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Les présentes justifications des différents documents du Plan Local d’Urbanisme ont été rédigées en respectant les articlesL.151-4 et R.151-1 a 5 du Code de
'Urbanisme, fixant le cadre légal suivant lequelle rapport de présentation doit étre écrit. Les articles rappelés ci-dessous sont ceux sur lesquels s’appuient plus
particulierement écriture de la partie du rapport de présentation justifiant les choix retenus pour établir le projet d'amé nagement et de développement durables,
les orientations d'aménagement et de programmation et le réglement.

Rappel de larticle L.151-4 du Code de ’'urbanisme

Le rapport de présentation explique les choix retenus pour établir le projet d'aménagement et de développement durables, les orientations d'aménagement et de
programmation et le reglement.

ILs'appuie surundiagnostic établiau regard desprévisions économiques et démographiques et desbesoinsrépertoriésen matiere de développement économique,
de surface et de développement agricoles, de développement forestier, d'aménagement de l'espace, d'environnement, notamment en matiere de biodiversité,
d'équilibre socialde l'habitat, de transports, de commerce, d'équipements et de services.

Il analyse la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers au cours des dix années précédant l'approbation du plan ou depuis la derniere révision du
documentd'urbanisme et la capacité de densificationetde mutationde l'ensemble desespacesbatis, en tenant compte desformesurbaineset architecturales. Il
expose les dispositions qui favorisent la densification de ces espaces ainsi que la limitation de la consommation des espaces naturels, agricoles ou forestiers. Il
justifie les objectifs chiffrés de modération de la consommation de l'espace et de lutte contre l'étalement urbain compris dans le projet d'aménagement et de
développement durables au regard des objectifs de consommation de l'espace fixés, le cas échéant, par le schéma de cohérence territoriale et au regard des
dynamiques économiques et démographiques.

Il établit uninventaire des capacités de stationnement de véhicules motorisés, de véhicules hybrides et électriques et de vé los des parcs ouverts au public et des
possibilités de mutualisation de ces capacités.

Rappel de larticle R.151-2 du Code de urbanisme
Le rapport de présentation comporte les justifications de :

1°La cohérence des orientationsd'aménagement et de programmation avec les orientations et objectifsdu projet d'aménagement et de développementdurables;



2° Lanécessité desdispositionsédictéesparlereglement pourlamise enceuvre du projetd'aménagement et de développement durables et desdifférencesqu'elles
comportent, notamment selonqu'elless'appliquent adesconstructions existantes ou nouvelles ou selon la dimension des constructions ou selon les destinations
et les sous-destinations de constructions dans une méme zone ;

3°Lacomplémentarité de ces dispositions avec les orientations d'aménagement et de programmation mentionnées a l'article L. 151-6;
4°Ladélimitation des zones prévues par l'article L. 151-9;

5° L'institution des zones urbaines prévues par l'article R. 151-19, des zones urbaines ou zones a urbaniser prévues par le deuxieme alinéa de l'article R. 151-20
lorsque leurs conditions d'aménagement ne font pas l'objet de dispositions réglementaires ainsi que celle des servitudes prévues par le 5°de l'article L. 151-41;

6° Toute autre disposition du plan locald'urbanisme pour laquelle une obligation de justification particuliere est prévue par le présent titre.

Cesjustifications sont regroupées dans le rapport.

Rappel de larticle R.151-4 du Code de urbanisme

Le rapportde présentationidentifie les indicateurs nécessaires a l'analyse des résultatsde 'applicationdu plan mentionnée a l'article L. 153-27 et, le cas échéant,
pour le bilan de l'application des dispositions relatives a l'habitat prévues a l'article L. 153-29.

Rappel de larticle R.151-5 du Code de urbanisme

Le rapport de présentation est complété par l'exposé des motifs des changements apportés lorsque le plan locald'urbanisme est :
1°Révisé dans les cas prévus aux 2°et 3°de l'article L. 153-31;

2°Modifié ;

3°Mis en compatibilité.



CHOIX RETENUS POUR ETABLIR LE PADD
Les objectifs de la délibération prescrivant la révision du PLU

Les objectifs exprimés dans la délibération du conseil municipaldu 17 mars 2022 prescrivant la révision du plan locald’urbanisme sont les suivants :

Environnement et cadre de vie :
e Conserver la qualité architecturale et environnementale de la commune,

e Assurerla protectionetla miseenvaleurdel'environnement et notammentrenforcerla prise en compte desrisquesd'inondationetveiller ala préservation
des zones humides,

e Préserver les continuités écologiques et la biodiversité,
o Veiller ala préservation des espaces naturels et espaces boisés de la commune et tout particulierement le site du Parc de Chanteloup,
Habitat, activités et équipements :

e Répondre aux dispositions de la loi SRU afin de maintenir l'objectif des 25% de logements sociaux sur le territoire de la ville,

Limiter la consommation énergétique des batiments, des ménages et favoriser les énergies renouvelables,
e Permettre lamodernisation et le développement des équipements publics (sportifs, scolaires, de loisirs, éducatifs...),
e Poursuivre le maintien et le développement commercial,
e Prendre encompte l'habitat existant dans certaines franges du territoire et permettre une évolution qualitative.
Mobilité, déplacements:

e Favoriserle développementdes modesde déplacements doux et actifs, ainsi que le traitement desdéplacements dans la ville des publicshandicapésou
amobilité réduite.



Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables débattu en conseilmunicipalle 17 octobre 2023 s’organise en 3 axes d’orientations accompagné d’une
carte de synthese :

I/ Un urbanisme équilibré qui valorise le cadre de vie

1- Maintenir U'équilibre entre leszones urbaniséeset les zones agricoles ou naturellesen limitantau maximum U'étalement urbainet en orientant la constructionde
nouveaux logements sur des sites de projet bien identifié

2- Protéger la qualité du cadre de vie dans les quartiers d’habitation : définir des possibilités d’évolution modérée qui prennent en compte les caractéristiques
particulieres de chaque quartier

3- Conforter le centre-ville actuel et renforcer les petits poles secondaires dans leurs réles
11/ Un environnement préservé

1- Préserver, mettre envaleur les espaces naturels et les milieux écologiques sensibles constituant la trame verte et bleue, maintenir et conforter les corridors
écologiques

2- Laprise encompte desrisques et des nuisances

3- Lapréservation des espaces agricoles et la confortation de l'activité agricole sur le territoire
4- La préservation et la mise envaleur des paysages

5- La protection et la mise envaleur du patrimoine

I/ Un quotidien facilité

1- Les orientations retenues dans les domaines de 'habitat

2- Les équipements liés a Uhabitat

3- Les loisirs

4- Les transports et les déplacements

5- Le développement économique

6- L’équipement commercial



Les tableaux ci-aprés font apparaitre la synthése des principaux éléments du diagnostic etla maniere dont ils sont pris en compte dans le PADD. Ce
chapitre explique de quelle maniere les enseignements du diagnostic ont été pris en compte dans ’élaboration des orientations du PADD.

Le diagnostic a mis en évidence les caractéristiques de la commune, ses atouts, ses faiblesses et ses besoins. L’élaboration du PADD a été réalisée
dans le souci constant de respecter, de protéger, de valoriser Uidentité et la diversité de la commune etde mettre en ceuvre les réponses nécessaires
a la prise en compte des besoins de la commune et de ses habitants au regard des principes de Uarticle L.101-2 du Code de U'urbanisme.

ILest a noter que compte-tenu du nombre important d’orientations, les tableaux ci-dessous présentent la maniere dont les orientations du PADD sont
appuyées sur des constats du diagnostic, présentésici de maniere concise. Ces derniers ont ainsi pu guider les choix des élus pour la formalisation
des orientations du PADD.

I/ Un urbanisme équilibré qui valorise le cadre de vie

Les enjeuxissus du diagnostic Les orientations du PADD

1- Maintenirl’équilibre entre les zones urbanisées et les zones agricoles ou
naturelles en limitant au maximum Uétalement urbain et en orientant la
construction de nouveaux logements sur des sites de projet bien identifié

L’améliorationde accessibilité auxtransports collectifs et larequalificationde | Requalifier les activités économiques existantes du Nord au Sud et d'Est en
la N20 pour y développer des activités économiques plus en lien avec les | Ouest de la RN20, enintervenant notamment sur les sites suivants :

besoins des Germinois.
! inol e Requalifier les activités, c6té Est de la RN20, en protégeant le ru et

Accompagner le dynamisme démographique de la commune en facilitant les 'habitat situé en second rideau.

possibilités d’évolution du parc en logements. e Aménager le site du Bois Bourdon, élargi au chemin des Varennes et
intégrant notamment un bassin paysager.

e Permettre laréalisation d’équipements et de logements sur le secteur
du chemin de Marcoussis.

Accompagner le dynamisme démographique de la commune en facilitant les | Finaliser la « ZAC des Folies », destinée a accueillir de nouveaux logements.
possibilités d’évolution du parc en logements.




Lacommune compte 945 logements locatifs sociauxau 1°" janvier2022, soit
7 logements de plus sur la période triennale (2019-2022) et correspond a 23,3
% de ’ensemble des logements.

Permettre la construction de logements sociaux sur le secteur de la route de
Corbeil/ rue du Mesnil.

Accompagner le dynamisme démographique de la commune en facilitant les
possibilités d’évolution du parc en logements.

Renforcer la polarité du centre-ville germinois concurrencé notamment parles
commerces d’Arpajon.

Favoriser le renouvellement des abords du boulevard Eugéene Lagauche dans
une logique de mixité fonctionnelle.

Le secours populaire route René Décle dont la vétusté du bati nécessite un
renouvellement.

Permettre le renouvellement des équipements municipaux a proximité du
Moulin de la Boisselle.

Accompagner le dynamisme démographique de la commune en facilitant les
possibilités d’évolution du parc en logements.

Renforcer la polarité de la gare de La Norville — Saint-Germain-lés-Arpajon en
optimisant le foncier de fond de parcelle entre les chemins Latéral et de la
Sabliere et améliorer Uentrée de ville rue Palmyre Pergod.

Lecimetiereestlocalisé entrelaroutede Leuville et le ChemindesPrés du Roy.
ILarrive a saturation et un agrandissement est aujourd’hui nécessaire.

Permettre la création d’un cimetiere entre les routes d’Aulnay et Saint-Michel
pour anticiper les besoins d’emplacements a venir.

Entre 2012 et 2021, la superficie des espaces naturels, agricoles et
forestiers a baissé de 7 hectares, soit 3 % de la superficie totale de ces
espaces a été consommeée. Il s’agit d’environ 1,5 hectares de terres agricoles,
un hectare de forét et 3,5 hectares de milieux semi-naturels.

Cette consommation a été principalement destinée a la création de
logements, et notamment individuels dont la superficie d’occupation du sol a
progressé de 12 hectares, parrapport a 2012.

Limiter la consommation de 'espace a ce qui est strictement nécessaire pour
répondre aux besoinsenmatiere de logements, en cohérence notamment avec
les documents supra communaux (SCOT, PLH) et le cadre législatif (maintien
des 25% minimum de logements locatifs sociaux, d’équipement ou de
développement économique.

Optimiser les sites de projets situés en extension pour limiter a 4,4 hectares
maximum la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers.

Il apparait essentiel d’encadrer les divisions parcellaires d’une fagon qui
permette une évolution douce des espaces urbanisés et qui garantisse la
préservation des coeurs d’ilots et autres espaces végétalisés de taille
importante pour limiter le mitage des espaces supports de biodiversité.

Privilégier des formes urbaines compactes afin d’optimiser Uutilisation de
espace tout en définissant des formes urbaines intégrées dans le site et
respectueuses de 'environnement.

Assurer une bonne intégration des nouvelles constructions en respectant les
gabarits de habitat environnant.

Ameénager des espaces publics adaptés aux nouvelles opérations




2-Protéger la qualité du cadre de vie dans les quartiers d’habitation : définir
des possibilités d’évolution modérée qui prennent en compte les
caractéristiques particulieres de chaque quartier

L’encadrement dutissubéatidiffus pour lui permettre decontinuera évoluer tout
en préservant sonimportante couverture végétale et son cadre de vie.

Untissuurbaindiffus offrant de grandes possibilités de densificationdouces en
division parcellaire

Permettre une évolution « douce » des quartiers d’habitat individuel en
respectant les caractéristiques urbaines, paysageres, architecturales, et le
cadre devie de chaque quartier (hauteur, gabarits, zonage, etc.).

Pourles quartiersd’habitationréalisés sous la forme d’opérationsd’ensemble,
il s’agira seulement d’évolutions modérées du bati existant en encadrant la
réalisation de petites extensions : agrandissement, vérandas, voire dans
certains cas surélévation.

Pour les quartiers d’habitat individuel diffus, ils’agira de :

o Maintenir la couverture végétale (jardins, arbres, haies) pour la qualité
des paysages et la préservation de la biodiversité.

o Fixer des prescriptions pour maintenir et améliorer la qualité des
clétureset prévoiruntraitementvégetalentre laconstructionetlarue.

o Maintenir une proportiond’espace de pleine terre perméable afin de
limiter les ruissellements.

o Renforcer les régles permettant de garantir une bonne qualité des
logements (maintiende l‘ensoleillement, limitationdes vis-a-vis, etc.).

3- Conforter le centre-ville actuel et renforcer les petits poles secondaires
dans leurs roles

Renforcer la polarité du centre-ville germinois concurrencé notamment parles
commerces d’Arpajon.

Maintenir et renforcer Uorganisationurbaine actuelle du centre-ville, structurée
autour d’un pble administratif et d’un péle commercial et de services.

La vallée de 'Orge forme une continuité naturelle sur toute la largeur du
territoire. Lesespacesnaturels s’immiscent, depuisla limite communale Nord
jusqu'au centre-ville. A hauteur de la Mairie, les aménagements du parc de la
Mairie accompagnent les espaces naturels dans la ville.

Maintenir et de conforter le pble de centralité administratifincluant le parcdes
Bords de I'Orge.




L’essentiel de Uactivité commerciale est généré par Ulntermarché situé rue de
Chanteloup. Celui-ci s’accompagne de quelques petits commerces : un

pressing, un bar tabac, une pharmacie, un coiffeur, et la Poste.

Permettre larevalorisationducentre-commercialatraversdes espacesurbains
plus fonctionnels et végétalisés, un renforcement de ses activités

commerciales, ainsi qu’une liaison améliorée avec le centre-bourg.

L’ancienLidl, réimplanté depuisroute de LimoursaArpajon, laisse aujourd’hui
une friche commerciale vacante sur la route de Corbeil.

Affirmer et maintenir les petits pélesde commercesdansleurréle de service de
proximité.

o LesCendrennes, notamment le site de ’ancien Lidl et les commerces
delarésidence Jules Valles;

o LaBretonniére.

En lien avec la croissance démographique que connait la commune, il est
nécessaire d’étudier les possibilités d’extension du college Roland Garros.

Conforter le pble d’équipements aux Gournais, en permettant notamment
'extension du collége.

Le quartierdesFoliesest isolé durestede la commune, de sescommerces, de
ses cheminements et de la gare.

Créerun pdble commercial aux Folies.

11/ Un environnement préservé

Les enseignements et enjeuxissus du diagnostic

Les orientations du PADD

1- Préserver, mettre en valeur les espaces naturels et les milieux
écologiques sensibles constituant la trame verte et bleue, maintenir et
conforter les corridors écologiques

Des espaces boisés bien présents, avec notamment le parc de Chanteloup, le
boisdesFosses, les Grands Boisainsi qu’une partiedu coteaudesJoncs Marins
etdesespacesd’accompagnement delavalléede ’Orge. Troistypesd’espaces
boisés peuvent étre identifiés : les grands ensembles, tels que le parc de
Chanteloup, le bois des Fosses, le coteau des Joncs Marins, dans la continuité
de Brétigny, qui présente des faiblesses, notamment a cause de 'occupation
illégale, et les espaces boisés d’accompagnement, présents dans la vallée de
'Orge, mais aussi dans les zones d’activités, et un peu en espace urbain.

Mettre en place des protections adaptées a la localisation et aux usages des
espacesverts et naturels et notamment :

la végétation liée aux zones naturelles de fond de vallée,

les boisements implantés en grande partie sur les coteaux : site de
Chanteloup (le bois, le parc, les jardins, etc.), Joncs Marins, bois des
Fosses,

les espacesverts publics et la végétation au coeur des quartiers, dont
les jardins familiaux,
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La vallée de 'Orge, un véritable espace naturelde grande qualité, présentant
des milieux naturels variés (zones humides, champs, espaces boisés,
ripisylve...).

Une trame verte et bleue bien constituée, mais certains points sont fragiles,
notamment concernant U'écoulement de 'Orge.

o lavégétationdesjardins privés.

o Lesarbresremarquables, les haies, etc.

Protégerla Vallée de U'Orge et le site des Joncs Marins (ENS) quiconstituentun
maillon de la ceinture verte régionale et une continuité avec les espacesde la
couronne rurale.

Conserver et protéger les espaces boisés situés dans la contiguité du tissu
urbainquicontribuentalaqualité du cadredevieetala qualité delair: Parcde
Chanteloup, Bois des Fosses.

Il apparait essentiel d’encadrer les divisions parcellaires d’une fagon qui
permette une évolution douce des espaces urbanisés et qui garantisse la
préservation des cceurs d’ilots et autres espaces végétalisés de taille
importante pour limiter le mitage des espaces supports de biodiversité.

Préserver les principaux espaces verts urbains publics existants, ainsi que les
ceoeurs d’ilots principaux, quiont un double role : réservoirs de biodiversité et
qualité du cadre de vie.

Créer de nouveaux espaces paysagers (espaces verts avec la plantation
d’arbres de haute tige et de haies) dans les nouveaux quartiers.

Une trame verte et bleue bien constituée, mais certains points sont fragiles,
notamment concernant ’écoulement de 'Orge.

Le coteau des Joncs Marins, dans la continuité de Brétigny, qui présente des
faiblesses, notamment a cause de Uoccupationillégale

Favoriserdescorridors écologiquesentre les espacessupportsdebiodiversité.

L’ensemble nécessite un réaménagement cohérent pour la sécurisation des
accessurla RN20, la valorisation paysagere et architecturale dulinéaire et pour
y limiter Uexpositions aux nuisances sonores et atmosphériques.

Revaloriser le petit bois situé entre le sentier des Varennes et la RN20 poury
ameénager un parc permettant également la rétention des eaux pluviales.

Un faible nombre de protections ou de recensements des espaces naturels,
hormis le PRIF.

Affirmerlavocationnaturelle du terrainsitué au nord de la plateforme logistique
Carrefour en le reclassant en zone naturelle et en le protégeant a Uaide d’un
Espace Boisé Classé.

Des espacesagricoles encore présents, notammentdansla vallée de 'Orge et
sur le plateau Est. Ces espaces sont dédiés a la grande culture. Deux types
d’espacesagricoles peuvent étreidentifiés: les espaces de grande culture sur
le plateau quisemblent pérenneset lesespacesagricoles defond de vallée,un

Affirmer la vocationagricole des parcellescultivéesrue Hélene Boucher en les
reclassant en zone agricole.
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peu plus épars, et qui peuvent étre fragiles, du fait de Uurbanisation et du
morcellement des parcelles.

Un faible nombre de protections ou de recensements des espaces naturels,
hormis le PRIF.

Protéger la partie boisée située au sud du chemin de Marcoussis a aide d’un
Espace Boisé Classé.

La vallée de 'Orge, un véritable espace naturelde grande qualité, présentant
des milieux naturels variés (zones humides, champs, espaces boisés,
ripisylve...).

Une trame verte et bleue bien constituée, mais certains points sont fragiles,
notamment concernant U'écoulement de 'Orge.

Préserver les cours d’eau qui doivent bénéficier de protections tout en
permettant leur entretien, notamment des berges.

Rechercherle bon écoulementdescoursd’eau afinderestaurer les continuités
aquatiques.

Des zones humides réelles ou potentielles, qu’ilfaut préserver, de parleur réle
dans la gestion des inondations mais aussi de par leur rble de réservoir de
biodiversité.

Protéger les zones humides et milieux écologiques sensibles, supports de
biodiversité et qui ont aussi unrole dans la gestion des inondations.

Intégrer dans le PLU les préconisations du SAGE Orge-Yvette.

Créer des dispositifs de gestion écologique des eaux pluviales (bassins de
rétention, noues paysageres, etc.) dans le cadre de 'aménagement des
nouveaux quartiers, qui devront étre gérés a la parcelle.

La vallée de ’Orge, un véritable espace naturelde grande qualité, présentant
des milieux naturels variés (zones humides, champs, espaces boisés,
ripisylve...).

Une trame verte et bleue bien constituée, mais certains points sont fragiles,
notamment concernant U'écoulement de 'Orge.

Au sein du tissu existant, et notamment pavillonnaire, prendre en compte la
nature des sols et favoriser une gestion des eaux pluviales a la parcelle.

Limiter lesvolumes d’eau rejetés dans le bassin versant de 'Orge, en prenant
en compte le ruissellement, et contréler la qualité des eaux déversées dansla
riviere.

Un potentiel géothermique faible a moyen

Un ensoleillement moyen, mais permettantUinstallation de panneaux solaires
photovoltaiques, notamment en toiture

Réduire limpact environnementaldes constructionsen ceuvrant a la limitation
desrejets de carbone.

Favoriser une évolutionversune meilleure qualité environnementale du parc de
logements existant.

Mettre en ceuvre les principes de larchitecture bioclimatique pour les
constructions nouvelles.
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La Communauté de communes est compétente en matiére d’élimination et
valorisation des déchets des ménages et déchets assimilés (collecte et
traitement).

Prendre des mesures en faveur du développement du tri sélectif des ordures
meénageres et préconiser la créationde locaux de stockage dans les résidences
d’habitat collectif.

2- La prise en compte des risques et des nuisances

La délimitation de secteurs affectés par le bruit d’infrastructures terrestres
oblige les constructeursarespecterlesnormesd’isolationacoustique pour les
constructions nouvelles.

Respecter les normes d’isolation phonique afin de protéger la population.

La commune est soumise aux aléas liés au retrait gonflement des argiles. Les
coteaux de lavallée de ’'Orge sont soumis a des aléas forts.

Mieux prendreencomptele risquelié auxretraitset gonflementsdes argiles en
limitant les constructions nouvelles dans ces zones et en respectant les
préconisations de construction (étude de sol préalable, interdiction de sous-
sol, etc.).

La commune est couverte par un Plan de Prévention des Risques d’Inondation
(PPRI) de 'Orge et Sallemouille.

Approuvé en 2017, le plan identifie des zones rouges et oranges le long de la
vallée de U'Orge. Des secteurs urbanisés sont également concernés par ce
repérage, en zones ciel et verte.

Mieux prendre en compte le risque inondation (débordement de U'Orge,
remontés de nappe, ruissellement) identifié au PPRI pour protéger les
personnes et les biens.

Préserver les zones d’expansion des crues et limiter limperméabilisation sur
les plateaux et les coteaux afin de réduire les ruissellements vers la vallée de
'Orge.

Permettre la réalisation de bassins de rétention et de noues afin de gérer l'eau
pluviale en amont.

Le risque par canalisation : 3 canalisations de gaz haute pression traversent le
territoire.

Respecter les prescriptions liées a la présence de canalisations de gaz.

Les lignes haute tension traversent le territoire d’ouest en est et ont unimpact
paysager fort, d’une part a cause de leur hauteur, et d’autre part, du fait de
occupationdu sol qu’elles induisent en dessous d’elles, notamment sur le
plateau Ouest et surlescoteaux (friches pourlaplupart, ce quicrée un paysage
délaissé).

Appliquer, compte tenu du risque potentiel pour la santé de la proximité d’'un
lieu de vie permanent a des cables supports de forte puissance électrique, le
principe de précaution et prendre des mesures pour qu’il n’y ait pas de
constructions nouvelles implantées sous les lignes.
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3- La préservation des espaces agricoles et la confortation de Uactivité
agricole sur le territoire

une urbanisation qui avance sur le plateau agricole du sud et des lisiéres
urbaines peu valorisées

Protéger les espaces agricoles contre toute forme d’occupationou d’utilisation
du sol quirisqueraitde nuire a leurdéveloppement ou de géner les exploitants
danslexercice de leur activité.

Des espacesagricoles encore présents, notammentdanslavallée de I'Orge et
sur le plateau Est. Ces espaces sont dédiés a la grande culture. Deux types
d’espacesagricoles peuvent étre identifiés: les espaces de grande culture sur
le plateau quisemblent pérenneset lesespacesagricoles defond de vallée,un
peu plus épars, et qui peuvent étre fragiles, du fait de U'urbanisation et du
morcellement des parcelles.

Permettre une diversification de Uactivité agricole tout en répondant aux
besoins des agriculteursentermesde constructionsagricolesetde circulation
des engins sur le territoire.

Maintenir et recréer le lien avec lagriculture périurbaine des coteaux et
plateaux, notamment en favorisant Uimplantation de nouveaux agriculteurs
maraichers, et en favorisant les circuits courts par la vente de paniers a la
ferme.

ValoriserUinterface entrelapromenade et leschampsagricoles, enréhabilitant
les sentiers et chemins ruraux.

Garantir Uaccessibilité des engins agricoles.

4- La préservation et la mise en valeur des paysages

Le territoire peut étre décomposé en trois entités paysageres principales : le
plateau Ouest, lavallée de 'Orge et ses coteaux et le plateau Est.

Mettre envaleur la forte présence de 'eau notammentdansla vallée de I'Orge,
mais aussi les cours d’eau temporaires sur les coteaux ou les plateaux.

Un grand paysage difficilement perceptible, avec peu d’échappées visuelles.
Lesvues sont trés vite fermées par les constructions ou la végétation.

Des espaces boisés bien présents, avec notamment le parc de Chanteloup, le
boisdesFosses, les GrandsBois ainsi qu’une partiedu coteaudesJoncs Marins
etdesespacesd’accompagnement delavalléede ’Orge. Troistypesd’espaces
boisés peuvent étre identifiés : les grands ensembles, tels que le parc de

Protéger les boisements, les arbres remarquables, les plantations
d’alignement, les lisieres, éléments qui participent a Uidentité paysagere de la
commune.

Préserver le paysage de la vallée de 'Orge marqué par U'alternance d’espaces
agricoles, naturels (zones humides, bois...) en eau.

