le développement/renforcement du tissu économique répond
aussi a un triple objectif, chacun d’entre eux contribuant a
stabiliser puis a développer le liensocial :
 développementde l'emploi,
 créationdel'attractivité et du dynamisme territorial,
 rapprochement entre les demandes et les besoins (notion
d’économieintégrée).

Maincy ne bénéficie que de quelques commerces de proximité,
aussi elle entend préserver ses acquis. Par ailleurs, elle souhaite
développer une micro-zone artisanale afin de renforcer la mixité
de son tissu urbain. Qui plus est, la commune entend également
re-développer agriculture aujourd’hui en déclin.

6 orientations ont été retenues:

Préserver et développer 'offre de commerces de proximité et le tissu

OR4.1 A
artisanal

OR4.2 Soutenir, diversifier et développer les activités agricoles

Développer les filieres économiques en lien avec l'économie

OR43 o
numérique

OR4.4 Assurerunniveau d'équipement pour tous et accessible par tous

OR4.5 Encourageretsoutenir le dynamisme citoyen et associatif

OR4.6 Souteniretvaloriser lesactivités touristiques

AXE #5 : MAINCY, UNE COMMUNE QUI SOUHAITE ETRE
EXEMPLAIRE EN MATIERE D’ECOLOGIE URBAINE

Maincy souhaite s’engager activement dans le virage
du développement durable et la résilience, dans les domaines de
l'écologie, de la gestion des déchets, des économies de ressources

naturelles.
Elle entend devenir encore plus une commune exemplaire.
4 orientations ont été retenues:

Promouvoir un urbanisme durable et de qualité, répondant aux

Rl enjeux du XXIemesiecle

OR5.2  Economiser les ressources naturelles du territoire

OR5.3  Accentuerla politique de réduction des déchets

OR5.4 Préserverlaqualité del'eau

COMMUNE DE
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UN PROJET RESPECTUEUX DES
PRINCIPES FONDAMENTAUX DU CODE
DE CURBANISME

05.1

RAPPEL DES PRINCIPES DES L’ARTICLE L.101-2 DU CODE DE
L'URBANISME

Le territoire francais est le patrimoine commun de la
Nation. Chaque collectivité publique en est le gestionnaire et le
garantdans le cadre de ses compétences.

Les objectifs d’'aménagement et d’'urbanisme prévus a l'article
L.101-2 du code de 'urbanisme sont des objectifs fondamentaux
d’équilibre, quis'appliquenta 'ensemble du territoire national.

Il s’agit, grace aux documents d’urbanisme, de déterminer les
conditions permettant d'assurer a la fois:;

1°L'équilibre entre:

a) Les populations résidant dans les zones urbaines et rurales;

b) Le renouvellement urbain, le développement urbain et
rural maitrisé, la restructuration des espaces urbanisés, la
revitalisation des centres urbains et ruraux, la lutte contre
l'étalementurbain;

c) Une utilisation économe des espaces naturels, la préservation
des espaces affectés aux activités agricoles et forestieres et la
protection des sites, des milieux et paysages naturels;

d) La sauvegarde des ensembles urbains et la protection, la
conservation et la restauration du patrimoine culturel;

e) Les besoins en matiére de mobilité;

2° La qualité urbaine, architecturale et paysagére, notamment
desentréesdeville;

3° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité
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sociale dans ['habitat, en prévoyant des capacités de construction
et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans
discrimination, des besoins présents et futurs de l'ensemble des
modes d’habitat, d’activités économiques, touristiques, sportives,
culturelles et d’intérét général ainsi que d’équipements publics
et d’équipement commercial, en tenant compte en particulier
des objectifs de répartition géographiquement équilibrée entre
emploi, habitat, commerces et services, notamment les services
aux familles, d’amélioration des performances énergétiques,
de développement des communications électroniques, de
diminution des obligations de déplacements motorisés et de
développement des transports alternatifs a 'usage individuel de
l'automobile;

4°Lasécurité et lasalubrité publiques;

5° La prévention des risques naturels prévisibles, des risques
miniers, des risques technologiques, des pollutions et des
nuisances de toute nature;

6° La protection des milieux naturels et des paysages, la
préservation de la qualité de l'air, de l'eau, du sol et du sous-sol,
desressources naturelles, de la biodiversité, des écosystémes, des
espaces verts ainsi que la création, la préservation et la remise en
bon état des continuités écologiques;

6° bis. La lutte contre l'artificialisation des sols, avec un objectif
d’absence d'artificialisation nette a terme;

7° La lutte contre le changement climatique et 'adaptation a ce
changement, la réduction des émissions de gaz a effet de serre,
['économie des ressources fossiles, la maitrise de l'énergie et la
production énergétique a partir de sources renouvelables;

8° La promotion du principe de conception universelle pour une
société inclusive vis-a-vis des personnes en situation de handicap
ou en perte d’autonomie dans les zones urbaines et rurales.

Ces objectifs d’ordre général trouvent des réponses adaptées
au contexte local dans le Projet d’Aménagement et de
Développement Durables. Par ailleurs, la loi impose au PADD de
respecter la notion de “développement durable”. Le concept de
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développement durable peut étre résumé en une formule simple
et compréhensible par tous : “un développement qui répond au
besoin du présentsans compromettre la capacité des générations
futures arépondre aux leurs”.

Ses principes peuvent étre résumés de la fagon suivante:

« satisfaire les besoins d’aujourd’hui sans obérer l'avenir,

+ préserver lenvironnement, les milieux naturels, les
paysages, le patrimoine, ...etaméliorer le cadre devie,
 répondre aux besoins de la population actuelle et des
générations futures, sans discrimination et dans le respect

du principe d’équité entre citoyens,

« promouvoir une utilisation économe et équilibrée de
'espace,

« créer les conditions d’implantation durables de l'emploi,
en prévoyant les évolutions et réversibilités nécessaires,
maitriser les besoins en circulation automobile,
promouvoir les transports en commun et les modes «doux»
de déplacement.

En outre, dans le cadre de la hiérarchie des normes en matiére
de planification territoriale, il est important de rappeler que
le Plan Local d’Urbanisme (PLU), et donc le PADD, doivent étre
compatibles avec les documents suivants, en l'absence de SCOT:
 lesplansde mobilité prévus a 'article L1214-1 du code des
transports (L.131-4 du code de 'urbanisme),
 leprogrammelocalde'habitatprévusal’article L.302-1du
code de la construction et de ['habitat (L.131-4 du code de
Lurbanisme),
 le SDRIF-E prévu a l'article L.123-1 du code de l'urbanisme
(L131-1ducodede l'urbanisme),
« le PCAET prévu a larticle L229-26 du code de
L'environnement (L.131-5du code de U'urbanisme),
 le SDAGE prévu a l'article L.212-1 du code de l'urbanisme
(L131-1ducodede l'urbanisme),
» le PEB prévu a l'article L112-4 du code de l'urbanisme
(L131-1ducodede l'urbanisme),
« le schéma régional des carriéres prévus a l'article L.515-3
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ducodedel'urbanisme(L.131-1 du code del'urbanisme),

 le PGRI pris en application de l'article 566-7 du code de
U'environnement (L.131-1 du code de l'urbanisme),

» leSRCEprévual’articleL.302-13ducodedel’environnement
(L131-1ducodedel'urbanisme),

» leSRHHprévualarticleL.302-13 du codedelaconstruction
etde'habitat(L.131-1du code del'urbanisme),

Lamesuredelacompatibilité serarédigé dansle TOME5a lasuite
de l'évaluation environnementale (TOME4) Le contenu de ces
documents et la déclinaison des orientations pouvant impacter
'aménagement et le fonctionnement de la commune de Maincy
sont développés dans l'état initial de l'environnement et le
diagnostic du territoire (TOMES 1 et 2).

Ils font partie des invariants qui ont été pris en compte dans
'élaboration du projet de lacommune.

Lesdiversdocumentsd’urbanisme,dontlePlanLocald’Urbanisme,
doivent respecter ces grands enjeux. La conjugaison de ces trois
principes (le principe d’équilibre, le principe de diversité urbaine
et sociale, le principe de préservation de l'environnement)
et des données locales (les perspectives économiques et
démographiques, les caractéres du territoire communal, les
besoins répertoriés) constitue un des fondements de la réflexion
dans le cadre de l'élaboration du Plan Local d’Urbanisme.

LE RESPECT DES PRINCIPES DES L’ARTICLE L.101-2 DU CODE
DE LURBANISME PAR LE PADD

05.2.1.

Le principe d’équilibre

= Renouvellement urbain et restructuration des espaces
urbanisés

Les orientations du PADD insistent sur le principe
d’équilibre en réaffirmant l'objectif de modération de la
consommation d'espace et de lutte contre ['étalement urbain
conduisant a une meilleure rationalisation de la consommation
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fonciére et renforcant la densification urbaine (orientation 3.2).

L'urbanisation et la construction de nouveaux logements
doivent aussi s’opérer en renouvellement urbain ainsi que par le
comblement des dents creuses.

= Développement urbain maitrisé

La commune a souhaité conforter sa croissance
démographique (orientation 3.1) tout en répondant aux enjeux
soulignés par les documents de portée supra-communale
(SDRIF-E) ou encore les documents communautaire (PLH) : ainsi
la commune entend axer son développement territorial autour
d’un objectif d’environ 2000 habitants a horizon 10 ans et ce,
dans l'objectif d'un développement harmonieux et maitrisé. Cela
sous-entend de mener une urbanisation phasée dans le temps,
impliquant notamment la mobilisation des friches existantes,
Uexploitation des disponibilités fonciéres ou encore les zones
d’urbanisation projetée (le secteur des Biais et des hautes
Guichardes).

=> Utilisation économe des espaces naturels, préservation
des espaces forestiers, protection des sites, des milieux et
paysages naturels

Les orientations 3.1, 3.2 et 3.3 du PADD imposent
d’embléeunobjectifde maitrise dudéveloppementurbainausein
de Uenveloppe urbaine. En effet, le projet de PLU est notamment
porté par l'affichage d’'une mise en ceuvre d’'un renforcement
de la structuration urbaine et par la reconversion des friches
industrielles existantes.

La protection des grands ensembles paysagers pose les limites
tangibles de l'urbanisation ainsi que le principe de limitation
de l'étalement urbain. L'objectif est de préserver et renforcer les
structures paysageres et écologiques existantes s’'intégrant dans
la logique de trame verte et bleue de la commune. Par ailleurs,
en consolidant la trame verte (orientation 1.2) et en intégrant
le développement urbain au paysage et a l'environnement
(orientation1.3),lacommune entend poser les jalons d'une trame
verte de «proche en proche» en préservant les principaux espaces

verts au sein de l'enveloppe urbaine, tout en protégeant sa trame
bleue du territoire (orientation1.1).

=> Leshesoins en matiere de mobilité

L'axe 2 du PADD engage la commune a la mise en place
des conditions d'une mobilité durable:'ambition portée est celle
d’un territoire accessible en s'orientant vers une transition vers
les mobilités douces. L'objectif est ainsi de structurer la mobilité
en militant pour un changement des comportements individuels
au travers d’'une nouvelle offre organisée de mobilité douce,
d’une incitation a l'usage des transports collectifs ou encore a
U'encouragement de pratiques d’éco-mobilité.

05.2.2.
La qualité urbaine, architecturale et paysagere

= La sauvegarde des ensembles urbains et du patrimoine
remarquable urbaine

Lorientation 3.5 précise, quant a elle, que les éléments
batis ou non batis, témoins du passé de lacommune, doivent faire
lobjet d’une protection et d’'une valorisation primordiales au
maintien de l'identité spécifique de la commune (en lien avec le
Site Patrimonial Remarquable).

= Llaqualité urbaine, architecturale et paysagere des entrées
deville

L'orientation 1.3 du PADD donne pour objectif la
valorisation des atouts paysagers et l'amélioration du confort
et de la sécurité des usagers (y compris les entrées de ville et les
secteurs d’urbanisation future).

05.2.3.

Ladiversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale
dans’habitat

=> Lamixitésociale dans 'habitat

Lobjectif de mixité sociale dans 'habitat est renforcé
par lorientation 3.4 qui conforte la position solidaire de la
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commune afin de répondre aux défis d'un territoire de cohésion.

Lorientation3.3visearépondrealademandeenlogementsdans
une véritable logique de parcours résidentiels. Ainsi, le PADD
donne comme objectifs la construction de logements diversifiés
en taille et en type tout en renforgant la mixité sociale et urbaine
desontissuurbain.

= Lamixité fonctionnelle

Lorientation4.4 engage lacommune dans la fourniture
d’'unniveau d'équipements et de services pour tous et accessibles
par tous, y compris en appréhendant les besoins futurs. Dans cet
objectif de mixité fonctionnelle, Uorientation 4.1 encourage la
protection du commerce de proximité afin de pérenniser un pole
devie de proximité et de qualité.

05.2.4.
Lasécurité et lasalubrité publiques

La sécurité et la salubrité publiques sont renforcées
dans le PADD. L'objectif de lacommune est d'améliorer la qualité,
le confort et la sécurité dans l'espace public (orientations 2.5 et
2.7).

05.2.5.
La prévention des risques naturels

Les risques et aléas sont rappelés dans le Rapport de
Présentation, mais également rappelés dans l'orientation 1.4 qui
propose de limiter U'exposition des biens et des personnes aux
risques.

05.2.6.
La protection des milieux naturels et des paysages

L'axe 1 du PADD a pour objectif la réconciliation de
la ville et de son environnement naturel. Il cherche a préserver
et mettre en valeur les atouts paysagers et environnementaux
de la commune afin de renforcer la qualité du cadre de vie et de

COMMUNE DE

perpétuer 'attractivité de Maincy. Ils’agitici de conforter 'image
du territoire, village inscrit dans un écrin naturel.

Tout en préservant les qualités environnementales du territoire,
le PADD ambitionne également de créer du lien entre le tissu
urbain etles grands ensembles naturels en confortant les espaces
naturels intra-urbains (principaux ceeurs d’ilots verdoyants).

Enfin, la préservation des derniéres emprises agricoles constitue
un axe fondamental de la commune, convaincue par la nécessité
de maintenir une filiére de production agricole, notamment par
la possibilité de mettre en place defiliéres courtes.

05.2.7.
La lutte contre le réchauffement climatique

=> Laprise en compte des enjeux du XXleme siécle

Laxe 5 du PADD donne lobjectif d’'une commune
exemplaire avec la prise en compte des enjeux du XX|®me
siecle en assurant la promotion de la filiere des énergies
propres, notamment. Cet axe vise a encourager la production
d’énergie propre en mettant a contribution les potentialités
de son contexte géographique. L'engagement de cette
orientation appuie 'image d'une commune ambassadrice de la
performance énergétique et environnementale.

Lorientation 5.1 doit engager la commune dans le
développementd’un modéle d’'urbanisme durable et de qualité.
Lesorientations5.2et5.3concourentafavoriserlapréservation
des ressources du territoire inscrivant la commune dans une
lutteactivefaceauxenjeuxduréchauffement climatique. Enfin,
Uorientation 1.4 inscrit Maincy face aux enjeux du changement
climatique.

=> Lerenforcement de la mobilité durable

Le PADD cherche a favoriser une mobilité durable
(orientations 2.2 et 2.4) en développant le maillage des
circulations douces, en s'intégrant a 'important réseau déja mis
enplaceparlaville.

Lobjectif est aussi de contribuer au développement de l'offre
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en transports collectifs (orientation 2.1) ainsi que les pratiques
d’éco-mobilité et de covoiturage (orientation 2.4).

05.2.8.
La promotion du principe de conception universelle

= L'inclusion des personnes en situation de handicap ou en
perte d’autonomie

L'orientation 4.4 vise a développer les actions pour un territoire
inclusif et apporter une réponse aux différentes situations de
handicap quel qu'il soit.

Le développement des infrastructures numériques (orientation
4.3), pour les personnes agées en perte de mobilité notamment,
entre aussi en compte.
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|:| Les périmétres d'OAP sectorielle
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AVANT-PROPOS

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation
(OAP)viennent compléter le dispositif du Plan Locald’Urbanisme,
en précisant les grandes lignes directrices de l'aménagement de
certainssecteursaenjeux stratégiques.

Etablies dans le respect des orientations définies dans le PADD,
elles constituent l'un des instruments permettant la mise en
ceuvre du projet communal.

Les OAP constituent une piéce obligatoire du PLU et permettent
a la collectivité de mettre en ceuvre ses ambitions en matiere
d’aménagement sans que celle-ci n'ait pour autant la maitrise
fonciére. Elles assurent une cohérence de 'aménagement sur le
long terme, en fixant des orientations, des objectifs a atteindre,
des principes arespecter et non des contraintes.

Les OAP n'ont pas la méme valeur réglementaire que les
dispositions contenues dans le réglement (document graphique
et reglement écrit). En effet, les orientations définies dans les
OAP permettent de guider l'aménagement des secteurs de projet
stratégiques dans un rapport de compatibilité (contrairement au
réglement quis'applique dansunrapport de conformité) laissant
une certaine souplesse aux futurs aménageurs.

Ainsi, au travers des OAP, la ville de MAINCY a souhaité
préciser certaines dispositions d'aménagement permettant
une organisation cohérente a l'échelle des sites, mais aussi a
L'échelle de la ville. C’est dans ce cadre que les OAP complétent
les dispositions réglementaires et viennent apporter «l'esprit de
larégle».

Les orientations d'aménagement et de programmation
s'inscrivent dans les dispositions des articles L.151-6, L.151-6 -1,
etL.151-6-2du codedel'urbanisme:

«Les orientations d'aménagement et de programmation
comprennent, en cohérence avec le projet d'aménagement
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et de développement durables, des dispositions portant sur
laménagement, 'habitat, les transports et les déplacements»
(L.151-6).

«Les orientations d'aménagement et de programmation
définissent, en cohérence avec le projet d'aménagement et
de développement durables, un échéancier prévisionnel
d'ouverture a lurbanisation des zones a urbaniser et de
réalisation des équipements correspondant a chacune d'elles, le
cas échéant» (L.151-6-1).

«Les orientations d'aménagement et de programmation
définissent, en cohérence avec le projet d'aménagement et de
développement durables, les actions et opérations nécessaires
pour mettre envaleur les continuités écologiques» (L.151-6-2).

