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Présentation du territoire
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Py i ” A 5 W = / ¥ . Wi

L — = v
|| W £
h .~ GCGALLY MAULDRE Fort
n\/l ron a F— £ Dan “'3"5-A|NT<“ERMAIN BOUCLES DE SEINE
~— IRCly-le-Rol / Marly-le-Ragi nrasgas
)y I MGP T4 - PARIS OUEST LA DEFENSE
)

Environ 230 000 habitants

Densité moyenne de
1900h/km? ey s

1 PLUI et 5 PLU S Ii_l.lciayasi::osus.-érg:is

Plaisir

o74)

TN e, Anarey

ajn
Golf jsabella
P o
g Le
3 F\'rnssu: Rahinsnd. {
! = —,\ MGFP T2 - \c"ALLEE SUD GRAND PARIS -
/. , { L
P e g
VG
D191
Coigniéres

Les
Essarts-le-Roi

SaintRémy-lés-Chevreuse - S rvatin

N £ = . oa1 L 7 o - AN,
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1. Présentation des objectifs
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Objectifs de l'etude

Permettre de disposer d'une connaissance fine de chacun
des centres ou hameaux anciens : le diagnostic)

Partager et valoriser ces secteurs specifiques : I'animation

[dentifier les risques d'évolution non maitrisée : les scénarios
d'évolution

Orienter les évolutions souhaitables par la mise en place
doutils réglementaires adapteés : les préconisations et la boite
a outils



2. Phase 1 - Diagnostic




Diagnostic : objectifs

I:l Espaces urbanisés en 1965

Espaces urbanisés en 2018

Disposer d'une connaissance fine des
secteurs anciens :

|dentifier la liste des hameaux et centres
anciens de l'agglomération

Définir leurs qualités particulieres, les
éléments fondateurs de leur charpente
urbaine et paysagere

Qualifier lidentité et les spécificités de
chaque secteur en termes urbain, paysager,
patrimonial, fonctionnel, ainsi que leur role
dans l'armature urbaine de l'agglomeération.



Diagnostic : méthodologie

Analyse par site : (34 sites)

- Formation du tissu urbain

- Trame paysagere, connexions et coupures

=== = Typologie des ilots

- Typologie de bati

- Caractéristiques et protections
patrimoniales

= Dynamiques

> Spécificités a valoriser et enjeux d'évolution

: ' &?
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Diagnostic : les typologies

3.

|dentification des typologies :

Centres anciens (12 sites) : en étoile /
mediéval / village-rue absorbé / poche
de ruralité

Hameaux (15 sites) : interface ville-
campagne / hameau autonome /
dépendance de polarité

Forme spécifiques (7 sites) : Cités-jardins /
fermes isolées



3. Phase 2 - Scénarios




Scénarios : objectifs

o Identifier les risques d'évolution non
maitrisée :

— Analyser les capacités d'évolution maximales
au regard des documents d'urbanisme
actuel

— Avoir un ordre de grandeur de la mutabilité
des sites

— |dentifier le potentiel foncier et les invariants
— |dentifier les mutations souhaitables

— llustrer I'évolution favorable des sites

— Nourrir la réflexion par des réeférences




8 sites représentatifs

Typologie Site sélectionné

Cours de fermes a protéger

Perte d’attractivité Sgliaes -l

Interface ville-campagne

Pression fonciere, densité

Poche de ruralité importante et présence de grandes  Guyancourt - Village
parcelles
Cité-jardin Mutation du foncier pavillonnaire et La Verriére - Village

divisions en volume

Les Clayes-sous-Bois -

Village-rue Mutation du foncier pavillonnaire Village

. Accompaghement de projets en cours Magny-les-Hameaux -
Hameau satellite Pag proj gny

sur ferme et nouveau lotissement Gomberville
Hameau autonome Divisions sur les cceurs d'llots Maurepas- Villeneuve
Poche de ruralité Grandes parcelles divisibles Plaisir - Les Gatines

Voisins-le-Bretonneux -

Centralité en étoile Divisions en volume, forte densité .
Village



Scénarios : methodologie

1. Scénario au fil de l'eau :

- Définition du périmetre (incluant la covisibilité
a une rue)

- Recensement des espaces non mutables

(protégés...)

[dentification du potentiel foncier

- Analyse dopérations de renouvellement

- Calcul du potentiel constructible au regard
des documents d'urbanisme

3 Perimats détuds

Invariants (cf. carte "R des esp
non mutables")

B Eltment de construchon ou batment remarquable
E_‘_‘:: Ensemihe irbain temarquable
12703 Eepoce paysager
I Artrs, groupement au alignement darbras.
= Mur ramarguabla
e flignement darbras

771 Fonds de parcalle avec consTuctiite imise
D Foncier en sppuE de la RN10

@ Paking

Potentiel foncier
B Dentoreuse

Dirvizion parcallaire potenfisha

Remembramant parcelare patantis|



Scénarios : methodologie

2. Scénario souhaitable :

- Trame paysagere

- Patrimoine bati

- Trame urbaine

= Usages

- |dentification des objectifs
- lllustration de principe

- Reférences thématiques

RUE EAU DE ROBEC

Localisation : Rouen (76)

Année : 1970

MO / MQe : ville

Objectif : attractivité - réouverture du cours
d'eau

Spécificité : Le débusage du Robec associé a
des terrasses et plantations en pot redonne
une identité pittoresque a la rue .