Préserver la couverture végétale des coteaux a dominante boisée.
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Chanteloup, le bois des Fosses, le coteau des Joncs Marins, dans la continuité
de Brétigny, qui présente des faiblesses, notamment a cause de l'occupation
illégale, et les espaces boisés d’accompagnement, présents dans la vallée de
’Orge, mais aussi dans les zones d’activités, et un peu en espace urbain.

La vallée de 'Orge, un véritable espace naturel de grande qualité, présentant
des milieux naturels variés (zones humides, champs, espaces boisés,
ripisylve...).

Une trame verte et bleue bien constituée, mais certains points sont fragiles,
notamment concernant U'écoulement de 'Orge.

Un faible nombre de protections ou de recensements des espaces naturels,
hormis le PRIF.

Préserverles points de vue et les ouverturesvisuelles sur les espacesnaturels
et paysagers, notamment aux abords de la Vallée de U'Orge, et aux abords du
parc régionaldes Joncs Marins.

Des espaces en friche ou en jachere assez nombreux, notamment sous les
lignes haute tension ou le long de la RN 20. Ces sites sont souvent peu
qualitatifs. Leurreconquéte pourrait permettre de leur redonner une fonction.

Revaloriser les abords de la RN20 et améliorer la perception du territoire
communalen soutenant son projet de requalification en boulevard urbain.

L’encadrement dutissubatidiffus pour lui permettre decontinuera évoluer tout
en préservant sonimportante couverture végétale et son cadre de vie.

Protégerlaqualité du cadredevie danslesquartiers d’habitationsindividuelles.

5- La protection et la mise en valeur du patrimoine

Saint-Germain-lés-Arpajondispose d’unbatiment historique inscrit. Il s’agit de
I'église Saint-Germain.

D’autre parc, le parc de Chanteloup, au sein duquelse trouve le chateau de

Chanteloup, est unsite pittoresque inscrit.

Au-dela de ces deux éléments reconnus du patrimoine, la ville dispose de
nombreuxautres objets de patrimoine quitémoignent du passé de lacommune.

Le chateau est vendu en 1958 a une société privée. Aujourd’hui le chateau se
trouve dans un état de vétusté avancé engendrant de nombreux désordres
structurels.

Préserverlesélémentspatrimoniaux et 'unitéarchitecturale desvillagesetdes
bourgs, que soit entermes d’urbanisme ou d’architecture.

structure traditionnelle du centre ancien
implantations, gabarits, hauteurs, etc.).

Préserver la (respect des

Mettre en valeur le centre-ville historique ainsi que les constructions et
monuments emblématiques de lacommune.

Permettre lareconstruction du chateau de Chanteloup :
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o Ouvrir la possibilité pour Uemprise actuelle du chateau d’une
reconstruction permettant la réalisation d’un équipement ou

d’hébergements destinés a des personnes agées.

Un patrimoine a préserver, en lien avec le passé rural de la commune (les
moulins, le parc du chateau de Chanteloup et son corpsde ferme notamment).

Permettre le développement de commerces de proximité et de structures
associatives au Moulin de la Boisselle.

Préserver le site du Moulin Fourcon et y permettre une activité de loisirs,
événementiel (gite, etc.)

l1l/ Un quotidien facilité

Les enjeuxissus du diagnostic

Les orientations du PADD

1- Les orientations retenues dans les domaines de ’habitat

Accompagner le dynamisme démographique de la commune en facilitant les
possibilités d’évolution du parc en logements.

Maintenir Ueffort sur la production de logements sociaux.

Faire en sorte que Saint-Germain-les-Arpajonapporte sacontribution a Ueffort
généralde constructiondelogementsquiestdemandé atoutesles communes
d’lle-de-France, a la mesure et selon les moyens de la commune, dans le
respectdesdocumentssupracommunauxquis’appliquent (SCOT, PLH), mais
également dans le respect du principe de préservation du cadre de vie.

Apporteruneréponse aux besoinsenlogementsatravers unediversificationdu
parc pourmieux mettre enadéquationl’offre et la demande en logement, avec
accent mis sur les catégories de logements suivantes :

o Une offre diversifiée de logements a destination des jeunes et jeunes
couples pour assurer le renouvellement des générations.

o Uneoffre a destinationde personnesagéesoccupant unlogementtrop
grand et souhaitantunlogement plus petit, plus proche deslieuxde vie,
descommerces et des services.

o Une offre diversifiée entre accession a la propriété, logement social et

logementsintermédiaires (logements locatifs privés, accession aidée a
la propriété).
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2- Les équipements liés a ’habitat

Les habitants bénéficient d’un bon niveau d’équipements en écoles et petite
enfance, notamment depuis Uouverture de ’école Simone Veil et de la créche
collective.

En lien avec la croissance démographique que connait la commune, il est
nécessaire d’étudier les possibilités d’extension du college Roland Garros.

ILn’y a pasdecentre hospitalier au sein du territoire communal. Saint-Germain-
les-Arpajon dépend de la ville d’Arpajon et de son centre hospitalier.

Améliorer le niveau de services aux habitants, compte tenu des évolutions
démographiques envisagées.

La petite enfance.

Le scolaire : extension de 'école Simone Veil au quartier des Folies.
L’accueilde personnes agées.

Laréalisationd’un équipement sportif et de loisirs.

L’extension de la cour d’école P. Langevin.

O O O O O

3- Les loisirs

Lacommune est bien pourvue en équipements sportifs.

Etudier le développement de Uoffre en équipement sportif et ainsi conforter la
vallée de ’Orge commelieu privilégié pour les activités sportiveset de loisirsde
plein air.

Développer Uactivité équestre

Un patrimoine a préserver, en lien avec le passé rural de la commune (les
moulins, le parcdu chateau de Chanteloup et son corpsde ferme notamment).

Soutenir l'aménagement et Uouverture au public d’une partie du parc de
Chanteloup et du bois des Fosses pour offrir aux habitants de nouveaux
espaces de nature et de loisirs.

4- Les transports et les déplacements

L’amélioration des circulations Est-Ouest pour améliorer le maillage,
notamment en liaisons douces, de lacommune.

Favoriserla connexion de la RN 20 au réseau viaire communal, notammentsur
le secteur du chemin de Marcoussis/rue des Folies,
franchissements de laroute.

et faciliter les

La gare desservie par le RER C est enclavée et son stationnement est saturé.
Pour jouer un réle intermodal, ses accés doivent étre confortés et son
stationnement optimisé.

Apporter une réponse aux problemes de stationnement, notamment route de
Corbeilet a proximité de la gare.

L’amélioration des circulations Est-Ouest pour améliorer le maillage,
notamment en liaisons douces, de la commune.

Développerdesitinérairescyclables, enlienavec lescheminementsde lavallée
de Uorge, pour mailler plus efficacement les différents quartiers de la ville.
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Soutenir le projet de requalification de la RN20 et le réaménagement de la RD
152 qui favoriseront les circulations douces.

Améliorer le cheminement piéton entre le centre-commercial et le centre-
bourg, notamment au croisement de la route de Leuville et la rue de
Chanteloup.

Améliorer et diversifier la desserte des nouveaux quartiers afin d’éviter les
conflits de circulation entre les différents usagers.

Préserverlescheminementsexistants, voire créerde nouveaux cheminements,
pourirriguer au mieux les quartiers vers la gare, le centre-ville et les polarités
secondaires.

Le niveau de desserteentransportsen communestassez faibleen dehors des
heures de pointe.

L’améliorationde 'accessibilité auxtransports collectifs et larequalificationde
la N20 poury développer des activités économiques plus en lien avec les
besoins des Germinois.

Permettre le développement des réseaux et une diversification du mode de
transports encommun.

Conforteretaccompagnerlesdémarchesvisant arenforcerl’offre entransports
encommuntrainet bus et notamment:

untransport encommun en site propre (TCSP) sur la RN20,
unréseau de transports encommun a l'échelle de 'agglomération.
Favoriser offre de stationnement a proximité de lagare parla création
de nouvelles poches de parkings.

5- Le développement économique

Un nombre d’emploi en croissance, principalement axé sur les activités
logistiques au sein deszones d’activité économiquesetlecommerce le long de
la RN 20.

Pérenniser les zones d’activités du sud du territoire tout en préservant les
terrains agricoles situés aux Loges et Grands Bois.

L’ensemble nécessite un réaménagement cohérent pour la sécurisation des
accessurla RN20, la valorisation paysagere et architecturale dulinéaire et pour
y limiter Uexpositions aux nuisances sonores et atmosphériques.

Permettre néanmoinsla mutationd’une partie de lazone d’activitésde laButte
aux Grésvers de habitat.

Favoriserla mutationdesactivités existantessurle secteurde laRN20 versdes
secteurs pourvoyeurs d’emplois et engagées pour la transition écologique.
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L’améliorationde 'accessibilité auxtransports collectifs et larequalificationde
la N20 pour y développer des activités économiques plus en lien avec les
besoins des Germinois.

Favoriser unrenouvellement urbain mixte des abords de la RN20 qui permette
accueild’activitéséconomiques qualitatives et utilesau développementdela
commune et au besoin de proximité du quartier des Folies.

Des espacesagricoles encore présents, notamment danslavallée de I'Orge et
sur le plateau Est. Ces espaces sont dédiés a la grande culture. Deux types
d’espacesagricoles peuvent étreidentifiés: les espaces de grande culture sur
le plateau quisemblent pérenneset lesespacesagricoles defond de vallée,un
peu plus épars, et qui peuvent étre fragiles, du fait de l'urbanisation et du
morcellement des parcelles.

Conforter et pérenniser l'activité agricole qui reste présente sur le territoire.

Une eau potable de bonne qualité

Un réseau d’assainissement en bon état et suffisant pour les besoins de la
commune.

Poursuivre U'action qui a déja été engagée pour 'amélioration des débits.

6- L’équipement commercial

Uncontexte commercialconcurrencépar offre desvillesvoisines, notamment
en grandes surfaces.

Renforcer le commerce, notamment le commerce de proximité et en particulier
alimentaire, sur le site du centre commercialntermarché et dans ses abords
immédiats.

Maintenir et valoriser les petits pbéles de commerces (Cendrennes, La
Bretonniere, Valles).

Le quartierdesFoliesest isolé durestede la commune, de sescommerces, de
ses cheminements et de la gare.

Créer un petit péle commercialau sein du quartier des Folies.
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LA PRISE EN COMPTE DES DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX
Propos introductif

La révision du PLU s’inscrit dans une temporalité charniere marquée par
I'élaboration du SDRIF-e. A ce jour, le SDRIF-e n’est pas approuvé. Le PLU
est donc justifié au regard du SCOT qui reste a ce stadele document supra-
communalde référence.

Toutefois, dans la mesure ou le SDRIF-e a été arrété et est en passe d’étre
approuvé, il nous paraissait important d’anticiper ce document et d’avoir
une analyse du PLU au regard de ce futur document cadre.
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Le SCOT

Le SCoT est un document de planification territoriale qui définit les grandes orientations
d’aménagement pour un territoire donné. Il est composé d’un diagnostic territorial, d’un Projet
d’Aménagement Stratégique et d’un Document d’Orientations et d’Objectifs. Le Schéma de
Cohérence Territorial de Coeur d’Essonne Agglomération a été approuvé le 12 décembre 2019.

Le SCOT de Coeur d’Essonne Agglomération s’organise en 4 axes.

Vivre dans une agglomération entre ville et campagne.
Vivre dans une agglomération relevant des défis de transition

o Vivre dans une agglomération de projets forts et ambitieux, actrice de la Région lle-de-
France.

o Vivre dans une agglomération solidaire.

Le SCOT fixe notamment des objectifs de consommation et des secteurs préférentiels
d’urbanisation en extension et en densification.

L’enveloppe fonciére maximale en extension (a vocation résidentielle dominante) est fixée a
4,4 ha pour la commune et concerne des secteurs a proximité de la gare de Saint-Germain-lés-
Arpajon La-Norville, ainsi qu’au nord du college.

Le SCoT identifie également des secteurs préférentiels pour le renouvellement urbainadominante
d’habitat ou d’équipements. Il s’agit principalement du secteur de la ZAC des Gournais déja
réalisée, des petites fontaines et du bois Bourdon a proximité de la RN20.

Enveloppe urbainé

Les enveloppes foncieres en extension sur le secteur de la gare sont traduites dans le PLU par des zones 1AU couvertes par une OAP = Privilégier les projets mites en

définissant une programmation en logement et des principes d’aménagement garantissant la prise en compte des facteurs ::,‘,;:;‘p:?‘:,::;::::.u:mIm

environnementaux. L’emprise au nord du collége est couverte par unemplacement réservé pour permettre son éventuelle extension.

=== Limiter les extensions des projets

Concernant les secteurs préférentiels pour le renouvellement urbain, les jardins familiaux des petites fontaines seront préservés et s envebppe imitadve

agrandis conformément au SDRIF-e quiidentifie le secteurau seinde 'armatureverte a sanctuariser. Le Bois Bourdonsera réaménagé I Privigictles projets & dominente
. . . s . . ye g . . . d'habitat ou déquipements en
en bassin de rétention végétalisé pour prendre en compte les enjeux d’infiltrations des eaux pluviales du site. Les parcelles de la ZAC intensification des tissus urbains

desFolies feront 'objet d’une opérationd’une dizaine de logements. Enfin les efforts de renouvellement urbain seront concentrés le long STRCIpCASL RS

de la RN 20 et dans le centre-bourg, ils sont concernés par des OAP. Limiter les extensions urbaines &
dominante d'babitat ou
d'équipements : enveloppes
fonciéres maximales autorisées
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PRISE EN COMPTE DANSLEPLU :

Prise en compte dans le PADD

Prise en compte dans les OAP

Prise en compte dans le plan de zonage

Secteur d’extension a proximité de la gare identifié
dans le SCOT:

Renforcer la polarité de la gare de La Nomille
— Saint-Germain-lés-Arpajon en optimisant le
foncier de fond de parcelle enfre les chemins
Latéral et de la Sabliere et améliorer I'entrée
de ville rue Palmyre Pergod..

Secteur d’extension a proximité de la gare identifié
dansle SCOT:

Développer environ 150 logements individuels et collectifs
sur les secteurs des chemins Latéral et de la Sablidgre.

Secteur d’extension a proximité de la gare identifié
dans le SCOT:

1AUp : Zone & urbaniser a destination dominante d'habitat

Secteur d’extension a proximité du college identifié
dans le SCOT:
Conforter le pdle déquipements aux

Goumnais, en permeitant notamment
I'extension du collége.

Secteur«d’intensification » identifié dans le SCOT :

Achever |z ZAC des Folies en développant une offre nouvelle en logements sur le
secteur du chemin du Bois des Fossés.

Secteur « d’intensification » du quartier des folies
identifié dans le SCOT :

1AUH : ZAC & urbaniser

Secteur«d’intensification » identifié dans le SCOT :
Autres secteurs de renouvellement urbains
identifies
+ Finaliser la « ZAG des Folies », destinge a
accueillir de nouveaux logements.

Secteur d’extension a proximité du college identifié
dans le SCOT:

R _
.0,: Emplacement réservé

I ol

Justification des choix retenus — PLU de Saint-Germain-lés-Arpajon
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Le SDRIF-e

Le SDIRF-e arrété en juillet 2023 tend vers le Zéro Artificialisation Net en limitant les secteurs
d’urbanisation. ILremplacera des son approbation prochaine le SDRIF.

L’effort de densification autour de la gare de RER C de La Norville — Saint-Germain-les-Arpajon est
désormais limité a une portée de 2 km.

Une plus large importance est donnée a la préservation des continuités écologiques dite « armature
verte », notamment la connexion entre le domaine de Chanteloup et le lit de 'Orge.

Au titre des secteurs de développement a proximité des gares, une extension maximale de
lurbanisationde l'ordrede 1 % des surfacesurbaniséesau sens strict est permisedansun rayonde 2
km autour de la gare.

428 (nombre d’hectares artificialisés) + 1 % = 4,28 hectares

D’ici 22040, 4,28 hectares de consommation d’espaces sont autorisés.

PRISE EN COMPTE DANS LEPLU :

L’orientationrelative a la sanctuarisation de 'armature verte forme également une composante
importante intégrée dans le PLU, via la préservation des espaces naturels de la Vallée de I'Orge,
du Bois de Chanteloup et du secteur des petites fontaines.

Concernantcedernier point, le SCoT et le SDRIF-e entrent en contradictionentre secteur privilégié
pour la densification (SCoT) et sanctuarisationde 'armature verte. Letraitement du secteur des
petites fontaines dans le PLU se traduit donc par une vigilance pour la préservation de son
caractere naturel.

L’orientation«favoriser la réouverture et ou la renaturationdescours d’eau » est prise en compte
via une bande inconstructible a proximité des cours d’eaux ainsi que via la renaturation d’un
trongonidentifié dans UOAP RN20.

Le PLU révisé acte également la préservation des activités économiques du Sud du territoire
identifiée d’intérét régional au SDRIF-e.
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Polarité constiiuee d'une ou plusieurs communes

Secteur d'urbanisation préférentielle | pastile entigre, demi-pastile
Secteur de développement industriel o' intérét régional | pastile entiére, demi-pastiie

Limiter la mobilisation du potentiel d'urbanisation offert au titre
du secteur de développement a proximité de |a gare dans un rayon de 2 km

Encadrer I'urbanisation dans |a limite du front vert régional
Sancuariser 'armature verte

Préserver |'espace agricole

Préserver le bois, |a forét et les autres espaces naturels

Préserver I'espace ouvert, vert et de loisir

Créer un espace vert et/ou un espace de Ioisir d'intérét régional

Zone pouvant présenter un risque d'inondation



Prise en compte dans le PADD

Prise en compte dans les OAP

Prise en compte dans le plan de zonage

Sanctuariser larmature verte :

. Mettre en place des protections adaptées ala
localisation et aux usages des espaces veris
et naturels

Protéger la Vallée de |'Orge et le site des Jones
Marins (ENS) qui constituent un mailon de la
ceinture verte régionale et une continuité avec
les espaces de la couronne rurale,

Favoriser des corridors écologiques entre les
espaces supports de biodiversite.

Protéger les jarding familiaux du chemin des
Petites Fontaines,

OAP Bois du Chanteloup :

Prizeratzn 4o poc de Chamelous, de
202 amparas zokee, tae pelcusas, tan ra, 13
e Trducit MowvesTure duns pactie du
PIC U PIOSC

Espace boisé classé au titre de l'article L.113-1 du Code de Furbanisme

Lisiére de 50m autour des massifs boisés en Site Urbain Constitué
au titre de l'artide L.151-23 du Code de l'urbanisme

Lisiére de 50m autour des massifs boksés hors Site Urbain Constitué
au titre de l'artide L.151-23 du Code de l'urbanisme:

Espace paysager probégé au titre de Farticle L.151-23 du Code de l'urbaniksme
Zone humide au titre de l'article L.151-23 du Code de Purbanisme

Cours d'eau

Arbre remarquable au titre de I'article L.151-23 du Code de l'urbanisme

Alignement d'arbre & protéger au titre de Marticle L.151-23 du Code de Furbanisme

Justification des choix retenus — PLU de Saint-Germain-lés-Arpajon
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PRISE EN COMPTE DES DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX

favoriser la réouverture et ou la renaturation des | OAP RN20 trongon centre :

’ .
coursd’eaux: Renaturer les abords du ru

= Préserver les cours d'eau qui doivent bénéficier ;
de protections tout en permettant leur entretien, Lesautres OAPen bordurede'Orgereprésententla

notamment des berges. bande d’inconstructibilité.

Sanctuariser le site d’intérét régional :

Pérenniser les zones d'activités du sud du
territoire

Limiter la mobilisation du potentiel d’urbanisation
offert au titre du secteur de développement a
proximité des gares dansunrayon de 2 km.

®." Renforcer la polarité de la gare de La Norville

® ® _ Saint-Germain-és-Arpajon en optimisant le
foncier de fond de parcelle entre les chemins
Latéral et de la Sabliére et améliorer I'entrée
de ville rue Palmyre Pergod .
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Le PLH

Le Programme Local de 'Habitat Intercommunal de Cceur d’Essonne Objectif de
. . . . . L. production en Objectif de Part du locatif
Agglomeération fixe des objectifs pour la période 2020-2025. logemenst posir ;:::::::n production en A
L, . , . L le PLH 2018- logement social production
Le PLH doit répondre aux besoins en hébergement et favoriser la mixité 2023

sociale et le renouvellement urbain. Il doit étre doté d’un dispositif
d’observationde ’habitatsur sonterritoire, afinde pouvoir suivreles effets
des politiques mises en ceuvre.

Lesobjectifsde productiondu PLH sont baséssurlapériode2018-2023, ils
sont de 560 logements a Saint-Germain-lés-Arpajon, soit 9 % de la
production de l'agglomération. Parmi eux, 250 logements devront étre
locatifs sociaux (45 %).

Sur les 519 logements livrés depuis 2020 dans les grandes opérations
immobilieres sur Saint-Germain-lés-Arpajon, 212 étaient des logements
sociaux. Par ailleurs 44 sont en cours de réalisation et en attente d’étre
livrés. Les objectifs du PLHtant en matiére de production delogements
communs que de logements sociaux sont presque atteints.

Saint-Germain-lés- 60% env | 30% mini | 10% maxi

: 560 9% 250 45%
PRISE EN COMPTE DANSLEPLU : Arpajon

Au-dela des objectifs quasi atteints pour la période 2020-2025, la ville
poursuitdansce PLU révisé seseffortsde constructiondansle cadred’une [ TOTAL CDEA 5603 | 100% | 2882 50% env | 30% mini | 10% maxi 3% |
réflexion urbaine globale et d’aménagement de son territoire

(renforcement du pble gare a court et moyen terme; poursuite de la
requalification des abords de la RN20 a moyen et long terme).

Les OAP précisent la programmation de logements et prévoient
notamment une programmation a dominante social a court terme sur le
secteur de la gare. Par ailleurs, le réglement poursuit Uobligation de
créer 30 % de logements sociaux pour toute opération de plus de 10
logements.
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Le PDUIF

Le Plan de Déplacements Urbains d’ile-de-France (PDUIF) est un document stratégique relatifaux modes de déplacements desfranciliens et des marchandises, &
Uhorizon 2020. Il traite des politiques de mobilité sur 'ensemble du territoire régional, intégre tous les modes de transports (transports collectifs, voitures
particuliéres, deux-roues motorisés, marche et vélo) ainsi que les politiques de stationnement ou encore d’exploitation routiére. Il fixe ainsi les objectifs des
politiques de déplacements d’ici a 2020. Le document est en cours de révision, il sera aprés son approbationremplacé par le Plan des Mobilités d’lle-de-France
arrété le 27 mars 2024.

Le Code de lurbanisme introduit une hiérarchie entre les différents documents d’urbanisme, plans et programmes, et un rapport de compatibilité entre certains
d’entre eux. La notion de compatibilité n’est pas définie juridiquement. Cependant la doctrine et la jurisprudence nous permettent de la distinguer de celle de
conformité, beaucoup plusexigeante. Le rapport de compatibilité exige que lesdispositionsd’undocument nefassent pasobstacle a 'applicationdesdispositions
du document de rang supérieur. Le PLU doit étre compatible avec le PDUIF.

PRISE EN COMPTE DANS PLU : Le calculdu taux de motorisation permet de définir le nombre maximal de places de stationnements que peut imposer le PLU.

Calcul du taux de motorisation : (1748 + (1851 X 2,2))/3996: 1,45
Recommandation du nombre maximum de place de stationnementdans le PLU: 1,45X1,5=2,175
Laregle de stationnement minimale imposée aux logements par le PLU est la suivante :

o Logement inférieur 840 m>de SDP: 1 place minimum
o Logemententre 40 et 100 m*de SDP : 2 places minimum
o Logementde plusde 100 m*de SDP: 3 places minimum

Larégle de stationnement pour les logementsde 100 m? et moins (majorité de la programmationenvisagée dansle cadre des OAP) respecteles recommandations
du PDUIF. En revanche, les logements de plus de 100 m? prévoient des places de stationnement supplémentaires. En effet, au regard de la carence actuelle
généralisée en places de stationnement sur la commune et de la taille importante des ménages, une regle spécifique est justifiée pour limiter Uengorgement des
espaces publics par lesvoitures.

Par ailleurs, les régles de stationnement concernant les bureaux respectent les recommandations du PDUIF.

Concernant le stationnement desvélos, les regles de stationnementsédictéesdansle PLU révisé répondent al’arrété du ministere de la transition écologique et de
la cohésion des territoires du 30 juin 2022 relatif a la sécurisation des infrastructures de stationnement des vélos dans les batiments.

27



Le SAGE
Lacommune est concernée par deux Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE) :

o Orge-Yvette, approuvé le 2 juillet 2014. ILest en révision depuis 2020.
e Nappe de Beauce et des milieux aquatiques associés, approuvé le 11 juin 2013.

Les deux SAGE coexistent sur le territoire communal. Les préconisations a intégrer sont celles du SAGE le plus contraignant ou apportant le plusde précisions sur
la mesure et ses modalités d’application.

PRISE EN COMPTE DANSPLU :

L’OAP sectorielledela vallée de 'Orge est étendue al’échelle de’ensemble dela commune au sein d’une OAP thématiquestramesverte et bleue pourreprésenter
de fagon globale les principales composantes paysageres et environnementales, et notamment celles liees a Ueau.

Par ailleurs, le reglement rappelle les dispositions générales pour les zones concernant les remontées de nappes phréatiques, le risque d’inondation ou encore le
traitement des eaux pluviales.

Les dispositions communes applicables entoutes zones précisent les dispositions concernant :

e leszones humides (notamment eninterdisant 'aménagement des caves et sous-sols dans les zones arisque) ;

e Llimplantation parrapport aux cours d’eaux, en imposantun retraitdesconstructions(y comprisles sous-sols) de 15 métresde partet d’autredel’orge
et de 5 meétres depuisles autres coursd’eaux ;

o les conditions de desserte par les réseaux et des préconisations concernant le traitement des eaux pluviales.

Defagon alimiterle ruissellementdeseauxpluviales et Uartificialisation des sols, la zone UR4 (zonage le plusétendu de la commune adominante pavillonnaire) est
concernée par une bande de constructibilité de 6 a 30 metres par rapport a ’emprise publique.

L’OAP sur le secteur des petites fontaines est supprimé afin de préserver et étendre les jardins familiaux.