Enfin, l'article L.151-7 du code de l'urbanisme précise que les
orientations d’aménagement et de programmation peuvent
notamment:

1° Définir les actions et opérations nécessaires pour mettre
en valeur l'environnement, les paysages, les entrées de villes
et le patrimoine, lutter contre linsalubrité, permettre le
renouvellement urbain, favoriser la densification et assurer le
développement de lacommune;

2° Favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant quen cas de
réalisation d'opérations d'aménagement, de construction ou de
réhabilitation un pourcentage de ces opérations est destiné a la
réalisation de commerces;

4° Porter sur des quartiers ou des secteurs a mettre en valeur,
réhabiliter, renaturer, notamment par l'identification de zones
propices a laccueil de sites naturels de compensation, de
restauration et de renaturation, restructurer ou aménager;

5° Prendre la forme de schémas d’aménagement et préciser les
principales caractéristiques des voies et espaces publics;

6° Adapter la délimitation des périmetres, en fonction de la
qualité de la desserte, o s'applique le plafonnement a proximité
destransports prévuauxarticlesL.151-35et L.151-36;

7° Définir les actions et opérations nécessaires pour protéger les
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franges urbaines et rurales. Elles peuvent définir les conditions
dans lesquelles les projets de construction et d'aménagement
situés en limite d’'un espace agricole intégrent un espace de
transition végétalisé non artificialisé entre les espaces agricoles
et les espaces urbanisés, ainsi que la localisation préférentielle
de cetespace de transition;

8° Dans les communes non couvertes par un schéma de
cohérence territoriale, identifier les zones d'accélération pour
Uimplantationd'installationsterrestresde productiond’énergies
renouvelables arrétées en application de l'article L. 141-5-3 du
codedel'énergie.

Les OAP s'imposent aux opérations d'aménagement et de
construction en termes de compatibilité et non de conformité.

Cela signifie que les travaux et opérations réalisés dans les dits
secteurs ne peuvent étre contraires aux orientations générales
d’aménagement retenues et doivent contribuer a leur mise en
ceuvre ou tout au moins ne pas les mettre en cause.

Le PLU identifie 3 secteurs spécifiques faisant l'objet d’'une OAP
sectorielle:

 lesecteurdesBiais,

+ lesecteurdes Carmes(ancienne blanchisserie),

+ lesecteurdesHautes Guichardes.

Compte tenu du fait que la ville disposera dans son PLU#2 de
troissites opérationnels, un échéancier prévisionnel d’ouverture
a lurbanisation des zones a urbaniser et de réalisation des
équipements est établi comme le dispose larticle L.151-6-1 du
codede l'urbanisme. Par ailleurs, conformément a l'article L.151-
6-2 du code de l'urbanisme, les orientations d’aménagement
et de programmation définissent, en cohérence avec le projet
d’aménagement et de développement durables, les actions et
opérations nécessaires pour mettre en valeur les continuités
écologiques.

Ainsi, le PLU#2 de Maincy prévoit:
» 30APsectorielles;
+ 20APthématiques (OAP TVTB et OAP échéancier).
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LES OAP SECTORIELLES

L’OAP DES BIAIS
=> Contexte

Le secteur de projet couvre un périmétre de 0,8 ha.
Le secteur des Biais constitue l'un des principaux secteurs
de développement choisi par la commune afin de répondre
aux enjeux du SDRIF-E, du Programme Local de ['Habitat de
'agglomération et aux enjeux intrinseques du territoire. Cest
également un site dont la vocation a urbaniser est d'ailleurs
prévue depuis 2014.

Ce secteur s'inscrit au cceur de la zone agglomérée du centre-
bourg sur des emprises qualifiées d'espaces semi-naturels par le
MOS 2021. C'est un secteur légerement décaissé qui aujourd’hui
est occupé par un paysage agricole et des terrains naturels en
friche faisant l'objet d'aucune exploitation connue.

Le site est également a proximité du centre-bourg avec ses
polarités d'équipements et services publics et des commerces de
proximiteé.

=> Principes

A travers cette OAP, la commune souhaite inscrire une
volonté de structurer L'urbanisation au sein d’'une unité fonciere
constructible et optimiser la densification en articulation avec le
document régional. Ainsi plusieurs orientations d'aménagement
et de programmation ont été définies:

« offrir une diversité de 'habitat en intégrant une offre
nouvelle en matiére de logement,

« apporter une offre de stationnement pour accompagner
le développement du quartier en prenantsoin de limiter la
place de lavoiture dans l'espace public,

PIECE N°1 : RAPPORT DE PRESENTATION
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 assurer un traitement perméable entre les constructions
pour limiter limperméabilisation et ainsi favoriser
Uinfiltration des eaux et lutter contre les mécanismes
d’ilots de chaleur urbain, etc.

= Cohérence de l'OAP avec le reglement

La traduction de 'OAP «Les Biais» se fait a la fois dans
le réglement écrit et dans le document graphique pour assurer la
réalisation de la programmation envisagée.

L'ensemble du site a été classé au sein de la zone 1AU illustrant
le fait que la zone n’est pas encore totalement desservie par les
réseaux. Les régles en matiére de volumétrie et d'aménagement
visent a assurer une bonne intégration des constructions
projetées dans L'environnement dans le respect des orientations
des principes de l'OAP.

= Incidence de l'OAP sur l'environnement

Ce secteur est enclavé au sein du tissu urbain et par
conséquence les impacts sur L'environnement sont limitées.
L'urbanisation du secteur estnéanmoins consommateur d’espace

semi-naturels et d’espaces ouverts artificialisés (0,77 ha).
~ e -

superficie
w enm? enha
g‘ Foréts
f—l_) Milieux semi-naturels 7770,52 0,77
E Espaces agricoles
<ZE Eau
% Espaces ouverts artificialisés 158,43 0,01
Habitat individuel 540,84 0,05
. Habitat collectif
Activités
Equipements
Transports
. Carrieres, décharges et chantiers
Total consommation ENAF 7770,52 0,77

Consommation des ENAF suivant le MOS 2021

02.2

L’OAP DES HAUTES GUICHARDES

= Contexte

Le secteur de projet couvre un périmeétre de 1,7 ha en
lisiere Sud de la zone agglomérée du centre-hourg.
Cette zone est déja partiellement occupée par des activités
(garage) et présente l'avantage d'étre a proximité de la RD408.

Comme exposé dans son PADD, la commune souhaite encourager
le développement des activités économiques.

=> Principes

A travers I'OAP, la commune souhaite répondre
a un développement mesuré de l'offre économique et tout
particulierement l'offre artisanale.

Ainsi  plusieurs orientations
programmation ont été définies:

d’aménagement et de

COMMUNE DE
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Orientation d’Aménagement et de Programmation

Secteur Les Biais

LEGENDE DE L'OAP

n périmétre opérationnel de l'Orientation d’Aménagement et de
Programmation
espaces d’habitat dédiés aux fonctions d’habitat (y compris voiries,
réseaux et espaces verts internes au quartier).

- lisiere naturelle a préserver et développer en véritable frange boisée
(écrans paysagers tampon - limitation des nuisances)

traitement qualitatif et sécurisé de U'entrée/sortie d’opération

< = principe devoirie automobile a créer (principe de positionnement
indicatif)
[E organisation de poches de stationnement dans une logique de
mutualisation (principe de positionnement indicatif)

superficie opération: 0,8 ha
nombre de logements: 15 logements max
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« renforcerl'armature économique de lacommune,

 assurer un traitement perméable entre les constructions
pour limiter limperméabilisation et ainsi favoriser
Uinfiltration des eaux et lutter contre les mécanismes
d'ilots de chaleur urbain, etc.

» développer la trame nature par des actions fortes en
matiére de végétalisation et de protection de boisement.

= Cohérence de'OAP avec le reglement

La traduction de l'OAP «Les Hautes Guichardes» se fait
a la fois dans le reglement écrit et dans le document graphique
pour assurer la réalisation de la programmation envisagée et des
actions a mettre en ceuvre a moyen et long termes. L'ensemble
du site a été classé dans le secteur 1AUe illustrant l'urbanisation
future du site ainsi que des aménagements souhaités.

= Incidencede l'OAP sur 'environnement

La création d'une nouvelle offre artisanale en
complément de celle existante permet d’éviter d’ouvrir a
Uurbanisation des terres agricoles, naturelles ou forestiéres sur
dessites moins propices au déploiement de telles activités. Le site
situéenlisiereSud,a'écart des tissus résidentiels denses, permet
de limiter les nuisances sonores potentiellement induites par de
telles activités.

Au sens de la consommation des ENAF, celle-ci est résiduelle
comme en témoigne les éléments du MOS 2021 ci-aprés.

Par ailleurs, les espaces ouverts artificialisés sont a préserver en
lisiere du tissu urbain résidentiel existant.
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Foréts

Milieux semi-naturels
Espaces agricoles
Eau
Espaces ouverts artificialisés
Habitat individuel
. Habitat collectif
Activités
Equipements
Transports
. Carrieres, décharges et chantiers

Total consommation ENAF
Consommation des ENAF suivant le MOS 2021

superficie
enm? enha
71,67 0,00
14585,60 1,45
772,02 0,07
1458,68 0,14
71,67 0,00

023

L’OAP DES CARMES (ANCIENNE BLANCHISSERIE)

= Contexte

Le secteur de projet couvre un périmétre de 0,2 ha
en entrée de ville nord de la commune. Le site est inséré dans
un quartier essentiellement résidentiel, composé de maisons
individuelles, mais en vis-a-vis d’'un Monument historique
(U'ancienne maison des Carmes).

Comme exposé dans son PADD, lacommune souhaite encourager
le renouvellement urbain du secteur permettant au territoire de
se renouveler sur lui-méme et de rationaliser la consommation
fonciére.

=> Principes

Atraversleprojetderequalificationdusite, lacommune
souhaite répondre a plusieurs objectifs répondant a des enjeux a
U'échelle de la ville, mais aussi du quartier. Le secteur a ainsi fait
L'objet d’'une OAP compte tenu des enjeux a l'égard du patrimoine
historique mais aussi pour prendre en compte les enjeux naturels
et écologiques visant a renaturer le ru busé par les anciens
entrepdts et qu'il convient de protéger et de valoriser.

Ainsiplusieursorientationsd’aménagementetdeprogrammation
ont été définies:
 participeraurenouvellement de lavillesur elle-méme,
 contribuer a la qualification de l'entrée nord du centre-
bourg, tout en prenant en compte le Monument Historique
voisin;

 dépolluerl'anciensite industriel,

« renaturerlefond desparcellesen préservantle coursd’eau
etsesberges,

e assurer un traitement perméable pour limiter
l'imperméabilisation et ainsi favoriser linfiltration des
eaux et lutter contre les mécanismes d’ilots de chaleur
urbain, etc.
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LEGENDE DE L'OAP

a périmeétre opérationnel de l'Orientation d’Aménagement et de
Programmation

espaces d’habitat dédiés aux fonctions d’activités et d’artisanat (y compris
voiries, réseaux et espaces verts internes a l'opération).

lisiere naturelle a préserver et développer en véritable frange boisée
(écrans paysagers tampon - limitation des nuisances)

i préserver les hoisements existants dans la mesure du possible afin
* d’agrémenter le paysage de lazone a l'interface du tissu résidentiel

alignementd’arbres d’ornementation le long de la route principale, pour

eee qualifier le paysage de lazone

E traitement qualitatif et sécurisé de l'entrée/sortie d’opération

<@ mp principe de voirie automobile & conforter

superficie opération:1,7 ha
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=> Cohérence de l'OAP avec le reglement

La traduction de l'OAP des Carmes se fait a la fois dans
le réglement écrit et dans le document graphique pour assurer
la réalisation de la programmation envisagée et des actions a
mettre en ceuvre a moyen et long termes. L'ensemble du site a
été classé dansun périmetre d'OAP illustrant du renouvellement
urbainsouhaité.

Les regles permettent une optimisation du foncier compte tenu
de la volonté communale de mener une approche qualitative
plus que quantitative. En effet, le ou les porteurs de projet devront
prendre en compte les orientations patrimoniales et écologiques
prévussur lesite.

=> Incidence de l'OAP sur l'environnement

La création d’une offre nouvelle de logements et la
requalification-renouvellement du site permet d’éviter d’ouvrir a
urbanisation des terres agricoles, naturelles ou forestiéres.

Plus encore, le bilan relatif a la trame verte s’en trouve renforcer
avec la renaturation de plus de 1000 m? (environ la moitié du
site - au-dela de la bande constructible). Il en est de méme avec
la trame bleue avec la préservation et la mise en valeur du cours
d’eau.

Cette orientation est bénéfique pour la constitution d’espaces
naturels ordinaire au sein du quartier et la santé humaine (cadre
devie, fixation des polluants, limitation des intrants dans le cours
d’eau,...).

De maniére générale, l'OAP favorise la désimperméabilisation
(et donc l'infiltration de 'eau dans le sol) et la végétalisation du
siteaujourd’hui principalement minéral comme il a été rappellé.

Cela va dans le sens d'une adaptation de la commune au
réchauffement climatique (création d'ilots de fraicheur, évapo-
transpiration,...) et participe a la qualité du cadre de vie qui est
d’autant plus important que le secteur fait l'objet de servitudes
patrimoniales.

La consommation des ENAF est nulle sur ce secteur comme en
témoigne le tableau suivant.
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NON ARTIFICIALISE

Foréts

Milieux semi-naturels
Espaces agricoles
Eau
Espaces ouverts artificialisés
Habitat individuel
. Habitat collectif
Activités
Equipements
Transports
. Carrieres, décharges et chantiers

Total consommation ENAF
Consommation des ENAF suivant le MOS 2021

superficie
enm? enha
2601,85 0,26

0,00 0,00

03

LES OAP THEMATIQUES

L’OAP TRAME VERTE TRAME BLEUE

=> Contexte

Les grands espaces naturels sont présents sur le
territoire communal avec notamment le parc du Chateau de
Vaux-le-Vicomte, les boisements du vallon de l'Almont et les
grands espaces ouverts agricoles. Une partie du plateau Sud, en
continuitéavecles coteauxduvallondel’Almont, est,quantaelle,
relativement urbanisée méme si, au sein des espaces urbanisés,
une certaine densité végétale a été maintenue au sein des jardins
notamment. L'OAP vise a renforcer une armature verte urbaine
qui vient compléter la trame verte et bleue (espaces de nature
en ville), en «pas japonais». Si la trame verte et bleue semble
relativement facile a protéger, les capacités de densification
de la commune et les programmes immobiliers doivent penser
les espaces laissés libres dans le tissu (dents creuses, ...). Cest
pourquoi, la commune a souhaité élaborer une OAP thématique
«trame verte trame bleue». Elle a pour but de maintenir des
espaces verts diversifiés (bois, parcs, jardins privés, plantations
d’alignement, etc.) et d'améliorer leur mise en réseau.

Cette OAP traduit plusieurs orientations du PADD dont les
suivantes:
 orientation 1.1- Préserver et mettre en valeur la trame
bleue du territoire,
« orientation1.2-consoliderlatramevertesurl'ensembledu
territoire,
* orientation 1.3- intégrer le développement urbain au
paysage eta l'environnement,
* orientation 3.5- préserver et valoriser le patrimoine
historique et architectural et le grand paysage de la
commune,

COMMUNE DE
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Orientation d'Aménagement et de Programmation
Secteur des Carmes (ancienne blanchisserie)

a périmétre opérationnel de l'Orientation d’Aménagement et de

Programmation

espace d’habitat dédiés aux fonctions d’habitat (y compris voiries,
réseaux et espaces verts internes).

bande de constructibilité de 30 métres a compter de l'alignement de la
ruedes Carmes

— . respecter U'implantation batie dans la logique d’ordonnancement de la
voie (recul obligatoire)

I ™ W composer un front bati avec une architecture respectueuse et compatible
avec le monument historique en vis-a-vis

renaturer les terrains en lien avec la préservation du cours d’eau suite
aladémolition des hangars

créer unelisiere naturelle comme une frange boisée et/ou arbustive
(écrans paysagers tampon - limitation des nuisances)

‘ conserver l'arbre protégé

- protéger le cours d’eau

m préserver les berges de toute installation ouaménagement

@ organiser les stationnements nécessaires au projet de telle fagon
qu'ils soient le moins visibles depuis la rue des Carmes

superficie opération:0,2 ha
nombre de logements: 10 logements max
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L'OAPthématiquetrameverteethleueapourfinalité de renforcer
la place de la nature dans la commune. Elle participera a la fois
a perpétuer 'amélioration du cadre de vie pour les habitants,
mais aussi au développement des continuités et des réservoirs de
biodiversité pour lafaune et la flore. Ainsi, 'OAP assure la mise en
ceuvre des objectifs du PADD.

=> Principes

Aléchelle de Maincy,laTrame Verte et Bleue integre la
diversité biologiqueremarquable et ordinaire. Elle est constituée
deréservoirsdebiodiversité qui correspondentadeszonesriches
en biodiversité (le Domaine du Chateau de Vaux-le-Vicomte
et le vallon de UAlmont), de micro-réservoirs (les différentes
boisements sur le plateau agricole) et de corridors écologiques.

Lanalyse des documents d'ordre supra-communal comme
le Schéma Régional de Cohérence Ecologique a conduit la
commune a identifier au cours d'ateliers de travail et de sessions
de terrain, les sites et espaces naturels et paysagers constituant
la TVTB communale a protéger. Ces milieux ont été hiérarchisés
en quatre niveaux:

+ lesréservoirs de biodiversité,

« les micro-réservoirs de biodiversité et/ou noyaux

complémentaires,
+ lescorridors/continuités écologiques,
 lesespacesrelais.

L'OAPTVB est applicable sur 'ensemble du territoire communal.

Elle est complémentaire au réglement écrit qui définit
notamment un coefficient de hiotope de surface, la protection
des abords des cours et des plans d’eau, la préservation d’arbres
etd'alignementsd’arbres, ...

L’OAP TVTB de Maincy prévoit 11 grandes orientations:

Orientationl
Sanctuariser les réservoirs de biodiversité

Orientation 2
Préserver/reconstituer les corridors écologiques

PIECE N°1 : RAPPORT DE PRESENTATION

Orientation3
Préserver latrame brune

Orientation4
Préserver et compléter le maillage végétal

Orientation5
Augmenter le potentiel écologique des espaces plantés

Orientation 6
Adapter et mettre en ceuvre les conditions pour faire en sorte que
le bati soit attractif pour la biodiversité

Orientation7
Renforcer la biodiversité et la qualité écologique dans les
aménagements - développer la natureenville

Orientation 8
Intégrer les projets dans le paysage

Orientation9
Favoriser la perméabilité des sols

Orientation10
Créer des continuités vertes entre les flots urbains

Orientation11
Mettre en ceuvre des clotures poreuses

L'ensemble des objectifs a atteindre et des actions a mener
pour la protection des continuités écologiques et paysagéres du
territoire, associés aux actions de sensibilisation, participation et
de communication, permettra a la commune et aux habitants de
garantir leur cadre de vie et de développer sur le long terme une
véritable trame verte et trame bleue a Maincy.

= Cohérence de l'OAP avec le reglement

Latraductionréglementaire de l'OAP Trame Verte et Trame Bleue
est complémentaire des différents outils mis en ceuvre dans le
réglement : EBC, EVP, arbres ponctuels, alignements d’arbres,
haies, zones humides, etc.