FULUUIUAL AT R,
| i N i

_F,
4
|



4. Phase 3 - QOutils




Phase 3 : objectitfs

o Oirienter les évolutions souhaitables par la
mise en place doutils réglementaires
adaptés :

— Formuler des préeconisations

— Proposer des regles et des outils urbains
permettant  dassurer  une  évolution

qualitative

. — ;“-\.f'
de large . \\’ g

— Encadrer les transformations possibles



Boite a outils

Lo B Périméte détuda
Parcedes

Orientations du scénario souhaitable
w—Cichéma dirscieur cyclable (STV)

Grlaon douee 8 crer o versr A partir des objectifs identifiés
I@ Polarite & dévalopper (programmation, sl | . 7 .

lors du travail de scénario
souhaitable

\
§ Articulation urbeine & valoriser

-
@ Palarité commerciake existants

€ Gommerce & créer | rentorces

s Des droulations douces 3
amenager en continuité.

* Des commerces de proximité a
protéger (linéaire
commerdial ?).

= Des polarités culturelles et

N guetidiennes & articuler.
v =ite -t = Des entrées de secteur ancien a
i rendre plus lisibles.
*  Une étude commerciale a

réaliser, avec un volet
cheminements doux.

= Une coordination avec le projet
de 5chéma Directeur Cyclable
de 5QY a avoir.

'r% Fond de carte | Cadastre 2019



Boite a outils

olow
Application des outils aux dynamiques urbaines de SQY

01 Coefficients demprise au sol, de pleine terre et de biotope 16
02 Regles de volumeétrie et hauteur des constructions 18
03 Reculs différenciés des implantations baties 22
04 Bande constructible 24
05 Lingaire commercial 26
06 Elements batis remarquables 28
o7 Alignements d'arbres et arbres remarguables 32
08 Espaces boisés classés (EBC) 36
Outils réglementaires 09 Protection des espaces paysagers 38
10 Zonage agricole / naturel inconstructible 40
1" Cénes de vue 42
12 Orientation d'aménagement et de programmation sectorielle 48
13 Orientation d'aménagement et de programmation valant réglement 50
14 Orientation d'aménagement et de programmation thématigue =qualité
urbaine»
15 Cahier de prescriptions architecturales et paysagéres
16 Site Patrimonial Remarquable (SPR) 603

17 Perimetre Délimité des Abords des Monuments historigues (PDA) 62




Boite a outils

| 18 Perimétre d'études 68

19 Perimetre d'attente d'un projet d'aménagement global (PAPAG) 70

20 Zone daménagement concerte (ZAC) 72

21 Zone d'aménagement differé (ZAD) 74

22 Secteur de mixité sociale (SMS) 78

23 Emplacement réservé (ER) &0

m - -_ _. 24 Déclaration d'utilité publigue (DUF) &2
Outils opérationnels ﬂ'a_:gms;ﬂuus-fcnt:ié_res 25 Droit de préemption commercial (DPC) a4
26 Déclaration préalable pour division fonciére 8&

27 Permis de louer 82

28 Permis de diviser 84

29 Office de foncier Solidaire (OFS) a8

30 Bail réel Solidaire (BRS) 100

31 Boutigue & l'essai 102

F_réa-npénﬁ:mmgl | 32 Etudes pré-opérationnelles 106
33 Taxe d'aménagement majoree (TAM) 110

Qutils financiers

34 Projet urbain partenarial {(PUP) 112




Boite a outils

e T

Réaménagement des espaces publics

36 Charte des espaces publics et du mobilier urbain 22
37 Charte de |z promotion immobiliére residentielle 126
38 Charte de 'arbre 128
Outils de valorisation
39 Plan de Paysage 130
40 Déeclaration prealable pour les clGtures 132
41 Parcours patrimonial et signalétique historigue 134
42 Animations urbaines 136
43 Aides locales & Ia rénovation 142
44 Operation programmee d'amelioration de I'habitat (OPAH) 144
45 Bureau d'Informations aux particuliers 146
0." L 46 Accompagnement du CAUE 148
d’accompagnement
47 Achats groupés d'éléments de construction 1450
48 Manager de centre-ville 154

49 Collaboration avec les agriculteurs 156




Structure des fiches

ILS REGLEMENTAIRES
:

RECULS DIFFERENCIES DES IMPLANTATIONS BATIES

[> MODALITES DE MISE EN PLACE

Un recul peut étre inscrit dans le reglement écrit et associé a un .
certain zonage ou une certaine destination. Il peut également
étre représenté dans le réglement graphique, pour un secteur

- (+) AVANTAGES
Description
Permet de décider trés finement du recul

: o voulut sur une portion de rue.
Des distances particuliéres P

de recul par rapport aux voies

publiques sont précisées au
réglement pour certaines
portions de rue (L151-18
CU). Elles sont a prendre en
compte pour toute nouvelle
construction sur une parcelle
concernée.

ou une rue spécifique, sous la forme d'un figuré linéaire. Les
cotes sont inscrites en métres sur le plan.