Le PPRI est également annexé au PLU.
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JUSTIFICATION DES OBJECTIFS DE CONSOMMATION DE L’ESPACE ET DE LUTTE CONTRE L’ETALEMENT URBAIN AU REGARD DES
DYNAMIQUES ECONOMIQUES ET DEMOGRAPHIQUES

L’objectif démographique au regard de la production de logements envisagée :

Au 1er janvier 2020, la population de Saint-Germain-les-Arpajon est estimée a 11 068 habitants. La population de la commune a suivi une croissance continue
depuis 1968.

e Ces30derniéres années, l'évolution moyenne a été d’environ 1.1 %.
e Toutefoisdepuis2013, la croissance s’estaccélérée: la populationaaugmentéde 15 %, soit une évolution moyenne entre 2013 et 2020, supérieure a2 %
paran.

Le nombre d’habitant moyenparménage estenaugmentationdepuis2010enpassantde 2.70enmoyenne a2.75. Toutefois ’évolutionsur le pluslong terme montre
une baisse structurelle d’environ 2.5 % par décennie, Soit une taille des ménage estimée a environ 2.6* en 2024 (taille des ménages en 2013/ 2.5 % = 2.63).

Les objectifs du PLH sont en passe d’étre atteints (voir page 22).
L’objectif du SDRIF qui fixe comme objectif la densification de 15 % du nombre de logements et de densité humaine est également atteint :

o Nombre de logementsen 2013 : 3675
Nombre de logements a atteindre en 2030 : 4226
Nombre de logements en 2021 : 4270

Nombre d’habitant en 2013 : 9 956
Nombre d’habitants a atteindre en 2030 : 11 449
o Nombre d’habitantsen2021:11 305

Dés lors, la commune de Saint-Germain-lés-Arpajon a en grande partie atteint ses objectifs démographiques et vise désormais a garantir une croissance
démographique maitrisée qui s’inscrit dans le cadre d’un projet urbain clairement défini dans le PADD.

Ainsi,conformément au SDRIF-e,lacommune privilégiera ses efforts de production de logements a proximité de lagare pourune échéance acourt oumoyen
terme.
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Le dispositif réglementaire prévu pour atteindre les objectifs de production de logements dans une logique de modération de la
consommation de Uespace et lutte contre ’étalement urbain:

Ledispositifreglementaire précise dansles OAP la programmationenvisagée pour laproductionde logements a ’horizon 2035-2040. Cette programmation s’établit
endeux grandestemporalités :

e A court ou moyen terme, la priorité est donnée au renforcement de la polarité gare, conformément aux objectifs du SDRIF-e arrété. En ce sens, une
quarantaine de logements a dominante sociale sont prévus enrenouvellementurbain sur la route de Corbeil. Et environ 150 logements sont envisagés en
extension de U'enveloppe urbaine entre le chemin Latéral et la rue Palmyre Pergod. Soit environ 190 logements.

* A moyen ou long terme, la requalification des abords de la RN20 prévoient la création d’environ 330 logements en renouvellement urbain, en second
rideau par rapport a lavoie, enaccompagnement du renouvellement des activités économiques (voir OAP).

e Les autres OAP totalisent environ 70 logements et ne sont pas limitées par un échéancier et sont donc considérées comme une évolution dans le
diffus (ZAC des Folies, environ 10 logements ; Moulin de la Boisselle, environ 10 logements ; Eugéne Lagauche, environ 50 logements).

Lasomme des secteurs d’OAP prévoit la création d’environ 590 logements, dont 510* échéancés a court ou a long terme.

Acelas’ajoutentlespossibilités offertesdansle diffus. Ces derniéres années ces constructions représentent environ 40 250 logements par an, essentiellement
par divisions parcellaires spontanées. Le PLU révisé ayant pour objectif de mieux encadrer ces divisions pour préserver les c ceurs d’ilot végétalisés, le reglement
fixe une bande de constructibilité en zone UR4 limitant les constructions dans une bande de 6 a 30 métres par rapport a Uemprise publique, ce potentielen
diffus pourrait donc étre considérablementréduit. Le potentielde 20 logements / an est retenue dans la justification de la projection démographique, soit
environ 300 logements d’ici a 2040.

Cela représente donc un potentiel d’environ 800* logements (510 + 300 =810).

Le SDRIF-eet le SCOTde cceur d’Essonne Agglomération limitentrespectivementles possibilités d’urbanisation en extension delacommune a4.28 et4.4
hectares. Le projet de PLU révisé prévoit trois secteurs d’extension totalisant 4.35 hectares, a savoir :

e Lesecteurde lagare (environ 2.4 hectares), identifié dans le SCOT comme site d’extension préférentiel ;
e L’emplacementréservé sur le cimetiére (environ 1.5 hectares) ;
e L’emplacementréservé pour 'extension du college (0.45 hectares).

Le plan de zonage identifie égalementdeszones 1AU auxabordsde la RN20 qui correspondent ades terrainsdéja artificialisés, a 'exceptiondu bois Bourdon dont
la caractéristique naturelle sera préservée (aménagementd’unparc paysager et bassin de rétention. Cf. OAP). Ces terrains sont identifiés dans le SCOT et dans le
SDRIF-e comme appartenant a 'enveloppe urbaine existante.
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Les perspectives démographiques a ’horizon 2040 :
Sur la base des tendances observées des dernieres années et des projets urbains a venir, le tableau suivant présente une projection démographique a U'horizon

2040. Celui-ci présente une perspective basse qui prend en compte une anticipation d’une baisse du nombre d’habitants par logements (tendance générale a
I’échelle nationale), et une perspective haute, sans point mort, basé sur latendance actuelle d’évolution du nombre d’habitants par logements dans la commune

de Saint-Germain-lés Arpajon.

Situation 2021 Estimation 2024 Projection 2040
4270 logements Environ 520 logements livrés Perspective basse (point mort) Perspective haute
11 305 habitants 2,6 habitants / logement 800* logementsx 2.5* habitants parménage (*2.6/ | 800* logements x 2,6* habitants par ménage
2.5%) =2 000 habitants. (INSEE 2020) = Environ 2080 habitants
12 450 habitants 6 tai it Lati d
11.975* + 2000 = 13 975 habitants. suppiementaires, solt une poputation de
4790 logements 14 530 habitants en 2040.

*2.6: Estimation de la taille des ménages en 2024 compte tenu de la dynamique des 20 dernieres années.

*2.5: Estimation de la taille des ménages en 2040 en poursuivant la dynamique des années 2000 a 2024.

*11 975 : Point mort.
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JUSTIFICATION DU DISPOSITIF REGLEMENTAIRE VIS-A-VIS DES ORIENTATIONS ET OBJECTIFS DU PADD

I/ Un urbanisme équilibré qui valorise le cadre de vie

Les orientations du PADD

Mise en ceuvre dans le dispositif reglementaire (OAP, reglement et zonage)

1- Maintenir Uéquilibre entre les zones urbanisées et les zones
agricoles ou naturelles en limitant au maximum U’étalement urbain
et en orientant la construction de nouveaux logements sur des sites
de projet bien identifié

Requalifier les activités économiquesexistantesdu Nord au Sud et d'Est
en Ouest de la RN20, en intervenant notamment sur les sites suivants :

e Requalifierlesactivités, c6té Est de la RN20, en protégeant le ru
et 'habitat situé en second rideau.

e Aménager le site du Bois Bourdon, élargi au chemin des
Varennes et intégrant notamment un bassin paysager.

e Permettre la réalisation d’équipements et de logements sur le
secteur du chemin de Marcoussis.

OAP: Une OAPest créée surtoute lalongueurdela RN20surla commune. Celle-ciest
divisée en 3 séquences qui reprennent la méme organisation vis-a-vis de Uaxe de la
Nationale ; unrenouvellement desactivités économiquesenfront de la Nationale puis
en second rideau, la création de nouveaux programmes d’habitat.

e Letrongoncentral prévoit notamment la renaturationdes abordsd’unru.

e Letrongon Nord, acte la vocation du Bois Bourdon a étre aménagé en bassin
paysagé ouvert sur un grand parc connecté aux liaisons douces existantes.

e Le trongon Sud localise les espaces prévus pour des équipements et des
logements et identifie la nécessité d’élargir le chemin de Marcoussis.

Zonage: Le plan de zonage localise les secteurs d’OAP, les zones affectées aux
activités économiques ou a dominante résidentielle le long de la RN20 selon un
principe d’éloignement des quartiers d’habitat par rapport a la Nationale. Il classe en
zone naturelle le Bois Bourdon et identifie un ER pour U'élargissement du chemin de
Marcoussis.

Réglement: Le reglement précise les destinations permises et interdites dans les
différentes zones et acte le principe d’interdiction des logements le long de la RN20
dans les secteurs de renouvellement identifiés.

Finaliser la «ZAC des Folies », destinée a accueillir de nouveaux
logements.

OAP: L’OAPexistante surle secteurdesfolies estreconduite et actualisée concernant
son principe d’acces pour correspondre au projet étudié dans le cadre de la ZAC.

Zonage : La zone 1AUh est conservée.
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Réglement: Bien que le reglement révisé interdise la construction de nouveaux
logements sous les lignes a haute tension.

Permettre la construction de logements sociaux sur le secteur de la
route de Corbeil/ rue du Mesnil.

OAP: L’OAPsecteurgare/ LaBretonniere localise ce projet en renouvellement urbain
et précise la programmation (environ 40 logements)

Zonage: La zone UCV2 est étendue pour permettre la réalisation de ces logements
intégrant un principe de mixité fonctionnelle route de Corbeil.

Favoriserle renouvellementdesabordsdu boulevard Eugéne Lagauche
dans une logique de mixité fonctionnelle.

OAP: L’OAP Boulevard Eugene Lagauche traduit ces principes du PADD avec la
mutation notamment du garage automobile en opération de logements intégrant des
logements avec commerces ou services en RDC.

Zonage: Le zonage UCV2 est étendu des 2 c6tés du boulevard Eugene Lagauche afin
d’harmoniser le reglement des abords du boulevard.

Réglement: Un linéaire actif est créé afin de garantir le maintien d’une activité
économique en RDC.

Permettre le renouvellement des équipements municipaux a proximité
du Moulin de la Boisselle.

OAP: L’OAP Moulin de la Boisselle prévoit unensemble de principe d’aménagement
pour renouvellement des batiments du secours populaire est traduit prévoyant
notamment des logement en étages afin de viabiliser 'opération.

Zonage: Un STECAL N1 est créé afin de permettre Uopération de renouvellement
urbain.

Réglement: Les destinations permises sont ajustées pour permettre les futures
occupationset lesreglesd’implantation sont modifier pour garantir Uinsertion du projet
dans les héberges du Moulin.

Renforcer la polarité de la gare de La Norville — Saint-Germain-les-
Arpajon en optimisant le foncier de fond de parcelle entre les chemins
LatéraletdelaSabliereetaméliorer’entrée deville rue Palmyre Pergod.

OAP: L’OAP secteur de la gare / La Bretoniere est dessinée afin de permettre la
réalisation d’un programme d’environ 150 logements, seul secteur d’extension a
vocation résidentielle du PLU révisé.

Zonage: Lazone 1AUp est créée.
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Réglement: Unreglement propre alazone 1AUp estcréé pour permettre laréalisation
deceprojeten prenantencompte lagestiondeseaux pluvialesala parcelle viauntaux
de pleine terre minimum de 40 %.

Permettre la création d’un cimetiére entre les routes d’Aulnay et Saint-
Michel pour anticiper les besoins d’emplacements a venir.

Zonage: Un ER est placé sur le plan de zonage Route d’Aulnay a destination de la
commune pour la réalisation du cimetiere.

Limiterlaconsommationde ’espace ace quiest strictementnécessaire
pour répondre aux besoins en matiere de logements, en cohérence
notamment avec les documents supra communaux (SCOT, PLH) et le
cadre législatif (maintien des 25% minimum de logements locatifs
sociaux, d’équipement ou de développement économique.

Optimiser les sites de projets situés en extension pour limiter a 4,4
hectares maximum la consommation d’espaces naturels, agricoles et
forestiers.

OAP: La seule OAP en extension est le secteur de la gare / La Bretonniere
conformément au SDRIF-e pour la densificationdes quartierssituésdansun rayon de
2km aux abords des gares. Par ailleurs, les 40 logements en renouvellement urbain
Route de Corbeilde U’OAP Gare / La Bretonniére, seront a dominante sociale.

Zonage: Le plan de zonage représente deszones a urbaniser surle secteurde la gare
et de la RN20. Conformément au SCOT et au SDRIF-¢, seul le secteur de la gare est
considéré comme en extension. Les sites a proximité de la RN20 sont a Uintérieur de
Uenveloppe urbaine. L’ER 23 (création d’un cimetiére) est également représenté et
constitue une consommation d’espaces. L’ensemble de la consommation est estimé
a 4.1 hectares, soit en conformité avec le SCOT (4.4 ha) et le SDRIF-e (4.28ha).

Reglement: Lereglementconserve Uobligation de réaliser 30 % de logements sociaux
par opérationde plus de 10 logements.

Privilégier des formes urbaines compactes afin d’optimiser Uutilisation
de Uespace tout en définissant des formes urbaines intégrées dans le
site et respectueuses de ’environnement.

Assurer une bonne
respectant les gabarits de I’habitat environnant.

intégration des nouvelles constructions en

OAP: Lessecteursd’OAP envisagent conformémentauxdensitéimposées parle SCOT
et le SDRIF-e des formes urbaines plus denses mais qui garantissent une bonne
insertiondans e tissu existant. Une partiede ceslogements seront donc collectifs avec
un gradient de hauteur dégressif en direction des quartiers pavillonnaires existants.

Réglement: Lereglementdelazone 1AUp prévoitune hauteurmaximale de 12 metres
soit R+2étages+tCombles. Lescalculsderetraitdepuisleslimites séparatives ou entre
deuxconstructions principales sont également retravailler pour garantir une meilleure
intimité et insertion paysagere.

Ameénager des espaces publics adaptés aux nouvelles opérations

OAP: Les secteurs d’OAP sont 'occasion de recoudre les circulations de certains
quartiers. Sur UOAP RN20, une attention particuliére est donnée a la réalisation de
cheminementsdouxetd’espacesverts. Le méme principe estappliquésurle secteur
gare / La Bretonniére ou est en plus identifié le réaménagement de 'espace public
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Route de Corbeil pour sa végétalisation et sa sécurisation, notamment a proximité de
’école PaulLangevin.

Zonage: Des ER sont positionnés sur le plan de zonage, en grande partie a des fins
d’élargissement de voirie pour adapter les espaces publics a leurs usages
contemporains.

2- Protéger la qualité du cadre de vie dans les quartiers d’habitation
: définir des possibilités d’évolution modérée qui prennent en
compte les caractéristiques particuliéres de chaque quartier

Permettre une évolution « douce » des quartiers d’habitat individuel en
respectant les caractéristiques urbaines, paysageres, architecturales,
et le cadre de vie de chaque quartier (hauteur, gabarits, zonage, etc.).

OAP: Les secteursde la gare / La Bretonniere et a proximité de la RN20 prévoient la
création de quartiers d’habitat en extension ou en renouvellement urbain dont une
partie prendra la forme d’habitats individuels, notamment dans la continuité des
quartiers existants.

Réglement: Le reglement des zones UR2 et 3 (individuelgroupé et de lotissement)
évoluent peu conservant ainsi toute latitude pour évoluer au fil du temps dans le
individuelles actuelles. Par ailleurs, des protections
environnementales sont ajoutées pour affiner le repérage du patrimoine naturel a
conserver. La zone UR4 évolue sensiblement avec mise en place d’une bande de
constructibilité dans Uoptique de préserver les cceurs d’ilots verts dans ces quartiers
caractérisés par un habitat diffus implantés sur de longues parcelles issues du
parcellaire agricole.

respect des formes

Pour les quartiers d’habitation réalisés sous la forme d’opérations
d’ensemble, ils’agiraseulement d’évolutions modérées du bati existant
en encadrant la réalisation de petites extensions : agrandissement,

vérandas, voire dans certains cas surélévation.

Zonage : Zones UR2 et UR3

Réglement: Le reglement des zones UR2 et 3 (individuelgroupé et de lotissement)
évoluent peu conservant ainsi toute latitude pour évoluer au fil du temps dans le
respect des formes individuelles actuelles. Les taux de pleine terre, d’emprise et la
hauteur maximale sont maintenus garantissant la modération des évolutions.

Pour les quartiers d’habitat individuel diffus, il s’agira de :

o Maintenir la couverture végétale (jardins, arbres, haies) pour la
qualité des paysages et la préservation de la biodiversité.

Zonage : Zone UR4

Reglement: En UR4, les constructions principales devront étre implantées
obligatoirement dans une bande de constructibilité comprise entre 6 métres et 30
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o Fixer des prescriptions pour maintenir et améliorer la qualité
des clétures et prévoir un traitement végétal entre la
constructionet larue.

o Maintenir une proportion d’espace de pleine terre perméable
afinde limiter les ruissellements.

Renforcer les régles permettant de garantir une bonne qualité des
logements (maintien de l‘ensoleillement, limitation des vis-a-vis, etc.).

metres des voies carrossables ouvertes a la circulation publique existantes a la date
d'approbationdu présent reglement.

Au-dela de la bande de constructibilité, seules sont autorisées:

o les extensions de constructions existantes et légalement édifiées a la date
d’approbation du présent réglement, dans la limite de 30 m* maximum

o cetlesannexesde20 mzd’emprise au solmaximum et d’une hauteurmaximale
de 3metres.

3- Conforter le centre-ville actuel et renforcer les petits poles
secondaires dans leurs roles

Maintenir et renforcer organisation urbaine actuelle du centre-ville,
structurée autourd’unpdle administratifetd’unp6le commercialetde
services.

Maintenir et de conforter le pble de centralité administratifincluant le
parc des Bords de l'Orge.

Permettre larevalorisationdu centre-commercialatraversdesespaces
urbains plus fonctionnels et végétalisés, un renforcement de ses
activités commerciales, ainsi qu’une liaison améliorée avec le centre-
bourg.

OAP: L’OAP Boulevard Eugene Lagauche vise notamment a prolonger le centre-ville
sur ce boulevard enrequalifiant les activitéset occupationsactuelleseten créantdes
activités en rez-de-chaussée.

Zonage: La zone UCV2 est légerement étendue au niveau du boulevard Eugene
Lagauche.

Reglement: Des linéaires commerciaux sont repérés garantissant la pérennisation
des activité s’y trouvant.

Affirmer et maintenir les petits péles de commerces dans leur role de
service de proximité.

o Les Cendrennes, notamment le site de Uancien Lidl et les
commerces de larésidence Jules Valles;

La Bretonniere.

OAP: L’OAP de la Gare / La Bretonniere traduit des principes d’aménagement pour
renforcer le pble de la Bretonniere.

Zonage : Cespolaritéssontzonées UV1ou UCV2 permettant ainsileur développement
économique.

Reglement : Deslinéaires commerciaux sont dessinés, notamment sur’ancienLidlet
au seindela résidenceJulesValles permettantde pérenniser activité de ces locaux.

36




Conforter le poéle d’équipements aux Gournais,
notamment extension du college.

en permettant

Zonage : Des ER sont positionnés (2 et 3) sur le plan de zonage pour permettre la
préemptionde ces terrainssi un projet d’extension du college venait a se concrétiser.

Créer un poble commercial aux Folies.

OAP: L’OAPRN20 localise des sites pour le renouvellement de 'activité économique,
a proximité et connectés aux quartiers résidentiels implantés en second rideau.

Zonage : Zone 1AUi

Réglement: La vocation des activités a renouveler le long de la RN20 est
essentiellement commerciale et artisanale, les entrep6ts seuls sont interdits.

11/ Un environnement préservé

Les orientations du PADD

Mise en ceuvre dans le dispositif reglementaire (OAP, réglement et zonage)

1- Préserver, mettre en valeur les espaces naturels et les milieux
écologiques sensibles constituant latrameverte et bleue, maintenir
et conforter les corridors écologiques

Mettreenplacedes protectionsadaptéesala localisation et aux usages
des espacesverts et naturels et notamment :

o lavégétation liée aux zones naturelles de fond de vallée,

o lesboisementsimplantésengrande partie surles coteaux: site
de Chanteloup (le bois, le parc, les jardins, etc.), Joncs Marins,
bois des Fosses,

o lesespacesvertspublicsetlavégétationau coeurdesquartiers,
dont les jardins familiaux,

o lavégétationdesjardins privés.

Les arbresremarquables, les haies, etc.

Protéger la Vallée de U'Orge et le site des Joncs Marins (ENS) qui
constituent un maillon de la ceinture verte régionale et une continuité
avec les espacesde la couronne rurale.

OAP: L’OAPdusecteurdespetitesfontaines est supprimée pour maintenirlesjardins
et le caractére naturel du secteur, notamment concerné par un ruissellement
important des eaux pluviales.

Zonage: Les prescriptions graphiques des EBC, Espaces Paysagers Protégés, arbres
et alignements remarquables, etc. sont actualisées pour protéger davantage de
patrimoine paysager.

Un STECAL Nj est créé surles jardins familiaux et la zone naturelle étenduedeplus de
12 hectares sur ’ensemble de lacommune.

Réglement: Une bande inconstructible depuis 'Orge et les autres cours d’eaux
permet de les protéger de Uurbanisation et la mise en place de tout obstacle au bon
écoulement des eaux pluviales est interdite.
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Conserver et protéger les espaces boisés situés dans la contiguité du
tissuurbainquicontribuentala qualité du cadredevieet a la qualité de
Uair : Parc de Chanteloup, Bois des Fosses.

Préserver les principauxespacesverts urbains publics existants, ainsi
que les cceurs d’ilots principaux, quiont un double rble : réservoirs de
biodiversité et qualité du cadre de vie.

Créerdenouveaux espacespaysagers(espacesvertsavec laplantation
d’arbres de haute tige et de haies) dans les nouveaux quartiers.

OAP: L’ensemble des nouveaux secteurs d’OAP identifient des espaces verts a
préserver, notamment en coeur d’ilot.

Zonage: L’actualisation de Uinventaire des arbres remarquables ajoute de nouveaux
arbres protégés, notamment en coeur d’ilot

Réglement:Lamiseenplaced’unebandedeconstructibilité enzone UR4 vise alimiter
Cartificialisationdes coeursd’ilot, supportd’uneimportante biodiversité. Lazone UR4
est la plus étendue du territoire communal.

Favoriser des corridors écologiques entre les espaces supports de
biodiversité.

OAP: Une OAP thématique Trames Verte et Bleue est créée afin d’apporter une
cohérence d’ensemble aux espaces écologiques a l'échelle de lacommune.

Revaloriser le petit bois situé entre le sentier des Varennes et la RN20
pour y aménager un parc permettant également la rétention des eaux
pluviales.

OAP:Leréaménagementdeceboisenbassinpaysagerfigure surlaséquence Nord de
’OAP RN20.

Zonage: Le plan de zonage reclasse ce bois (aussi appelé Bois Bourdon) en zone
naturelle.

Affirmer la vocation naturelle du terrain situé au nord de la plateforme
logistique Carrefour en le reclassant en zone naturelle et en le
protégeant a ’aide d’un Espace Boisé Classé.

Zonage: Le plan de zonage reclasse en zone naturelle ces terrains initialement zonés
en UAE1.

Affirmer lavocation agricole des parcelles cultivéesrue Hélene Boucher
en les reclassant en zone agricole.

Zonage: Le plan de zonage reclasse en zone agricole ces terrains initialement zonés
en UAE1.

Protégerlapartie boisée située au sud ducheminde Marcoussisal’aide
d’un Espace Boisé Classé.

OAP: Laprotectionde ce bois figure sur la séquence Sud de UOAP RN20.

Zonage: Le plan de zonage représente un EBC sur ce petit bois et le classe en zone
naturelle.

Préserver les cours d’eau qui doivent bénéficier de protections tout en
permettant leur entretien, notamment des berges.
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Rechercher le bon écoulement des cours d’eau afin de restaurer les
continuités aquatiques.

OAP:L’OAPRN20 dans la séquence centrale prévoitdansle cadre du renouvellement
du secteur le réaménagement des abords du ru qui traverse la zone pour une
renaturation et la création d’une liaison douce a proximité.

Réglement: Une bande inconstructible depuis 'Orge et les autres cours d’eaux
permet de les protéger de Uurbanisation et la mise en place de tout obstacle au bon
écoulement des eaux pluviales est interdite.

Protéger les zones humides et milieux écologiques sensibles, supports
de biodiversité et qui ont aussi unréle dans la gestion des inondations.

Intégrer dans le PLU les préconisations du SAGE Orge-Yvette.

Créer des dispositifs de gestion écologique des eaux pluviales (bassins
de rétention, noues paysageres, etc.) dans le cadre de laménagement
des nouveaux quartiers, qui devront étre gérés a la parcelle.

OAP: Lessecteursd’OAPRN20et Gare/LaBretonniére, prévoientdansleurs principes
d’aménagement des dispositifs de gestion écologique des eaux pluviales. Le bassin
paysager du Bois Bourdon permettra de ne pas aggraver le risque lié au ruissellement
deseauxpluvialessurce secteur. Concernant le secteurde lagare, devastesespaces
verts en capacité de gérer Uinfiltration des eaux pluviales et un bassin de rétention
paysager sont également prévus.

Zonage: Le repérage des zones humides est considérablement élargi en passant de
3.3a25.3 hectares dans le cadre de larévision.

Au sein du tissu existant, et notamment pavillonnaire, prendre en
compte la nature des sols et favoriser une gestion des eaux pluviales a
la parcelle.

Limiter les volumes d’eau rejetés dans le bassin versant de 'Orge, en
prenant en compte le ruissellement, et controler la qualité des eaux
déversées dans lariviere.

Reéglement: Les dispositions concernant les eaux pluviales sont précisées dans le
reglement et renvoient notamment aux recommandations du syndicat de lUorge
accessible enannexe du PLU.

Réduire 'impact environnemental des constructions en ceuvrant a la
limitation des rejets de carbone.

Favoriser une évolution versune meilleure qualité environnementale du
parc de logements existant.

Mettre en ceuvre les principes de Uarchitecture bioclimatique pour les
constructions nouvelles.

Réglement: Les dispositions concernant
constructions est mise a jour, notamment en permettant une surépaisseur de 20 cm
des constructions pour permettre les isolations thermiques par Uextérieur.

la performance énergétique des
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Prendre des mesures en faveur du développement du tri sélectif des
ordures ménageres et préconiser lacréationde locaux de stockage dans
les résidences d’habitat collectif.

Réglement : Les dispositions concernant Uimplantationdesconteneursa déchetsest
précisée pour une meilleure insertion paysagere.