=> Incidence de l'OAP sur l'environnement:

Les orientations visent au maintien (réservoirs de biodiversité) et
a la création d’habitats écologiques (intégration dans les murs
et/ou sur et/ou en bordure des toitures des gites pour la faune),
nécessaires au maintien et au développement de la biodiversité
locale. Les orientations sur les éclairages extérieurs contribuent
a réduire la pollution lumineuse ce qui est positif pour certaines
especes.

La ressource en eau est protégée par plusieurs orientations : la
limitation de l'imperméabilisation des sols, U'inconstructibilité
des abords des cours d’eau, la gestion des eaux pluviales, etc.

Cesorientations concourenta une réduction de l’aléainondation.

De maniéere générale, les dispositions de cette OAP concourent
au développement de la végétalisation au sein du tissu
urbain, favorable a linfiltration de l'eau dans les sols. Cette
végétalisation permet également de «rafraichir la ville» dans un
contexte d’épisodes caniculaires de plus en plus fréquents.

Elle participe également a la création de continuités entre les
espaces verts, bénéfiques au déplacement des espéces et a
'amélioration du paysage urbain. Par ailleurs, les orientations
concernant l'intégration de la hiodiversité dans le bati améliore
le confort thermique pour les habitants.

03.2

’OAP ECHEANCIER DE L'URBANISATION

Conformément a [larticle L1151-6-1 du code
de Llurbanisme, les orientations d’aménagement et de
programmation définissent, en cohérence avec le projet
d’aménagement et de développement durables, un échéancier
prévisionneld'ouvertureal'urbanisation deszonesa urbaniser et
de réalisation des équipements correspondant a chacune d’elles,
le cas échéant.

Comme stipulé par le code de l'urbanisme, cet échéancier est
« prévisionnel » c'est-a-dire établi selon le contexte actuel afin
d’anticiper une situation a venir. Leur ouverture a l'urbanisation

COMMUNE DE
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PRESERVER LES RESERVOIRS DE BIODIVERSITE

- RESERVOIRS DE LA SOUS-TRAME BOISEE
- RESERVOIRS DE LA SOUS-TRAME AQUATIQUE

RESERVOIRS DE LA SOUS-TRAME OUVERTE

S'APPUYER SUR LES MICRO-RESERVOIRS/NOYAUX COMPLEMENTAIRES

‘ MICRO-RESERVOIRS BOISES / NOYAUX COMPLEMENTAIRES

ZONES HUMIDES INVENTORIEES PAR LA DRIEAT

PRESERVER ET DEVELOPPER LES CORRIDORS / CONTINUITES ECOLOGIQUES

s CORRIDORS FONCTIONNELS A MAINTENIR ET PRESERVER

CORRIDORS ECOLOGIQUES TRAME BLEUE A PRESERVER

e CONTINUITES VERTE A DEVELOPPER

ESPACES NATURELS RELAIS POUR APPUYER LA TVB

ESPACES NATURELS RELAIS

TRAME ANTHROPISEE AVEC DENSITE VEGETALE

ALIGNEMENT ARBRES

SENTES

L] ARBRE REMARQUABLE
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reste dépendante d’initiatives privées.

A été priorisé l'urbanisation des secteurs les plus centraux,
les secteurs du centre-bourg plus proches des services et
équipements.

Cet échéancier a été déterminé selon trois «termes» possibles,
s'inscrivant tous logiquement, a 'échéance du PLU (10 ans):

+ lecourtterme, pouvantsesituerentreOet4ans;

+ lemoyenterme, pouvantsesituerentre4et8ans;

+ lelongterme, pouvantsesituerentre 8 et 10 ans ou plus.

Echéance
OAP Les Biais COURT TERME
OAP Les Hautes Guichardes MOYEN TERME
OAP Les Carmes MOYEN TERME
PIECE N°1 : RAPPORT DE PRESENTATION COMMUNE DE
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CHAMP D’APPLICATION DU ZONAGE

Le Plan Local d’Urbanisme couvre lintégralité du
territoire communal, comme le prévoit l'article L.153-1 du code
de l'urbanisme. Le réglement divise la totalité du territoire en
zones délimitées sur le document graphique (piece n°4).

Les dispositions du document graphique - et du réglement
- sont la traduction spatiale et qualitative de lapplication
des orientations générales du PADD a la réalité physique des
différents secteurs de la commune. Le document graphique
découpe ainsi le territoire communal de Maincy en zones aux
vocations diverses.

Larticle L.151-9 du code de l'urbanisme dispose en effet que «le
réglement délimite les zones urbaines ou a urbaniser et les zones
naturelles ou agricoles et forestiéres a protéger. (...)».

Selon larticle L.151-8 du méme code, le reglement «fixe, en
cohérence avec le projet d'aménagement et de développement
durables, les regles générales et les servitudes d’utilisation des
sols permettant d'atteindre les objectifs mentionnés aux articles
L.101-1aL.101-3du codede l'urbanisme».

Le Plan Local d’'Urbanisme peut ainsi découper le territoire
communal en 4 types de zones distinctes, auxquelles correspond
unréglement composé de 9 articles depuis la réforme du code de
Uurbanisme de 2016:

+ leszonesurbainesdites zonesU,

+ leszonesaurbaniser dites zones AU,

 leszonesagricoles dites zonesA,

+ leszonesnaturellesditeszonesN.

La commune de Maincy compte quatre types de zones : les zones
urbaines, les zones a urbaniser, les zones agricoles et les zones
naturelles et forestiéres. Au sein de ces zones, les spécificités des
quartiersdelacommunesontrestituées par ladéclinaisonde ces
catégories en différentes zones:zones urbaines UA, UB, ....

COMMUNE DE

Se superpose aux zones un certain nombre de mesures
complémentaires permettant d‘assurer, par exemple, la
préservation de la trame verte ou du patrimoine bati.

Le zonage et le réglement sont concus comme un dispositif de
pilotage de l'évolution urbaine et un outil de mise en ceuvre du
PADD.

Lobjet de la présente partie est donc de justifier les choix qui ont
été établis lors de la définition du zonage, de fagon a en préciser
les enjeux et les objectifs et a en expliquer la cohérence avec les
autres pieces du PLU, notamment le PADD et les OAP.
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02

EVOLUTIONS DU ZONAGE ENTRE LE
PLU#1 ET LE PLU#2

Les dispositions réglementaires du PLU de Maincy ont
été élaborées afin de répondre aux objectifs d'urbanisme que la
ville s'est fixée dans projet urbain tel qu'il est présenté dans le
document intitulé Projet d’Aménagement et de Développement
Durables. Les dispositions réglementaires du PLU, qui se situent
dans le reglement écrit et les documents graphiques, répondent,
enoutre, dans leur organisation et leur contenu aux exigences du
code de Lurbanisme. Compte tenu des spécificités du territoire,
un nouveau zonage a été mis en place. Celui-ci a cherché
prioritairement a traduire la réalité du terrain et les ambitions
de la commune tout en respectant les principes émanant des
documents de portée supra-communale.

Le PLU prend également en compte l'ensemble des catégories de
populationvivantsur le territoire communal. Les différents types
d’habitat sont recensés etintégrés au projet communal. Le projet
s'est basé sur les éléments de diagnostic et les besoins qui ont
conduita une traduction en termes d’utilisation du sol.

La délimitation des zones s'appuie, d’une part, sur la réalité
de l'occupation et de 'usage des secteurs et, d’'autre part, sur
les objectifs d'évolution, de préservation, de mise en ceuvre
de projets tels que les définissent les orientations du PADD,
complétées par les OAP.

Dans leszones urbaines, et tout en adaptant le reglement au tissu
existant et fonction des choix de la commune, une philosophie
a été mise en place sur la base du respect des trames urbaines
existantes.

L'objectif du PLU#2 est de limiter l'étalement urbain et de
favoriser la densification du tissu existant et notamment le
centre-bourg, dans la limite des caractéristiques historiques,
architecturales et paysagéres (la commune faisant L'objet de
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nombrueses servitudes d’utilité publique de protection).

Dans un souci de simplification et d’harmonisation du projet
de PLU, un toilettage a été opéré afin de simplifier la lecture du
zonage.

Les zones urbaines UA et UB n’évoluent qu’a la marge.

Les zonages ayant fait l'objet d’'une «importante» simplification
sont ceux relatifs aux secteurs naturels avec la suppression des
secteurs Na, Nas, Nd, Nds et Nf.

Les zones a urbaniser consommées sont reclassées dans leur
zonage urbain de cohérence ; puis celles abandonnées sont
reclassées en zone naturelle.

La zone A est conservée si ce n'est de légers ajustements au profit
des zones naturelles du fait des caractéristiques boisées.

De facto, la zone N enregistre une augmentation de surface

prenant en compte la suppression du pastillage mis en place par
le PLU#1.

Le Plan local d’Urbanisme #2 présente dorénavant 5 zones et 6
secteurs.

zones
agricoles

UA - UB - UBi T1AU- 1AUe A-As N - Nb - Nc - Ne
-Np
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DESCRIPTION DES DIFFERENTES
ZONES DU PLU

LES ZONES URBAINES

Selon les dispositions de l'article R.151-18 du code de
Lurbanisme, peuvent étre classés en zone urbaine, les secteurs
déja urbanisés et les secteurs ol les équipements publics
existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante
pour desservir les constructions a implanter.

Le PLU de Maincy distingue ainsi 2 zones urbaines différentes sur
U'ensemble du territoire:
- la zone UA qui correspond a la zone urbaine centrale
mixte et historique du centre-village;
. etlazoneUB quiregroupe lestissusurbains en continuité
del'espace central et le hameau de Trois Moulins. La zone
UB compte également un secteur spécifique au hameau
desTroisMoulins, lesecteur UBi, avecuneconstructibilité
limitée du fait du caractére inondable identifié.

Les chiffres complétant la nomenclature alphabétique «U» («A»,
«B», ...) permettent de désigner des zones urbaines différenciées,
par leur caractére, par leur destination, par leurs objectifs, ...,
traduites par des régles propres.

Leszonesurbainesontvocationaaccueilliruntissuquicorrespond
autant aux fonctions résidentielles qu'a celles d’activités, de
services, d'équipements publics ou d’intérét général.

La subdivision du territoire communal en plusieurs zonesvise a:
tenir compte de la vocation dominante de chacun des
territoires, méme s'il apparait qu'elles se caractérisent
pour la plupart par leur mixité,
marquer lavolonté de respecter les spécificités des tissus
urbains rencontrés et de conforter les caractéristiques
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morphologiques existantes : natures, densités, aspect
architectural, occupationdusol etadmettreune mutation
plus ou moins importante du tissu urbain selon lessites.

03.1.1
Lazone UA

A/Situati sredel

La zone UA correspond au centre ancien de Maincy, a
Uintérieur duquel se trouvent rassemblées les fonctions mixtes
de la ville : habitat, commerces et services publics. Cette zone
correspond a un tissu bati d’origine traditionnelle qui est plutot
dense, en ordre continu ou semi-continu a l'alignement des voies
publiques et sur un parcellaire hétérogene, parfois de petite
dimension.

La zone UA représente 22,80 ha, soit 2,2% du territoire de la
commune.

B/Objectifs del.

Laréglementation quis’yapplique cherche a préserver
les qualités du tissu ancien et en favorisant une urbanisation
respectueuse des formes parcellaires et baties traditionnelles de
la commune. Les objectifs du PLU pour ce centre ancien sont de
plusieursordres:

- le renforcement du caractere central du centre ancien
en diversifiant les fonctions urbaines : les constructions
destinées aux commerces, aux bureaux ou a l'artisanat
peuvent s'implanter a condition d’étre compatibles avec
lavocation principalement résidentielle de la zone;

- le respect des lignes du paysage : les dispositions
relatives aux plantations permettent une intégration
des constructions dans un environnement végétal en
renforgant les principes d’urbanisation du PLU envigueur;

« le respect des caractéristiques du tissu urbain et
le maintien des formes urbaines traditionnelles :
conservation des principales régles d'implantation des
constructions avec néanmoins des régles favorisant la

COMMUNE DE

constructibilité;

. laprotectiondeslinéaires commerciaux;

. le maintien d’une trame verte au sein du tissu urbain
fragmentaire.

C/ Evolution au regard du PLU #1
La zone UA du PLU#2 reprend en trés grande partie le
zonage UA du PLU#1. On reléve uniquement une modification
mineure:
- une légére augmentation de la zone UA au-dela du front
bati (rue Alfred et Edmé Sommier) afin de permettre la
réalisation d'annexes ®.

PLLE

PLLEZ

La zone UA
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03.1.2
LazoneUB

A/Situati sredel

LazoneUBcorrespondalazoneurbainecorrespondant
au tissu urbain essentiellement résidentiel qui s'est effectué
dans le prolongement de la zone ancienne. La zone UB
concerne également le hameau de Trois Moulins. Sur ce hameau
spécifiquement, on reléve un secteur particulier, le secteur UBi,
qui correspond aux parties inondables du hameau.

La zone UB représente 41,47 ha, soit 4,0% du territoire
communal.

B/ Obiectifs el

La réglementation qui s’y applique cherche a préserver
les qualités du tissu, tout en permettant sa densification et en
favorisantuneurbanisation respectueuse desformes parcellaires
et baties traditionnelles de laville.

Les objectifs du PLU sont de plusieurs ordres:

- la préservation de la morphologie générale par le biais
d’'une limitation de densification urbaine en continuité
des formes urbaines actuelles;

- le respect des lignes du paysage : les dispositions
relatives aux plantations permettent une intégration
des constructions dans un environnement végétal
en continuité des principes d’'urbanisation du PLU en
vigueur;

. lerespectdes caractéristiques du tissu et le maintien des
formes urbaines : conservation des principales régles
d'implantation des constructions avec néanmoins des
regles favorisant la constructibilité (assouplissement des
regles d’implantation,...);

- le maintien d'une trame verte au sein du tissu urbain
fragmentaire.
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C/ Evolution au regard du PLU #1
La zone UB du PLU#2 reprend en grande partie le
zonage du PLU en vigueur. Seules quelques évolutions ont été
apportées afin de prendre en compte les spécificités du tissu
urbain existant:
lapartie Sud duhameau de Trois Moulins potentiellement
inondable est sortie du zonage UB pour étre zonée en
N, les régles opposables n’entrainant pas de droits a
construire®;
pour répondre a la doctrine de la préfecture, le cimetiére
de la commune est inscrit dans un zonage urbain et
non plus dans un zonage naturel comme dans le PLU
opposable®;
le secteur des Biais fait l'objet d'un périmétre d’OAP et
met en avant une ambition constructible pour répondre
aux enjeux régionaux. Ce secteur n'étant pas encore
équipé en réseaux, il est dorénavant classé en zone 1AU
aurbanisero;
lesecteurdelaFosse Ladier ayant étéaujourd’huiréalisé,
le PLU#2 reclasse celui-cienzone UB® ;
enfin, le PLU#2 corrige le zonage opposable en sortant de
lazone AUb la maison existante rue de Sivry @.
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LES ZONES A URBANISER

Selon les dispositions de larticle R.151-20 du code
de l'urbanisme, les zones a urbaniser sont dites «zones 1AU» :
«Peuvent étre classés en zone a urbaniser les secteurs a caractére
naturel de lacommune destinés a étre ouvertsa l'urbanisation.

Lorsque les voies ouvertes au public et les réseaux d'eau,
d’électricité et, le cas échéant, d’'assainissement existant a la
périphérieimmeédiate d'unezone 1AU ont une capacité suffisante
pour desservir les constructions a implanter dans 'ensemble
de cette zone et que des orientations d’aménagement et de
programmation et, le cas échéant, le reglement en ont défini les
conditions d’'aménagement et d’équipement, les constructions
y sont autorisées soit lors de la réalisation d’'une opération

d’aménagement d’ensemble, soit au fur et a mesure de la
réalisation des équipements internes a la zone prévus par les
orientations d’aménagement et de programmation et, le cas
échéant, le reglement».

Le PLU#2 prévoit deux zones a urbaniser, l'une a vocation
résidentielle uniquement et l'autre, a vocation économique et
tout particulierement dédiée aux activités artisanales.

321
Leszones a urbaniser résidentielle 1AU

A/Situati sredel

Le PLU#2 de Maincy distingue une seule et unique zone
aurbaniser:lazone1AU des Biais.

Cette zone représente 0,84 ha, soit 0,1% du territoire communal.

B/ Objectif: zon

La réglementation qui s’y applique cherche a favoriser
'émergence du projet tout en respectant le paysage et la trame
verte présente sur les sites existants, tout en appréhendant les
risques et nuisances.

Les objectifs pour cette zone sont:

. assurer la capacité de croissance et de décohabitation
de lacommune au sein de son territoire afin d’assurer son
développementetd’assurerlapérennitédeséquipements
existants;
poursuivre Lurbanisation en continuité directe de
lenveloppe urbaine;
créer un nouveau quartier cohérent avec les formes
baties du tissu voisin;
mettre en place un schéma d'aménagement pour
garantir une meilleure cohérence du projet a travers les
Orientations d’Aménagement et de Programmation.

C/Evolution au regard du PLU #1
Les zones a urbaniser ont fait U'objet d'un profond
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toilettage. En premier lieu, le PLU#2 a reclassé les zones a
urbaniserayant fait 'objetd’'une opération d'aménagement et de
constructions: lazone AUa du PLU#1 est aujourd’hui réalisée par
le biais d’un programme de lotissement notamment. Le PLU#2
reclasse celle-ci enzone UB en toute logique (@).

LazoneAUb a étéréduite afinde limiter les zones de contact avec
le tissu résidentiel voisin sur le nord du site, elle fait U'objet d’'un
classement en 1AUe au titre du PLU#2 (@)

La zone AUc est supprimée car elle dépasse les objectifs de
consommation fonciére permis par le SDRIF-E. En toute logique,
cette zone est reclassée en zone N (@) au PLU#2.

Lazone 1AU du PLU#2 était classée au PLU#1 comme zone UB (D).

En réalité bien que la zone soit au cceur du tissu urbain, celle-
ci n'est pas entiérement équipée en réseaux et voirie, d'oll son
classement en zone a urbaniser, doublée d’un périmétre d’OAP.

X

I |

\
|
\
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La zone 1AU
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322
Leszones a urbaniser économique 1AUe

A/Situation et tere del

Le PLU#2 de Maincy distingue une seule et unique zone
a urbaniser a vocation économique uniquement : la zone 1AUe
des Hautes Guichardes.

Cette zone représente 1,69 ha, soit 0,2% du territoire communal.