Un alignement continu ou discontinu peut &étre modulé a I'échelle
de chaque parcelle.

Des régles sur la végétalisation des espaces libres situés dans
la marge de recul peuvent étre ajoutées au réglement (coef. de
pleine terre minimum, arbres a préserver, etc.)

[> PROCEDURE ET DELAIS

L'inscription de reculs peut se faire lors de la modification ou
la révision du PLU(i). Une modification de droit commun est
nécessaire lorsque l'on cherche a diminuer les possibilités de
construire..

(=) INCONVENIENTS

= Nassure pas gque les nouvelles
constructions se feront a la distance
exacte indiquée (c'est un recul minimum).

COMB'NAISON D’OUT'LS ...........................

Bande constructible : afin de contréler
plus finement les limites de l'espace
constructible.




Outil non-utilisé
asqQy >

Structure des fiches

EXEMPLES DE RECULS AU REGLEMENT GRAPHIQUE DU PLU

SAINT-BRICE-SOUS-FORET (95)

LA BEGUDE-DE-MAZENC (26)




Structure des fiches

) i EXEMPLE 1 : BATIMENT REMARQUABLE
Outil non-utilisé

asqy >

ANCIEN CORPS DE FERME A E

ELANCOURT e I

Le Village

Prescripticms : fcien ecrps d farme - habitatians

* Ne pas démolir

= Conserver les volumes et les matériaux

»  Assurer une évolution qualitative du site respectueuse de
l'architecture des batiments

= Maintenir l'organisation autour de la cour

40t 4a, route do Trappas

Réfierences cadasirales
BC " 367 £t 356

Theme
Elment de constructian cu bAtment remarquable

Itirde
Urbsain ot aschit etural

Description
Lat ancion coms do ferme azeusille 3upurebal dous habistions distinctes
im ges dans lancien coeur de I3 cour central o la ferme, Collec st fermée
sur 1a route de Manchart, san sccks s S sur la sente du four Les tacades
teriewes sont en pien meuliee et ctaines d'entre elies sane surmantées
Nt en bais fonge saparet

Praseription |
Wi pas e Consinder (45 vomies el s masérinug ) Assurer une ivakition qualittive 9u st respaciiesaie de architecture
des bdtiments | Mamtenir | eganisation sutour de la cour




5. Intégration a la démarche

de PLUI-H




Objectifts dappropriation

- La pression fonciere toujours d'actualité

= 'harmonisation nécessaire des documents d'urbanisme en
vue du PLUI-H a 12

- Une demande d'accompagnement a la carte de la part des
communes

= Des projets déja en cours ou sur le point d'étre lancés a
maitriser

> Privilegier la méthode de scénario par les trames urbaines et paysageres pour les OAP
des documents d'urbanisme en cours de modification portant sur des secteurs anciens

» Réunir les 12 communes dans une démarche conjointe pour intégrer ces enjeux dans le
PLUI-H a 12



Enjeux opérationnels

Accompagner les communes sur le choix et 'utilisation des outils de la
boite a outil au quotidien

Organiser des ateliers sur les OAP en secteur ancien pour les documents
en cours de modification

Veiller a I'intégration des regles permettant la préservation et I'évolution
maitrisée des éléments de patrimoine au sein des documents en cours
de modification

Veiller a l'intégration des enjeux de préservation et de valorisation du
patrimoine dans la démarche de PLUi a 12




SAINT
QUENTIN
EN YVELINES

Nez le-le- |
Chateau
30is d'Arcy
Ecole
Versaille
s-Pontchartrain wailles
Trappes ;
[
Maurepas Buc
5 Bretonn: *
E
/-
Le Mesnil
Saint-Denis
. Chat
ar
evis-Saint-Nom RUSe

Integration a la démarche de PLUI-H a 12

. Verrjere
Coignieres

Milon
la-Chapelle

Inventaire et diagnostic fin, réflexion sur les regles, méthode prospective

Complément a la charte de la promotion immobiliere

Cahier de recommandations architecturales et paysageres

Groupes de communes ayant des tendances et objectifs similaires (temps
d’échanges entre techniciens, retours d’expérience sur les outils et regles
testés)



Merci pour votre écoute