2- Laprise en compte des risques et des nuisances

Respecter les normes d’isolation phonique afin de protéger la
population.

OAP: Le principe fondamentalde UOAP RN20 pour le renouvellement de ses abords
est de ne pas exposerde nouveaux habitantsaux nuisancesde cet axe routier majeur.
Les principesillustrés mettentenavantunerequalificationdes activités économiques
enfront de laroute et la construction de nouveaux logements en second rideau.

Zonage : Le zonage applique ce méme principe ol 'on peut voir qu’aucun nouveau
logement ne sera situé a moins de 70 metres de Uaxe.

Mieux prendre en compte le risque lié aux retraits et gonflements des
argiles en limitant les constructions nouvelles dans ces zones et en
respectant les préconisations de construction (étude de sol préalable,
interdiction de sous-sol, etc.).

Reglement : Le reglement rappelle les recommandations pour les terrains concernés
par ce risque et renvoi a la plaquette de la direction régionale de l’environnement
consultable en annexe.

Mieux prendre en compte le risque inondation (débordement de 'Orge,
remontés de nappe, ruissellement) identifié au PPRI pour protéger les
personnes et les biens.

Préserver les zones d’expansion des crues et limiter

Uimperméabilisation sur les plateaux et les coteaux afin de réduire les
ruissellementsvers lavallée de 'Orge.

Permettre laréalisationde bassinsderétentionet de nouesafin de gérer
U'eau pluviale en amont.

Zonage: le tracé du PPRI est annexé.
Réglement : Le reglement renvoi au PPRIde lavallée de I'Orge et de la Sallemouille

Parailleurs, une bandeinconstructible depuis'Orge et les autres cours d’eaux permet
de les protéger de l'urbanisation et la mise en place de tout obstacle au bon
écoulement des eaux pluviales est interdite.

Respecterles prescriptions liées a la présence de canalisations de gaz.

Zonage: le tracé des canalisations de gaz est annexé.

Appliquer,comptetenudurisque potentiel pour lasanté de la proximité
d’un lieu de vie permanent a des céables supports de forte puissance
électrique, le principe de précaution et prendre des mesures pour qu’il
n’y ait pas de constructions nouvelles implantées sous les lignes.

Reglement: Dans 'ensemble des zones du territoire interdisent la construction de
logements sous les lignes a haute tension.
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3- La préservation des espaces agricoles et la confortation de
Uactivité agricole sur le territoire

Protéger les espaces agricoles contre toute forme d’occupation ou
d’utilisation du sol quirisquerait de nuire a leur développementou de
géner les exploitants dans Uexercice de leur activité.

Réglement: En zone agricole, seuls sont permis les exploitations agricoles et
forestiéres, et les locaux techniques et industriels des administrations publiques et
assimilés.

Permettre une diversificationde 'activité agricole tout enrépondant aux
besoins des agriculteurs en termes de constructions agricoles et de
circulation des engins sur le territoire.

Maintenir et recréerle lien avec 'agriculture périurbaine descoteaux et
plateaux, notamment en favorisant Uimplantation de nouveaux
agriculteurs maraichers, et en favorisant les circuits courts parla vente
de paniers alaferme.

Valoriser Uinterface entre la promenade et les champs agricoles, en
réhabilitant les sentiers et chemins ruraux.

Garantir Uaccessibilité des engins agricoles.

OAP:L’OAPthématiquetramesverte etbleue comprends les orientations suivantes :

Conserver et renforcer le maillage du territoire en chemins, notamment le long
des ruisseaux, dans |a vallée de I'Orge et le bois de Chanteloup.

Conserver les terres agricoles et notamment
Fagriculture de fond de vallée 3 proximité de
Iorge.

OJ

Les chemins ruraux sont identifiés pour leur protection et garantir la circulation des
engins agricoles.

L’OAP secteurdelagare/LaBretonnieretraitelinterface entrezone aurbaniser et zone
agricole avec une lisiere végétalisée.

Réglement: En zone agricole, les regles de volumétrie et d’implantation sont
satisfaisantes et n’ont pas été modifiées.

4- Lapréservation et la mise en valeur des paysages

Mettre envaleurla forte présencede ’eau notammentdansla vallée de
'Orge, mais aussi les cours d’eau temporaires sur les coteauxou les
plateaux.

Protéger les boisements, les arbres remarquables, les plantations
d’alignement, leslisieres, éléments quiparticipent a Uidentité paysagere
delacommune.

OAP:L’OAPthématiquetramesverte et bleue comprends les orientations suivantes :

D Protéger les bois et principaux massifs boisés.

41




Préserver le paysage de la vallée de 'Orge marqué par Ualternance
d’espaces agricoles, naturels (zones humides, bois...) en eau.

Préserver la couverture végétale des coteaux a dominante boisée.

Préserver les points de vue et les ouvertures visuelles sur les espaces
naturels et paysagers, notammentaux abords de la Vallée de 'Orge, et
aux abords du parc régional des Joncs Marins.

Protéger la Vallée de I'Orge et le site des Joncs Marins (ENS) qui
constituent un maillon de la ceinture verte régionale et une
continuité avec les espaces de la couronne rurale.

Favoriser des corridors écologiques entre les espaces supports de
biodiversité, notamment au ftravers des opérations de
développement ou de renouvellement urbains.

Conserver les jardins familiaux existants et étendre ceux du chemin
des petites fontaines.

Protéger et dans la mesure du possible renaturer les berges de
I'Orge dans une bande inconstructible d'au moins 15 métres, et des
autres ruisseaux dans une bande inconstructible d'au moins
5 metres.

Limiter les volumes d'eau rejetés dans le bassin versant de I'Orge, en
prenant en compte le ruissellement, et contréler la qualité des eaux
deversees dans la riviere.

Protéger les zones humides et milieux écologiques sensibles, supports de
biodiversité et qui ont aussi un rdle dans la gestion des inondations.

Revaloriserles abordsdela RN20 et améliorer la perceptiondu territoire
communal en soutenant son projet de requalification en boulevard
urbain.

OAP: Les orientations en ce sens sont nombreuses et une OAP dédiée a la
requalification de la RN20 est créée. Elles expriment notamment le principe de
renouvellement des activités économiques accessibles depuis la création d’une
contre-allée a la RN20, séparée de 'axe par un alignement d’arbres. Le recul des
activités devra étre végétalisé. De plus, un certain nombre de protections et
végétalisations sont prévues parmilesquelles:
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Environnement

Petit bois a préserver

Aménagements paysagers, notamment sous les lignes haute tension d'un parc
composé d'un bassin de rétention pour répondre 3 I'enjeu de ruissellement des
eaux pluviales du site. Ce parc s'arrimera aux cheminements doux existants.

e®**  Alignement d’arbres a créer le long de la contre-allée avec la RN20.

Transition paysagére a créer entre les activités économigues implantés le long
de la RN20 et les logements implantés en second rideau.

Préserver le cadre existant de la maison et son parc paysager.

Protéger la qualité du cadre de vie dans les quartiers d’habitations
individuelles.

OAP:

)

L’OAP trame verte et bleue traduit Uorientation suivante:

Préserver le couvert wvégétal des fonds de
parcelle, trés présent dans le diffus pavillonnaire
de la commune.

Reéglement: Les regles de volumes et Uimplantation des constructions dans les
quartiers pavillonnaires évoluent peu, ou vers plus de protection. C’est le cas des
distances minimales entre deuxconstructionsimplantées surunmémeterrain qui sont
revalorisées avec la regle la plus protectrice. Et surtout une meilleure protection des
cceurs d’ilots en zone UR4 avec la mise en place d’une bande de cosntructibilité.

5- La protection et la mise en valeur du patrimoine

Préserver les éléments patrimoniaux et Uunité architecturale des
villages et des bourgs, que soit en termes d’urbanisme ou

d’architecture.

Préserver la structure traditionnelle du centre ancien (respect des
implantations, gabarits, hauteurs, etc.).

Mettre envaleur le centre-ville historique ainsi que les constructions et
monuments emblématiques de lacommune.

OAP: Au seindes OAP, les édifices patrimoniaux sontidentifiéscomme a préserver ou
valoriser dans le respect de leurs caractéristiques d’origine.

Zonage: Le repérage des édifices patrimoniaux a été actualisé, notamment avec la
créationde secteursurbainsremarquables dansle centre-ville et dansle quartierdela
Bretonniéere.

Reglement : Le chapitre présent dans les dispositions communes a toutes les zones
relatif a Uaspect extérieur des constructions est enrichi afin de préserver les
caractéristiques architecturales de lacommune.
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Permettre lareconstruction du chateau de Chanteloup :

o Ouvrir la possibilité pour l’emprise actuelle du chateau d’une
reconstruction permettant la réalisation d’un équipement ou
d’hébergements destinés a des personnes agées.

Permettre le développement de commerces de proximité et de
structures associatives au Moulin de la Boisselle.

Préserver le site du Moulin Fourconet y permettre une activité de loisirs,
événementiel (gite, etc.)

Zonage: Des STECAL sont créés pour investir ou valoriser ces quatre édifices
patrimoniaux.

o N1:SecteurdeTaille et de Capacitéd’AccueilLimité du Moulinde la
Boisselle ;

o N2: Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limité du Moulin
Fourcon;

o NB3: Secteurde Taille et de Capacité d’Accueil Limité du chateau de
Chanteloup ;

Réglement : Chaque STECAL permetunedistinctiondansle reglement pour ajuster les
regles d’implantation, de volume ou d’occupation du sol aux besoins spécifiques a
chaque projet.

I/ Un quotidien facilité

Les orientations du PADD

Mise en ceuvre dans le dispositif reglementaire (OAP, reglement et zonage)

1- Les orientations retenues dans les domaines de ’habitat

Faire en sorte que Saint-Germain-les-Arpajonapporte sa contributiona
Ueffort généralde construction de logements qui est demandé a toutes
les communes d’lle-de-France, a la mesure et selon les moyens de la
commune, dans le respect des documents supra communaux qui
s’appliquent (SCOT, PLH), mais également dans le respect du principe
de préservationdu cadre de vie.

Apporter une réponse aux besoins en logements a travers une
diversification du parc pour mieux mettre en adéquation Uoffre et la
demande en logement, avec l'accent mis sur les catégories de
logements suivantes:

OAP: Les secteurs d’OAP cumulent une capacité de logements estimée entre 550 et
600 logements. En termes d’équipements, UOAP secteur Gare
emplacement pour Uextension de U'école Paul Langevin tandis que UOAP RN20 se
réserve un grand terrain a proximité de la restauration collective pour d’éventuels

localise un

besoins futursenlien avec le développement démographique sur le quartierdesfolies.

L’ensemble des nouvelles OAP localisent par ailleurs des rez-de-chaussée a
destinationde commerces ou d’activités économiques ou sociales variées.

Reglement: La zone 1AUp, offre un potentiel de création de logements en petits
collectifs jusqu’a une hauteur de R+2étagestCombles. Cela participe a une
densification douce des quartiers d’habitat et les regles de transition en limite
séparatives garantissent en plus des principes exprimés dans les OAP, une bonne
insertion des volumes dans le tissu urbain existant.
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o Une offre diversifiée de logements a destination des jeunes et
jeunes couples pour assurer le renouvellement des
générations.

o Une offre a destination de personnes agées occupant un
logement trop grand et souhaitant un logement plus petit, plus
proche des lieux de vie, des commerces et des services.

Une offre diversifiée entre accession a la propriété, logement social et
logements intermédiaires (logements locatifs privés, accession aidée a
la propriété).

Le STECAL N3 sur le chateau de Chanteloup vise a permettre la réalisation d’un projet
de résidence sénior/EHPAD.

2- Les équipements liés a ’habitat

Améliorer le niveau de services aux habitants, compte tenu des
évolutions démographiques envisagées.

o Lapetite enfance.

o Le scolaire : extension de 'école Simone Veil au quartier des
Folies.

o L’accueilde personnes agées.
o Laréalisationd’un équipement sportif et de loisirs.

L’extensionde la cour d’école P. Langevin.

OAP: En termes d’équipements, UOAP secteur Gare localise un emplacement pour
Uextensionde 'école Paul Langevintandis que UOAP RN20 se réserve un grand terrain
a proximitéde larestaurationcollective pourd’éventuels besoinsfutursenlien avec le
développement démographique sur le quartier des folies.

Zonage : Un ER est positionné pour 'extension éventuelle du college.

Reglement :Le STECAL N3 sur le chateau de Chanteloup vise a permettre laréalisation
d’un projet de résidence sénior/EHPAD.

3- Les loisirs

Etudier le développement de Uoffre en équipement sportif et ainsi
conforter la vallée de 'Orge comme lieu privilégié pour les activités
sportives et de loisirs de plein air.

Développer l'activité équestre

Pas de traduction reglementaire.

Soutenir ’laménagement et Uouverture au public d’une partiedu parc de
Chanteloup et du bois des Fosses pour offrir aux habitants de nouveaux
espaces de nature et de loisirs.

Pas de traductionreglementaire.
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4- Les transports et les déplacements

Favoriser la connexion de la RN 20 au réseau viaire communal,
notamment sur le secteur du chemin de Marcoussis/rue des Folies, et
faciliter les franchissements de la route.

OAP: L’OAP RN20 traduit les orientations suivantes et localise de fagon indicative le
positionnement de ces circulations.

Principe de liaisons douces. Préveir notamment des traversées sécurisées
supplémentaires de la RN20 pour simplifier les déplacements inter guartier
entre le nord et le sud de la commune (emplacements préférentiels & titre
indicatif).

Apporter une réponse aux problémes de stationnement, notamment
route de Corbeil et a proximité de la gare.

OAP: L’OAP secteur gare positionne unnouveau parc de stationnement a proximité de
la gare.

TR AR P =

s

Parc de stationnements perméable

Développerdesitinérairescyclables, en lien avec les cheminementsde
lavallée de’orge, pour mailler plus efficacementlesdifférents quartiers
de laville.

Soutenirle projet de requalificationde la RN20 et le réaménagementde
la RD 152 qui favoriseront les circulations douces.

Ameéliorer le cheminement piéton entre le centre-commercial et le
centre-bourg, notamment au croisementdelaroutede Leuvilleetla rue
de Chanteloup.

OAP: L’OAPtramesVertesetBleue localise les cheminements piétons a conserver et
valoriser.

Les OAP RN20 et secteur de la Gare / La Bretonniére, illustrent des principes de
circulations douces permettant de relier des points stratégiques au sein des secteurs
de projets.

Zonage : desER sont positionnés et une majorité concerne des élargissement de voirie
afinde résoudre les passages les plus problématiques.

46




Ameéliorer et diversifier la desserte des nouveaux quartiers afin d’éviter
les conflits de circulation entre les différents usagers.

Préserver les cheminements existants, voire créer de nouveaux
cheminements, pour irriguer au mieux les quartiers vers la gare, le
centre-ville et les polarités secondaires.

Permettre le développement desréseaux et une diversificationdu mode
de transports encommun.

Conforter et accompagner les démarchesvisant a renforcer l’'offre en
transports encommun train et bus et notamment :

o untransport encommun en site propre (TCSP) sur la RN20,

o un réseau de transports en commun a Uéchelle de

lagglomération.

Favoriser Uoffre de stationnement a proximitéde la gare par la création
de nouvelles poches de parkings.

OAP: C’estdanscette optique et conformément au SDRIF-e que 'OAP du secteur Gare
s’est développée ; densifier a proximité de la gare.

La commune est favorable au déploiement d’unréseau de transport structurant sur
'axe de la RN20 mais n’est pas compétente en la matiere. La restructuration du
quartier des Folies dans le cadre de UOAP RN20 est malgreé tout jugée nécessaire a la
cohérence urbanistique du territoire. Enl’absence de réseau de transporten commun
structurant accessible sur cette partie nord de la commune, U'accessibilité demeure
essentiellement tournée vers 'automobile. A ce titre, les regles de stationnement
concernant les logements de plus de 100 m? excéderont les recommandations du
PDUIF.

5- Le développement économique

Pérenniser les zones d’activités du sud du territoire tout en préservant
les terrains agricoles situés aux Loges et Grands Bois.

Zonage: La zone UAE1 est dédiée a cet espace économique.

Réglement : Dans cette zone, les activitéscommerciales, al’exceptiondu commerce
de gros sont interdites afin de pérenniser sa vocationindustrielle.

Permettre néanmoins la mutation d’une partie de la zone d’activités de
la Butte aux Grésvers de 'habitat.

OAP: L’OAP RN20 séquence Sud localise le secteur concerné par une évolutionvers
du logement. Une grande partie de ces terrains sont aujourd’hui enfriche.

Zonage : La zone concernée est identifiée en zone UP pour permettre le logement

Favoriser la mutation des activités existantes sur le secteur de la RN20
vers des secteurs pourvoyeursd’emplois et engagées pour la transition
écologique.

Favoriser un renouvellement urbain mixte des abords de la RN20 qui
permette U'accueil d’activités économiques qualitatives et utiles au

OAP: Les activités économiques bordant la RN20 seront requalifiées.

Reglement: En zone UAE2 et 1AUi, les entrepdts seuls sont interdits de fagcon a
interdire lesimplantationsd’activitéslogistiques peu utilesal’économie de proximite,
peu créatrices d’emplois et génératrices de nuisances de trafic.
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développement de la commune et au besoin de proximité du quartier
desFolies.

Conforter et pérenniser U'activité agricole qui reste présente sur le
territoire.

Réglement: La zone agricole ne permet que les activités agricoles, et leurs
développements.

Poursuivre 'actionquiadéja été engagée pour 'améliorationdes débits.

Réglement: La partie «réseaux divers» des dispositions communes en toutes zones
précise les prescriptions relatives aux télécommunications.

6- L’équipement commercial

Renforcer le commerce, notamment le commerce de proximité et en
particulier alimentaire, sur le site du centre commercial Intermarché et
dans ses abordsimmeédiats.

Maintenir et valoriser les petits péles de commerces (Cendrennes, La
Bretonniere, Valles).

OAP: Les OAP RN20, Gare et Eugene Lagauche prévoient des rez-de-chaussée actifs
ou des secteurs a vocation économique et notamment commerciale.

Zonage: Des linéaires actifs sont dessinés permettant de protéger la vocation
commerciale de certains locaux.

Créer un petit péle commercial au sein du quartier des Folies.

OAP: L’OAP RN prévoit le renouvellement des activités économiques bordant U'axe
notamment vers des activités commerciales plus en lien avec les besoins des
germinois.
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JUSTIFICATIONS DES OAP

LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION - OAP
OAP thématique - trames verte et bleue

Visuelde UOAP:
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LEGENDE

ORIENTATIONS DE L’OAP

JUSTIFICATIONS

[

Protéger les bois et principaux massifs boisés.

Répond a Uobjectif suivant du PADD : Conserver et protéger les espaces
boisés situésdans la contiguité du tissu urbainquicontribuent ala qualité
ducadredevieetalaqualité de l'air: Parcde Chanteloup, Boisdes Fosses.

B

Préserverle couvertvégétaldesfonds de parcelle, trés présentdans
le diffus pavillonnaire de lacommune.

Répond a Uobjectif suivant du PADD : Préserver les principaux espaces
verts urbains publics existants, ainsi que les coeurs d’ilots principaux, qui
ontundoubleréle : réservoirs de biodiversité et qualité du cadre de vie.

U

Conserver les terres agricoles et notamment Uagriculture de fond de
vallée a proximité de Uorge.

Répond aux objectifs suivants du PADD : «3- La préservation des espaces
agricoles et la confortation de Uactivité agricole sur le territoire » ainsi qu’a
« Affirmer la vocation agricole des parcelles cultivées rue Hélene Boucher
enles reclassant enzone agricole. »

Garantirlapréservationd’espacesde pleineterre, laprise encompte
du ruissellement et la gestion du pluvial a Uéchelle de Uopération
urbaine.

Précise Uobjectif suivant du PADD : Renforcer la polarité de la gare de La
Norville — Saint-Germain-lés-Arpajon en optimisant le foncier de fond de
parcelle entre les chemins Latéraletde la Sabliere etaméliorer ’entréede
ville rue Palmyre Pergod.

Protéger la Vallée de U'Orge et le site des Joncs Marins (ENS) qui
constituentunmaillondela ceinture verte régionale et une continuité
avec les espaces de la couronne rurale.

Orientationdu PADD reprise dans UOAP : « Protéger laVallée de 'Orge et le
site des Joncs Marins (ENS) qui constituent un maillon de la ceinture verte
régionale et une continuité avec les espaces de la couronne rurale. »

Favoriser des corridors écologiques entre les espaces supports de

biodiversité, notamment au travers des opérations de

développement ou de renouvellement urbains.

Orientation du PADD reprise dans UOAP : « Favoriser des corridors
écologiques entre les espaces supports de biodiversité. »

Conserver les jardins familiaux existants et étendre ceux du chemin
des petites fontaines.

Orientationdu PADD reprisedans UOAP: « Protéger lesjardinsfamiliaux du
chemindes Petites Fontaines. »
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Protégeretdansla mesuredu possiblerenaturerlesbergesdel’Orge
dans une bandeinconstructible d’au moins 15 meétres, et des autres
ruisseaux dans une bande inconstructible d’au moins 5 métres.

Précise Uorientation du PADD: «Préserver les cours d’eau qui doivent
bénéficier de protectionstout enpermettant leur entretien, notammentdes
berges. »

Limiterlesvolumesd’eaurejetésdansle bassinversantde’Orge, en
prenant en compte le ruissellement, et contréler la qualité des eaux
déversées dans lariviere.

Orientation du PADD reprise dans UOAP : « Limiter les volumes d’eau
rejetés dans le bassin versant de U'Orge, en prenant en compte le
ruissellement, et controler la qualité des eaux déversées dans lariviere. »

Protéger les zones humides et milieux écologiques sensibles,
supports de biodiversité et qui ont aussi un role dans la gestion des
inondations.

Localise Uorientation du PADD: «Protéger les zones humides et milieux
écologiques sensibles, supports de biodiversité et qui ont aussi un role
dans la gestion des inondations. »

Conserver et renforcer le maillage du territoire en chemins,
notamment le long des ruisseaux, dans la vallée de I'Orge et le bois
de Chanteloup.

Répond a lobjectif suivant du PADD: «Développer des itinéraires
cyclables, enlien avec lescheminementsde lavallée de’orge, pour mailler
plus efficacement les différents quartiers de la ville. »
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JUSTIFICATIONS DES OAP

OAP sectorielle - Gare-La-Bretonniére

Visuelde UOAP
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LEGENDE

ORIENTATIONS DE L’OAP

JUSTIFICATIONS

Développer une quarantaine de logements collectifs a dominante
social sur route de Corbeilen intégrant un principe de dégressivité
des hauteurs a proximité des pavillons.

Traduit Uobjectif suivant du PADD: «Permettre la construction de
logements sociaux sur le secteur de laroute de Corbeil/ rue du Mesnil. »

Maintenir et valoriser les petits poles de commerces (Cendrennes, La
Bretonniere, Valles).

Développer environ 150 logements individuels et collectifs sur les
secteurs des chemins Latéralet de la Sabliere.

Ecole Paul Langevin

Etendre la cour de 'école Paul Langevin

Précise U'objectif suivant du PADD : Renforcer la polarité de la gare de La
Norville — Saint-Germain-lés-Arpajon en optimisant le foncier de fond de
parcelle entre les chemins Latéralet de la Sabliere etaméliorer 'entréede
ville rue Palmyre Pergod.

Préserver le caractere villageois des constructions

Traduit Uobjectif suivant du PADD : «Maintenir et valoriser les petits pOles
de commerces (Cendrennes, LaBretonniére, Valles). »

Animer le rez-de-chaussée des constructions (commerces,

services).

Traduit Uobjectif suivant du PADD : « 3- Conforter le centre-ville actuel et
renforcer les petits pbles secondaires dans leursroles ».

Aménager des espaces verts ayant comme double fonction la
rétention des eaux pluviales

A

Créer une coulée végétale traitée en pleine terre entre les
constructions.

Traduit Uobjectif suivant du PADD :

«Créerdesdispositifsde gestionécologique deseaux pluviales (bassins de
rétention, noues paysageres, etc.) dans le cadre de 'laménagement des
nouveaux quartiers, qui devront étre gérés a la parcelle. » et « Limiter les
volumes d’eau rejetés dans le bassin versant de U'Orge, en prenant en
compte leruissellement, et contréler la qualité deseaux déverséesdansla
riviere. »

«Maintenir une proportion d’espace de pleine terre perméable afin de
limiter les ruissellements. »

Parc de stationnements perméable

Traduit Uobjectif suivant du PADD : « Apporter une réponse aux probléemes
de stationnement, notammentroute de Corbeil et a proximité de la gare. »

Transitionvégétalisée composée de différentes strates de végétation
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Zone d’infiltration naturelle des eaux pluviales

Traduit Uobjectif suivant du PADD : « Créer des dispositifs de gestion
écologique des eaux pluviales (bassins de rétention, noues paysageres,
etc.)dans le cadrede 'aménagement des nouveaux quartiers, quidevront
étre gérés a la parcelle. » et « Limiter les volumes d’eau rejetés dans le
bassin versant de 'Orge, en prenant en compte le ruissellement, et
controéler la qualité des eaux déversées dans lariviere. »

Proposer un réaménagement des abords de la route de Corbeil qui
valorise les circulations piétonnes et cyclables.

Prévoir un élargissement de la voirie existante

Traduit Uobjectif suivant du PADD : «Aménager des espaces publics
adaptés aux nouvelles opérations »

Principe de liaisons douces

Principe de liaisons véhiculées

Traduit Uobjectif suivant du PADD :

«Améliorer et diversifier ladesserte desnouveauxquartiers afind’éviter les
conflits de circulation entre les différents usagers. »

Prévoir dans le parc de stationnement des arceaux pour les vélos et
des bornes de recharge pour les véhicules électriques.

Traduit Uobjectif suivant du PADD :

Apporteruneréponse aux problémesde stationnement, notamment route
de Corbeilet a proximité de la gare.
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JUSTIFICATIONS DES OAP

OAP Sectorielle -RN20

Visuels de 'OAP VUE D’ENSEMBLE ZOOM CENTRE

ZOOM NORD :

ZOOM SuUD
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LEGENDE

ORIENTATIONS DE L’OAP

JUSTIFICATIONS

Secteur de logements individuels et collectifs

Zoom Nord: L’ensemble de Uopération de renouvellement vise la
création d’environ 150 logements. La hauteur dans ce secteur est
limitée a 9 métres.