B/Obiectifs del
La réglementation qui s’y applique cherche a favoriser
'émergence du projet tout en respectant le paysage et la trame
verte présente, tout en appréhendant les risques et nuisances.
Les objectifs pour cette zone sont:
permettre la mixité des fonctions urbaines a l'échelle
de la commune par la création d’'une zone dédiée aux
activitésartisanales;
poursuivre lurbanisation en continuité directe de
l'enveloppe urbaine dans le respect du tissu résidentiel a
proximité;
proposer des batiments artisanaux de taille modeste tout
en préservant la zone boisée;
mettre en place un schéma d'aménagement pour
garantir une meilleure cohérence du projet a travers les
Orientations d’Aménagement et de Programmation.

C/Evolution au regard du PLU #1

La zone a urbaniser a vocation économique constitue
une nouveauté dans le PLU#2, méme si le secteur des hautes
Guichardes était déja prévue dans sa vocation a urbaniser (®).
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En conclusion, la modération de la consommation de U'espace est
illustrée par le maintien de deux zones a urbaniser, le solde des

besoins fonciers de la commune s’opérant au sein de l'enveloppe
urbaine existante.

La zone 1AUe

LESZONES AGRICOLES

A/ Situali redelaz

La zone A correspond aux espaces agricoles de la
commune localisés dans la partie Ouest du territoire. Elle est
destinée a accueillir exclusivement les activités agricoles. La

zone agricole compte un secteur, le secteur As, correspondant
aux partiesagricoles de lacommune au sein du site classé.

La zone A représente 382,07 ha, soit 37,1% du territoire

PIECE N°1 : RAPPORT DE PRESENTATION
PLAN LOCAL D’URBANISME




RAPPORT

03

LETABLISSE

DE PRESENTATION

TOME

EXPLICATIONS ET
JUSTIFICATIONS DES
CHOIX RETENUS POUR

MENT DU PROJET

commu

nal.

B/Objectifsdel

Laréglementation quis’y applique cherche a préserver

lessurfacesagricoles du territoire. Il s"agit:

de préserver le paysage agricole du territoire et tout
particulierement au sein dussite classé;

de cadrer les régles de constructibilité pour les
constructions existantes sans lien avec l'agriculture afin
de limiter 'artificialisation des espaces agricoles;
d’assurer le maintien, voire le développementde l'activité
agricole, en déclin sur le territoire depuis quelques
années.

La zone A du PLU#2 reprend les périmétres des zones

A du PLU#1. Cependant quelques ajustements mineures ont été
apportés afin de prendre en considération la réalité du terrain:

les secteurs de pastillage du PLU#1, a savoir les secteurs
Na et Nas, situés en zone agricole sont supprimés et
intégrés dans un zonage agricole (®). La fin du pastillage
en zone A et N d'ailleurs, répond ainsi a la Loi ALUR qui a
abrogé ce principe;

les parties du territoire classées en zone agricole mais
dontla présence de boisements existants est avérée sont,
en toute logique, classées en zone N doublée d'un Espace
Boisé Classé (®);

la zone Nds du PLU#1, du fait de l'abandon de
lemplacement réservé n°7 relatif a la création d’une
plainede jeux et de sports, est reclassée en zone agricole
As du fait du site classé (®). Ce secteur est en effet
aujourd’hui exploitée d’un point de vue agricole.
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LES ZONES NATURELLES ET FORESTIERES

A/Situati sredel

La zone N correspond aux secteurs a protéger en raison
de la qualité des sites, des milieux naturels et des paysages. Elle
comprend plusieurs secteurs : le secteur Nb correspondant au
Chateau de Trois Moulins, le secteur Nc dédié au Chateau de
Coudray et le secteur Ne correspondant au Chateau de Vaux-le-
Vicomte.

La zone N représente 519,81 ha, soit 56,4,61% du territoire
communal.

B/Objectifs del.

La réglementation qui s'applique a la zone N et ses

secteurs cherche a préserver les surfaces naturelles du territoire.

Ils’agit

de préserver le paysage naturel présentsur le territoire;
de garantir l'intégrité des milieux naturels et des réseaux
écologiques en empéchant leur urbanisation et leur
artificialisation;

de cadrer les regles de constructibilité pour les
infrastructures existantes;

de renforcer la trame verte et bleue du territoire, et
notamment;

de permettre aux Secteur de Taille et de Capacité
d’Accueil Limitées d’évoluer sans nuire auxsites.

ion au regari PLU #1

La zone N du PLU#2 reprend en grande partie les zones

naturelles du PLU#1. Cependant quelques ajustements ont été
apportés afin de prendre en considération la réalité du terrain:

les boisements existants sont classés en zone N et non
plusenzoneA (®);

la partie Nord de l'ancienne zone AUb est classée en N
afin de mieux isoler les maisons existantes du futur projet
artisanale de lazone 1AUe (®);

lazone NDs est abandonnée au profit du zonage As (®);
le cimetiére classée en zone Nd s'incsrit en zone UB dans
le prolongement du tissu urbain voisin (®);

la zone Nf correspondant aux abris de jardin est
abandonnée au profitd’'une zone Nstricte (®);

la zone Nd dédiée aux constructions nécessaires aux
services publicsou d’intérét collectif liéesau cimetiére et
alastationd'épuration estsupprimée, elle fait 'objetd’'un
classement enzone Nstricte (®);

lessecteurs de pastillage Na et Nas sont supprimés ().
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LESAUTRES INDICATIONS GRAPHIQUES FIGURANT AU PLAN DE
ZONAGE

Le réglement graphique est indissociable et

complémentaire du réglement écrit (piéce n°4).

Il définit les zones ol sont applicables les regles édictées par
le reglement mais, outre la division du territoire en zones,
il peut prévoir des dispositions particulieres qui viennent
en superposition du zonage : les prescriptions graphiques,
conformément aux dispositions R.151-37 et R.151-38 du code de
Lurbanisme.

COMMUNE DE

03.5.1
Les espaces boisés classés (EBC) au titre des articles L.113-1 et
L.113-2du codede l'urbanisme

Conformément aux articles L113-1 et L113-2 du
Code de 'Urbanisme, le classement au titre des espaces boisés
classés interdit tout changement d’affectation ou tout mode
d’occupation du sol de nature a compromettre la conservation,
la protection ou la création des boisements. Nonobstant toutes
dispositions contraires, il entraine le rejet de plein droit de la
demande d'autorisation de défrichement prévue aux chapitres |
etll dutitrel® du livre Il du Code forestier.

Les coupes et abattages d'arbres sont soumis a la déclaration
préalable.

Considérant le réle paysager et écologique dans un territoire
urbain assez marqué par le minéral, la ville a pris la décision de
maintenir ces boisements en EBC, dans le droit fil des orientation
du PADD.

Le PLU#2 met en place deux types d’Espaces Classés : les EBC
surfaciques et les EBC ponctuels.

L'inventaire des EBC ponctuels a été réalisé en collaboration
avec les membres du comité de pilotage du PLU. Cetinventairea
permis d’identifier 97 éléments qui contribuent, par leur essence,
leur taille ou leur implantation, a la qualité paysage local.

Au total, prés de 419,92 ha ont été classés en Espaces
Boisés Classés a Maincy, soitpres de40,8% duterritoire communal.

Le PLU#1 classait quant a lui 436,26 ha d’EBC surfaciques, soit
42,4% du territoire.

Certaines évolutions ont été opérées:
les plans d’eau sont dorénavant pris en compte dans le
PLU#2. Certains secteurs du PLU#1 classaient les plans
d’eauen EBC, cette erreur de classement est corrigée ®;
les EBC classés inexistant en réalité sont supprimés. Cela
concerne aussi les cheminements piétons@;
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. les limites d’espaces boisés classés ont été redessinées
afinde prendre en compte la réalité du terrain (©);

. enfin,danslecadredesréflexionsquantauredéploiement
des parkings nécessaires au fonctionnement du chateau
de Vaux-le-Vicomte, certains espaces boisés classés ont
été supprimés (@). Actuellement, le chateau travaille
en amont avec les services de ['Etat et les différentes
commissions (Architecte des Batiments de France,
Commission Départementale de la Nature, des Paysages
et des Sites, Commission Nationale du Patrimoine et de
U'Architecture). Si le PLU#2 anticipe les futurs besoins,
le zonage ne peut quant a lui intégrer ces besoins car
les consommations induites ne sont pas permises par
le SDRIF-E. Les porteurs de projet devront attendre
l'élaboration du Schéma de Cohérence Territoriale.
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Les Espaces Boisés Classés
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03.5.2
Les espacesverts protégés (EVP) a préserver au titre de l'article
L.151-23du code de l'urbanisme

Conformément a larticle L151-23 du code de

Lurbanisme, le réglement peutidentifier et localiser les éléments
de paysage et délimiter les sites et secteurs a protéger pour des
motifs d’ordre écologique, notamment pour la préservation,
le maintien ou la remise en état des continuités écologiques et
définir, le cas échéant, les prescriptions de nature a assurer leur
préservation.
Lorsqu'il s'agit d’espaces boisés, il est fait application du régime
d’exceptionprévual’article L421-4dumémecodepourlescoupes
etabattagesd’arbres. Il peut localiser, dans leszones urbaines, les
terrains cultivés et les espaces non batis nécessaires au maintien
des continuités écologiques a protéger et inconstructibles quels
quesoient les équipements qui, le cas échéant, les desservent.

Il s’agit de boisements qui sont, dans la plupart des cas, en
zone urbaine et dont la préservation est importante méme
si des ajustements peuvent y étre opérés avec des mesures
de compensation, et ce pour ne pas figer les capacités de
densification. Ces éléments permettent d’assurer une protection
a tous les espaces paysagers et verts de la ville. Leur définition
a été effectuée sur la base de la photographie aérienne et de
compléments terrains.

Ces EVP correspondent essentiellement a des espaces ouverts et/
ou hoisés localisés dans certains secteurs urbanisés. Ces éléments
constituent, a l'instar des EBC, des zones de fraicheur qui servent
desupportdans le cadre de 'OAP Trame Verte Trame Bleue.

Le projet de PLU#2 a conservé les EVP du PLU#1 mais a
développé le principe aux principaux espaces végétalisés au sein
du tissuurbain @ (notion de cceur d’ilot végétalisé). Au total, pres
de7,63haontété classésenEspacesVerts Protégés a Maincy, soit
pres de 0,7% du territoire communal. Le PLU#1 classait, quant a
lui, 3,52 ha d’EVP surfaciques, soit 0,3% du territoire.
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Enfin, le PLU#2 reprend la protection des terrains cultivés
méme si ceux-ci voient leur surface diminuer compte tenu des
aménagements qui ont été mis en place depuis 'approbation du
PLU#1. Les terrains cultivés représentent 0,32 ha contre 0,4 ha
dans le PLU#1 (B).

03.5.3

Les périmétres soumis a orientation d'aménagement et de
programmation au titre des article L.151-6 et L.151-7 du code de
Uurbanisme

Le réglement graphique - plan(s) de zonage - repére
sur le plan les périmétres des secteurs soumis a Orientation
d’Aménagement et de Programmation, conformément a l'article
L.151-7 du code de l'urbanisme et dont les éléments sont traduits
dans la piece n°3du dossier de PLU.

Trois secteurs sont ainsi repérés au titre des OAP de secteurs,
que ce soit au sein de zones destinées a une urbanisation future
(LAU et 1AUe) ou au sein d’un secteur occupé par une ancienne
blanchisserie dont la volonté communale est d'assurer une
mutation maitrisée en lien avec la qualité architecturale et
patrimoniale (UA):

- 'OAPn°1:secteur desBiais(@);

- 'OAPn°2:secteur des Hautes Guichardes (@);

- '0APn°3:secteurdesCarmes (ancienne Blanchisserie ®).

«  Evolution au regard du PLU #1

Le PLU#2 a mis en place une prescription graphique
relatives aux périmetres des Orientations d’Aménagement et de
Programmation aux vus des zones a urbaniser et des zones de

renouvellement urbain des friches urbaines mises en place.

Cette prescription constitue une nouveauté, le PLU#1 n‘ayant
pas prévu de périmétres d’OAP au sein du document graphique
méme si le document OAP a mis en place ces périmétres qui sont
reportés dans la carte suivante.
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03.5.4
Lesemplacements réservés au titre de l'article L.151-41 du code
de lurbanisme

Envertu de l'article L.151-41 du code de l'urbanisme, le
PLU peut délimiter des terrains sur lesquels sont institués:

1° des emplacements réservés aux voies et ouvrages publics dont
il précise la localisation et les caractéristiques;

2°desemplacement réservés auxinstallations d’intérét général a
créer ou a modifier;

3° des emplacements réservés aux espaces verts a créer ou a
modifier ou aux espaces nécessaires aux continuités écologiques.

Ces emplacements réservés sont repérables sur le document
graphique et le numéro qui est affecté a chacun d’entre eux
renvoie a une liste qui figure sur les documents réglementaires
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écrit et graphique. Chaque emplacement réservé indique le

lieu, décrit sommairement le projet concerné, puis précise le
bénéficiaire et lasurfaceindicative de l'emplacement réservé.

Linscription d’un terrain en emplacement réservé permet
d’éviter qu'un terrain destiné a servir d'emprise a un équipement
ou un aménagement public fasse l'objet d'une utilisation
incompatible avec sa destination future. Elle entraine pour
le propriétaire du terrain la possibilité d’exercer un droit de
délaissement. Cette inscription rend donc inconstructible le
terrain concerné pour toute autre utilisation que celle prévue
dans la liste. En contrepartie, le propriétaire d’un terrain réservé
peut mettre la collectivité bénéficiaire de l'emprise réservée en
demeured’acquérirson bienenapplicationde l'article L.152-2du
Code de 'Urbanisme. Ces emplacements réservés se divisent en
2 catégories:
. ceux destinés a la réalisation d’infrastructures ou a
'amélioration d’infrastructures existantes;
. etceuxdestinés a des équipements de superstructure ou
aleurextension, ouades aménagementsurbainsvisant a
améliorer le cadre de vie des habitants.

Le PLU#2 prévoit ainsi 5 emplacements réservés :
- 4 emplacements réservés a la création ou a
l'élargissement de voies et/ou de cheminements;
- 1 emplacement réservé destinés a la création
d'équipements spécifiques.

n° Nature du projet Bénéficiaire  Superficie

01 Créationd’une piste cyclable avecaménagement paysager ~commune  2915m?

02 Créationd'unpassage piéton commune  10m?

03 Création d’un chemin piéton en entrée deville le long de la commune  45m2
rue des Carmes

04 Elargissement du chemin du canal de lamadeleine commune  712m?

05 Créationd’un parking paysagé au centre-bourg commune  492m?

« Evolution auregard du PLU#1

Le PLU#2 vient toiletter les emplacements réservés du
PLU#1 en supprimant ceux qui ont fait l'objet d'un projet et ceux
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quisontabandonnés.

Les nouveaux emplacements réservés n°l et n°2 correspondent
a des emplacements réservés existants dans le PLU#1 et qui sont
reportés dans le PLU#2 (@).

En revanche, le PLU#2 supprime 6 emplacements réservés du
PLU#1 dontla nature a été réalisée ou, encore, abandonnés (@):

- emplacement n°2 relatif a la création d'une station
d’épuration écologique +stationnement du cimetiere;
emplacement n°3 relatif a la desserte publique;
emplacement n°4 relatif a la création d'un stationnement
public;
emplacement n°5 relatif a la création d’une lisiére
plantée;
emplacementn®6relatifalacréationd'uneliaison douce;
emplacement n°7 relatifa lacréationd’une plaine de jeux
etdesports.

Seuls 3 nouveaux emplacements réservés sont institués par le

PLU#2 (©):
- lacréationdel'emplacement n°4relatif a la créationd’un

cheminpiétonenentréedeville;

lacréationde l'emplacement n°5relatif a l'élargissement

du chemin du canal de la Madeleine;

etla création de 'emplacement n°6 d’un parking paysagé

au centre-bourg.

Le PLU#1 prévoyait 8 emplacements réservés alors que le PLU#2
en prévoit 5 dorénavant.
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La redéfinition des emplacements réservés a tenu compte des
orientations réglementaires du SDRIF-E et de la logique de
maitrise de consommation fonciére des ENAF (Espaces Naturels,
Agricoles et Forestiers.

superficie
w enm? enha
= Foréts 62,83 0,00
g Milieux semi-naturels
E Espaces agricoles 2 835,97 0,28
<zt Eau
% Espaces ouverts artificialisés 0,46 0,00
Habitat individuel 15,28 0,00
. Habitat collectif
Activités
. Equipements
Transports
. Carrieres, décharges et chantiers
Total consommation ENAF 2898,80 0,28

Consommation des ENAF de I'emplacement réservé n°1 suivant le MOS 2021

L'emplacement réservé n°1 est un emplacement réservé
permettant de mettre en place un projet de liaison douce
envisagée par la CAMVS. cette emplacement réservé représente
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une consommation d’ENAF de 0,28 ha.

Le décret n°2023-1096 du 27 novembre 2023 relatif a l'évaluation
et au suivi de l'artificialisation des sols précise la nomenclature
a suivre pour le comptage de l'artificialisation des sols dans les
documents de planification urbaine. Il spécifie que les surfaces
végétalisées a usage de parc ou de jardin public peuvent étre
considérées comme non artificialisées, mettant ainsi envaleur la
contribution de ces espaces naturels en milieu urbain:un premier
point favorable pour les espaces apaisés et favorables aux modes
actifs.

Le décret précise également que les seuils de référence a partir
desquels pourront étre qualifiées les surfaces artificialisées sont
de «5 metres de large pour les infrastructures linéaires». Une
norme de largeur qui exclue en théorie une majorité des projets
d’aménagements dédiés aux mobilités actives.

Ce projet de liaison cyclable entrant dans la définition du décret
exposé ci-avant ne devrait pas étre considéré comme un projet
générant une artificialisation.

Par ailleurs, pour le moment, il ne s'agit que d’un emplacement
réservévisanta maitriser le foncier a terme et non du projet.
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269000ZC0062

J0024

ZD0076

AC1024
AC0523 AC0483
AC0606 AC0648
AC0484
AC1019
AC0486
AC0930 AC0968
AC0827
AC0940
AC1045 AC0488
IAC1048
AC1050 AC0497 AC0496
AC1051
AC1047 AC0975
AC1044
AC0640 AC1053
superficie
L 2
u enm enha
= Foréts - -
% Milieux semi-naturels - -
E Espaces agricoles - -
<
e Eau - -
) e
z Espaces ouverts artificialisés - -
Habitat individuel 10,00 0,00
. Habitat collectif - -
Activités - -
. Equipements - -
Transports - -
. Carrieres, décharges et chantiers - -
Total consommation ENAF 0,00 0,00
Consommation des ENAF de I'emplacement réservé n°2 suivant le MOS 2021
La nature et la superficie de cet emplacement réservé ne

constituent pas une consommation d’ENAF.

NON ARTIFICIALISE

ABO0001

AB0002

superficie
enm? enha
Foréts - -
Milieux semi-naturels - -
4315

Eau - -

Espaces ouverts artificialisés 1,70

Habitat individuel - -
. Habitat collectif - -

Activités - -
. Equipements - -

Transports = >

Espaces agricoles 0,00

0,00

. Carriéres, décharges et chantiers - >

Total consommation ENAF 43,15 0,00

Consommation des ENAF de I'emplacement réservé n°3 suivant le MOS 2021

L'objectif de cet emplacement réservé est de réaliser un
aménagement piéton sécurisé pour 'entrée Nord de la commune
pour se connecter en toute sécurité aux sentiers de découverte
menantvers levallon et le chateau de Vaux-le-Vicomte (consulter
les mémes remarques que pour l'emplacement réservé n°l).
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superficie
w enm? enha
g‘ Foréts - -
(E) Milieux semi-naturels - -
E Espaces agricoles 586,96 0,05
% Eau = >
z Espaces ouverts artificialisés 114,75 0,01
Habitat individuel 11,10 0,00
. Habitat collectif - -
Activités - -
. Equipements - -
Transports - -
. Carrieres, décharges et chantiers - -
Total consommation ENAF 586,96 0,05

Consommation des ENAF de I'emplacement réservé n°4 suivant le MOS 2021

L'emplacement réservé n°4 vise a maitriser le foncier pour élargir
le chemin du canal de la Madeleine permettant de sécuriser les
circulations automobiles. Cela est d’autant plus important que
la lisiere Sud doit accueillir, a terme, une micro-zone artisanale.

PIECE N°1 : RAPPORT DE PRESENTATION

Bien que cet emplacement réservé consomme 0,05 ha, il entre
dans le méme décompte du décret visé précédemment.

AC0521
ACO0514
AC0536
AC0839
AC0837

AC0531

AC0528 AC0994

AC0540
AC1058 AC0993

AC0840

P AC1025 AC1057

AC0995)

AC0532 -

Acioz2
- < - o AC0473
superficie
w enm? enha
g‘ Foréts - -
(E) Milieux semi-naturels - -
E Espaces agricoles - -
pd Eau - -
CZ) Espaces ouverts artificialisés 279,57 0,02
Habitat individuel 211,87 0,02
. Habitat collectif - -
Activités - -
. Equipements - -
Transports - -
. Carrieres, décharges et chantiers - -
Total consommation ENAF 0,00 0,00

Consommation des ENAF de I'emplacement réservé n°5 suivant le MOS 2021

L'emplacement réservé n°5 ne consomme aucun ENAF.

03.5.5
Les linéaires commerciaux a préserver au titre de l'article L.151-
16 du codedel'urbanisme

Conformément a larticle L151-16 du code de
Uurbanisme, le PLU peut «identifier et délimiter lesquartiers, ilots
et voies dans lesquels est préservée ou développée la diversité
commerciale, notamment a travers les commerces de détail
et de proximité, et définir, le cas échéant, les prescriptions de
nature a assurer cet objectif». Ainsi, deux linéaires sont apposés
au reglement graphique et visent a conforter et développer les
activités commerciales et artisanales dans des secteurs ot il est
primordial de conserver cette offre. Cette prescription graphique
estd’ailleursenliendirectavecle PADD de la commune.

Ainsi, le plan de zonage reprend l'axe principal de la commune
ol sont localisés les commerces de proximité : il s'agit de la rue
de Melun, de la rue de la Bordiére et de la rue Thiers. Sur ces
secteurs identifiés, le reglement impose les locaux a destination
de commerces ou d’artisanat dans les rez-de-chaussée des
nouvelles constructions concernées par ces linéaires (en
interdisant le changement de destination).

» Evolution au regard du PLU #1

La mise en place de ce périmetre constitue une
nouveauté introduite par le PLU#2

= B '_""c._"“;,-_ 3 = ]

La protection du linéaire commercial de proximité
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03.5.6

Les plansd’eau et coursd’eau a préserver au titre de l'article
L.151-23 du code de l'urbanisme

Conformément a larticle L151-23 du code de
Uurbanisme, les unités hydrographiques ont été recensées sur le
territoire et protégées au PLU#2 en tant qu'éléments de paysage
a protéger pour des motifs d’ordre écologique, notamment pour
la préservation, le maintien ou la remise en état des continuités

écologiques. Cette identification permet d'assurer la pérennité
de ces espacesen eau.

La définition de ces éléments a été effectuée sur la base de
relevés de photographies aériennes, de relevés de terrain, de la
BDtopo et de l'inventaire national des plans d’eau (INPE) réalisé
par U'IGEDD (Inspection générale de l'environnement et du
développement durable, coordonnateur), 'IGN (Institut national

de linformation géographique et forestiére) et le CNES (Centre
national d'études spatiales).

Ainsi, 'Almont, le bassin des Jumeaux, le ru Bobée, lerudu bourg,
le ru d’Ancceuil qui se jette dans le bassin de la de la Poéle ainsi
quelesdifférentsplansd’eaumajestueuxdudomainedu Chateau.

La protection des plans d’eau (mares, étangs, ...) et des
cours d’eau constitue une nouveauté introduite par le PLU#2.

Ce sont ainsi 9,45 ha de cours d’eau et 44 391,8 ml de cours d’eau
protégés
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Les plans et cours d'eau protégés

03.5.7

Lesalignements d’arbres et haies a préserver au titre de l'article
L.151-23 du code de l'urbanisme

Dans le droit fil de larticle L.151-23 du code de

Uurbanisme, le PLU#2 prévoit la préservation des alignements et
des haies:

La mise en place de ces prescriptions graphiques
constitue une nouveauté introduite par le PLU#2, aucun
alignement d'arbres ou de haies n'avaient été protégé dans le

cadre du PLU#1. Ce sont ainsi 3 016, 09 ml qui sont dorénavant
protégés au titre de l'article L.151-23 du code de l'urbanisme.
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Les alignements d'arbres protégés

03.5.8

Les prescriptions relatives aux mobilités douces au titre de
l'article L.151-38 du code de l'urbanisme

L'article L.151-38 du code de l'urbanisme dispose que le
réglement peut préciser le tracé et les caractéristiques des voies
de circulation a conserver, a modifier ou a créer, y compris les
rues ou sentiers piétonniers et les itinéraires cyclables, les voies
et espaces réservés au transport public.

Le diagnostic et 'état initial de l'environnement ont établi que
la commune hénéficiait de plusieurs cheminements doux/sentes
dont certains font U'objet d'itinéraires de découverte balisées
comme le GR1 par exemple.
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La mise en place de ces éléments constitue une
nouveauté introduite par le PLU#2 permettant de mieux illustrer
les ambitions du PADD concernant le développement des

mobilités douces. Ce sont ainsi quelques 22 088,80 ml qui sont
protégés au titre de l'article.151-38 du code de l'urbanisme.
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Les chemins et sentiers préservés

359

Leszones humides a préserver au titre de l'article L.151-23 du
codede l'urbanisme

Conformément a larticle L151-23 du Code de
U'Urbanisme, leszones humidesaenjeuxrecenséessurleterritoire
sont préservées au PLU en tant qu'éléments a protéger pour des
motifs d’ordre écologique, notamment pour la préservation, le
maintien ou la remise en état des continuités écologiques.

PIECE N°1 : RAPPORT DE PRESENTATION

A défaut d’inventaire des zones humides, le PLU a pris en compte

les enveloppes d’alerte des zones humides en ile-de-France de la
DRIEAT.

Leplandezonageareporté les classes A qui correspond aux zones
humides avérées dont le caractére humide peut étre vérifié et les
limites a préciser:

- zones humides délimitées par des diagnostics de terrain
selon un ou deux des critéres et la méthodologie décrits
dans l'arrété du24juin 2008;

- zones humides identifiées selon les critéres et la
méthodologie de l'arrété du 24 juin 2008, mais dont
les limites n’ont pas été définies par des diagnostics de
terrain (photo-interprétation);

- zones humides identifiées par des diagnostics de terrain,
mais a l'aide de critéres et/ou d'une méthodologie
différents de ceuxde l'arrété du 24 juin 2008.

Cette identification permet dassurer la pérennité de ces espaces
humides, notamment vis-a-vis des constructions qui y sont
interdites et des affouillements et exhaussements qui y sont
autorisés sous conditions cumulatives:

Dans les zones humides, repérées aux documents graphiques par
une trame spécifique en vertu de l'article L.151-23 du code de
Uurbanisme, sont interdits:
toutes constructions, installations, y compris U'extension
des constructions existantes;
tous travaux publics ou privés susceptibles de porter
atteinte a lintégrité de la zone humide, et notamment
les affouillements et exhaussements de sol, dépéts
permanents de tout matériau ou de matériels, travaux
contrariantlerégimehydrauliqueexistant,assechements
ou mises en eau des zones humides.

Par exception peuvent étre autorisés sous conditions:
- les installations et ouvrages nécessaires a la défense
nationale et a la sécurité civile;
- les aménagements et équipements nécessaires a la
gestion ou a l'ouverture au public de ces espaces, a

condition d'étre légers et réversibles;

. les affouillements et exhaussements de sol dés lors que
ceux-cisont liés:

a. alasécurité des personnes;

b. oual’entretien, la réhabilitation et la restauration des
zones humides et des coursd’eau;

c. ou a l'aménagement de travaux d’équipement ou
d’aménagement présentant une « utilité publique » ou
un«caractere d’intérét général» suffisant;

d. etalacondition que le maitre d’ouvrage démontre que
le projet ne peut étre localisé ailleurs, et qu'aucune
autre solution alternative n’existe permettant
d’éviter l'atteinte a 'environnement, que toutes les
possibilités ont été explorées pour réduire l'atteinte
a Lenvironnement, et que les atteintes résiduelles
portées a l'environnement seront compensées.

Les opérations ayant un impact sur les zones humides devront
faire l'objet d’études préalables visant a leur protection, a
leur maintien, ou a la mise en place, le cas échéant, de mesures
compensatoires dans les dispositions prévues par le code de

Uenvironnement ainsi que dans les documents de planification
existants dans le domaine de l'eau.

« Evolution auregard du PLU #1

La protection des zones humides constitue une
nouveauté introduite par le PLU#2 au travers du plan de zonage.
Ce sont ainsi 99 ha de zones humides qui sont dorénavant
protégées par le PLU#2.

En ce sens, le PLU#2 s'inscrit dans le droit fil de 'orientation
fondamentalel et des orientationss1.1 a1.4 du SDAGE.
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A g Cette mise a jour reprend la nouvelle délimitation des bois
i "-\. - ? constatés a partie de lorthophoto 2021. Par ailleurs, sont
f/ ey dorénavant considérés les ensembles d'éléments boisés, ou les
S ! massifs linéaires d'une largeur minimale de 25 métres, qui se
i L trouvent a une distance de moins de 30 métres les uns des autres.
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H ll La notion de massif se congoit comme un ensemble : il ne
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La protection des lisiéres des espaces boisés de plus de 100 haen Y : g
dehors desssites urbains constitués 4 A ":r"-—-,
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Conformément au schéma Directeur de la Région ¢ i
Ile-de-France Environnemental, le PLU#2 délimite des bandes PLUE T— !
inconstructibles de 50 métres autour des bois de plus de 100 ha, PLUE2 b B
dans les parties non urbanisées du territoire. e |
) . . e - . . Les lisiéres de protection des massifs boisés de plus de 100 ha émanant du SDRIF-E
L'objectif est de préserver les lisieres boisées des mécanismes de
Uurbanisation.

3511
« Evolution auregard du PLU#1

L'actualisation de la bande de constructibilité de 30 metres
La matérialisation des lisieres de 50 m du PLU#2 met a

jour les éléments introduits par le PLU#1.

La prescription graphique relative a la bande de constructibilité
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_~
Le PLU#2 s’inscrit dans la méme dynamique en reprenant le
principe de la bande de constructibilité.

+ Evolution auregard du PLU #1

Le PLU#2 met a jour la prescription graphique relative
a la bande de constructibilité suite a une erreur matérielle du

PLU#1. En effet, bien que la bande de constructibilité s’applique

réglementairement au sein des zones UA et UB, seules les bandes
de constructibilité de la zone UA ont été matérialisées.

Le PLU#2 corrige cet aspect en matérialisant cette bande pour
U'ensemble des zones UA et UB.
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Le PLU#1 a introduit la notion de bande de

constructibilité dans un objectif de préservation du patrimoine et
de U'histoire locales.
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3512

Labanded’inconstructibilité au titre de larticle L.111-6 du code
del'urbanisme

Lalégislationrelativealaprotectiondel’environnement 4

a été renforcée par la loi Barnier du 2 février 1995. Un des
objectifs de cette loi est d'éviter les désordres urbains constatés
aujourd’hui le long des voies routiéres et autoroutiéres, d’éviter
Uimplantation linéaire d'activités ou de services le long de ces

voies, en méconnaissance des préoccupations d’urbanisme,
architecturales et paysageéres.

Larticle L.111-6 du code de lurbanisme est rédigée comme
suit : « En dehors des espaces urbanisés des communes, les
constructions ou installations sont interdites dans une bande de
cent metres de part et d'autre de l'axe des autoroutes, des routes
express et des déviations au sens du code de la voirie routiére et

de soixante-quinze métres de part et d'autre de 'axe des autres
routes classées a grande circulation».

+ Evolutionauregard du PLU#1

Le PLU#2 reprend la prescription graphique apportée
dans le PLU#1. Seule une petite correction est apportée pour tenir
compte de la route de Nangis (RD408) dans sa globalité.

Aucune étude permettant de lever 'amendement Dupont a été
réalisée.
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La bande d'inconstructibilité émanant de I'article L.111-6 du code de I'urbanisme

3513

La bande de constructibilité limitée de la zone réputée
inondable de Trois Moulins

Dans le cadre du respect de l'article L.101-2 4°, le PLU
doit permettre d’atteindre des objectifs généraux tels que la
sécurité et lasalubrité publiques.

Le PLU#1 avait identifié des secteurs de Trois Moulins assujettis a
desrisquesd’inondation qu’il convientde rappeler.

Larticle R.151-30 du code de l'urbanisme prévoit, par ailleurs,
que pour des raisons de sécurité ou salubrité ou en cohérence
avec le projet d'aménagement et de développement durables,
le reglement peut, dans le respect de la vocation générale des
zones, interdire:

1°Certains usages et affectations des sols ainsi que certains types

d’activités qu'il définit;
2° Les constructions ayant certaines destinations ou sous-
destinations.

Le PLU#2 reprend les éléments du PLU#1 si ce n’est que
la prescription est «interrompue» par la mise en place du barreau
classé enzone N (qui se substitue a une ancienne zone a urbaniser
du PLU#1); de facto, la zone N étant inconstructible, il n’apparait
pasutile de prolonger cette prescription graphique.
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4 Zones Superficie PLU#1 Superficie PLU#2 Différences
U 63,78 ha 64,27 ha +0,49 ha
TABLEAU DE SUPERFICIE DES " oo neshe oo
, A 409,39 ha 382,07 ha -27,32 ha
DIFFERENTES ZONES DU PLU N 550,54 ha 579,81 ha 42927 ha
PLUA | PLU#2 Les zones urbaines ont augmenté d'environ 0,5 ha, prenant
1 % | zomes  superfice * en considération les zones a urbaniser construites depuis
UA 2261 ha 22% | ua 22,80 ha 2,2% l'approbation du PLU opposable.
uB Sl s | s eeollis e Les zones destinées a une extension de lurbanisation sont
| s 087 ha — limitées au plus strict besoin du projet de lacommune.
total U 63,78 h 6,2% total U 64,27 h 6,2% JP . . ) .
— - I — - La légere baisse des zones agricoles n'est que relative, le PLU#2
AU 147h 0,1% TAU 0,84 h 0,1% . . .
@ @ & @ & ayant sorti certains boisements en EBC de la zone A pour un
AUb 2,12 ha 0,2% I TAUe 1,69 ha 0,2% Classementen zone N
AUc 1,29 ha 0,1% . . , .
— = T o1 o0 0% Enfin, les zones naturelles ont fait l'objet d’'une augmentation
. 15'737h 1;3/0 |« 15'705 ) 1;3/0 notable méme si celles-ci ne sont pas toujours lisibles d’un
,37 ha , 3% ,05 ha 3% . . N .
Ap . us | A 5ot ”o point de vue comptable.Cela étant, des zones a urbaniser ont
3 5% , 9% ;. faz .
° ° ° ? véritbalement été reclassées en zone N.
total A 409,39 ha 39,8% I total A 382,07 ha 37,1%
N 526,61 51,2% I N 568,43 ha 55,3%
e 18 _ oz I _ ooz = o PI'U#]' l 39'8% _
Nas 0,98 ha 01% | Ne 2,02 ha 0,2%
0,5%
Nb 0,62 ha 01% | Ne 874ha 0,8%
- 2o " oz I PI'U#Z m‘ 37,1% _
Nd 6,88 ha 0% |
0,2%
Nds 2,37ha 02% |
Ne 8,74 ha 0,8% | I zonesurbaines M zonesaurbaniser  zonesagricoles M zonesnaturelles
Nf 074ha 01% |
total N 550,54 ha 53,5% | total N 579,81 ha 56,4%
Superficie  10)859ha  100% | SUPerficie  1g0g50ha  100%
commune commune
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Plan de zonage du PLU#2
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AVANT-PROPOS
01.1)

LENOUVEAU CONTEXTE REGLEMENTAIRE ET LEGISLATIF

Le contexte législatif et réglementaire qui régit
les documents d’urbanisme a été largement modifié depuis
Uapprobation du PLU#1 de Maincy. Par conséquent, les régles
du présent PLU ont apporté des changements par rapport au
document antérieur pour pouvoir prendre acte des dernieres
évolutions législatives, notamment les lois Grenelle Il, ALUR
et NOTRe adoptées respectivement les 12 juillet 2010, 24
mars 2014 et 07 aodt 2015, qui ont imposé la prise en compte
de toute une série d'objectifs, notamment environnementaux
et de performances énergétiques, en matiere d’analyse de la
consommation d’espaces naturels et de densification des tissus
urbains existants, etc. La loi pour UAccés au Logement et un
Urbanisme Rénové (ALUR) du 24 mars 2014 vient renforcer les
objectifs de limitation de la consommation de l'espace dans la
continuité de la loi Grenelle, tout en incitant a la production
de logements dans les secteurs d’enjeux afin de répondre aux
besoins sans cesse croissants.

Le PLU#2 veille, notamment a mettre en ceuvre la suppression,
promulguée par la loi ALUR (2014), des articles 5 portant sur la
superficie minimale des terrains constructibles et 14 relatifs au
coefficient d'occupation du sol.