Zoom Centre : Développer environ 80 logements.

Zoom Sud : Développer environ 100 logements collectifs

Traduction des orientations suivantes du PADD :

«Revaloriser les abords de la RN20 et améliorer la perception du territoire
communal en soutenant son projet de requalification en boulevard
urbain. »

Afin de garantir une bonne intégration paysagere dans le quartier
environnant a dominante pavillonnaire, la hauteur des secteurs de
renouvellement urbain du trongon Nord de UOAP RN20 est limitée a 9
metres.

Secteur d’activités a requalifier le long de la RN20 en suivant le
principe d’accessibilité depuis une contre-allée paralléele a la
RN20. La contre-allée devra étre plantée et comporter une piste
cyclable.

Traduction des orientations suivantes du PADD :

«Favoriser la mutation des activités existantes sur le secteur de la RN20
vers des secteurs pourvoyeurs d’emplois et engagées pour la transition
écologique. »

«Favoriser un renouvellement urbain mixte des abords de la RN20 qui
permette Uaccueil d’activités économiques qualitatives et utiles au
développement de lacommune et au besoin de proximité du quartier des
Folies. »

Secteur d’équipements publics

Traduction des orientations suivantes du PADD : «Permettre la réalisation
d’équipementsetdelogementssurle secteurdu chemin de Marcoussis. »

Petitbois a préserver

Traduction des orientations suivantes du PADD :

«Protéger la partie boisée située au sud du chemin de Marcoussis a l'aide
d’un Espace Boisé Classé. »
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Zoom Nord: Aménagement sous les lignes haute tension d’un
parc paysager d’au moins 2 hectares composé d’un bassin de
rétention pour répondre a Uenjeu de ruissellement des eaux
pluviales du site. Ce parc s’arrimera aux cheminements doux
existants et prendra en compte les zones humides avérées.

Zoom Centre : Renaturer les abords du ru

Zoom sud: Aménager un corridor écologique qui protége la flore
patrimoniale repérée sur le site et permette le passage de la
faune.

Zoom sud: Emplacement de la flore repérée a protéger (Grande
Cigiie)

Traduction des orientations suivantes du PADD :

«1- Préserver, mettre en valeur les espaces naturels et les milieux
écologiques sensibles constituant la trame verte et bleue, maintenir et
conforter les corridors écologiques »

«Revaloriser le petitboissitué entre le sentier des Varennes et la RN20 pour
yameénagerunparc permettant également larétentiondeseaux pluviales. »

«Préserver les cours d’eau qui doivent bénéficier de protections tout en
permettant leur entretien, notamment des berges. »

«Créer de nouveaux espaces paysagers (espaces verts avec la plantation
d’arbres de haute tige et de haies) dans les nouveaux quartiers. »

Alignementd’arbres a créer le long de la contre-allée avec la RN20.

Transition paysagere a créer entre les activités économiques
implantés le long de la RN20 et les logements implantés en second
rideau.

Traduit les objectifs suivants du PADD :

Revaloriser les abords de la RN20 et améliorer la perception du territoire
communalen soutenant son projet de requalificationenboulevard urbain.

Préserver le cadre existant de la maison et son parc paysager.

Traduit les objectifs suivants du PADD :

«Préserverles éléments patrimoniaux et 'unité architecturale desvillages
et des bourgs, que soit entermes d’urbanisme ou d’architecture. »

Principe de liaisons douces. Prévoir notamment des traversées
sécurisées supplémentaires de la RN20 pour simplifier les
déplacements inter quartier entre le nord et le sud de la commune
(emplacements préférentiels a titre indicatif).

Principe de liaisons véhiculées

Elargissement de voirie a prévoir

Traduit les objectifs suivants du PADD :

«Améliorer et diversifier ladesserte desnouveauxquartiersafind’éviter les
conflits de circulation entre les différents usagers. »

«Soutenirle projet derequalificationde laRN20 et le réaménagement de la
RD 152 qui favoriseront les circulations douces. »

«Favoriser la connexion de la RN 20 au réseau viaire communal,
notamment sur le secteur du chemin de Marcoussis/rue des Folies, et
faciliter les franchissements de la route. »
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JUSTIFICATIONS DES OAP

OAP Boulevard Eugéne Lagauche

Visuelde UOAP:
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LEGENDE

ORIENTATIONS DE L’OAP

JUSTIFICATIONS

Programmation d’une cinquantaine de logements collectifs

Créationd’un parc de stationnement

Animer le rez-de-chaussée des constructions (commerces,

services).

Bande paysagere inconstructible a proximité de Uorge

Site préférentiel pour la création d’un coeur d’ilot végétalisé dans le
cadre du renouvellement du site.

Front bati a respecter en recul par rapport a U'emprise publique. En
partie Est, la construction s’implantera dans le prolongement des
immeubles de collectifs voisins. A 'Ouest, un retrait végétalisé ou
animé est a intégrer afin de favoriser Uintégration paysagere de la
construction et 'animation des rez-de-chaussée commerciaux.

Aménagement de la marge de reculen lien avec 'espace public. La
marge devra étre végétalisée et ouverte sur 'espace publique
lorsque le rez-de-chaussée est a vocation commerciale.

Lisiere paysagere entre le secteur de renouvellement et les
constructions pavillonnaires existantes.

Parc de stationnementintégrantdesarceaux pourlesvéloset/ou des
bornes de recharge pour les véhicules électriques.

Traduction des orientations suivantes du PADD :

«Favoriser le renouvellement des abords du boulevard Eugene Lagauche
dans une logique de mixité fonctionnelle. »

«Maintenir et renforcer l'organisation urbaine actuelle du centre-ville,
structurée autour d’un p6le administratifet d’un péle commercial et de
services. »

«Mieux prendre en compte le risque inondation (débordement de 'Orge,
remontés de nappe, ruissellement) identifié au PPRI pour protéger les
personnes et les biens. »

«Préserverlesprincipaux espacesverts urbains publics existants, ainsi que
les cceurs d’ilots principaux, qui ont un double réle : réservoirs de

biodiversité et qualité du cadre de vie. »
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JUSTIFICATIONS DES OAP

OAP Moulin de la Boisselle

Visuelde UOAP:

Permettre le renouvellement des | Traduction des orientations suivantes du
équipements existants en rez-de- | PADD:

chaussée et intégrer une offre de 10 a 15
logements collectifs en étages.

«Permettre le développement de commerces
de proximité et de structures associatives au
Moulin de la Boisselle. »

« Mieux prendre en compte le risque
inondation (débordementde 'Orge, remontés
de nappe, ruissellement)identifié au PPRIpour
protéger les personnes et les biens. »

* Préserver le Moulin de la Boisselle

Bande paysagére inconstructible a
proximité de Uorge
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OAP sectorielle -ZAC des Folies

Visuelde UOAP

Justification des choix retenus — PLU de Saint-Germain-lés-Arpajon

JUSTIFICATIONS DES OAP

Constructionde 10 logements individuels ou
intermédiaires

es Transition  végétalisée composée de
LI N

différentes strates de végétation
— Principe de liaisons véhiculées

Traduction des orientations suivantes du PADD :

«Finaliser la «ZAC des Folies», destinée a
accueillir de nouveaux logements. »
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OAP sectorielle - Bois du Chanteloup

OAP JUSTIFICATIONS
L) - . . . .
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LES EVOLUTIONS DE ZONAGE
La cohérence de la délimitation des zones avec les orientations et objectifs du PADD

La délimitation des zones veille a traduire au mieux les orientations du PADD. Ces orientations ont été Diagnostic PADD OAP

fondées notamment surun travailapprofondide diagnostic. En effet, une analyse fine des quartiersetde

leur occupation a été réalisée dans le cadre du diagnostic de maniére a respecter au mieux dans le

reglement et le zonage, les caractéristiques de chaque quartier ou ensemble urbain. Le PADD définit des — — -
orientationsentermesde qualité urbaine, de besoinsenéquipements, de préservationde latrame arborée
et de la trame verte et bleue ou encore de déplacements doux en se basant, entre autres, sur le travail Zonage
réalisé dans le diagnostic. Tous ces élémentsont été prisen compte dansle nouveau plan de zonage et le

reglement.

L'exposé des motifs des changements de zonage apportés Réglement

Le plan de zonage a été revu a la marge selon les secteursdans le cadrede la révision du PLU de maniére -
e

arépondre a plusieurs objectifs :

e Ajusterle plan de zonage actuelafin demieuxrespecterlesgrands principesdesformesurbaines
présentes sur le territoire, de maniere a les protéger et les faire évoluer de maniere adéquate.

e Permettre la mise en ceuvre du projet de territoire tel qu’il est défini dans le nouveau PADD,
complété par les OAP, dans toutes ses composantes : préservation des espaces naturels et
agricoles, préservation des quartiers pavillonnaires, développement du réseau de mobilités
douces, protection du patrimoine et des formes urbaines dans le centre-ancien etc.

L’élaboration du dispositif réglementaire est réalisée sur la base des analyses faites lors du diagnostic et
de 'état initial de 'environnement, dont les grands enjeux servent a construire le projet de territoire que
traduit ainsi le PADD. Le plan de zonage et le réglement apportent ainsi une réponse réglementaire au
PADD.
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JUSTIFICATIONS DES DISPOSITIONS GRAPHIQUES

\ DIAGNOSTIC PADD
Carte des formes urbaines (diagnostic) Carte de synthése du PADD

A7 e

”

Composantes paysageres et naturelles de la commune
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JUSTIFICATIONS DES DISPOSITIONS GRAPHIQUES

Extrait du plan de zonage révisé
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Articulation des zones

Le PLU révisé s’organise en zones et sous-secteurs, de la fagon suivante :

ZONES URBAINES

UCV 1 - Cette zone délimite le centre économique etadministratifde la commune. ILregroupe le centre commercialet la résidence Louis Babin, ainsi que
les équipements historiguesde la commune (mairie, école, U'église). Le sous-secteur UCV1aréglemente le pble secondaire Jules Valles, situé a Est de la
commune et quiregroupe commerces, équipements et services

UCV 2 - Cette zone correspond au centre historique de Saint-Germain-lés-Arpajon, quise développe le long de ’axe composé des rues Louise Roger et du
DocteurLouisBabind’une partetdu boulevard Eugene Lagauche d’autre part. Cette zone regroupe également lesancienshameaux historiques et polarités
secondaires de lacommune Jules Valles (ancien hameau de la Poste, un petit secteur du quartier des Folies, La Bretonniére et le quartier Jean Jaures).
UR1-Cettezonedélimite lesdifférentesrésidences d’habitat collectif présentes sur le territoire. Ces ensembles sont aujourd’huiurbanisés, ilsne devraient
pasévoluerdansles prochainesannées a l‘exceptionde travauxde rénovation, de ravalement ou d’extensions ponctuelles. Lesdispositions réglementaires
prennent en compte les caractéristiques de ces opérations.

UR 2 - Cette zone délimite les quartiersd’habitat pavillonnaire groupésréalisésdans le cadre d’opérationsd’ensemble. Le dispositif réglementaire permet
de conserver les caractéristiques de ces quartiers, de conforter leur identité tout en facilitant les évolu tions maitrisées des constructions (aménagement
des combles, petites extensions, création d’annexes).

UR 3 - Cette zone délimite les quartiers d’habitat pavillonnaire réalisés dans le cadre d’opérations d’ensemble. Le dispositif réglementaire permet de
conserver les caractéristiquesde ces quartiers, de conforter leur identité tout en facilitant les évolutions maitrisées des constructions (aménagement des
combles, petites extensions, création d’annexes).

UR 4 - Cette zone délimite les quartiers d’habitat résidentiel qui se composent de constructions réalisées a des époques différentes, le plus souvent sur
desterrainsissus du parcellaire agricole, supportd’espacesvertsjouantun réle important surle plan environnemental(trameverte, corridor écologique,
nature dans laville, infiltration des eaux, etc.) ou paysager.

Lereglement permetde conserverles caractéristiques de ces quartiersenmaitrisant les évolutions des constructions existantes et en permettant la création
de nouvelles constructions dans le respect des formes urbaines actuelles et la garantie du maintien d’espaces végétalisés.

UP-NOUVELLE ZONE Elle correspond aux secteursde projets en renouvellement urbain, notammentidentifiés par une Orientationd’Aménagement et de
Programmation.

UAE 1 - Cette zone délimite les secteurs a vocation économique (principalement industrielle et logistique) situés au sud de la commune. Le réglement
permet de conforter cette vocation et de pérenniser les activités a travers des possibilités de développement.

UAE 2 - Cette zone délimite les secteursavocation économique quise sont développé le long de la RN20. Le réglement permet de conforter cette vocation
et de pérenniser les activités a travers des possibilités de développement.
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+ UM-Lazone UM correspond a des zones d’activités spécialisées réservées aux activités militaires. Elles se situent au nord-ouest de la commune, a Uest
du bois des Fosses ainsi qu’au sud-est, en continuité des zones d’activités des Loges et des Cochets.

LES ZONES A URBANISER:

e 1AUh - Cette zone est a urbaniser a court terme destinée a recevoir une urbanisation future a dominante de logements dans le cadre d’opérations
d'ensemble. Elle correspond au secteur des Folies, derniére tranche de la Zone d’Aménagement Concertée (ZAC).
e 1AUp-NOUVELLE ZONE. Cette zone est ouverte a 'urbanisation. Elle est destinée a recevoir une urbanisation future a dominante de logements dans le
cadre d’opérations d'ensemble. Les deux secteurs concernés sont :
o LaGare (couvert par une OAP)
o Lerenouvellement en second rideau de la Nationale 20 (couvert par une OAP)
+ 1AUi - Cette zone est ouverte a Uurbanisation. Elle est destinée a recevoir une urbanisation future a dominante d’activités dans le cadre d’opérations
d'ensemble. La zone concerne principalement le secteur de renouvellement des abords de la Nationale 20.

LES ZONES AGRICOLES ET FORESTIERES :
e A-LazoneAestune zone exclusivement agricole. Cette zone, protégée enraisondu potentielagronomique des solset de la qualité des paysages, recouvre
les espaces agricoles de fond de vallée, le long de 'Orge, ainsi que les cultures du plateau, au sud de lacommune.
e N -La zone N couvre les espaces naturels qui doivent étre préservés en raison de leur richesse écologique, ou en raison de la qu alité des sites et des
paysages naturels. Cette zone est destinée a demeurer dans son état naturel. Elles constituent des corridors écologiques nécessaires au maintiende la
biodiversité. Elle peut cependant étre aménagée pour des usages de plein air : promenades, terrains de sport.

La zone N comprend les sous-secteurs suivants :

Nj : jardins familiaux du secteur des petites fontaines ;

Ngdv : (nouveau sous-secteur) Aire de passage des Gens du Voyage ;

N1 : (nouveau sous-secteur) Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limité du Moulin de la Boisselle ;
N2 : (nouveau sous-secteur) Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limité du Moulin Fourcon;

N3: Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limité du chateau de Chanteloup ;

O O O O O
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Tableau de Uévolution des zones

PLU actuel PLU révisé

EVOLUTION (en ha)

Zonage HSuperficie(en ha)||Zonage HSuperficie(en ha)
ZONES URBAINES

UAET 87,33 luaEr 79,68 |-7.67
UAE2  |[24,14 lUAE2  |]24,67 |+ 0,53
Sous-total{[111,47 Sous-totall[104,33 -7,14
Ucv1 6,52 ucv1 6,52 +/-0
ucv2 13,6 ucv2 14,36 +0,75
Sous-total((20,13 Sous-total([20,88 +0,75
UM 32,37 UM 32,37 +/-0

UpP 5,11 +5,11
URT 27,06 |UR 27,55 |+ 0,49
UR2 18,28 UR2 20,77 +2,52
UR3 31,65 UR3 43,95 +12,3
UR4 157,00 UR4 145,52 -11,48
Sous-total([234 Sous-totall[237,79 +3,79
PLU actuel PLU révisé

EVOLUTION (en ha)

Zonage HSuperficie(en ha) ZonageHSuperficie(en ha)
ZONES A URBANISER |
1AUHa 0,49 1AUH (0,71
1AUHc 3,2
1AUHd 5,12
Sous-total(|8,8
1AUi 6,03 1AUi  |[3,34 -2,69
1AUia 0,08
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Wb s |- n
Sous-total|(6,69
1AUR3  |/6,59
2AUi 5,5

1AUp [[4,21
TOTAL  |[27,58 |ToTAL |[8,26 19,31
PLU actuel PLU révisé

EVOLUTION (en ha)

Zonage”Superficie (en ha)

ZonageHSuperficie (en ha)

ZONE AGRICOLE

A 74,47 A 74,69 [+0,22
TOTAL ||74,47 [TOTAL | 74,69 |
ZONE NATURELLE
IN 129,59 IN |[144 [+ 14,44
N* 0,32

N1 0,28

N2 0,78

N3 0,57

Nj 1,38

Ngdv |[0,41
[TOTAL 129,91 |[TOTAL |[146,49 |+ 16,58
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Tableau d’évolution des prescriptions graphiques environnementales

PLU actuel

PLU révisé

Prescription

Superficie(en ha)

Prescription

Superficie(en ha)

EVOLUTION (en ha)

Espace boisé classé 79,7 Espace boisé classé 83,3 +3,6
Espace paysager protéger 17,8 Espace paysager protéger||22,5 +4,7
Zones humides 3,3 Zones humides 25,3 +22
Bande de 5m autourde la zone humide||4,6 0 -4,6
Lisiere de 50 m hors SUC 0 Lisiere de 50 m hors SUC ||5,4 +5,4
Lisiere de 50m en SUC 0 Lisiere de 50m enSUC (16 +16
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ZOOM sur les principales évolutions de zonage

1. Leszones agricoles

Reclassement de parcelles en limite avec Bretigny-sur-Orge dans la zone d’activité SUD.

AVANT APRES

2. Leszones naturelles

Reclassement en zone naturelle de parcelle dans la zone d’activité SUD.

AVANT
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. e >
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Reclassement en zone naturelle d’un Bois chemin de Marcoussis

AVANT
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Reclassement du secteur des petites fontaines en zone naturelle

AVANT
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3. LesSTECAL
La zone N voit la création des STECAL suivants :

Ngdv : Aire de passage des Gens du Voyage ;

N1: Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limité du Moulin de la Boisselle ;
N2: Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limité du Moulin Fourcon;

N3: Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limité du chateau de Chanteloup ;

O O O O
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Ngdv : Aire d’accueil des Gens du Voyage
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N1: Moulin de laBoisselle

APRES

AVANT
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N2 : Moulin Fourcon
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N3: Chateau Chanteloup

AVANT

N

NN
N

reaute

=t b
oo
el I
|
y [ol K
Wi
T

Justification des choix retenus — PLU de Saint-Germain-lés-Arpajon

75




4. Lessecteursde projet
Le secteur RN20
Les zones a urbaniser réalisée dans le cadre de la ZAC du Lievre d’Or sont rebasculées en zone U.

En concordanceavec les principesd’aménagementde 'OAP, lazone 2AU est en grande partierebasculée enzone naturelle au niveau du chemindesVarennes. Les
zones d’activités les plus éloignées de 'axe de la RN20 changent de zonage pour y permettre la réalisation de logements (zones UP ou 1AUp).
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Le secteur de la Gare / La Bretonniére
La zone UCV2 est étendue au niveau de la route d’Aulnay.

Une zone 1AUp est créée dans la continuité de la zone UV2 pour permettre la réalisation d’un quartier d’environ 150 logements a proximité de la gare.

AVANT APRES
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JUSTIFICATION DES

DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES DES ZONES

Cette partie justifie les évolutions du reglement écrit au regard du PADD et du PLU antérieur.

ZONE UCV1

Sous-destinations

Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particulieres...

HABITATION

Toute opération créant plus de 10 logements devra comporter un
minimum de 25 % de logements sociaux, reconnus comme tels
par la législation en vigueur. Au-dela de 30 logements, cette

Justifications

Cette régle vise a conserver Ueffort pour atteindre et conserver
une part au moins égale a 25 % de logements sociaux.

Artisanat et commerce de

Logement X . SN En UCV1a, le logement est interdit afinde conserver la polarité de
proportion est portée a 30 %, Y . . N
R . . , . . [commerces, d’équipements et de services du poble Jules Vallés
Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a . . .
. conformément aux orientations du PADD pour le renforcement
haute tension. L .
des polarités secondaires.
Rappel de lUinterdiction de construire de nouveaux logements
sous les lignes HT en lien avec les orientations du PADD.
Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a
Hébergement X > - g En UCV1a, ’hébergement est interdit afinde conserver la polarité

haute tension.

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

de commerces, d’équipements et de services du péle Jules
Valles conformément aux orientations du PADD pour Lle|
renforcement des polarités secondaires.

La condition vise a garantir lacompatibilité des activitésavec la

détail X A condition de ne pas générer de nuisances. TG Eeker el

Restauration X
Les commerces de gros sont interdits en centre-ville qui ne

Commerce de gros répond pas aux exigences de surface de ce type d’implantation
ou les commerces de proximité sont privilégiés.

Activités de services avec X

accueil d’'une clientéle

Hotel X

Autre hébergement X

touristique
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A . . . . A Justifications
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particulieres...

Cinéma X

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS PRIMAIRE, SECONDAIRE ET TERTIAIRE

Industrie | Les activités industrielles et d’entrepbts sont interdites en

E . centre-ville conformément aux orientations du PADD pour|
ntrepot renforcer les polarités et leurs commerces.

Bureau X

Centre de congres et
d’exposition

Cuisine dédiée a la vente
en ligne

| | EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS
Locaux et bureaux des
administrations X
publiques et assimilés

Locaux techniques et
industriels des
administrations
publiques et assimilés

Etablissements
d’enseignement, de santé X
et d’action sociale

Salles dart et de
spectacles

Equipements sportifs

Lieu de culte
Autres équipements
recevant du public

X [ X|X]| X

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation agricole | Ces destinations ne sont pas compatibles avec les usages de la
Exploitation forestiere | zone.
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Justification

Reglement

Implantation des constructions par rapport a alignement

Lesconstructionsdevront étre implantées al’alignement ou enretrait desvoies
et emprises publiques.

En cas d’implantation en retrait:

La marge minimale de retrait est fixée a 5 métres par rapport a ’alignement.

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

L’implantation des constructions par rapport aux limites
séparatives

o &

Les constructions pourront étre implantées sur les deux limites séparatives
latérales ou sur une seule limite séparative latérale.

En casderetrait :

o 3 meétres mini sansvues
. 6 méetres mini avec vue

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

iy S,

Implantation des constructions sur une méme unité fonciere

e 6 metres dans le cas ou les deux fagades ou parties de fagade
concernées ne comportent pas d’ouverture créant des vues,

e 12 metres dans le cas ou 'une des deux fagades ou parties de fagade
concernées comportent une ou plusieurs ouvertures créant des vues.

Laregle estrenforcée (la distance passede 9 a 12 meétres) afind’harmoniser
la distance minimale de retrait avec celle des limites séparatives (2*6
metres).

L’emprise au solmaximale des constructions

it

L’emprise au sol maximale est fixée a 60% de 'unité fonciere.

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

Hauteur maximale des constructions

)
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12 metres au faitage ;
10 meétres a l’acrotére.

Reglement

Justification

La hauteur des constructions ne peut excéder :

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

v

Traitement environnemental et paysager des espaces non
batis et abords des constructions

de pleine terre.

20 % au moins de la superficiedu terraindoivent étre conservésenespacesverts

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

ZONE UCV2

Sous-destinations

Logement

Autorisées

Interdites

Autorisées sous conditions particuliéres...

HABITATION

Toute opération créant plus de 10 logements devra comporter
un minimum de 25 % de logements sociaux, reconnus comme
tels par la législation en vigueur. Au-dela de 30 logements,
cette proportion est portée a 30 %.

Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a
haute tension.

Justification

Cette regle vise a conserver Ueffort pour atteindre et conserver une
part au moins égale a 25 % de logements sociaux.

Hébergement

détail

Artisanat et commerce de

X

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a
haute tension.

Dans la limite de 200 m? de surface de plancher et sous
condition de ne pas créer de nuisances.

Restauration

Commerce de gros

Rappel de Uinterdiction de construire de nouveaux logements sous
les lignes HT en lien avec les orientations du PADD

La zone UVC2 s’inscrit dans un tissus villageois ancien. La limite
de surface vise donc a conserver 'organisation actuelle en petits
commerces de proximité.

Les commerces de gros sont interdits en centre-ville qui ne répond
pas aux exigences de surface de ce type d’implantation ou les

commerces de proximité sont privilégiés.




A . . . - A Justification
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

La zone UVC2 s’inscrit dans un tissus villageois ancien. La limite
X Dans la limite de 200 m? de surface de plancher de surface vise donc a conserver 'organisation actuelle en petits
commerces de proximité.

Activités de services avec
accueil d’'une clientéle

Hotel X
Autre hébergement X
touristique

Cinéma X

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS PRIMAIRE, SECONDAIRE ET TERTIAIRE

Lazone UVC2 s’inscrit dans un tissus villageois ancien. La limite de

L surface vise donc a conserver l'organisation actuelle en petits
Dans la limite de 200 m? de surface de plancher et sous 8 P

Industrie X .. . . commerces de proximité tout en permettant a de petits artisanats
condition de ne pas créer de nuisances. . N .. A . L
de s’implanter a condition d’étre compatible avec la proximité
résidentielle.
N Les entrep6ts ne participent pas a l'animation du centre-ville et
Entrep6t > p. p p P
sont interdits.
Bureau X

Centre de congres et
d’exposition

Les entrepdts ne participent pas a 'animation du centre-ville et
peuvent générer des nuisances sonores et olfactives, ils sont donc
interdits.

Cuisine dédiée a la vente
en ligne

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et bureaux des
administrations X
publiques et assimilés
Locaux techniques et
industriels des
administrations
publiques et assimilés

Etablissements
d’enseignement, de santé X
et d’action sociale

Salles dart et de
spectacles

Equipements sportifs X
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A . . . - A Justification
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...
Lieu de culte X
Autres équipements X
recevant du public

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation agricole | Ces destinations ne sont pas compatibles avec les usages de la

Exploitation forestiere zone.

Réglement Justification

m Implantation des constructions par rapport a ’'alignement

Les constructions devront étre implantées a ’alighement des voies et emprises

publiques. Regle inchangée dans le cadre de la révision.

Hm L’implantation des constructions par rapport aux limites
y séparatives

Les constructions devront étre implantées sur au moins une limite séparative
latérale.