Par ailleurs, le décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015 relatif
a la partie réglementaire du livre I* du code de l'urbanisme
et a la modernisation du contenu du plan local d'urbanisme a
emporté une nouvelle codification a droit constant de la partie
réglementaire du livre I* du code de l'urbanisme. Il prévoit
une modernisation du contenu du plan local d'urbanisme, en
préservant les outils préexistants, tout en créant de nouveaux
outils pouvant étre mis en ceuvre facultativement par les
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communes.

Ainsi,lapriseencomptedecesélémentsentraineunremaniement
en profondeur des régles écrites du PLU#1.

01.2]

LEREGLEMENT DANS LE PLAN LOCAL D’'URBANISME

Les régles édictées par le Plan Local d’Urbanisme
déterminent les conditions de l'occupation et de l'utilisation des
sols dans les diverses zones qui couvrent l'ensemble du territoire
communal.

Il convient aussi de préciser que les regles du PLU#2 ne
s'imposeront qu’aux nouvelles autorisations d’urbanisme
formalisées des son approbation.

= Moded’emploi de la lecture du réglement

Préalablement a la lecture des régles applicables a la
zone qui couvre le terrain, il est nécessaire de se référer au Titre
I-Dispositions Générales.

Ce Titre | présente les législations relatives a l'occupation des
solss’appliquant ensus desdispositions du PLU et les dispositions
quis'ajoutent a celles définies par le reglement de la zone.

Aussiaprésavoirrelevé laréférence de lazone correspondant au
terrain sur le plan de zonage, la lecture du document s'effectue
de la maniéresuivante:

- lalecture du chapitre du reglement écrit correspondant
a la zone et présentant le corpus des régles applicables
au terrain, et dans certains cas, les dispositions propres a
certains secteurs de ladite zone;

- la lecture, le cas échéant, de |Orientation
d’Aménagement et de Programmation (OAP) se
rapportant au terrain concerné. Trois OAP de secteurs
et deux OAP thématique complétent ainsi le dispositif
réglementaire : elles concernent les secteurs des Biais,
des Hautes Guichardes et des Carmes, ainsi que |'OAP
thématique relative a la trame verte et a la trame bleue

RAPPORT
DE PRESENTATION

TOME
03

EXPLICATIONS ET
JUSTIFICATIONS DES CHOIX
RETENUS POUR L’ETABLISSEMEN'
DU PROJET

_~
etal'échéancier;

- la lecture des annexes du PLU, qui rassemblent les
dispositions réglementaires spécifiques qui ne relévent
pasdirectement du PLU, et qui peuvent préciser les régles
applicablessur certains terrains.

Enfin, un lexique, inclus dans la piéce réglement écrit, définit
un certain nombre de termes utilisés dans le reglement. Le
préambule du lexique précise que les définitions doivent étre
prises en compte pour l'application du réglement du PLU et de
ses documents graphiques. En cas de divergences d'écritures, les
dispositions du reglement écrit prévalent.

Toutefois, ces définitions ne peuvent prévaloir sur les définitions
réglementaires apportées notamment dans le code de
Uurbanisme. Les régles ne sont pas indépendantes des autres
pieces du dossier du PLU, car une cohérence globale doit
étre observée, les Plans Locaux d’Urbanisme comportent un
réglement qui fixe, en cohérence avec le Projet d’Aménagement
et de Développement Durables, les regles générales.

Le réglement écrit par zone est présenté en 3 section déclinés en
9 paragraphes:

SECTION |
DESTINATION DES CONSTRUCTIONS, U§AGES DES SOLS ET NATURES
D'ACTIVITE
1. DESTINATIONS ET SOUS-DESTINATIONS, USAGES DES SOLS ET ACTIVITES
INTERDITS
2. DESTINATIONS ET  SOUS-DESTINATIONS SOUMISES A  CONDITIONS
PARTICULIERES
3. CONDITIONS PARTICULIERES RELATIVES A LA MIXITE FONCTIONNELLE ET
SOCIALE DE L'HABITAT
) SECTION II
CARACTERISTIQUES URBAINE, ARCHITEpTURALE, ENVIRONNEMENTALE
ET PAYSAGERE

4. VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

5. QUALITES ENVIRONNEMENTALES ~ ET

PAYSAGERES

URBAINES, = ARCHITECTURALES,

6. TRAITEMENT ENVIRONNEMENTAL ET PAYSAGER DES ESPACES NON BATIS ET
ABORDS DES CONSTRUCTIONS
7. STATIONNEMENT DES VEHICULES AUTOMOBILES ET DES DEUX ROUES
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] SECTION Ill
EQUIPEMENTS ET RESEAUX

8. DESSERTE PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES
9. DESSERTE PAR LES RESEAUX

LES DISPOSITIONS GENERALES

Le titre | a pour objectif de rappeler les législations qui
s'imposent en sus des dispositions du Plan Local d’Urbanisme
mais contient aussi les régles édictées par le PLU, applicables
dans toutes les zones.

Letitre | précise notamment les dispositions applicables:
- auxadaptations mineures;

a l'évolution des constructions existantes non conformes
auxdispositions du reglement;
Il précise ainsi que lorsqu'un immeuble bati existant
n’est pas conforme aux regles édictées par le réglement
applicable a la zone, le permis de construire ne peut étre
accordé que pour des travaux:

- qui ont pour objet d'améliorer la conformité de cet
immeuble avec les dites régles ou qui sont sans effet
aleurégard,

- ou qui visent a assurer la mise aux normes des
constructions en matiere d‘accessibilité des
personnes handicapées,

- ou qui sont conformes aux dispositions spécifiques
édictées par lesréglements de zone.

a la reconstruction a lidentique des batiments détruits
ou démolis depuis moinsde 10 ans,
auxemplacementsréservésauxvoiesetouvragespublics,
installations d’intérét général et aux espacesverts,

aux espaces hoisés classés, repérés aux documents
graphiquesautitredesarticlesL.113-1 etL.113-2du code
de lurbanisme,

aux éléments protégés au titre des paysages au titre des
l'article L.151-23 du code de l'urbanisme,
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- auxinformations relatives aux zones humides,
. aux informations a prendre en considération quant a la
gestion desrisques et nuisances; ...

{

LES REGLEMENTS DE ZONE

Dans chacune des zones, le préambule, aprés une
définitiongénéraledelazone, attirel'attention desconstructeurs
surl'existencedesrisquesoualéasnaturelsmarquant leterritoire
communal.

Le préambule précise qu'il revient aux maitres d'ouvrage de
prendre les dispositions techniques nécessaires et adaptées
pour garantir la pérennité et la stabilité des ouvrages et des
constructions a édifier.

Chaque reglement de zonese décline en 9 articles:
les articles 1 et 2 déterminent ce qu'il est interdit de
construire dans la zone ou le secteur donné et ce qui est
soumis a conditions particulieres,

Ainsi, l'article 1 fixe les destinations et sous-destinations,
usages dessols etactivités interdites.

Larticle 2 soumet certaines destinations et sous
destinations a des conditions particuliéres fondées sur
des critéres objectifs : risques, nuisances, préservation
du patrimoine, urbanisme. Dés lors qu'une occupation
ou utilisation du sol ne figure dans aucun de ces deux
articles, elle estadmise dans la zone concernée.

. larticle 3 précise les conditions particuliéres relatives a
lamixité fonctionnelle et sociale de l'habitat.

. larticle4réglemente la volumétrie et 'implantation des
constructions : emprise au sol, hauteur totale maximale
autorisée, implantation par rapport aux voies et
emprises publiques, implantation par rapport aux limites
séparatives, implantation des constructions les unes par
rapportauxautres au sein d’'une méme propriété.

. larticle 5 précise les régles de qualité urbaine,

architecturale environnementale et paysagere.

larticle 6 précise le traitement environnemental
et paysager des espaces non batis et abords des
constructions.

Varticle 7 définit les régles de stationnement des
véhicules automobiles et des deux roues.

larticle 8 encadre les principes de desserte par les voies
publiquesou privées.

larticle9 traite de la desserte par les réseaux.
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LES DISPOSITIONS COMMUNES A
LENSEMBLE DES ZONES

En raison de leur intérét général, un certain nombre
de régles répondant a des enjeux communs a toutes les zones
(urbaines, a urbaniser, agricoles, naturelles et forestiéres) sont
applicablesal'ensemble du territoire.

Lévaluation environnementale a également guidé l'élaboration
du reglement (écrit et graphique) ; en effet, lanalyse des
incidences des régles envisagées (pour affirmer les incidences
positives du PADD ou éviter, réduire ou compenser les incidences
négatives de certaines de ses orientations) a constitué un outil
d’aide a la décision.

UN DISPOSITIF REGLEMENTAIRE EN FAVEUR DU
DEVELOPPEMENT DURABLE

LesaxesduPADDmarquentlavolontédelacommunede
préserver les ressources naturelles et les équilibres écologiques,
d’améliorer le cadre de vie et de mettre en place une politique de
gestion desrisques.

Cette volonté trouve sa traduction dans plusieurs dispositions du
Plan Local d’Urbanisme.

L'économiedesressourcesnaturellessetraduitdansleréglement
au travers de prescriptions favorisant les modes de production
d’énergierenouvelable, notamment (articles 4.1, 5 et 6).

Pour ne pas perturber les milieux récepteurs, le PLU exige que
les voiries doivent respecter 'écoulement pluvial de la voie
publique ou privée. Une véritable politique de gestion des
eaux pluviales est instaurée a larticle 6 par lobligation de
traiter prioritairement sur l'unité fonciére les eaux pluviales en
provenance des parcelles privatives, ce qui se traduit aussi par

COMMUNE DE

desregles particulieres.

Lobligation de prévoir, dans le cadre des autorisations
d’'urbanisme, des espaces réservés au stationnement des cycles
encourage L'utilisation de modes alternatifs de déplacement.

L'économie de l'espace et la densification du tissu urbain sont au
ceeur du dispositif réglementaire.

Dans les zones urbaines, la mixité des fonctions urbaines est
encouragée : toutes les destinations des constructions sont
autorisées, a l'exception de celles pouvant causer une nuisance
(industrie, agriculture, certaines installations classées pour
la protection de 'environnement, ..), notamment a 'égard des
zonesrésidentielles.

Lesdispositionsgénéralesrappellentleprinciped’inopposabilité
des dispositions contraires a celles favorisant la performance
environnementale et les énergies renouvelables dans les
constructions telles que introduit par la Loi Grenelle Il et larticle
L.111-16 du code de L'urbanisme.

Dans le méme état d’esprit, les dispositions générales indiquent
les dérogations aux régles du Plan Local d’Urbanisme afin de
permettre 'isolation des batiments et ce, conformément a la Loi
relativea latransition énergétiquedu17ao0t2015etlanouvelle
rédactionde l'article L.152-5du code de l'urbanisme.

Enfin, l'article 5 vient préciser les exigences en matiére de
performances énergétiques et environnementales de la Loi
Grenelle Il et des législations thermiques, en cherchant une
parfaite intégration au tissu urbain environnant. Il préconise par
ailleurs de privilégier des matériaux biosourcés, locaux et issus
desfilieres durables.

LES CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PARLES VOIES
OUVERTESALA CIRCULATION

Larticle 8 fixe les conditions de desserte des terrains
par les voies publiques ou privées. Il a pour finalité de permettre
un acces aux voies comprenant toutes les mesures de sécurité et
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d’assurer une bonne accessibilité des différentes occupations
et utilisation du sol admises par le réglement par un réseau de
voirie suffisamment dimensionné.

Larticle 8 s’est également attaché a assurer que les accés et la
voirie soient aménagés de telle sorte qu'ils tiennent compte
des exigences de la sécurité et de la défense incendie et qu'ils
ne présentent pas de risques pour la sécurité des usagers et une
moindre géne pour la circulation publique.

Dans un souci d’optimisation de la ressource fonciére, il est
également exigé que les accés doivent étre adaptés et limités au
strict besoin de U'opération. Le réeglement demande également a
ce que le pétitionnaire recherche une mutualisation des acces le
cas échéant et si besoin.

Concernant lorganisation des voies, le reglement indique
également que 'aménagement de voies nouvelles en impasse
doit permettre le retournement des véhicules de lutte contre
lincendie, de sécurité civile et de collecte des déchets, a
Uexception des impasses ne desservant qu’une seule unité
fonciére.

Trois autres éléments ont été considérés dans les regles
introduites par le PLU:

- les accés doivent respecter les écoulements des eaux
pluviales de la voie publique ou privée ainsi que les
écoulements des voies adjacentes;

- lerespectdelaréglementation en matiére d’accessibilité
aux personnes a mobilité réduite;

- linterdiction de prévoir les accés a une unité fonciere
situeenzoneurbaineenzoneAouN.

02.3

LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX PUBLICS

Larticle 9 fixe les conditions de desserte des terrains
par les réseaux publics d'eau, délectricité et d’assainissement
notamment.

En préambule de la prescription réglementaire, le PLU rappelle
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que les terrains susceptibles de recevoir des constructions et/
ou installations ou de faire l'objet d'aménagements, doivent étre
desservis par des réseaux publics de caractéristiques suffisantes
ouregard du projet.

Cetarticle précise que leraccordement au réseau de distribution
d’eau potableestobligatoire pour toute construction quirequiert
une alimentation en eau potable et ce dans les conditions
réglementaires fixées par le service Eau potable.

Des dispositions visent a assurer les conditions sanitaires
d'épuration des eaux.

Laprotectiondesmilieuxrécepteursestassuréeparl'interdiction
detoute évacuation d’eaux usées ou effluents non traités dans les
fossés, cours d'eau et égouts pluviaux. Les dispositions visent a
limiter lesrejets et lesvolumes dans le réseau public, enassurant
une gestion de ces eaux en amont a l'échelle de chaque projet.
Ainsi, il est demandé que les eaux pluviales soient en priorité
infiltrées, et en dernier recours, rejetées a débit contrélé dans le
réseau public lorsqu’il existe. Plusieurs solutions intermédiaires
demeurent ainsi possibles: stockage, évaporation, etc.

Les conditions d'alimentation en eau potable et de gestion des
eaux usées concourent a 'amélioration de la qualité de l'eau. En
priorisant linfiltration des eaux pluviales a l'échelle de chaque
projet ou la mise en ceuvre de mesures autres que le rejet dans
le réseau, le reglement du PLU participe a la ressource en eau
de maniére générale (régime des cours d’eau, qualité de l'eau), a
Uinstauration d’'un climat agréable en ville (rafraichissement), a
la stabilité des sols (et donc a celle des batiments) ou encore a la
diminution du ruissellement et donc de l'aléa inondation.

Le reglement écrit permet de limiter limpact paysager des
réseaux électriques dans le paysage urbain.

Les dispositions réglementaires permettent également d'assurer
lasécurité des biens et des personnes face au risque incendie.

La régle mise en place exige de prévoir des espaces dédiés a
la collecte des déchets au sein des batiments ce qui concoure
a conserver/composer un environnement bati et paysager de
qualité. Elle estégalement rédigée pourinciter au tri des déchets
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en prévoyant un dimensionnement des locaux et emplacements
adaptés.

Les dispositions imposent également aux constructions et
installations nouvelles d'&étre concues pour permettre un
raccordement aux réseaux de communication numériques
existants. Ces dispositions permettent l'amélioration des
communications numériques, et donc le télétravail ou encore les
télé-services réduisant ainsi les besoins en déplacement.

Enfin, le PLU favorise le recours aux énergies renouvelables en
mettant en place un certain nombre de prescriptions permettant
une majoration de construction moyennant lexemplarité
environnemental et énergétique des constructions et
installations nouvelles.

Ces dispositions ont des incidences positives sur les émissions de
gazaeffetdeserreetsur le paysage urbain.

Les incidences sur le paysage urbain sont également plutét
positives via les régles de gestion des déchets et des réseaux
d’énergie.

02.4
LES OBLIGATIONS FAITES EN MATIERE DE STATIONNEMENT

De facon générale, et outre les spécifications
particuliéres des différentes zones du territoire, le réglement
rappelle plusieurs éléments de cadrage.

En premier lieu, il est précisé que le stationnement doit
respecter les prescriptions réglementaires en vigueur relatives
a laccessibilité et aux normes de stationnement pour les
personnes handicapées et a mobilité réduite dont les principes
ont notamment été définis par la Loi n°2005- 102 du 11 février
2005 pour 'égalité desdroits et des chances, la participationet la
citoyenneté des personnes handicapées.

ConformémentalarticleL.151-31ducodedel'urbanisme,lorsque
leréglementimpose laréalisation d’aires de stationnement pour
les véhicules motorisés, cette obligation est réduite de 15 % au
minimum en contrepartie de la mise a disposition de véhicules

électriques munis d'un dispositif de recharge adapté ou de
véhicules propres en auto-partage, dans des conditions définies
par décret.

Il est par ailleurs exigé que le stationnement des véhicules de
toute nature correspondant aux besoins des constructions et
installations nouvelles, soit assuré en dehors de la voie publique.

Enfin, le réglement précise que les aires prévues dans le
cadre du projet doivent favoriser U'emploi de matériaux non
imperméabilisant.

Afin d'inciter la pratique des mobilités douces et s’inscrire
dans les objectifs du Grenelle de l'environnement, l'article 7
réglemente le stationnement des cycles pour toutes les zones en
lien avec les exigences du code la construction et de l'habitat.

02.5)

LES DISPOSITIONS RELATIVES AUX CONSTRUCTIONS ET
ALEURSABORDS DANS UN OBJECTIF D’INTEGRATION A
LENVIRONNEMENT

Les dispositions générales de l'article 5.1 précisent
que conformément aux articles R.111-26 et R.111- 27 du code
de Lurbanisme, le projet peut étre refusé ou n'étre accepté
que sous réserve de l'observation de prescriptions spéciales
si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs
dimensions ou l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a
édifierouamodifier,sontde naturea porteratteinteau caractére
ou a lintérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages
naturels ou urbains ainsi qu’a la conservation des perspectives
monumentales.

Les dispositions des articles 5 et 6 visent a assurer la qualité
architecturaleetl'intégration paysagére sansfaire obstacle pour
autant a la réalisation des projets portant une préoccupation
environnementale (@ mettre cependant en relation avec les
servitudes de protection patrimoniale).

Larticle 6 définit les prescriptions concernant le traitement des
espaces libres et des plantations. Il permet de mettre l'accent sur
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letraitement qualitatif attendus dans les espaces résidentiels qui
participent au cadre de vie des habitants. Cette trame végétale
revét une importance de premier ordre dans la notion de nature
enville et 'objectif de trame verte.

Le PLU#2 perpétue le coefficient de pleine-terre afin de
développer la nature en«ville».

Le PLU dispense que les plantations existantes présentant un
intérét paysager notable doivent étre conservées ou remplacées
par des plantations équivalentes. Ainsi, tout arbre abattu doit
étreremplacé parunarbred’uneessence et d’'un développement
a terme équivalent, sauf lorsque le sujet a été abattu pour des
motifs phytosanitaires ou de sécurité.

Les projets d'aménagement doivent par ailleurs étre congus de
facon a mettre en ceuvre une composition paysagére soignée,
adaptée a l'échelle du terrain et des lieux environnants, mais
aussi concourir a la limitation de limperméabilisation des
sols par lutilisation de matériaux perméables ou toute autre
technique favorisant la pénétration des eaux.

LE PRINCIPE DE DENSIFICATION DU TISSU URBAIN

La densification du tissu s'opérait, en partie, par la
définition des articles relatifs a la superficie minimale des
terrains, 'emprise au sol, la distance des constructions les unes
par rapport aux autres sur une méme propriété et le coefficient
d’'occupationdessols.

La promulgation de la Loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour
l'acces au logement et a un urbanisme rénové (ALUR) a entrainé
'abrogation desarticles 5 et 14 des Plans Locaux d’Urbanisme.

De facto, l'un des leviers de la densité urbaine réside dans la
réglementation de U'emprise au sol (article 4). Le décret n°2011-
2054 du 29 décembre 2011 a défini la notion d'emprise au sol.

La superficie du terrain pris en compte pour le calcul de l'emprise
au sol netient pas compte de la partie de la superficie du terrain
inscriten emplacement réservé.

COMMUNE DE

Lemprise au sol est réglementée dans les zones urbaines et
a urbaniser dont Lobjectif est de renforcer la densité urbaine
(UA, UB et 1AU) en lien avec les tissus urbains existants et les
protections patrimoniales.

Enfin, l'emprise au sol n'est pas réglementée pour les zones A et
N alexception:

- des habitations existantes en zone A et N qui peuvent
recevoir des extensions mesurées et limitées a 30 m?
d’empriseausol au total;

. dusecteurAsoul'empriseausol est plafonnée a 5%,

« du secteur Nc ot lemprise au sol est limitée a 20%
reprenant laregle du PLU#1,

« du secteur Nb ou seules sont admises des extensions
baties de 30 m? maximum.

02.7
LES DISPOSITIONS RELATIVESALA PROTECTIONETALA
VALORISATION DU PATRIMOINE

La dimension patrimoniale est l'un des axes forts
du Projet d’Aménagement et de Développement Durables
s'appuyant, notamment, sur les nombreuses servitudes d'utilité
publique de protection patrimoniale (AC1, AC2 et AC4) en vigueur.
Ces éléments sont rappelés dans les dispositions générales (DG-
11)

LES DISPOSITIONS EN FAVEUR DELAPROTECTION DESSITESET
DEL'ENVIRONNEMENT

Sur les parties de territoire concernées par des
éléments non batis, arbres patrimoniaux et/ou Espaces Boisés
Remarquables, tout projet devra nécessairement prendre en
compte les éléments inventoriés et étre concu de telle facon qu'il
assure la préservation des spécimens protégeés.

Néanmoins, pour ne pas nuire aux possibilités de densification,
lorsque cela est possible par les autres régles du PLU, le
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réglement admet la possibilité de modifier de facon mineure
ces Espaces Verts Protégés soit maintenue et que sa superficie
initiale soit restituée.

En outre, les mares et plans d’eau ont été protégées au titre de
larticle L.151-23 du code de l'urbanisme. A ce titre, ces éléments
doivent étre préservés : les constructions, les aménagements,
les travaux réalisés sur les terrains concernés par une telle
protection ou en limite de ceux-ci, doivent étre concus pour
garantir la préservation de ces ensembles paysagers.

De facto, la constructibilité de ces espaces est interdite (dans une
zone tampon de 5,00 métres tel qu'il Uest d'ailleurs rappelé dans
'OAP trameverte et bleue).
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LES DISPOSITIONS SPECIFIQUES
AUX DIFFERENTES ZONES

03.1)

LES OCCUPATIONS DU SOL

Il résulte du code de l'urbanisme que le Plan Local
d’Urbanisme peut réglementer les occupations du sol interdites
et les occupations du sol soumises a des conditions particuliéres.

Larticle 1 fixe les destinations et sous destinations, usages des
sols et activités interdits alors que l'article 2 soumet certaines
destinations et sous destinations a des conditions particulieres
fondées sur des critéres objectifs : risques, nuisances,
préservation du patrimoine, respect de notion d’'urbanisme, ...

Dés lors qu’'une occupation ou utilisation du sol ne figure dans
aucundecesdeuxarticles,elleestadmisedanslazoneconcernée.
ILs’agit de mettre 'accent sur la vocation globale de la zone, en
interdisant ce qui pourrait perturber son fonctionnement, et
en précisant, le cas échéant, les conditions d'implantation des
constructions qui ne sauraient étre admises sans restriction sur
lazone considérée.

Le décret n°2020-78 du 31 janvier 2020 modifie la liste des sous-
destinations des constructions pouvant étre réglementées par
les PLU telles qu’elles avaient été instaurées par l'arrété du 10
novembre 2016. Il est désormais possible de définir des régles
différenciées entre les «hotels» et les «autres hébergements
touristiques». Larrété du 31 janvier 2020 définit ces deux
notions. La sous-destination “hotels” recouvre les constructions
destinées a l'accueil de touristes dans des hotels, c’est-a-dire des
établissements commerciaux offrant a une clientéle de passage
(C’est-a-dire qui, sauf exception, n'y élit pas domicile), des
chambres ou des appartements meublés en location, ainsi qu’un
certain nombre de services.
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Remarque:onentend parservices, en plus de 'hébergement, des
prestations de petit déjeuner, nettoyage quotidien des locaux,
fourniture de linge de maison et réception de la clientéle (CGI,
art.261D).

Quantalasous-destination «autres hébergements touristiques»,
elle recouvre les constructions autres que les hotels destinées a
accueillir des touristes, notamment les résidences de tourisme
et les villages de vacances, ainsi que les constructions dans les
terrains de camping et dans les parcs résidentiels de loisirs.

Enfin, le décret n°2023-195 et larrété NOR TREL2233598A
du 22 mars 2023 ont modifié la liste des destinations et sous-
destinations que le PLU peut réglementer. Ces destinations ne
doivent étre mises en place a compter du 1% juillet 2023.

Encesens, lesdestinationsetsous-destinations encadrées par les
derniéres évolutions législatives et réglementaires conduisent a
revoir «en profondeur» la portée du document opposable, sans
véritablement remettre en cause les éléments actuellement
autorisés. Lobjectif ici est dassurer la compatibilité des
constructions et installations a venir avec l'existant, sans qu’il
soit nécessaire de lister 'ensemble du champ des possibles.

03.11
Les zones urbaines

Dans les zones urbaines mixtes a vocation principale
résidentielle (UA et UB), le contenu des articles 1 et 2 du
reglement permet d'assurer, conformément aux dispositions de
l'article L.101-2 du code de l'urbanisme, une plus grande diversité
des fonctions urbaines.

Les zones mixtes sont reconnues par le PLU comme étant l'espace
privilégié pour développer les fonctions résidentielles tout en
encourageant une diversification des fonctions économiques.
Ce principe vise a développer l'offre urbaine de proximité :
la recherche d'une multifonctionnalité des espaces par une
dispersion dans le tissu résidentiel d’activités non génératrices
de nuisances permet de diminuer les déplacements au sein de la
commune.

Laffirmation de la mixité fonctionnelle du tissu urbain traduit
les objectifs du code de lurbanisme visant a assurer un
meilleur équilibre entre les habitants et les emplois. Il assigne
au tissu urbain existant la mission d’accueillir les besoins de
renouvellement et de desserrement des emplois actuels, mais
également une légére part de 'augmentation nette des emplois,
pour accompagner l'accroissement net de la population.

Elle répond aussi aux enjeux liés a la mobilité qui, concernant
le défi relatif aux formes urbaines, l'aménagement et l'espace
public,définitunenjeudedensificationdelavilleenfavorisantla
mixité desfonctionsurbaines (activités économiques, logements,
commerces, loisirs, etc.), limitant, dans l'absolu, Lutilisation
systématique du véhicule.

Dansceszonesurbainesavocation mixte,seuleslesconstructions
et installations non compatibles avec la vie urbaine et I'habitat
comme par exemple lindustrie, les commerces de gros, les
entrepdts non liés a une activité existante ou encore les activités
agricoles ou forestiéres sont interdites.

Dailleurs, l'article 2 exige, pour les destinations existantes
incompatibles avec la vocation de la zone, que les extensions
n‘aggravent pas les nuisances actuelles.

Si elles ne sont pas interdites par larticle 1 des réglements des
zones mixtes, l'article 2 soumet a des conditions particuliéres la
création, l'extension et la modification des installations classées
pour la protection de 'environnement (ICPE) :
. qu'ellessoientcompatibles par leur fonctionnement avec
la présenced’habitation;
. que des dispositions soient prises pour éviter une
aggravation des nuisances et des risques pour le voisinage;
. et que les nécessités de leur fonctionnement soient
compatiblesavec lesinfrastructures existantes.
Cette rédaction vise a ne pas interdire de maniére générale les
ICPE afin de ne pas entraver l'installation de celles qui pourraient
étre nécessaire au fonctionnement d'activités de proximité
(boulangerie, pressing, par exemple).
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Enfin, dans l'ensemble des zones du PLU les constructions et
installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et
auxservices sont autorisées sans condition particuliére.

03.1.2
Leszones a urbaniser

Comme évoqué précédemment, le PLU#2 ne compte
que deuxzones a urbaniser:lazone1AU et la zone 1AUe.

Dans un souci de cohérence, la zone a urbaniser 1AU reprend les
occupationsdusolautorisées danslazone urbaine mixte UB dont
lavocation résidentielle est majoritaire.

Lazone1AUe constitue une nouveauté et dont la rédaction vise a
permettre laréalisation d’'une petite zone d'activitésartisanales.

Ces zones ouvertes a l'urbanisation sont assujetties a deux
conditions cumulatives:
. fairel'objet des aménagements nécessaires en termes de
réseaux et devoiries divers;
. et s'inscrire en compatibilité avec les orientations
d’aménagement et de programmation.

03.13
Les zones agricoles et naturelles

Dans les zones agricoles, naturelles ou forestiéres,
le réglement peut autoriser les constructions et installations
nécessaires a des équipements collectifs dés lors qu'elles ne
sont pas incompatibles avec l'exercice d’une activité agricole,
pastoraleouforestiéreduterrainsurlequelellessontimplantées
et quelles ne portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces
naturels et des paysages.

EnzoneAetN:

Le réglement met en place des regles permettant d’assurer
toutes éventuelles «cohabitations» entre urbanité et pratiques
agricoles. Ainsi, toutes constructions ou installations nouvelles
autorisées générant des périmétres de proximité (batiment
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d’élevage, silos, fumiéres,..) doivent étre implantées a une
distance minimale de 100 métres des limites des zones urbaines
etaurbaniser.

Naturellement, les constructions et installations nouvelles
nécessaires a lexploitation agricole (pour la zone A) ou
forestiéres (pour lazone N) sont autorisées.

Enoutre, en zone agricole, les constructions a usage d’habitation
ainsique leurannexesontautoriséessousréservesdesconditions
suivantes:

« qu'elles soient directement liées et nécessaires au
fonctionnement de l'exploitation agricole;

- et qu'elles soient réalisées aprés la construction des
batiments d’exploitation en cas de création d’'une nouvelle
exploitation agricole ou forestiére;

- etquecesconstructionssoientimplantées:

— enpriorité, surune parcelle contigué a 'ensemble déja
bati (a dominante d’habitat) parmi les plus proches du
sieged’exploitation;

- ou a proximité des batiments constituant le siege
de lexploitation, dans un rayon de 100,00 métres
maximum.

- et que U'habitation projetée ne doit pas miter le territoire
agricole en ce sens que la nécessité impose un lien
fonctionnel de proximité immédiate pour assurer des soins
ou une surveillance et que le projet ne doit pas favoriser
un habitat dispersé incompatible avec la vocation de la
zone. Ainsi, le terrain d‘assiette du projet sur lequel doit
s'implanter le logement de fonction ne doit pas excéder
800 m?.

- et que les annexes soient obligatoirement attenantes aux
constructions.

Dans les zones A et N, le PLU cadre également la rénovation,
la réhabilitation et lextension mesurée et limitée des
constructions a destination de l'habitat existantes sans lien
avec une exploitation agricole et édifiées légalement a la date
d’approbation du PLU a condition qu’elles se fassent en harmonie
avec la construction d'origine (matériaux, volumes, ..), sans
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élévationdubatimentprincipaletaccoléauvolumedecedernier.
Enoutre, l'extension ne doit pas créer de logement nouveau.

Lextension doit obligatoirement:

. s’intégreral'environnement tant paysager qu'écologique,

. é&trelimitée a30 m?d'emprise au sol au total, dans la limite
de 30 % de l'emprise au sol existante et au total, a réaliser
enuneouplusieursfois,a compter de ladated’approbation
duPlanLocal d’Urbanisme;

. s’inscriredansunvolumeinférieurouégalalaconstruction
d'origine, sans jamais la dépasser.

Sont également permis les équipements collectifs et les services
publics, des lors qu’ils ne sont pas incompatibles avec l'exercice
d’'une activité agricole, pastorale ou forestiére dans L'unité
fonciére ouils sontimplantées et qu'elles ne portent pas atteinte
a la sauvegarde des espaces naturels et paysagers. Il en est de
méme pour la création ou l'extension des ouvrages techniques
indispensables au fonctionnement des réseaux existants d'utilité
publique, en particulier les ouvrages de transport de distribution
d’énergie électrique et de gaz ou encore les infrastructures
d’intérét général nécessaires a 'aménagement du territoire sous
réserve d'en assurer une bonneinsertion dans l'environnement.

Enfin, les affouillements et exhaussements de sol sont autorisés a
condition que leursréalisations soient liées:

- aux occupations ou utilisations du sol autorisées sur la
zone;

- ou a des aménagements hydrauliques et des travaux
nécessaires a l'entretien et a la restauration du réseau
hydraulique;

- ouadestravauxd’infrastructuresroutiéres, detransports
collectifs, de circulation douce ou d'aménagement
d’espace public;

. ouadesrecherchessurlesvestigesarchéologiques;

- ouqu'ils contribuent a la mise en valeur du paysage, d’'un
monument historique ou d’unsite;

- et sous réserve qu'ils ne portent pas atteinte au milieu
environnant et aux paysages naturels.
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En zone A et N sont par ailleurs repris les éléments du SDRIF-E
concernantlaprotectiondes lisiéres des massifs hoisésde plusde
100 ha. Ainsi, au sein de ces périmétres de 50 métres des lisiéres,
seules peuvent étre autorisées les constructions et installation
suivantes:
- leshatimentsagricoles,
. les installations nécessaires a la
multifonctionnelle de la forét permettant:
- l'acces pour les besoins de la gestion forestiére,
- ledéveloppement économique de la filiere bois,
- l'extension du patrimoine forestier ouvert au public.

vocation

Le secteur As constitue un zonage calé sur le périmétre de site
classé au sein duquel la constructibilité a été limitée reprenant
lesréglesdu PLU #1.

Le secteur Nb correspond au Chateau de Trois Moulins, secteur
bénéficiant d'une constructibilité cadrée et limitée dans Uesprit
desréglesdu PLU opposable:

Le secteur admet ainsi la rénovation, la réhabilitation et
Uextension mesurée et limitée des constructions a destination
de U'habitat existantes sans lien avec une exploitation agricole
ou forestiére et édifiées légalement a la date d'approbation
du PLU a condition qu’elles se fassent en harmonie avec la
construction d'origine (matériaux, volumes, ...), sans élévation du
batiment principal et accolé au volume de ce dernier. En outre,
Uextension ne doit pas créer de logement nouveau. L'extension
doit obligatoirement:
- s'intégreral’environnementtant paysagerqu'écologique,
. étre limitée a 30 m? d’emprise au total, dans la limite de
30% de l'emprise au sol existante et au total, a réaliser en
une ou plusieurs fois, a compter de la date d'approbation
duPlanLocald’Urbanisme;
. s'inscrire dans un volume inférieur ou égal a la
construction d'origine, sans jamais la dépasser.
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Les constructions et installations nécessaires a des équipements
collectifs ou a des services publics, sont autorisées dés lors
qu’elles ne sont pas incompatibles avec 'exercice d’une activité
agricole, pastoraleouforestieredansl'unité fonciéreouellessont
implantées et qu'elles ne portent pas atteinte a la sauvegarde
des espaces naturels et paysagers. La création ou l'extension
des ouvrages techniques indispensables au fonctionnement des
réseaux existants d'utilité publique, en particulier les ouvrages
de transport de distribution d’énergie électrique et de gaz. Les
infrastructures d’intérét général nécessaires a 'aménagement
du territoire sous réserve d’en assurer une bonne insertion dans
lenvironnement.

Par ailleurs, le changement de destination en hotel ou autres
hébergements touristiques est autorisé a condition que ce
changement se fasse en harmonie avec la construction d'origine
(matériaux, volumes, ...), sans élévation du batiment principal.
Une extension mesurée et limitée est possible aux conditions
cumulatives suivantes:
. qu'elle soit nécessaire aux exigences fonctionnelles des
activités autorisées,
. et qu'elle soit accolée au volume de la construction
principale,
. et quelle s'integre a lenvironnement tant paysager
qu'écologique,
. et qu'elle soit limitée a 100 m? d’emprise au total, dans
la limite de 30% de l'emprise au sol existante et au total,
a réaliser en une ou plusieurs fois, a compter de la date
d’approbation du Plan Local d’Urbanisme;
. etqu'elles’inscrive dans un volume inférieur ou égalala
construction d’origine, sans jamais la dépasser.

Enfin, les affouillements et exhaussements de solsontautorisésa
condition que leursréalisations soient liées:
- aux occupations ou utilisations du sol autorisées sur la
zone;
ou a des aménagements hydrauliques et des travaux
nécessaires a l'entretien et a la restauration du réseau
hydraulique;

. ouadestravauxd’infrastructuresroutiéres, detransports
collectifs, de circulation douce ou d'aménagement
d’espace public;

- ouadesrecherchessurlesvestigesarchéologiques;

- ouqu'ils contribuent a la mise en valeur du paysage, d'un
monument historique ou d’unsite;

. et sous réserve qu'ils ne portent pas atteinte au milieu
environnant et aux paysages naturels.

Le secteur Nc correspond au Chateau de Coudray qui accueille
des constructions a usage médico-social. Afin de permettre la
pérennité de ces équipements, le PLU autorise les destinations et
sous-destinations suivantes.