En casderetrait: Régle inchangée dans le cadre de la révision.

o 3 metres mini sansvues
. 6 métres mini avec vue
u,u Su,u Implantation des constructions sur une méme unité fonciere

e 6 metres dans le cas ou les deux fagades ou parties de fagade
concernées ne comportent pas d’ouverture créant desvues,
e 12 metres dans le cas ou 'une des deux fagades ou parties de fagade Regle inchangee dans le cadre de la révision.

concernées comportent une ou plusieurs ouvertures créant desvues.
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Reglement Justification

HH | L’emprise au sol maximale des constructions
L’emprise au solmaximale est fixée a 55% de l'unité fonciére. Régle inchangée dans le cadre de la révision.
m Hauteur maximale des constructions

La hauteur des constructions ne peut excéder :

e RDC+2 étages+Comble, avec un maximum de 11 métres au faitage ; Régle inchangée dans le cadre de la révision.

e 9 metres al’acrotere.

mj{t Traitement environnemental et paysager des espaces non
batis et abords des constructions

20 % au moins de la superficiedu terraindoivent étre conservésenespacesverts

de pleine terre. Regle inchangée dans le cadre de la révision.
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ZONE UR1

Sous-destinations

Autorisées|Interdites

Autorisées sous conditions particulieres...

HABITATION

Toute opération créant plus de 10 logements devra comporter un
minimum de 25 % de logements sociaux, reconnus comme tels
par la législation en vigueur. Au-dela de 30 logements, cette

Justification

Cette regle vise a conserver Ueffort pour atteindre et conserver|
une part au moins égale a 25 % de logements sociaux.

Logement X proportion est portée a 30 %.
Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a
haute tension.
, Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a|Rappel de lUinterdiction de construire de nouveaux logements
Hébergement X

Artisanat et commerce de

haute tension.

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

sous les lignes HT en lien avec les orientations du PADD

La zone UR1 est a dominante résidentielle. Les activités

détail X Dans la limite de 150 m? de surface de plancher et sous économiques sont donc limitéesen surface afinde conserver la
condition de ne pas créer de nuisances. vocation résidentielle et éviter les problemes de nuisances.
Restauration X
Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
Commerce de gros
zone.
o . . La zone UR1 est a dominante résidentielle. Les activités
Activités de services avec Dans la limite de 150 m? de surface de plancher et sous |, . L .
o . N X . . . économiques sont donc limitéesen surface afinde conserver la
accueil d’'une clientele condition de ne pas créer de nuisances. . L. . L. L .
vocation résidentielle et éviter les problemes de nuisances.
Hotel X
hébergement touristique X

Cinéma

Industrie

Entrep6t

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la

zone.

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Bureau

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Dans la limite de 150 m” de surface de plancher

La zone UR1 est a dominante résidentielle. Les activités|
économiques sont donc limitées en surface afin de conserver la
vocation résidentielle et éviter les problémes de nuisances.
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; ) L. . L Justification
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particulieres...
Centre de congres et ‘ Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
d’exposition zone.
Cuisine dédiée a la vente ‘ Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
en ligne zone.

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et bureaux des

administrations X

publiques et assimilés

Locaux techniques et Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
industriels des zone.

administrations
publiques et assimilés
Etablissements
d’enseignement, de santé X
et d’action sociale

Salles d’art et spectacles X
Equipements sportifs X
. Les lieux de cultes sont a adresser dans les polarités de la
Lieu de culte
commune.
Autres équipements X

recevant du public

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES
Exploitation agricole | Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la

Exploitation forestiere zone.

Réglement Justification

m Implantation des constructions par rapport a 'alignement

Les constructions devront étre implantées en retrait des voies et emprises
publiques. La marge minimale de retrait est fixée a:

. 12 matres par rapport a Uaxe des voies Regle inchangée dans le cadre de la révision.

. 8 metres par rapport a Ualignement
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Justification

Reglement

Hm L’implantation des constructions par rapport aux limites
y séparatives

Les constructions doivent étre implantées en retrait de toutes les limites
séparatives. La marge minimale de retrait est fixée :

En casderetrait :

e 8 metres minisivues
e 4 metres minisansvue

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

iy S Implantation des constructions sur une méme unité fonciere

la distance minimale entre deux constructions doit étre égale au minimum a:

e 20 metressivues
e 10 metressansvue

Larégle est renforcée pour limiter les prospects trop proches au seind’une
opération.

HH| L’emprise au sol maximale des constructions

L’emprise au sol maximale est fixée a 40% de 'unité fonciere.

Régle inchangée dans le cadre de la révision.

m Hauteur maximale des constructions

La hauteur des constructions ne peut excéder :

e 12metres al’égout;
e 15 metres au faitage;
e 13 meétres al’acrotere.

Regle inchangée dans le cadre de la révision.
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Reglement

Justification

it

Traitement environnemental et paysager des espaces non
bétis et abords des constructions

de pleine terre.

30 % aumoins de la superficie du terraindoivent étre conservés enespacesverts

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

ZONE UR2

Sous-destinations

Autorisées

Interdites

Autorisées sous conditions particulieres...

HABITATION

Toute opération créant plus de 10 logements devra comporter un
minimum de 25 % de logements sociaux, reconnus comme tels
par la législation en vigueur. Au-dela de 30 logements, cette

Justification

Cette regle vise a conserver Ueffort pour atteindre et conserver|
une part au moins égale a 25 % de logements sociaux.

Artisanat et commerce de
détail

Activités de services avec
accueil d’'une clientele

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Restauration

Commerce de gros

Hotel

Autre héb. touristique

Logement proportion est portée a 30 %.
Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a
haute tension.
. Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a[Rappel de lUinterdiction de construire de nouveaux logements|
Hébergement

haute tension.

e Dans la limite de 150 m?> maximum de surface de
plancher

e Sous condition de ne pas créer de nuisances.

e Que les dangers éventuels puissent étre prévenus de
fagon satisfaisante eu égard a ’environnement actuelou
prévu de la zone ou elles s’implantent.

sous les lignes HT en lien avec les orientations du PADD

La zone UR2 est a dominante résidentielle. Les activités
économiques sont donc limitéesen surface afinde conserver
la vocation résidentielle et éviter les problemes de nuisances.

Destination non compatible avec le tissu urbain de la zone.

Destination non compatible avec le tissu urbain de la zone.

Destination non compatible avec le tissu urbain de la zone.
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Sous-destinations

Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

Cinéma

Industrie

Justification

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS PRIMAIRE, SECONDAIRE ET TERTIAIRE

Entrepdt

Destination non compatible avec le tissu urbain de la zone.

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Bureau

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

e Dans la limite de 150 m* maximum de surface de plancher
e et sous condition de ne pas créer de nuisances.

Centre de congres et
d’exposition

La zone UR2 est a dominante résidentielle. Les activités
économiques sont donc limitéesen surface afinde conserver
la vocation résidentielle et éviter les problemes de nuisances.

Cuisine dédiée a la vente
en ligne

Locaux et bureaux des
administrations
publiques et assimilés

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Destination non compatible avec le tissu urbain de la zone.

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Locaux techniques et
industriels des
administrations
publiques et assimilés

Etablissements
d’enseignement, de santé
et d’action sociale

Salles dart et de

spectacles

Equipements sportifs

Lieu de culte

Autres équipements
recevant du public

Exploitation agricole

Les lieux de cultes sont a adresser dans les polarités de la
commune.

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation forestiere

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.
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Justification

Reglement

m Implantation des constructions par rapport a Ualignement

Les constructions peuvent s’implanter a U'alignement ou en retrait des voies et
emprises publiques.

En casderetrait : 6 metres mini.

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

m L’implantation des constructions par rapport aux limites
y séparatives

Les constructionsdevront étre implantéesau moins sur une limite séparative
latérale.

En casderetrait :

e 8 metres minisivues
e 2.5 meétres mini (limites latérales) et 5 metres mini (autres limites)
sansvue

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

i, S Implantation des constructions sur une méme unité fonciere

la distance minimale entre deux constructions doit étre égale au minimum a:

e 16 metressivues
e 8 metressansvue

Laregle est renforcée pour limiter les prospects trop proches au seind’une
opération.

HH| L’emprise au sol maximale des constructions

L’emprise au sol maximale est fixée a 50% de 'unité fonciere.

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

m Hauteur maximale des constructions
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Reglement

e 9 metres au faitageen cas de

toitures a pentes.
7 métres a U’acrotére en cas
de toiture terrasse.

Justification
La hauteur des constructions ne peut excéder :

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

v

Traitement environnemental et paysager des espaces non
batis et abords des constructions

de pleine terre.

30 % au moins de la superficiedu terraindoivent étre conservésenespacesverts

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

ZONE UR3
L L. X L. . L Justification
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

| HABITATION |
Toute opération créant plus de 10 logements devra comporter un |Cette régle vise a conserver U’effort pour atteindre et conserver
minimum de 25 % de logements sociaux, reconnus comme tels|une part au moins égale a 25 % de logements sociaux.

Logement X par la Feglslatlon (?n ylgueur. Au-dela de 30 logements, cette
proportion est portée a 30 %.
Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a
haute tension.

. Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a|Rappel de lUinterdiction de construire de nouveaux logements
Hébergement X

Artisanat et commerce de
détail

Activités de services avec
accueil d’'une clientele

haute tension.

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

e Dans la limite de 150 m? maximum de surface de

plancher

e sous condition de ne pas créer de nuisances.

sous les lignes HT en lien avec les orientations du PADD

La zone UR3 est a dominante résidentielle. Les activités
économiques sont donc limitéesen surface afinde conserver
la vocation résidentielle et éviter les problemes de nuisances.




Sous-destinations

Autorisées | Interdites

Autorisées sous conditions particuliéres...

Justification

Que les dangers éventuels puissent étre prévenus de
faconsatisfaisante eu égard a ’environnement actuelou
prévu de la zone ou elles s’implantent.

Restauration

Destination non compatible avec le tissu urbain de la zone.

Commerce de gros

Destination non compatible avec le tissu urbain de la zone.

Hétel

Autre héb. touristique

Destination non compatible avec le tissu urbain de la zone.

Destination non compatible avec le tissu urbain de la zone.

Cinéma

Industrie

Destination non compatible avec le tissu urbain de la zone.

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Entrepdt

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Bureau

Dans la limite de 150 m? maximum de surface de plancher
et sous condition de ne pas créer de nuisances.

La zone UR3 est a dominante résidentielle. Les activités
économiques sont donc limitéesen surface afinde conserver
la vocation résidentielle et éviter les problemes de nuisances.

Centre de congres et
d’exposition

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Cuisine dédiée a la vente
enligne

Locaux et bureaux des
administrations
publiques et assimilés

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

et
des

Locaux techniques
industriels
administrations
publiques et assimilés

Etablissements
d’enseignement, de santé
et d’action sociale

Salles dart et de

spectacles
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L L, ) L. . L Justification
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particulieres...

Equipements sportifs X

. Les lieux de cultes sont a adresser dans les polarités de la
Lieu de culte

commune.
Autres équipements X
recevant du public

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation agricole

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la

Exploitation forestiere

Zone.

Reglement

Justification

m Implantation des constructions par rapport a Ualignement

Les constructions devront étre implantées en retrait des voies et emprises
publiques.

La marge minimale de retrait est fixée a 6 métres par rapport a alignement.

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

Hm L’implantation des constructions par rapport aux limites
y séparatives

Les constructions pourront étre implantées sur une ou deux limites
séparatives latérales, ou en retrait

En casderetrait :

e 8 metresminisivues
e 3 metresmini(limiteslatérales)et 5 metresmini(autreslimites)sans
vue

Regle inchangée dans le cadre de la révision.
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Justification

Reglement

iy S Implantation des constructions sur une méme unité fonciere

la distance minimale entre deux constructions doit étre égale au minimum a:

16 métres sivues
8 metres sansvue

Laregle est renforcée pour limiter les prospects trop proches au seind’une
opération.

HH| L’emprise au sol maximale des constructions

L’emprise au sol maximale est fixée a 40% de 'unité fonciere.

Régle inchangée dans le cadre de la révision.

m Hauteur maximale des constructions

La hauteur des constructions ne peut excéder :

9 metres au faitageen cas de
toitures a pentes.

7 meétres a Uacrotére en cas
de toiture terrasse.

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

batis et abords des constructions

5 } Traitement environnemental et paysager des espaces non
A

40 % aumoins de la superficieduterraindoivent é&tre conservésenespacesverts
de pleine terre.

Regle inchangée dans le cadre de la révision.
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ZONE UR4

Sous-destinations

Autorisées

Interdites

Autorisées sous conditions particulieres...

HABITATION

Toute opération créant plus de 10 logements devra comporter un
minimum de 25 % de logements sociaux, reconnus comme tels
par la législation en vigueur. Au-dela de 30 logements, cette

Justification

Cette regle vise a conserver Ueffort pour atteindre et conserver|
une part au moins égale a 25 % de logements sociaux.

Logement X proportion est portée a 30 %.
Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a
haute tension.
Hébergement X Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a|[Rappel de lUinterdiction de construire de nouveaux logements
& haute tension. sous les lignes HT en lien avec les orientations du PADD
gl
| COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES
Artisanat et commerce de - 2 . La zone UR4 est a dominante résidentielle. Les activités
L. ° Dans la limite de 150 m“ maximum de surface de i . L .
détail plancher économiques sont donc limitées ensurface afinde conserverla
. 3 . vocation résidentielle et éviter les probléemes de nuisances.
Activités de services avec X e  sous condition de ne pas créer de nuisances.
accueil d’une clientele e Que les dangers éventuels puissent étre prévenus
de fagon satisfaisante eu égard a ’environnement
Restauration actuel ou prévu de la zone ou elles s’implantent.
Commerce de 8ros Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
g zone.
Hétel Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.
e Dans la limite de 150 m®> maximum de surface de |La zone UR4 est & dominante résidentielle. Les activités
plancher €économiques sont donc limitées ensurface afinde conserver la
Autre hébergement X e sous condition de ne pas créer de nuisances. lvocation résidentielle et éviter les probléemes de nuisances.
touristique e  Que les dangers éventuels puissent étre prévenus de
fagon satisfaisante eu égard a 'environnement actuel
ou prévu de la zone ou elles s’implantent.
Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.
Cinéma
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A . . . - L Justification
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS PRIMAIRE, SECONDAIRE ET TERTIAIRE |

° Dans la limite de 150 m? maximum de surface de |La zone UR4 est & dominante résidentielle. Les activités

Industrie plancher éconc?miqtlJe.s son.t donc lfrr?itées en surf\ace afinde F:onserverla
X e  sous condition de ne pas créer de nuisances. vocation résidentielle et éviter les probléemes de nuisances.
Bureau e Que les dangers éventuels puissent étre prévenus de
fagon satisfaisante eu égard a ’environnement actuel
ou prévu de la zone ou elles s’implantent.
. ‘ Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
Entrep6t
zone.
Centre de congres et ‘ Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
d’exposition Zone.
Cuisine dédiée a la vente Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
enligne ‘ zone.

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et bureaux des
administrations X
publiques et assimilés

Locaux techniques et
industriels des
administrations
publiques et assimilés
Etablissements
d’enseignement, de santé X
et d’action sociale

Salles dart et de

X
spectacles
Equipements sportifs X
. Les lieux de cultes sont a adresser dans les polarités de la
Lieu de culte
commune.
Autres équipements X

recevant du public

Exploitation agricole | Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
| zone.

Exploitation forestiere
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Reglement

Justification

Implantation des constructions par rapport a Ualignement

Les constructions principales devront étre implantées obligatoirement dans une
bande de constructibilité comprise entre 6 metres et 30 metres des voies
carrossablesouvertesa la circulation publique existantes ala date d'approbation
du présent reglement.

Au-dela de la bande de constructibilité, seules sont autorisées:

e lesextensionsdeconstructionsexistanteset légalement édifiéesaladate
d’approbation du présent réglement, dans la limite de 30 m* maximum

e les annexes de 20 m? d’emprise au sol maximum et d’une hauteur
maximale de 3 métres.

Laregle est profondément ajustée afind’encadrer la constructibilité de cette
zone caractérisée par un habitat diffus implanté sur de grandes parcelles
fortementvégétalisées. Labande de constructibilité, outildéjaenplace dans
de nombreuses communes voisines, permet de préserver la végétation des
cceurs d’ilots et limiter les divisions parcellaires en drapeau.

L’implantation des constructions par rapport aux limites
séparatives

Ld >

Les constructions devront étre implantées sur une limite séparative latérale
maximum et en retrait des autres limites ou en retrait de toutes les limites.

En casderetrait :

e 8 metres minisivues
e A metres minisansvue
e 12metresdepuis au moins une limite.

Suppressiondelabanded’implantationde 25 métres puisque remplacée par
la bande de constructibilité par rapport a 'emprise publique.
Regle de calculdu retrait inchangée dans le cadre de la révision.

PN Implantation des constructions sur une méme unité fonciere

la distance minimale entre deux constructions doit étre égale au minimum a:

e 16 metressivues
e 8 metressansvue

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

Il {| L’emprise au sol maximale des constructions

97




Reglement Justification

L’emprise au sol maximale est fixée a 40% de U'unité fonciere. Regle inchangée dans le cadre de la révision.

m Hauteur maximale des constructions

La hauteur des constructions ne peut excéder :

e 9 metres au faitageen cas de
toitures a pentes. Regle inchangée dans le cadre de la révision.

e 7 métres a 'acrotére en cas
de toiture terrasse.

M} Traitement environnemental et paysager des espaces non
batis et abords des constructions

50 % au moins de la superficie du terraindoivent étre conservésenespacesverts

de pleine terre. Regle inchangée dans le cadre de la révision.
ZONE UP
Nouvelle zone
Justification
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...
| HABITATION |

Toute opération créant plus de 10 logements devra comporter un|Cette régle vise a conserver Ueffort pour atteindre et conserver|
Logement X minimum de 25 % de logements sociaux, reconnus comme tels|une part au moins égale a 25 % de logements sociaux.
par la législation en vigueur. Au-dela de 30 logements, cette
proportion est portée a 30 %.

Rappel de Uinterdiction de construire de nouveaux logements
Hébergement X Autorisé a condition de ne pas &tre implanté sous les lignes a|[sous les lignes HT en lien avec les orientations du PADD
haute tension.
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Sous-destinations

Artisanat et commerce de
détail

Autorisées

Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Autorisés sous condition d’étre compatible avec la proximité

Restauration

de ’habitat.

Commerce de gros

Justification

Les activités devront justifier de la compatibilité avec la
proximité résidentielle (nuisances sonores, olfactives, etc.).

Activités de services avec
accueil d’'une clientele

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Hotel

Autorisés sous condition d’étre compatible avec la proximité de

Autre
touristique

hébergement

’habitat.

Cinéma

Industrie

Entrepot

Les activités devront justifier de la compatibilité avec la
proximité résidentielle (nuisances sonores, olfactives, etc.).

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Bureau

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Autorisés sous condition d’étre compatible avec la proximité de
Uhabitat.

Centre de congres et

d’exposition

Lesactivitésdevront justifier de la compatibilité avec la proximité|
résidentielle (nuisances sonores, olfactives, etc.).

Cuisine dédiée a la vente
en ligne

Locaux et bureaux des
administrations
publiques et assimilés

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

et
des

Locaux techniques
industriels
administrations
publiques et assimilés

Etablissements
d’enseignement, de santé
et d’action sociale
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L. L, ) L. . . Justification
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...
Salles dart et de X
spectacles
Equipements sportifs X
. Les lieux de cultes sont a adresser dans les polarités de la
Lieu de culte
commune.
Autres équipements X
recevant du public

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES
Exploitation agricole | Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la

Exploitation forestiere zone.

Réglement Justification

m Implantation des constructions par rapport a 'alignement

Les constructions devront étre implantées en retrait des voies et emprises ) ) ) i ) ) )
Afin de s’inscrire en cohérence avec le tissu existant, les zones de projet

ubliques. « . . . R
P q devront étre implantées en retrait de 6 meétres. Cela apporte 'espace
La marge minimale de retrait est fixée 4 6 meétres par rapport a 'alignement. suffisant pour le stationnement et la végétalisation du front de rue.
Hm L’implantation des constructions par rapport aux limites
y séparatives

Les constructions pourront étre implantées sur une ou deux limites séparatives
latérales, ou en retrait.

Par rapport aux autres limites elles doivent étre implantées en retrait.

En casderetrait: o o ) )
Vise a garantir Uintimité des constructions nouvelles et de celles du quartier

e 8 metres minisivues dans lequelle projet s’insére.
e 4 metresminisansvue
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Reglement

Justification

iy S, u Implantation des constructions sur une méme unité fonciere

la distance minimale entre deux constructions doit étre égale au minimum a:

e 16 metressivues
e 8 metressansvue

Les regles sont écrites en cohérence avec celles des autres zones a
dominante résidentielle.

HH| L’emprise au sol maximale des constructions

L’emprise au sol maximale est fixée a 40% de 'unité fonciere.

Cette emprise batie permet de dégager suffisamment d’espaces pour les
acces et garanti la préservation d’une partie du terrain en pleine terre.

m Hauteur maximale des constructions

Saufdispositions contraires mentionnées dans les Orientations d’Aménagement
et de Programmation (4. OAP), la hauteur des constructions ne peut excéder :

e R+2+combleset 12 métres au faltage
e ou R+2+attiques et 10 metre a Uacrotére de lafagade principale
et 12 metres au point le plus haut.

La hauteur maximale fixée garanti une bonne insertion dans le tissu a
dominante pavillonnaire dans lequel les zones UP s’inserent.

s m} Traitement environnemental et paysager des espaces non
1 batis et abords des constructions

40 % aumoins de la superficiedu terraindoivent étre conservésenespacesverts
de pleine terre.

Permetdegarantirla préservationd’espacesde pleine terre végétalisables et
d’assurer une bonne infiltration des eaux pluviales.
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ZONE UAE1

Sous-destinations

Logement

Autorisées

X

Interdites

Hébergement

Artisanat et commerce de
détail

Autorisées sous conditions particulieres...

Les constructions a usage d’habitation destinées aux personnes
dont la présence est indispensable au fonctionnement ou au
gardiennage des activités, et a condition gu’elles ne soient pas
situées sous des lignes hautes tension.

L’aménagement des constructions existantes a vocation
d’habitation et leur extension dans la limite de 20 % de la surface
de plancher existante a la date d’approbation du présent
reglement.

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Restauration

Commerce de gros

Activités de services avec
accueil d’'une clientele

Hotel

Autre
touristique

hébergement

Cinéma

Justification

| HABITATION

Permet le gardiennage des activités.

L’activité commerciale est interdite dans cette zone dédiée a
’activité industrielle, conformément aux objectifs du PADD

pour leur pérennisation.

L’activité commerciale est interdite dans cette zone dédiée a
’activité industrielle, conformément aux objectifs du PADD

pour leur pérennisation.

Industrie X
Entrepdt X Lié a une activité principale autorisée IApporte une souplesse pour 'organisation de Uactivité
Bureau X Lié au fonctionnement d’une activité principale.
Centre de congres et |- Destination non compatible avec le caractére industriel de la
d’exposition zone.
Cuisine dédiée a la vente
en ligne
X
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| EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS
Locaux et bureaux des
administrations X
publiques et assimilés

Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

Justification

Locaux techniques et
industriels des
administrations
publiques et assimilés

Etablissements
d’enseignement, de santé X
et d’action sociale

Salles dart et de

recevant du public

Exploitation agricole |

X
spectacles
Equipements sportifs X
. Destination non compatible avec le caractére industriel de la
Lieu de culte
zone.
Autres équipements X

Destination non compatible avec le caractere industriel de la

Exploitation forestiere

Zzone.

Justification

Réglement

m Implantation des constructions par rapport a 'alignement

Les nouvelles constructions, dépdtset airesde stockage doivent étreimplantésa
10 métres au moins de l'alignement.

Regle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.

Hm L’implantation des constructions par rapport aux limites
y séparatives

Lesconstructionsdevront étre implantées avec un retrait minimumde 5 métres
par rapport aux limites séparatives.

Regle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.
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Reglement Justification

iy S, u Implantation des constructions sur une méme unité fonciere

Les constructions édifiées sur un méme terrain pourront étre implantées de
maniere contigué ou enretrait.
Calcul duretrait:

Regle inchangée dans le cadre de larévisiondu PLU.
En cas de retrait, la marge de recul entre deux constructions, comptée

horizontalement depuis la fagade, ou partie de fagade, est fixée a 8 metres

minimum.
M| L’emprise au sol maximale des constructions

L’emprise au sol maximale est fixée a 50% de 'unité fonciere. Reégle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.
m Hauteur maximale des constructions

12 meétres au point le plus élevé de la construction hors ouvrages techniques

(cheminées et autres superstructures). Regle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.

5 mjl‘[ Traitement environnemental et paysager des espaces non
i batis et abords des constructions

25 % au moins de la superficie du terraindoivent étre conservésenespacesverts Larégle de pleine terre est renforcée pouratteindre 25 % de la parcelle et non

de pleine terre. plus des seuls espaceslibres.
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ZONE UAE2

Sous-destinations

Logement

Autorisées

Interdites

Hébergement

Artisanat et commerce de
détail

Autorisées sous conditions particulieres...

HABITATION

Les constructions a usage d’habitation destinées aux personnes
dont la présence est indispensable au fonctionnement ou au
gardiennage des activités, et a condition gu’elles ne soient pas
situées sous des lignes hautes tension.

L’aménagement des constructions existantes a vocation
d’habitation et leur extension dans la limite de 20 % de la surface
de plancher existante a la date d’approbation du présent
reglement.

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Justification

Permet le gardiennage des activités.

Restauration

Commerce de gros

Activités de services avec
accueil d’'une clientele

Hotel

Autre
touristique

hébergement

X [ X[ X | X]| X

Cinéma

X

AUTRES ACTIVITES

Industrie

DES SECTEURS PRIMAIRE, SECONDAIRE ET TERTIAIRE

Entrepdt

Liés a une activité principale autorisée.

IApporte une souplesse pour l'organisation de U'activité

Bureau

Centre de congres et
d’exposition

X [ XX

Cuisine dédiée a la vente
en ligne
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| EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS
Locaux et bureaux des
administrations X
publiques et assimilés

Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

Justification

Locaux techniques et
industriels des
administrations
publiques et assimilés

Etablissements
d’enseignement, de santé X
et d’action sociale

Salles dart et de

recevant du public

Exploitation agricole |

X
spectacles
Equipements sportifs X
. Destination non compatible avec le caractére industriel de la
Lieu de culte
zone.
Autres équipements X

Destination non compatible avec le caractere industriel de la

Exploitation forestiere

Zzone.