La rénovation, la réhabilitation et 'extension mesurée et limitée
des constructions a destination de l'habitat existantes sans
lien avec une exploitation agricole ou forestiére et édifiées
légalement a la date d’approbation du PLU sont autorisées a
condition qu'elles se fassent en harmonie avec la construction
d’origine (matériaux, volumes, ..), sans élévation du batiment
principal et accolé au volume de ce dernier. En outre, l'extension
ne doit pas créer de logement nouveau. Lextension doit
obligatoirement:
s'intégreral’environnementtant paysager qu'écologique,
étre limitée a 30 m? d’emprise au total, dans la limite de
30% de 'emprise au sol existante et au total, a réaliser en
une ou plusieurs fois, a compter de la date d’approbation
duPlanLocald’Urbanisme;
s'inscrire dans un volume inférieur ou égal a la
construction d’origine, sans jamais la dépasser.

Compte tenu de la vocation du site, les constructions et
installations nouvelles a destination d’établissement de santé et
d’actionsociale sont autorisées.

Le PLU#2 permet également les constructions et installations
nouvelles a destination d’hébergement.

Par ailleurs, les constructions et installations nécessaires a des
équipements collectifs ou a des services publics, sont autorisées
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des lors qu'elles ne portent pas atteinte a la sauvegarde des
espaces naturels et paysagers. La création ou l'extension des
ouvrages techniques indispensables au fonctionnement des
réseaux existants d'utilité publique, en particulier les ouvrages
de transport de distribution d’énergie électrique et de gaz. Les
infrastructures d’intérét général nécessaires a 'aménagement
du territoire sous réserve d’en assurer une bonne insertion dans
lenvironnement.

Enfin, les affouillements et exhaussements desol sont autorisés a
condition que leursréalisations soient liées:

- aux occupations ou utilisations du sol autorisées sur la
zone;

- ou a des aménagements hydrauliques et des travaux
nécessaires a l'entretien et a la restauration du réseau
hydraulique;

. ouadestravauxd’infrastructuresroutiéres, detransports
collectifs, de circulation douce ou daménagement
d’espace public;

. ouadesrecherchessurlesvestigesarchéologiques;

. ouqu'ils contribuent a la mise en valeur du paysage, d’'un
monument historique ou d’unsite;

. et sous réserve qu'ils ne portent pas atteinte au milieu
environnant et aux paysages naturels.

Le secteur Ne, correspondant au Chateau de Vaux-le-Vicomte,
prévoit une constructibilité limitée et cadrée. Ainsi, sont seuls
autorisées:
les constructions et installations nouvelles nécessaires
a l'exploitation agricole et forestiere, ou au stockage et
a l'entretien de matériel agricole par les coopératives
d’utilisation de matériel agricole agréées au titre de
l'articleL.525-1 du code rural et de la péche maritime;
les constructions et installations nouvelles destinées aux
hotels et aux autres hébergements touristiques dans le
volume des constructions existantes;
les constructions et installations nouvelles dédiées
aux salles d’art et de spectacles dans le volume des
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constructions existantes;

la rénovation, la réhabilitation des constructions
existantes et édifiées légalement a la date d'approbation
duPLU a condition qu'elles se fassenten harmonieavecla
construction d’origine (matériaux, volumes, ...);

les constructions et installations nécessaires a des
équipements collectifs ou a des services publics, sont
autorisées dés lors qu'elles ne sont pas incompatibles
avec lexercice d'une activité agricole, pastorale ou
forestiere dans l'unité fonciére ou elles sont implantées
et qu'elles ne portent pas atteinte a la sauvegarde des
espaces naturels et paysagers.

La création ou lextension des ouvrages techniques
indispensables au fonctionnement des réseaux existants
d’utilité publique, en particulier lesouvragesdetransport
de distribution d'énergie électrique et de gaz.

Les infrastructures d'intérét général nécessaires a
laménagement du territoire sous réserve d'en assurer
une bonneinsertion dans l'environnement;

les affouillements et exhaussements de sol sont autorisés
a condition que leurs réalisations soient liées:

- auxoccupations ou utilisations du sol autorisées sur
lazone;

- ouadesaménagements hydrauliques et des travaux
nécessaires a l'entretien et a la restauration du
réseau hydraulique;

- ou a des travaux d’infrastructures routiéres, de
transports collectifs, de circulation douce ou
d’aménagement d’espace public;

- ouadesrecherchessur lesvestiges archéologiques;

- ouqu’ils contribuent a la mise en valeur du paysage,
d’'un monument historique ou d’unssite;

- etsousréservequ’ilsne portent pasatteinteaumilieu
environnant et aux paysages naturels.
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03.2]

LES MODALITES D’IMPLANTATION

Larticle 4 du reglement permet de fixer Uimplantation
des constructions et autres occupations et utilisations du sol par
rapport:

- auxvoiesetemprises publiques (article4.3),
auxlimites latérales entre deux propriétésaboutissantau
domaine public ou aux voies privées, ainsi qu'aux limites
dufond de propriété (article 4.4),
aux constructions les unes par rapport aux autres sur un
méme terrain (article 4.5).

Lempriseausol est,quantaelle, définiea l'article 4.1.

Concernant ces articles, le PLU met en place des dispositions
observées a partir de l'analyse du terrain afin de composer
une trame urbaine cohérente et de conserver la morphologie
existante. Néanmoins, le PLU a également introduit une notion
de flexibilité afin d'encourager les mécanismes de densification
urbaine et notamment la non réglementation de 'emprise au sol
pour la plupart des zones du territoire.

Le PLU a repris certaines prescriptions afin de s’inscrire en
continuité avec le tissu urbain (notamment les bandes de
constructibilité principale).

Sur l'ensemble des zones urbaines résidentielles, les régles de
retrait concernant les limites séparatives est conditionnées par
la notion de baie. Les régles d’'implantation laissent une marge
de manceuvre en fonction de la hauteur du batiment projeté afin
de ne pas contraindre la conception architecturale. Par ailleurs,
le PLU préconise des régles dérogatoires afin de permettre une
meilleure insertion dans le tissu urbain existant.

Enfin, conformément a l'article R.151-21 du code de l'urbanisme
etdanslecasd’unlotissement oudela construction, suruneunité
fonciere ou sur plusieurs unités fonciéres contigués, de plusieurs
batiments dont le terrain d'assiette doit faire L'objet, d’'une
division en propriété ou en jouissance, les régles édictées par le
présent PLU sont appréciées lot par lot, et non pour l'ensemble
de l'unité fonciére lotie ou a diviser. Cette disposition s'impose a
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toutes les zones hormis la zone 1AU qui fera l'objet d’un plan de
composition d'opération d’ensemble.

Zones

UA

UB

UBi

TAU

1AUe

As
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article 4.1

60% max.

* 40% max

* 50% max

* 50% max

+ Non réglementé
+ Extension mesurée

et limitée a 30 m?

* 5% max.

article 4.3

« implantation au sein de

la bande de constructi-
bilité de 30 m (au-dela
seules les annexes sont
autorisées)

« implantation :

a l'alignement des
voies et emprises
publiques

ou en recul de 500 m
min.

en cas de recul
l'alignement bati doit
étre restitué par un mur
de cloture

« implantation au

sein de la bande de
constructibilité de 30
m (au-dela seules
les annexes sont
autorisées)

« implantation en recul

de 5,00 m min.

« implantation :

a l'alignement des
voies et emprises
publiques

ou en recul de 500 m
min.

« implantation en recul

de 5,00 m min.

« implantation en recul

de 10,00 m min.

article 4.4

Au sein bande de

constructibilité,

implantation :

+sur au moins une
des  deux limites
séparatives  latérales
(sans baie offrant des
vues sur fonds voisin).

+en cas de retrait,
implantation a 4,00 m
min. si fagade avec
baies ou 2,50 m min. si
fagade aveugle ou avec
jour de souffrance.

Au sein bande de
constructibilité,
implantation :

s sur au moins une
des  deux limites
séparatives  latérales
(sans baie offrant des
vues sur fonds voisin).

«en cas de retrait,
implantation a 4,00 m
min. si fagade avec
baies ou 2,50 m min. si
fagade aveugle ou avec
jour de souffrance.

< sur 1
limites

« ouretrait tel L=H/2 avec
6m

ou plusieurs

« implantation en retrait
tel que L = H avec 5 m
min.

« implantation en retrait
de 10,00 m min.

+ Non réglementé
N + Extension mesurée
et limitée a 30 m?

+ 30 m? d'emprise au
sol dans la limite
de 30% de l'em-
prise au sol

Nb

Nc * 20% max.

+ au sein des
Ne volumes batis
existants

+ implantation en recul

de 10,00 m min.

+ implantation en retrait
de 10,00 m min.

+ implantation sur 1
ou plusieurs limites
séparatives (sans baie
offrant des vues sur
fonds voisin), ou en
retrait tel que :

- avec 400 m min. si
fagade avec baies,

-ou 250 m min. si
fagade aveugle ou avec
jour de souffrance.

Quelquesoitlazone,le PLU#2 aintroduit des régles dérogatoires
pour tenir compte a la fois du contexte local préexistant, le
cas échéant, mais aussi pour permettre les travaux d'isolation
thermique par l'extérieur notamment.

Larticle4.5relatifa l'implantation des constructions les unes par
rapportauxautres ausein d’'une méme propriété a été revu:

- pourleszonesrésidentielles, unenouvelle rédactiona été
mise en ceuvre afin de mieux gérer les vis-a-vis a l'égard
desfondsvoisins, larédaction étant générale et donc plus
équitable. Les régles sontainsi conditionnées en fonction
de la hauteur et de la notion de baie avec vue directe.

(EX]

LADEFINITION DES HAUTEURS

Le code de l'urbanisme permet de définir la hauteur
maximaledesconstructionspourchaquezone.Cetterégletraduit,
avec les regles d’'implantation des constructions et d’emprise au
sol, la forme urbaine souhaitée. Le code de l'urbanisme précise
dorénavant la notion de la hauteur : la hauteur totale d'une
construction, d’'une facade, ou d'une installation correspond a la
différence de niveau entre son point le plus haut et son point le
plus bassitué asa verticale.

Celaconstitueuneruptureavecledocument jusque-laopposable
qui mixait les hauteurs parfoisa la rive d'égout de toiture, parfois

au faitage.

Zones
UA
uB
uBl
1AU

T1AUe

As

N
Nb
Nc
Ne

Les régles mises en place ont

article 4.2
T y— veilléaassurerunecohérence
avec les hauteurs des
il constructions déja existantes.
« 11 m max. Dans le cadre du PLU#2,
- 12mmax. la hauteur s‘apprécie par

rapport au niveau du terrain
existant avant travaux, a la
date de dépot de la demande.
Le point le plus haut a prendre
comme référence correspond
au faitage de la construction,
ou au sommet de l'acrotére,
dans le cas de toitures-
terrasses.

+ 15 m max. pour les bati-
ments d'exploitations agri-
coles

11 m max. pour les
constructions  d'habitation
autorisées

* 11 m max

» la hauteur ne doit pas
dépasser la construction
principale

Lesinstallations techniques sont exclues du calcul de la hauteur.
Le PLU#2 meten avant des majorations de hauteurs dans certains

cas:

pour les travaux relatifs a lisolation thermique par
Uextérieur en toiture;

pour les constructions répondant aux conditions
fixées par le décret du 8 mars 2023 qui permettent une
dérogation de la hauteur conformément aux articles
R.152-5-2 et R.431-31-3 du code de l'urbanisme. Ainsi, les
constructions faisant preuve d’exemplarité énergétique,
d’exemplarité environnementale ou les constructions a
énergie positive, sont autorisées a un dépassement de
0,25 m par niveau, dans la limite de 2,50 métres en tout
point de la hauteur de la construction autorisée par la
régle générale.

Ainsi, les dispositions réglementaires nouvelles introduites par
le PLU#2 ont des incidences positives sur 'environnement et les
émissions de gaz a effet de serre en particulier.
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03.4
LADEFINITION DES ESPACES LIBRES ET DE PLANTATION

Le PLU#2 a clairement défini la notion des espaces
libres en rappelant l'articulation entre U'emprise batie et les
exigencesentermesde plantationsauseindescesespaceslibres.

Par souci de simplification en matiére d'instruction des
autorisations d'urbanisme, la commune a choisi l'application
d’'une exigence de pleine-terre dont la définition est indiquée au
seinmémede l'article 6.

Le PLU#2 a veillé que
tout projet contribue au
L développement de «la
+ 20% pour les unités foncieres > . .

300 m? nature en ville», méme
uB au sein de la zone UA ou

* 40% min. ’ .
UBi lon retrouve parfois un
foncier plus restreint en

. 30% min. termes de superficie.
A Enoutre, le PLU#2 précise
| e que les plantations
existantes présentant un
intérét paysager notable
doivent étre conservées
ou remplacées par des

plantations équivalentes.

Le PLU#2 maintient la régle de plantation d’un arbre pour 100
m? de terrain libre. Afin de protéger les arbres, dans leur role
écologique et paysager, le nouveau PLU impose dorénavant des
regles de distance des constructions vis-a-vis des arbres plantés.

Enfin, Le PLU#2 a également intégré, en annexe du réglement, la
liste des essences locales et des essences invasives a prohiber.

03.5)

LADEFINITION DES PLACES DE STATIONNEMENT EXIGIBLES

Le PLU#2 a également choisi de poser a plat la
réglementation des places de stationnement dans le cadre de

Zones article 6

+ 10% min. pour les unités

1o 2
UA foncieres < 300 m

TAU * 30% min.

* non réglementé

Ne
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Uinstruction des autorisations d’'urbanisme, notamment du fait
que les destinations et sous-destinations ont beaucoup évoluées.

Un autre élément important : le PLU#2 contribue a réduire
les effets de U'imperméabilisation des sols dans le cadre des
aires de stationnement extérieures. Dorénavant, les aires de
stationnement prévues dans le cadre du projet et en extérieur
doivent favoriser 'emploi de matériaux non imperméabilisant.

La nouvelle rédaction vient également favoriser le
développement de 'éco-mobilité : comme le permet larticle
L.15131 du code de lurbanisme, lobligation daires de
stationnement prévue par le PLU est réduite de 15 % au minimum
en contrepartie de la mise a disposition de véhicules électriques
munis d’un dispositif de recharge adapté ou de véhicules propres
en auto-partage. Il en est de méme pour la réglementation des
bornes de recharges qui est rappelé dans le reglement de zone.

La nouvelle philosophie du PLU#2 est de rationaliser les
besoins en stationnement en adéquation avec la taille des
logements afin de s'inscrire dans les objectifs du législateur.
Par ailleurs certaines dispositions allégeant les régles relatives
au stationnement (extensions, surélévations, divisions) doivent
faciliter la densification du tissu et 'emploi du vélo.

Le stationnement est ainsi réglementée par tranche de surface
plancher.Pour toutes les zones urbaines et a urbaniser, les places
destationnement exigibles sontde:
- 1 place minimum par tranche entamée de 50 m? de
surface plancher;

Le PLU#2 impose la réalisation d'1 place de stationnement par
logement pour les constructions de logements locatifs financés
parun prétde 'Etat conformément a la législation en vigueur.

Pour la sous-destination hébergement, il est imposé 1 place de
stationnement pour 3 équivalents logement d'un établissement
d’hébergement pour personnes agées dépendantes ou d’une
résidence universitaire/étudiante.

Ausein des zones résidentielles et mixtes (UA, UB et 1AU), et pour
les constructions et programmes de deux logements et plus, il est
exigé 0,2 place de stationnement dédiée aux visiteurs par lot ou
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par logement.

Lobjectif est de permettre que le stationnement des véhicules
de toute nature correspondant aux besoins des constructions,
installations, ouvrages et exploitations doit étre assuré endehors
de lavoie publique ou privée ouverteala circulation publique.

Auseincertaineszonesmixtes(UA et UB), lecommerceetactivités
de service et la restauration font l'objet d’une réglementation
spécifique. Il est ainsi exigé
- 1 place pour 80 m? de surface plancher. Aucune place
supplémentaire n’est requise pour les commerces et
restaurants existants a la date d’approbation du PLU
faisant l'objet d'une extension.
Le nombre de place de stationnement est réalisé
de maniére a assurer le bon fonctionnement de
l'établissement sans géne ni report sur les voies et
espacesouvertsatout type decirculation publique.

L'absence de réglementation des activités existantes visent a
ne pas pénaliser leur capacité d’extension dans un tissu urbain
contraint au sein duquel les capacités de stationnement sont
insignifiantes surtout en cceur de village.

Conformément au PDUIF, les régles de stationnement pour les
bureaux ont été plafonnées a 1 place de stationnement par
tranche de 45 m2de surface plancher.

Pour la zone 1AUe ol sont autorisés les autres activités des
secteurs primaires, secondaires ou tertiaires, il est exigé, pour
Uentrepdt, il est exigé 1 place de stationnement minimum
par tranche de 100 m? de surface plancher et 1 place de
stationnement poids lourds minimum par tranche de 1000 m?de
surfacede plancher.
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Qui plus est pour la zone économique artisanale, il est prévu que
les constructions et installations nouvelles doivent tenir compte
de limpact des livraisons et enlévements des marchandises
engendrés par le projet sur le domaine public notamment.
Des surfaces aménagées suffisantes doivent étre créées pour
L'évolution, le chargement, le déchargement et le stationnement
des véhicules de livraison et de service. Ces exigences doivent
étre réalisées en complément des normes de stationnement
exigibles de stationnement définies.

Enfin, pour les constructions et installations nécessaires
aux équipements d'intérét collectif et services publics, le
PLU#2 dispose que la délivrance d’un permis de construire est
subordonnée a la réalisation d’installations propres a assurer
le stationnement, hors des voies publiques, des véhicules
correspondant aux besoins de l'immeuble a construire. Le
nombre de places de stationnement a aménager est déterminée
en prenant en compte la nature de l'équipement, sa situation
géographique, le regroupement des différents équipements sur
le mémesite.

Enfin, le projet initie une réglementation concernant le
stationnement des cycles en adéquation avec les directives du
code de la construction et de I'habitat. Conformément au décret
n°2022-930du 25juin 2022 relatif auxinfrastructures permettant
le stationnement sécurisé des vélos et a 'arrété du 30 juin 2022
qui sont dorénavant codifiés aux articles L.113-18 a L.113-20 du
code de la construction et de U'habitat, les régles du document
opposable doivent nécessairement évoluer.

La réglementation du stationnement vélo est transcrite dans
le code de la construction et de U'habitat (CCH) et non du code
de Lurbanisme. Ce décret vient modifier les articles R.113-11 a
R.113-17 dont le contenu datait de 2016 et créer l'article R113-18
du CCH. Ce décret a été accompagné par l'arrété du 30 juin 2022
qui précise notamment les seuils minimaux d’emplacements
destinés au stationnement sécurisé des vélos.
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Dans chacune des zones du PLU#2, le stationnement des
cycles est pris en compte. En effet, il est indiqué que le nombre
d’emplacement en matiére de stationnement pour les vélos dans
le cadre de constructions neuves doit respecter les normes en
vigueur qui sont précisées dans une annexe du réglement.
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