Justification

Réglement

m Implantation des constructions par rapport a 'alignement

Les nouvelles constructions, dépdtset airesde stockage doivent étreimplantésa
10 meétres au moins de l'alignement.

Regle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.

Hm L’implantation des constructions par rapport aux limites
y séparatives

Lesconstructionsdevront étre implantées avec un retrait minimumde 5 métres
par rapport aux limites séparatives.

Regle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.
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Reglement Justification

iy S, u Implantation des constructions sur une méme unité fonciere

Les constructions édifiées sur un méme terrain pourront étre implantées de
maniere contigué ou enretrait.
Calcul duretrait:

Regle inchangée dans le cadre de larévisiondu PLU.
En cas de retrait, la marge de recul entre deux constructions, comptée

horizontalement depuis la fagade, ou partie de fagade, est fixée a 8 metres

minimum.
M| L’emprise au sol maximale des constructions

L’emprise au sol maximale est fixée a 50% de 'unité fonciere. Reégle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.
m Hauteur maximale des constructions

11 meétres au point le plus élevé de la construction hors ouvrages techniques

(cheminées et autres superstructures). Regle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.

2 mﬁ,’[ Traitement environnemental et paysager des espaces non
i batis et abords des constructions

20 % au moins de la superficiedu terraindoivent étre conservésen espacesverts
de pleine terre. La bordure avec la RN20 devra étre plantée d’un alignement | Larégle depleine terre estrenforcée pouratteindre 20 % de la parcelle et non
d’arbres. plus des seuls espaceslibres.
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ZONE UM

L. . 5 _ . L Justifications
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

HABITATION |

Logement X ) . oo |Permettre le logement des personnes impliquées dans Uactivité
Hebergement X Les constructions a usage d’habitation liées a Uactivité militaire | 4o |53 z0ne militaire.

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Artisanat et commerce de ‘ Zone exclusive a l'usage militaire.

détail

Restauration

Commerce de gros

Activités de services avec
accueil d’une clientele
Hotel

Autre hébergement
touristique

Cinéma

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS PRIMAIRE, SECONDAIRE ET TERTIAIRE

Centre de congrés et
d’exposition
Cuisine dédiée a la vente ‘

Industrie Zone exclusive a l'usage militaire.

Entrepo6t

Bureau

en ligne
EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS
Locaux et bureaux des
administrations X
publiques et assimilés
Locaux techniques et
industriels des
administrations

publiques et assimilés
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Exploitation agricole

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation forestiere

La hauteur maximale passe de 12 métres a 10 metres par arbitrage de la commune.

Les regles d’implantation, et de végétation n’ont pas évolué dans le cadre de la révision.

; ) L. . L Justifications
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particulieres...
Etablissements
d’enseignement, de santé X
et d’action sociale
Salles dart et de X
spectacles
Equipements sportifs X
Lieu de culte _ Destination non compatible avec le caractére militaire de lazone.
Autres équipements X
recevant du public

Destination non compatible avec le caractére militaire de lazone.
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ZONE 1AUH

L. . 5 _ . L Justification
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

HABITATION

Logement X

Hébergement X

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Artisanat et commerce de
détail

Restauration Destination non compatible avec la vocation résidentielle de ce

petit lotissement.

Commerce de gros

Activités de services avec
accueil d’une clientele
Hoétel

Autre hébergement
touristique

Cinéma

Industrie Destination non compatible avec la vocation résidentielle de ce|

petit lotissement.

Entrepdt

Bureau

Centre de congrés et
d’exposition

Cuisine dédiée a la vente
enligne

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS
Locaux et bureaux des
administrations X
publiques et assimilés
Locaux techniques et
industriels des
administrations

publiques et assimilés
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Sous-destinations

Autorisées

. . . A Justification
Interdites Autorisées sous conditions particulieres...

Etablissements

d’enseignement, de santé X

et d’action sociale

Salles dart et de X

spectacles

Equipements sportifs X

Lieu de culte Les lieux de cultes sont a adresser dans les polarités de la
commune.

Autres équipements X

recevant du public

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation agricole

Exploitation forestiere

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la

zone.

m Implantation des constructions par rapport a 'alignement

Réglement Justification

Le cahier de prescriptions graphiques architecturales de la ZAC des Folies

s’applique.

Regle inchangée dans le cadre de la révision.

Hm L’implantation des constructions par rapport aux limites
R d

séparatives

Dansune bandede 25 md'épaisseur, mesurée apartirde ’'alignement desvoies
ou emprises publiques, les constructions peuvent s’implanter sur les deux

limites séparatives latérales.

Au-delade labande des 25 m, mesurée a partirde l'alignement ou deslimitesde Regle inchangée dans le cadre de la révision.

voies oud'emprises publiques,lesconstructions serontimplantées enretrait par

rapport aux limites séparatives.

En casderetrait :
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Reglement Justification

e |=Havecminide8m.

s Implantation des constructions sur une méme unité fonciere
e Nonreglementé Reégle inchangée dans le cadre de la révision.
HH| L’emprise au sol maximale des constructions

Le cahier de prescriptions graphiques architecturales de la ZAC des Folies

s’applique. Regle inchangée dans le cadre de la révision.

m Hauteur maximale des constructions

La hauteur des constructions ne peut excéder :

e 9 metres au faitage ; Regle inchangée dans le cadre de la révision.
e 8 metres al’acrotere

. m} Traitement environnemental et paysager des espaces non
1T batis et abords des constructions

30 % aumoins de la superficie du terraindoivent étre conservés enespacesverts

de pleine terre. Regle inchangée dans le cadre de la révision.
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ZONE 1AUp

Nouvelle zone

Sous-destinations

Logement

Autorisées|Interdites

Autorisées sous conditions particuliéres...

HABITATION

Toute opération créant plus de 10 logements devra comporter un
minimum de 25 % de logements sociaux, reconnus comme tels
par la législation en vigueur. Au-dela de 30 logements, cette

Hébergement

Artisanat et commerce de
détail

proportion est portée a 30 %.

Autorisé a condition de ne pas étre implanté sous les lignes a
haute tension.

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Restauration

Commerce de gros

Activités de services avec
accueil d’'une clientele

Autorisés sous condition d’étre compatible avec la proximité
de ’habitat.

Justification

Cette regle vise a conserver Ueffort pour atteindre et conserver|
une part au moins égale a 25 % de logements sociaux.

Rappel de Uinterdiction de construire de nouveaux logements
sous les lignes HT en lien avec les orientations du PADD

Les activités devront justifier de la compatibilité avec la
proximité résidentielle (nuisances sonores, olfactives, etc.).

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Hotel

Autre
touristique

hébergement

Cinéma

Industrie

Entrepot

Bureau

Centre de congrés
d’exposition

et

Autorisés sous condition d’étre compatible avec la proximité de
Uhabitat.

Les activités devront justifier de la compatibilité avec la
proximité résidentielle (nuisances sonores, olfactives, etc.).

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la

zone.

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.

Autorisés sous condition d’étre compatible avec la proximité de
Uhabitat.

Lesactivitésdevront justifier de la compatibilité avec la proximité|
résidentielle (nuisances sonores, olfactives, etc.).

Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
zone.
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A . . . . AT Justification
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...
Cuisine dédiée a la vente Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la
en ligne zone.

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et bureaux des
administrations X
publiques et assimilés
Locaux techniques et
industriels des
administrations
publiques et assimilés
Etablissements
d’enseignement, de santé X
et d’action sociale

Salles dart et de

X
spectacles
Equipements sportifs X
. Les lieux de cultes sont a adresser dans les polarités de la
Lieu de culte
commune.
Autres équipements X

recevant du public

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES
Exploitation agricole | Destination non compatible avec la vocation résidentielle de la

Exploitation forestiere zone.

Réeglement Justification

m Implantation des constructions par rapport a 'alignement

Les constructions devront étre implantées en retrait des voies et emprises

publiques. Afin de s’inscrire en cohérence avec le tissu existant, les zones de projet

devront étre implantées en retrait de 6 meétres. Cela apporte 'espace

La marge minimale de retrait est fixée &4 6 métres par rapport a 'alignement. ' : =2 e
suffisant pour le stationnement et la végétalisation du front de rue.
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Reglement

Justification

m L’implantation des constructions par rapport aux limites
y séparatives

Les constructions pourront étre implantées sur une ou deux limites séparatives
latérales, ou en retrait.

Parrapport aux autres limites elles doivent étre implantées en retrait.
En casderetrait:

e 8 metres minisivues
e A metres minisansvue

Vise a garantir Uintimité des constructions nouvelles et de celles du quartier
danslequel le projet s’insere.

s Implantation des constructions sur une méme unité fonciere

la distance minimale entre deux constructions doit étre égale au minimum a:

e 16 metressivues

e 8 metressansvue

Les régles sont écrites en cohérence avec celles des autres zones a
dominante résidentielle.

HH| L’emprise au sol maximale des constructions

L’emprise au sol maximale est fixée a 40% de U'unité fonciere.

Cette emprise batie permet de dégager suffisamment d’espaces pour les
acces et garanti la préservation d’une partie du terrain en pleine terre.

m Hauteur maximale des constructions

Sauf dispositions contraires mentionnées dans les Orientations
d’Aménagementetde Programmation (4. OAP), la hauteurdesconstructions ne
peut excéder :

e R+2+combleset 12 métres au faitage
e ou R+2+attiques et 10 metre a U'acrotere de lafagade principale
et 12 métres au point le plus haut.

La hauteur maximale fixée garanti une bonne insertion dans le tissu a
dominante pavillonnaire dans lequel les zones UP s’insérent.
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iyt

Traitement environnemental et paysager des espaces non

Reglement

batis et abords des constructions

Justification

de pleine terre.

40 % au moins de la superficie du terraindoivent étre conservésenespacesverts

Permetdegarantirlapréservationd’espacesdepleineterre végétalisables et
d’assurer une bonne infiltration des eaux pluviales.

ZONE 1AUi

Sous-destinations

Autorisées | Interdites

Autorisées sous conditions particuliéres...

Justification

Industrie

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS PRIMAIRE, SECONDAIRE ET TERTIAIRE

| HABITATION |
e Destinés aux personnes dont la présence est|Permet le gardiennage des activités.
Logement X indispensable pour assurer le fonctionnement ou le
gardiennage des entreprises, ou exergant une activité
Hébergement X sur le méme terrain.
. Ne sont pas situées sous des lignes Hautes Tension.
| COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES
Artisanat et commerce de
e X
détail
Restauration X
Commerce de gros X
Activités de services avec X
accueil d’'une clientéle
Hotel X
Autre hébergement X
touristique
Cinéma X

Entrepdt

Lié a une activité principale autorisée.

Apporte une souplesse pour 'organisation de Uactivité
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Justification

Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particulieres...
Bureau X
Centre de congrées et X
d’exposition
Cuisine dédiée a la vente X
enligne
| | EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS
Locaux et bureaux des
administrations X
publiques et assimilés
Locaux techniques et
industriels des X
administrations
publiques et assimilés
Etablissements
d’enseignement, de santé X
et d’action sociale
Salles dart et de X
spectacles
Equipements sportifs X
. |- Destination non compatible avec le caractere industriel de la
Lieu de culte
zone.
Autres équipements X
recevant du public
| | EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES
Exploitation agricole X
Exploitation forestiere X

Reglement

m Implantation des constructions par rapport a 'alignement

Justification

Les constructions devront étre implantées en retrait par rapport aux voies et
emprises publiques ou privées ouvertes a la circulation.

Regle inchangée dans le cadre de la révisiondu PLU.
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Reglement Justification

Les margesminimumsderetraitarespecter sont égales a la hauteurdela fagade
située en vis-a-vis de la voie (hauteur mesurée en tout point de la fagade).

m L’implantation des constructions par rapport aux limites
y séparatives

Les constructions seront édifiées en retrait des limites séparatives.

Dans tous les cas, la distance de tout point de la construction par rapport aux
limites séparativesdoit €&tre au minimum égale a la moitié de la hauteura ’égout
du toit.

Regle inchangée dans le cadre de larévisiondu PLU.

i, S Implantation des constructions sur une méme unité fonciere

Entre deux constructions non contigués implantées sur la méme parcelle, devra
étre respectée une marge de retrait au moins égale a la hauteur de la fagade la | Rggle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.
plus haute.

M| L’emprise au sol maximale des constructions
L’emprise au sol maximale est fixée a 50% de U'unité fonciere. Reégle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.
m Hauteur maximale des constructions

La hauteur des constructions ne peut excéder 9 metres (ouvrages techniques,
cheminées et autres superstructures exclus).

Toutefois, cette hauteur pourraétre portée a 12 metres surune partie du batiment
quin’excédera pas 50 % de sa surface. Regle inchangée dans le cadre de larévisiondu PLU.
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Reglement Justification
w¥ Traitement environnemental et paysager des espaces non

batis et abords des constructions

20 % au moins de la superficie du terraindoivent étre conservésenespacesverts Larégle de pleine terre est renforcée pouratteindre 20 % de la parcelle contre

de pleine terre. 10 % auparavant.
ZONE AGRICOLE
s .. . . ... L Justification
Sous-destinations Autorisées | Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

HABITATION |

Les constructions a usage d’habitation, nécessaires aux|Logement pour lagriculteur exploitant ou tout autre personne
exploitations agricoles, dans la limite de 250 m? de surface de|nécessaire a 'exploitation agricole.
Hébergement plancher par construction autonome.

Logement

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Artisanat et commerce de
détail

Destination non compatible avec Uexploitation agricole.

Restauration

Commerce de gros

Activités de services avec
accueil d’'une clientele

Hotel
Autre héb. touristique

Cinéma

Industrie

Destination non compatible avec U'exploitation agricole.

Entrepdt

Bureau

Centre de congrés et
d’exposition
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A . . . - A Justification
Sous-destinations Autorisées | Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

Cuisine dédiée a la vente
en ligne

ET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS
Destination non compatible avec l’exploitation agricole.

EQUIPEMENTS D’INTER
Locaux et bureaux des
administrations
publiques et assimilés
Locaux techniques et
industriels des
administrations
publiques et assimilés
Etablissements
d’enseignement, de santé
et d’action sociale

Salles dart et de
spectacles

Equipements sportifs

qui ne pourraient étre implantés en d’autres lieux.

Destination non compatible avec ’exploitation agricole.

Lieu de culte

Autres équipements
recevant du public

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES
Exploitation agricole X

Exploitation forestiére X

Réglement Justification

m Implantation des constructions par rapport a 'alignement

Lesconstructionsdetoute nature devrontétre implantées enretraitdes voies et

i bli .
emprises publiques Regle inchangée dans le cadre de la révisiondu PLU.

La marge minimale de retrait est fixée a 12 métres par rapport a Ualignement.

Hm L’implantation des constructions par rapport aux limites
y séparatives
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Reglement Justification

Les constructionsdevront étreimplantées avec unretrait minimum de 8 meétres

par rapport aux limites séparatives. Regle inchangée dans le cadre de la révisiondu PLU.

S, Implantation des constructions sur une méme unité fonciéere

Les constructions édifiées sur un méme terrain pourront étre implantées de
maniére contigué ou enretrait.

En cas de retrait, la marge de recul entre deux constructions, comptée
horizontalementdepuislafacade, ou partie defacade, doit étre au moins égale
a la hauteur de la plus haute des constructions, avec un minimum fixé a 8

Regle inchangée dans le cadre de la révisiondu PLU.

meétres.
M| L’emprise au sol maximale des constructions

L’emprise au solmaximale est fixée & 15% de U'unité fonciére. Regle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.
m Hauteur maximale des constructions

La hauteur des constructions ne peut excéder :

e 9 metres au faitage pour les constructions a usage d’habitation Regle inchangée dans le cadre de larévisiondu PLU.
e 12 metres au faitage pour les constructions a vocation agricole

3 m} Traitement environnemental et paysager des espaces non
b | batis et abords des constructions

Les abords de toute construction nouvelle ou installation doivent s’intégrer au

mieux dans le cadre naturelenvironnant. . . 3 .
Laregledepleineterre estrenforcée pouratteindre 20 % de la parcelle contre

Les plantations, ainsi que les haies, existantes sont maintenues ou remplacées | 10 % auparavant.
par des plantations équivalentes.

121



ZONE NATURELLE

L .. . . .- L Justification
Sous-destinations Autorisées|Interdites Autorisées sous conditions particuliéres...

HABITATION |

p . . . Régle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.
L’aménagement ou U'extension des constructions existantes g g

d’habitation légalement édifiées, et la création d’annexes (35 m?
de surface plancher maximum), dans la limite de 30 % d’emprise
au sol supplémentaire comptées par rapport a 'emprise a la date
Logement d’approbation du précédent PLU (29/09/2016), et a condition
gu’elles ne soient pas situées sous des lignes hautes tension.

L’objectif est de permettre le renouvellement des batiments du
secours populaire aujourd’hui vétustes en intégrant des
logements en étage afin de viabiliser ’opération.

Seulement en sous-secteur N1, les constructions nouvelles a
destination de logements sont autorisées.

L’aire de Gens du Voyage et la reconstruction du chateau de
Seulement en sous-secteurs Ngdv et N3, a ’exception des|Chanteloup pour ycréer une résidence séniors dans 'esprit de la

Hébergement . . . . . N
g Foyers de Travailleurs.. construction d’origine nécessitent  lautorisation  de
’hébergement dans ces deux sous-secteurs.
| COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES |
Artisanat et commerce de Seulement en sous-secteur N1 sous condition de ne pas e MOUl.m de, ta Bmsgelle (N1) necessite d_autorlser C.eFt?
s . . destination. L’occupation du secteur N1 abrite une activité
détail dénaturer le site remarquable. .
existante.
Restauration Seulement en sous-secteurs N1 et N2. Les moulins de la Boisselle et Fourcon ont une activité pouvant|

nécessiter 'autorisation de cette destination.

Commerce de gros

Activités de services avec L’occupation actuelle du Moulin de la Boisselle nécessite
o L Seulement en sous-secteur N1. s N L

accueil d’une clientele l’autorisation de cette destination.

Hotel

Autre hébergement L’occupation actuelle du Moulin Fourcon nécessite 'autorisation
. Seulement en sous-secteur N2. L

touristique de cette destination.

Cinéma |

Industrie | Ces destinations ne sont pas compatibles avec le caractere

Entrepot naturel de la zone.
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Sous-destinations

Autorisées | Interdites

Bureau

Autorisées sous conditions particulieres...

Justification

Centre de congres et

d’exposition

Cuisine dédiée a la vente
en ligne

Locaux et bureaux des
administrations
publiques et assimilés

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS
Des lors qu'ils ne sont pas incompatibles avec l'exercice d'une
activité agricole, pastorale ou forestiere et qu'elles ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages.

En sous-secteur N1

Le renouvellement des batiments du secours populaire
nécessitent d’autoriser cette destination.

et
des

Locaux techniques
industriels
administrations
publiques et assimilés

Des lors qu'ils ne sont pas incompatibles avec l'exercice d'une
activité agricole, pastorale ou forestiere et qu'elles ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages.

L’autorisation de cette destination ne pose pas d’incompatibilité
avec le caractere naturel de la zone en considérant les
conditions précisées ci-contre.

Etablissements
d’enseignement, de santé
et d’action sociale

Des lors gu'ils ne sont pas incompatibles avec l'exercice d'une
activité agricole, pastorale ou forestiere et qu'elles ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages.

En sous-secteurs N1 et N3

L’activité actuelle du Moulin de la Boisselle nécessite

l’autorisation de cette destination.

Salles d’art de

spectacles

et

Des lors gu'ils ne sont pas incompatibles avec l'exercice d'une
activité agricole, pastorale ou forestiére et qu'elles ne portent pas|
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages.

En sous-secteurs N1 et N2

L’activité actuelle des secteurs N1 (secours populaire) et N2
(évenementiel) nécessitent Uautorisation de cette destination.

Equipements sportifs

Lieu de culte

Des lors gu'ils ne sont pas incompatibles avec l'exercice d'une
activité agricole, pastorale ou forestiére et qu'elles ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages.

L’autorisation de cette destination ne pose pas d’incompatibilité
avec le caractere naturel de la zone en considérant les
conditions précisées ci-contre.

Autres équipements
recevant du public

Exploitation agricole

En sous-secteurs N1 et N2

L’activité actuelle des secteurs N1 (secours populaire) et N2
(évenementiel) nécessitent 'autorisation de cette destination.

| EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation forestiere
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Justification

Reglement

m Implantation des constructions par rapport a ’alignement

Les constructions de toute nature devront étre implantées en retrait des voies et
emprisespubliques. Lamarge minimale deretrait estfixée a 6 metres parrapport
al’alignement.

Peuvent étre admises a lintérieur de ces marges les aménagements de
constructions existantes qui n’entrainent pas de modification de la destination
principale du batiment, sous réserve qu’il n’en résulte aucune extension
horizontale ou verticale, a U'exception d’éléments légers tels que perrons,
terrasses couverte, lucarnes...

En sous-secteurs N1, N3, Ngdv, Nj

Non reglementé

Regle inchangée dans le cadre de larévisiondu PLU.

Les caractéristiques propres aux projets dans les différents STECAL ne
nécessitent pas d’étre reglementés par rapport a Ualignement de la voirie.

m L’implantation des constructions par rapport aux limites
y séparatives

Les constructions devront étre implantées en retrait de toutes les limites
séparatives.

La distance comptée horizontalement depuis la fagade, ou partie de fagade, par
rapport a la limite située envis-a-vis, doit étre égale au minimum :

e Ala moitié de la hauteur de la facade a 'égout avec un minimum de 8
metres.

e Toutefois, cettedistance peut é&treramenée a4 métresacondition quela
fagade, ou partie de fagade, par rapport a la limite située envis-a-vis, ne
comportent pas d’ouvertures créant desvues.

En sous-secteurN1:

Les constructions devront étre implantées sur les limites séparatives ou en
retrait.

Regle inchangée dans le cadre de la révisiondu PLU.
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Reglement Justification

La distance comptée horizontalement depuis la facade, ou partie de facade, | Le renouvellement des batiments du secours populaire seront implantés
par rapport a la limite située en vis-a-vis, doit étre égale au minimum: dans la continuité du moulin.

e A la moitié de la hauteur de la fagcade a ’égout avec un minimum de 8
meétres.

e Toutefois, cettedistance peut étreramenée a4 méetresacondition quela
facade, ou partie de fagade, par rapporta la limite située envis-a-vis, ne
comportent pas d’ouvertures créant des vues.

En sous-secteur Nj :

Non reglementé
Lesjardins familiaux n’accueilleront pas de constructions principales.

uyu S ,u Implantation des constructions sur une méme unité fonciéere

Non reglementé Régle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.

HH| L’emprise au sol maximale des constructions

L’emprise au sol maximale est fixée a 15% de l'unité fonciére.

En sous-secteurs N1, N3: Regle inchangée dans le cadre de la révision du PLU.

L’emprise au solmaximale est fixée a La reconstruction des batiments du secours populaire et du chateau ne

60 % de la superficie de la zone. pourront excéder 60 % d’emprise afinde préserver le caractére naturelde la

zone.
En sous-secteur N2:

L’emprise au sol maximale est fixée a lemprise desbatimentsexistantsa la date | LesecteursN2ne prévoit pasd’extensionde leursemprises batiesactuelles.
d’approbation du présent reglement, augmentée de 15 %.

Dans le sous-secteur Nj : En Nj, cette limitation s’appliquent aux abris de jardin nécessaires au

, . . . L L stockage des outils de jardinage.
L'emprise au sol maximale des abris de jardin est fixée a :
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Reglement Justification

o 10 m? maximum par unité de jardin ;
o ou 40 m? maximum s’il est mutualisé entre minimum 4 jardins.

m Hauteur maximale des constructions

La hauteur des constructions ne peut excéder : 9 metres au faitage
En sous-secteurs N1:

La hauteur des constructions ne peut
excéder:

o RDC+2étages+Comble, avec un maximum de 11 métres au faitage ;
En N1, la hauteur maximale autorisée est fixée par rapport au volume actuel

du moulin.

e 10 meétres al’acrotere.
En sous-secteur N2 :

En N3, la reconstruction s’inscrira dans les volumes du chéateau de
Chanteloup soit environ 15 metres.

La hauteur maximale est limitée a la hauteur des batiments existants a la date
d’approbation du présent reglement. Aucune surélévation n’est autorisée.

En sous-secteur N3: En Ngdv et Nj, 4 metres sont suffisants pour réaliser les installations
) i nécessaires a leur exercice.

La hauteur des constructions ne peut excéder :

e RDC+2+Comble, avec un maximum de 15 metres.

En sous-secteur Ngdv et Nj :

La hauteur maximale des constructions ne peut excéder 4 meétres au faitage.

2 mj,’[ Traitement environnemental et paysager des espaces non
1 batis et abords des constructions

En sous-secteurs N1, N3, Ngdv : En N1,N3 et Ngdv, auregard desoccupationsenvisagéesetduterrainsdans
lequel elles s’insérent, il sera exigé qu’un quart de la surface du terrain

Un minimum de 25 % de la superficie de la zone doit étre en pleine terre et .
demeure enpleine terre.

végétalisé.
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Reglement Justification

En sous-secteur N2: En N2 et Nj, les projets ne prévoient pas d’extension des batiments actuels.

) ) R ) ] Lapleineterre estdonc égale a sa surface existante ala date d’approbation.
Les espaces verts de pleine terre existants a la date d’approbation du présent

reglement doivent étre conservés a Uexception des 15 % d’emprise
supplémentaires permis a Uarticle 2.4.

En sous-secteurNj :

Les espaces verts de pleine terre existants a la date d’approbation du présent
reglement doivent étre conservés a U'exception des emprises nécessaires aux

abrisdejardin.
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JUSTIFICATION DES DISPOSITIONS COMMUNES APPLICABLES EN TOUTES ZONES

1. Destination des constructions, usages des sols et natures d'activité

Regle PLU révisé

Justification

Lignes hautes tension

Les constructionsadestinationd’habitation sontinterdites sous les lignes a haute tension,
al’exceptionde lazone 1AUh.

Ledispositifréeglementaire répond al’orientationdu PADD suivante

«Appliquer, compte tenu du risque potentiel pour la santé de la
proximitéd’unlieudevie permanentadescables supportsdeforte
puissance électrique, le principe de précaution et prendre des
mesures pour qu’il n’y ait pas de constructions nouvelles
implantées sous les lignes. »

L’exception concernant la zone 1AUh vise a achever la ZAC des
Folies déja engagée avec une programmation d’environ 10
logements.

Zone non aedificandi
Zone non aedificandi en bordurede laRN 20 :

A lintérieur de la zone non aedificandi en bordure de la RN 20 sont autorisés les
constructionsouinstallationsliées ou nécessaires auxinfrastructuresroutieresainsiquela
création de plantations d’alignement, de voirie et d’aires de stationnement.

En bordure de la RN 20, les constructions nouvelles seront implantées avec une marge de
retrait de 19,5 métres mesurée a partir de Uaxe de la chaussée auxquels seront ajoutés 5
meétres. Aucune extensionde constructions existantes n’est autorisée danscette marge de
retrait.

Des plantationsd’alignement devront étre réalisées, notamment dansles margesde retrait
le long de la RN 20. Les arbres existants seront conservés.

Ledispositifreglementairerépond a’orientationdu PADD suivante

«Revaloriser les abordsde la RN20 et améliorer la perceptiondu
territoire communal en soutenant son projet de requalification en
boulevard urbain. »

Les régles ci-contre, accompagnent UOAP plus globale dans la
revalorisation du front bati d’activités le long de la RN20.

Emplacements réservés

En vertu des dispositions de larticle L 151-41 du Code de
Le peut également fixer les
emplacements réservés aux voies et ouvrages publics, aux

'Urbanisme,

« reglement
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N° Objet Bénéficiaire S'[‘::':f;e
1 Creation d’un accés Commune 556,7
2 Extension collége Commune 4504,3
3 Création d'un arrét de bus Communge 204,8
4 Création d'un espace de stationnement Commune 328,5
Elargissement du carrefour chemin des 50
5 Arpents/rue Palmyre Pergod et élargissement de voie Commune 1072
rue Palmyre Pergod
6 Liaison douce et paysagére sur la vallée de 'Orge Commune 11461,9
ro | Mement-cietondostorenents- | Gommune | 100
7b Aménagement d;:?gzs;z?:i?ob;;iipaysager etd'un Commune 6927
8 Elargissement du sentier des Hauts des Gournay Commune 541
g Elargissement du chemin du Bois des Fosses Commune 308,5
10 Elargissement de la rue des Clozeaux Commune 398,7
11 Elargissement du sentier des Louvelieres Commune 1223,7
12 Elargissement du chemin du Fonceau Commune 976,9
13 Elargissement de la rue des Bruyéres Commune 332,8
14 Elargissement de la rue de la Tuilerie Commune 481
15 Elargissement de la rue Fontaine Commune 1129,3
16 Elargissement du sentier des Varennes Commune 1006,3
17 Elargissement de la route d'Aulnay Commune 1734,9
18 Elargissement de la rue de Marcoussis Commune 57,3
19 Création d’'un cimetiére Commune 19234,5
20 Extension Ecole S. Veil Commune 2460,3

installations d'intérét général, aux espaces verts ainsi qu'aux
espaces nécessaires aux continuités écologiques ».

Selon UarticleL 152-2 du Codede U'Urbanisme, le propriétaire d’'un
terrain sur lequelle PLU a inscrit un emplacement réservé « peut,
dés lors que ce plan est opposable aux tiers, et méme si une
décision de sursis a statuer qui lui a été opposée est en cours de
validité, exiger de la collectivité ou du service public au bénéfice
duquelle terrain a été réservé qu’il soit procédé a son acquisition
dans les conditions et délais mentionnés aux articles L 230-1 et
suivants ».

Lesemplacements réservés 18 a 20 sont ajoutés dans le cadre de
la révisiondu PLU.

L’ER 18 concerne un élargissement de voirie.
L’ER 19 concerne la création d’un nouveau cimetiére.
L’ER 20 Prévoit 'agrandissement de l’école Simone Veil.

Par ailleurs, 4 ER sont supprimés et 1 ER est redimensionné :

Ne Objet Renencar=il
(en m:')
1 Création d'un accés Commune 556,7
2 Gréatierd une-aire-de-stationnement paysager FRFFIHT 8943
H31%5
Sptinp g S a
32 réatien-d'equipementpubtie Extension collége Commune 4504.3
4 Ereationd'unespacede stationnement Commune 17653
53 Création d'un arrét de bus Commune 204,8
64 Création d'un espace de stationnement Commune 328,5
7 Créationd'unespace de stationnement Commune 5938
Elargissement du carrefour chemin des 50
85 | Arpents/rue Palmyre Pergod et élargissement de voie Commune 1072
rue Palmyre Pergod
96 Liaison douce et paysagére sur la vallée de I'Orge Commune 11461,9
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Linéaire de mixité fonctionnelle

Surles unitésfoncieres concernées parun linéaire « actif» figurantau plan de zonage, sont
admises les constructions nouvelles dés lors que leur rez-de-chaussée, sous réserve des
acceset partiescommunes nécessaires au fonctionnement de la construction, soit affecté
aunedestinationautre que ’habitation et permise au chapitre premierde la zone afférente.

La hauteur des rez-de-chaussée concernés par un linéaire actif ne pourra étre inférieure a
3,5 metres. La hauteur maximale des constructions autorisée dans la zone pourra étre

augmentée de 1 metre maximum.

AutitredulL.151-16du Codedel'urbanisme, deslinéaires de mixité

ont été identifier afin de renforcer les petites polarités

commerciales de la commune conformément aux orientations du
PADD.

2. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Régle PLU révisé

Justification

Implantation par rapport auxvoies ou emprises publiques

Implantation par rapport aux limites séparatives

Une implantation différente de celle autorisée est possible (sous réserve de
respecter les autres regles du présent reglement) pour les extensions et
surélévations de constructions existantes non conformes aux dispositions
(implantation par rapport aux limites séparatives) du présent reglement, afin
d’harmoniser les implantations

Uenvironnement paysager immédiat.

avec la construction existante et

Cetteregle permet 'évolution des constructions implantées différemment de
ce qui est prescrit par le reglement dans la limite d’unlinéaire de fagade de 5
metres et pour une hauteur maximale de 3.5 metres.

Régle relative a limplantation des piscines

Lespiscines non pourvuesde dispositifde couverture ne sont pas constitutives
d’emprise au sol pour Uapplication du présent réglement. En revanche, les
piscines et leurs abords aménagés (margelles, terrasses...) constituent une
superficie qui ne peut étre comptabilisée dans la part d’espace vert de pleine
terre. (...)

Lespiscines non couvertesdoiventrespecterunemarge deretraittelle que leur
bassin et les aménagements type margelles périphériques et terrasses

Les difficultés d’instruction relatives aux piscines nécessitent de clarifier les
regles concernant leur implantation, emprise au sol, hauteurs, etc.
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entourant le bassin soient situés a une distance au moins égale a 2 metresdes
limites séparatives des voies.

Les piscines couvertes (dont la hauteur est supérieure ou égale a 1,80 meétre)
devrontrespecterlesdispositions (implantations, emprises...) quis’appliquent
aux constructions principales.

Aspects extérieurs des constructions, a Uexception des zones UAE, UM,
1AUH, 1AUl,AetN

Des ensembles béatis, urbains et paysagers remarquables faisant Uobjet d’une
protectionparticuliereauvu deleurintérét patrimonialau titre des dispositions
de larticle L151-19du Code de Uurbanisme, ont été repérés sur le document
graphique. Lesrégles suivantes s’appliquent :

1. Lestravaux portant sur les constructions existantes doivent respecter
les éléments de composition communs a lUensemble urbain
remarquable concerné: hauteurs, volumétries, proportionsdesbaies,
matériaux.

2. Une construction neuve doit respecter le rapport a la trame batie
existante et les rythmes architecturaux qui caractérisent 'ensemble
patrimonial.

3. En cas de démolition, la reconstruction se fera en respectant la
volumétrie et limplantation de 'ensemble urbain.

4. Lesespaces paysagers doivent étre conservés.

Cetensemblede prescriptionsconcernant ’aspectextérieur des constructions
dans les secteursrésidentielsvise notammentarépondre a l'objectifdu PADD
de «Protéger la qualité du cadre de vie dans les quartiers d’habitation». Les
prescriptions précisentnotammentladimension destuiles afin de préserver le
caractére dominant des secteurs concernés par ce type de toitures.

Des ensembles urbains de patrimoine bati remarquable sont notamment
intégréspourpréserverlacohérence d’ensemble du centre-ville de lacommune
autour de larue du Docteur Louis Babin et sur le secteur de la Bretonniere. Ils
figurent sur le plan de zonage.

Aspects extérieurs des constructions au sein des zones d’activités

Par leur aspect extérieur, les constructions et les autres modes
d’occupation du sol ne devront pas porter atteinte au caractére ou a
Uintérét des lieux avoisinants, des sites et des paysages.

(...)

Favoriser un renouvellement urbain mixte des abords de la RN20 qui permette
accueild’activitéséconomiques qualitatives et utilesau développementdela
commune et au besoin de proximité du quartier des Folies.
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Performance énergétique et environnementales

1. L’installation de systeme de production d’énergie renouvelable est
préconisée a condition d'étre intégrés de fagon harmonieuse a la
construction.

2. Ildoit étre recherché un captage solaire maximum a travers :

e unmaximum devitrage au sud acréer,
e uneorientation sud a privilégier.

3. Lechoixdel’emplacementdes murs, claustrasetdes plantationsdoit
tendre a minimiser Ueffet desventsdominantssur les constructionset
les espaces extérieurs.

Le dispositif reglementaire répond a Uorientation du PADD suivante :
Les économies d’énergie et le développement des énergies renouvelables :

* Réduire limpact environnementaldes constructions en ceuvrant a la
limitation des rejets de carbone.

* Favoriser une évolution vers une meilleure qualité environnementale
du parc de logements existant.

* Mettre enceuvre les principes de Uarchitecture bioclimatique pour les
constructions nouvelles.

Traitement des espaces non batis

Les projets de construction doivent conserver, dans toute la mesure du
possible, les éléments paysagers et les plantations en place:

e Les arbres de haute tige dont 'abattage n’est pas indispensable a la
réalisation de la construction ou a sa desserte doivent étre conservés
sauf si leur suppressionestindispensable a la sécurité des personnes
et desbiens.

e La plantation d’essences végétales locales ou indigénes devra étre
privilégiée au détriment d’especes exotiques potentiellement
invasives, afin de préserver la biodiversité et les écosystemes locaux,

Lesespaceslibresdoivent étre aménagés avec soin, en harmonie avec les lieux
environnants. En particulier, 'aménagement doit privilégier la continuité avec
les espaces libres des terrains voisins.

Dansl'ensemble des cas, unrayonde 2 metresde pleine terre autourdutronc
par arbre devra étre assuré pour chaque plantation d'arbre a moyen ou grand
développement sur les terrains privés.

Il est recommandé pour le choix de plantations de se référer au livret des
plantations en ENS (cf. annexes informatives du PLU).

Le dispositif reglementaire répond a U'orientation du PADD suivante :

Mettre en place des protections adaptées a la localisation et aux usages des
espacesverts et naturels et notamment :

o lavégétation liée aux zones naturelles de fond de vallée,

o les boisementsimplantés en grande partie sur les coteaux:
site de Chanteloup (le bois, le parc, les jardins, etc.), Joncs
Marins, bois des Fosses,

o les espaces verts publics et la végétation au coeur des
quartiers, dont les jardins familiaux,

o lavégétationdesjardins privés.

o Lesarbresremarquables, les haies, etc
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Espace paysager au titre de Uarticle L. 151-23 du Code de Curbanisme

Les espaces paysagers protégés et figurant comme tels sur le plan de zonage
sont soumis aux dispositions de Uarticle L. 151-23 du Code de Uurbanisme. Il
s’agit de sites a protéger ou a mettre en valeur pour des motifs d’ordre
esthétique, historique ou écologique. Seuls sont autorisés sous condition d’un
aménagement paysager de qualité :

e Les cheminements piétons et/ou cycles de nature perméable ou
végétalisée ;

e Lesairesdejeuxetde sportsde nature perméable ou végétalisée ;

e Les ouvrages et aménagements des services publics et d’intérét
général (bassin de gestion des eaux pluviales, canalisations...),

e Lesannexes.

Conformément a lUorientations suivante du PADD « Mettre en place des
protections adaptées a la localisation et aux usages des espaces verts et
naturels et notamment :

e lavégétation liée aux zones naturelles de fond de vallée,

e les boisements implantés en grande partie sur les coteaux : site de
Chanteloup (le bois, le parc, les jardins, etc.), Joncs Marins, bois des
Fosses,

e les espacesvertspublics et la végétation au coeur des quartiers, dont
les jardins familiaux,

e lavégétationdesjardins privés.

Le repérage des espaces paysagers protégés est amendé et représente 22.1
hectares, soit 4.3 hade plus.

Alignement d’arbre et arbres remarquables identifiés

Sontinterditsles coupeset abattages d’arbresremarquableset d’alignements
d’arbres identifiés sur le document graphique sauf pour des motifs sanitaires
ddmentjustifiés parundiagnostic phytosanitaire ou de sécurité des personnes
etdesbiensoudansle cadredetravauxliésala miseen ceuvre d’une opération
poursuivant un motif d’intérét général.

En cas d’abattage, ils doivent étre remplacés par un sujet de développement
comparable a maturité, d’un diameétre d’au moins 20 centimetres (...) ;

Dans unrayon de 5 métres autourdu pied d’un arbre ou de chaque arbre d’un
alignement repérés par le document graphique, sont interdites toutes les
occupations et les utilisations des sols (...).

Ledispositifreglementairerépond al'orientationdu PADD suivante : «Favoriser
des corridors écologiques entre les espaces supports de biodiversité. »

Le repérage a été actualisé et figure au plan de zonage.

Zones humides

Dans les zones humides avérées identifiéessurle documentgraphique,ilest
interdit :

e decréertoutremblai susceptible de porter atteinte a la zone humide,

Le dispositifreglementairerépond al’orientationdu PADD suivante : « Protéger
les zones humides et milieux écologiques sensibles, supportsde biodiversité et
quiont aussi unrole dans la gestion des inondations. »

Leurrepérageestélargidans le cadredela révisionen passantde 3.3 ha (2016)
a25.3 ha.
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e de réaliser des caves et sous-sols et aménagements de niveaux
enterrés ou semi-enterrés,

e d’implantertouteconstructionsusceptible de géner le fonctionnement
de la zone humide, en particulier les clétures pleines sont interdites,

e deréaliser quelque affouillement ou exhaussement de sol.

Dans les zones humides probables (cf. annexe informative), pour tout projet
de construction, le porteur de projet devra conduire une étude de
caractérisation et de délimitation de la zone afin de prendre en compte ses
enjeux spécifiques. Dans le cas ou Uexistence d’une zone humide est avérée,
alors les regles applicablesauxzoneshumides avéréesci-dessuss’appliquent.

Implantation par rapport aux cours d’eaux

Sontinterditestousles occupationsou aménagements(y comprisles mursde
cléture pleins) de nature a altérer les cours d’eau ou leurs berges.

Toute nouvelle construction principale doit étre implantée a une distance
minimum de retraitde :

- 15metresacompter desbergesde 'Orge
- Bmetresacompter des berges des autres cours d’eaux.

La construction de sous-sols est interdite a moins de:

- 15 metresacompterdesbergesde 'Orge
- Bmetresacompterdesberges des autres cours d’eaux.

De plus, conformément a Uarticle L215-14 du code de U’environnement, le
riverain est tenu a un entretienrégulier du cours d’eau et de ses berges.

En lien avec les orientations du PADD pour la préservation des cours d’eaux et
de leurs abords, une bande inconstructible de parts et d’autres est prévue et
différenciée selon importance des cours d’eaux.

Par ailleurs, afin notamment d’intégrer les recommandations du SAGE et du
SRCE, ces bandesdoivent également étre libresde toute occupationde nature
a altérer le bon écoulement des cours d’eaux.

Lisieres de massifs boisés de plus de 100 hectares

Dans les sites urbains constitués identifiés sur le document graphique, sont
autorisés uniquement :

A lintérieur des SUC, 16 hectares sont concernés par la lisere de 50 m autour
d’un massif boisé de plus de 100 hectares.

Les regles suivantes visent a garantir Uintégrité de la lisiere des sites urbains
implantés a proximité du massif boisé. L’implantation des constructions est
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e les constructions, a condition qu’elles ne soient pas implantées en
directiondu massif (cf. schémaci-contre) et qu’elles ne dépassent pas
le front d’urbanisation existant ;

Construction
nouvelle
autorisée

Construction
nouvelle Construction

existante

Construction
existante

e les extensionsdes constructionsexistantesala dated’approbationdu
présent réglement respectant les conditions cumulatives suivantes:
o emprise au solinférieure a 30 m” au total par unité fonciére ;
o extension quine soit pasimplantée en directiondu massif (cf.
schéma ci-contre).
e les constructions annexes;
e les piscinesnon couvertesde 50 m?maximum (margellescomprises);
e les aménagements, constructions, installations et ouvrages
techniques liés et nécessaires au fonctionnement des équipements
d’intérét collectif et services publics.

davantage encadrée afin de ne pas étendre le front urbain. Les regles
permettent néanmoins les annexes et les piscines dans une certaine limite.

Espaces boisés classés

Les espaces classés en espaces boisés classés et figurant comme tels sur le
plan dezonage sont soumisauxdispositionsdesarticlesL.113-1etL.113-2du
Code de 'urbanisme.

Lesplanslocauxd’urbanisme peuventclassercomme espacesboisés, lesbois,
foréts, parcsaconserver, aprotégerou acréer, qu’ilsrelevent ou nondu régime
forestier, enclosou non, attenant ou non adeshabitations. Ce classement peut
s’appliquer également a des arbresisolés, des haies ou réseaux de haies, des
plantations d’alignements.

LePLUrévisé étend lerepérage desEBC en passantde 79.7 ha (2016) a 83.3 ha.
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Le classement interdit tout changement d’affectation ou tout mode
d’occupationdu solde nature acompromettre la conservation, la protectionou
la création des boisements.

Nonobstanttoutes dispositions contraires,ilentraine lerejet de pleindroitdela
demande d’autorisation de défrichement prévue aux chapitres ler et Il du titre
ler livre lll du Code forestier.

Lescoupesetabattagesd’arbressontsoumisala déclarationpréalable prévue
par Uarticle L. 421-4.

Implantation par rapport aux Espaces Boisés Classés :

Dansune bandede 15 métresacompterdela limite de massifs boisés classés
en EBC, seules les constructions annexes, dans la limite de 10 m2, et les
extensions des constructions existantes, dans la limite de 30 mz, sont
autorisées. Toute construction principale est interdite.

3. Stationnement

Justification

Regle PLU révisé
Normes minimales de stationnement automobile
Habitation
Logement Logement inférieur a 40 m2 de SDP : 1 place minimum

Logement entre 40 et 100 m? de SDP : 2 places
minimum
Logement de plus de 100 m? de SDP : 3 places minimum

Logement locatif social 1 place minimum par logement créé

Hébergement 1 place pour 2 hébergements

Laregle de stationnement pour les logements de 100 m? et moins (majorité de la
programmation envisagée OAP) respecte les
recommandations du PDUIF. En revanche, les logements de plus de 100 m?

dans le cadre des
prévoientdes places de stationnement supplémentaires. En effet, au regard de
la carence actuelle généralisée en places de stationnement surla commune et
de la taille importante des ménages, une regle spécifique est justifiée pour
limiter lengorgement des espaces publics par les voitures.

Commerce et activités de service

e <de 150 m®de SDP : pas de minimum

Afin de ne pas contrevenira Uimplantationde petitscommercesenzone dense,
aucuneexigence minimale n’estdemandée concernant les surfacesinférieures
X 2
a150m=~.
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e 150m’et plus : 1 place minimum, puis 1 place supplémentaire par tranche de
50 m? entamée

Commerce de gros

e 1place minimum par tranche entamée de 50 m” de SDP

Cetypedecommerce étant essentiellementimplanté en zone périphérique,un
stationnement minimald’une place par tranche de 50 m? est imposé.

Hébergement hotelier et touristique

e Lenombredeplacesde stationnementdoit étre estimé enfonctionde
limportance, de la vocation et des besoins de lopération de
construction.

La régle proposée ne peut anticiper 'envergure d’un projet et soumet donc le
nombre de place aux besoins estimés au cas par cas.

Cinéma
e Lenombredeplaces aréaliserdoit répondre aux besoins nécessaires
a lanaturede l'activité, son mode de fonctionnement, le nombreet le
typed’utilisateurs et salocalisation dansla commune (proximité dela
gare, existence ou non de parcs publics de stationnement a
proximité...).

La regle proposée ne peut anticiper ’'envergure d’un projet et soumet donc le
nombre de place aux besoins estimés au cas par cas.

Equipements d’intérét collectif et services publics ; Centre de congrés et
d’exposition

e Le nombre de places de stationnement a réaliser doit étre adapté a la
nature de U'équipement, a son mode de fonctionnement, a sa localisation
sur le territoire communal (proximité des transports en commun, existence
de parcs publics de stationnement a proximité...) et au nombre et au type
d’utilisateurs concernés.

Considérant la diversité de besoins nécessaire aux différents types
d’équipements, la regle proposée reste souple.

Entrepdt, Cuisines dédiées a la vente en ligne

e 1 place minimum puis 1 place supplémentaire par tranche de 100 m? de
surface de plancher.

Considérant les surfaces importantes et le faibles personnel nécessaire au
fonctionnementdece type d’activité, lesnormes de stationnementsfixées sont
plus faibles que pour les autres activités économiques.

Bureau

e Ausein du périmetre de 500 m autour d’une gare ou station de transport en
commun structurant : 1 place maximum de stationnement par tranche de
45 m2 de SDP

La regle concernant les bureaux reprends les recommandations du PDUIF.
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e  Endehors du périmetre de 500 m autour d’une gare ou station de transport
en commun structurant : 1 place minimum par tranche de 55 m2 de SDP.
Dans tous les cas, 1 place minimum par construction.

Normes de stationnement des vélos

Destinations Sous-
destinations

Regles de stationnement velo La regle proposée reprends celles de Uarrété du ministére de la transition

écologique et de la cohésion des territoires du 30 juin 2022 relatif a la
sécurisationdesinfrastructuresde stationnement desvélosdanslesbatiments,
les obligations minimales de réalisation de stationnements pour les vélos.

Pour les constructions comprenant plus de 3
logements, il est exigé :
. la réalisation d’un local a cycles clos et

couvert d’une superficie minimale de 3
m?, aménagé au rez-de-chaussée, a
proximité de I'entrée principale. Il
donnera dans la mesure du possible
directement sur la voie publique. Il peut

HABITATION Logement néanmoins étre réalisé en sous-sol en
cas d’'impossibilité technique avérée et
démontrée de le réaliser au rez-de-
chaussée.

. au moins 0,75 m? par logement pour les
logements jusqu'a deux piéces
principales

. au moins 1,5 m2 par logement dans les
autres cas

AUTRES Bureau Au moins 1,5 m? pOl.Jr. 100 m2 de surface de
ACTIVITES DES plancher, avec un minimum de 3 m2,
SECTEURS Industrie Au moins 1 pl 10 loyé

SECONDAIRES place pour employes, avec un
ETTERTIAIRES | Entrepots minimum de 3 m?

COMMERCES i &
T gggg:gtces et Al.,l |.110|ns 1 placezpour 10 employés avec un
DE SERVICES minimum de 3 m

EQUIPEMENTS

DINTERET . Pour les écoles primaires : au moins 1
CgII_EIhEV(I:g:;SET Equipements place pour 12 éleves.
PUBLICS publics . Pour les colleges, lycées et
(établissements établissements d’enseignement
scolaires)

Equipements
publics (hors
établissements
scolaires)

Au moins 1 place pour 10 employés avec un
minimum de 3 m?

supérieur : au moins 1 place pour

5 éleves.
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4. Equipements et réseaux

Régle PLU révisé

Justification

Les conditions d’acces a la parcelle

Les dimensions, formes et caractéristiques des voies privées existantesou a
créer pour permettre 'accés a la parcelle doivent étre adaptées aux usages
qu’elles supportent, aux opérations qu’elles doivent desservir, et aménagées
de maniere a garantir la sécurité despiétons. La largeurminimalede 'emprise
d’unevoie d’accés ala parcelle est fixée a:

e 5metres minimum silavoie est a sensunique.
e 8 metres minimum silavoie est a double sens.

Toute voie nouvelle privée, de plus de 50 metres de longueur se terminant en
impasse, doit étre aménagée pour permettre le demi-tour, notamment pour les
véhicules d’enlevement des ordures ménageres et pour les véhicules de
secours (cf. croquis aire de retournement en annexe).

Le dispositif réglementaire répond aux orientations du PADD concernant
améliorationdescirculationsentre lesdifférents quartiersde laville ainsi qu’a
celles visant a encadrer les divisions parcellaires. La regle concernant
aménagement d’un demitour vise arestreindre les divisions en drapeau peu
accessiblesparles véhiculesde secourset multipliant lesacces depuislavoie
principale.

Des regles spécifiques s’appliquent en zones d’activités qui prennent en
compte le dimensionnement des poids-lourd.

Eaux pluviales

Toutameénagementréalisé sur le terraindoit étre concu avec le souci de limiter
Uimperméabilisation des sols et d’assurer la maitrise du débit et de
'écoulementdeseauxpluvialesetderuissellement. Leseauxpluviales devront
étre retenues sur le terrain, sauf contrainte technique justifiée.

La recherche de solutions permettant 'absence de rejet d’eaux pluviales sera
laregle générale (notion de rejet zéro) sauf si la situation géologique des sols de
la parcelle empéche la bonne infiltration des eaux et sous réserve du respect
des préconisations concernant les retraits gonflements des sols argileux.

Lorsquele«rejet zéro» n’est pasréalisable, le débitd’eauxpluvialesrejeté dans
le réseau d’assainissement doit faire Uobjet d’une limitation fixée a 1 L/s/ha.

Le dispositif reglementaire répond a l'orientation suivantedu PADD : «Au sein
dutissu existant, et notamment pavillonnaire, prendre encompte lanature des
sols et favoriser une gestion des eaux pluviales a la parcelle ».
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Toute nouvelle surface aménagée devra faire U'objet d’une rétention de 550
m3/haimperméabilisé. Elle seraen outre équipée d’'undébourbeur-déshuileur
installé en sortie d’ouvrage de régulation de débit des eaux pluviales.
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