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Il Introduction

Les présentes justifications dedeBaldinbiliessnmt &énétigteskmrespectasbirtisles . 154 & R.254 LRo Ga ld ud ICWrdlea Wies mé

fixant le cadre légal suivant lequel le rapport de présentation doit étre écrit. Les articlesdrappeé®ci s sont ceux sur | esquels sTappuient
durapport de présentation justifiant les choix retenus pour établir le projet d'aménagement et de développementahtedines,desn@nagement et de programmation et le
reglement.

Rappel de -4 Idaur tQocdee de 1/5/1ur bani s me

Le rapport de présentation explique les choix retenus pour établir le projet d'aménagement et de dévebdppeleemtrientations d'aménagement et de programmation et le
reglement.

Il s'appuie sur un diagnostic établi au regard des prévisions économiques et démographiques et des besoins riépertderidévatop@ement économique, de surfaces et de
développement agricoles, de développement forestier, d'aménagement deliggpacement, notamment en matiere de biodiversité, d'équilibre social de I'habitat, de transports, de
commerce, d'équipements notamment sportifs, et de services.

Il analyse la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers au cours des dix années précédant |'gptén dw plejetisiéa derniére révision du document d'urbanisme

et la capacité de densification et de mutation de I'ensemble des bftiac en tenant compte des formes urbaines et architecturales. Il expose les dispositions qui favorisent la
densification de ces espaces ainsi que la limitation de la consommation des espaces naturels, agricoles outiftedeterbjdtfiishiffrés de modération de la consommation

de I'espace et de lutte contre I'étalement urbain compris dans le projet d'aménagement et de développement dutedblelsjectifegirdonsommation de l'espace fixés, le cas
échéant, par le schéma de ot territoriale et au regard des dynamiques économiques et démographiques.

Il établit un inventaire des capacités de stationnement de véhicules motorisés, de véhicules hybrides et électagubss giaslesvéuverts au public et des possibilités de
mutualisation de ces capacités.
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Rappel de -2 Tdau tGadee de 1/5/1ur bani s me

Le rapport de présentation comporte les justifications de :
1° La cohérence des orientations d'aménagement et de programmation avec les orientations et objectifs du projeet dendéagieprerinent durables ;

2 La nécessitée des dispositions edictees par | e duglgesetdesdifférenges quielles camporierst, aotaenmenD u v r €
selon gu'elles s'appliquent a des constructions existantes ou nowngglles la dimension des constructions ou selon les destinations edestisations de constructions dans
une méme zone ;

3° La complémentarité de ces dispositions avec les orientations d'aménagement et de programmation mentiondédstg I'article L.
4° La délimitation des zones prévues par l'articled.; 151

5° L'institution des zones urbaines prévues par l'articlel®, 88% zones urbaines ou zones a urbaniser prévues par le deuxiéme alinéa de {20tidesguellELirs conditions
d'aménagement ne font pas l'objet de dispositions réglemensaiges aielle des servitudes prévues par le 5° de l'articlell; 151

6° Toute autre disposition du plan local d'urbanisme pour laquelle une obligation de justification particuliéréeegtgeénuttza

Ces justifications sont regroupées dans le rapport.

Rappel de 4 ldaur tGade die 1/5/1ur bani s me

Le rapport de présentation identifie les indicateurs nécessaires a l'analyse des résultats de I'application du eplan'arterilanih®327 et, le cas échéant, pour le bilan de
I'application des dispositions relatives a I'habitat prééVasicle L. 1529.

Rappel de - Tcau tGadee die 1/5/lur bani s me

Le rapport de présentation est complété par I'exposé des motifs des changements apportés lorsque le plan local d'urbanisme es
1° Révisé dans les cas prévus aux 2° et 3° de l'articledl 153
2° Modifié ;

3° Mis en compatibilité.
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I Explication des choix retenus ptablir le PLU

Les objectifs de la délibération prescrivant la révision du PLU

La révision du PLU sTinitie par une vol on tPardéimératonenadteswaiobre2@h Ip Comgeil Mupiaipal R frdscrilau X n o u

réevision du Plan Local dTlUrbanisme, sur | T ens e mbutlesobjectfs poarsuivis quivants e communal . ¢ ce
f Maitriser I Turbanisation de |l a commune, notamment au regard du contexte
f Promouvoir un urbanisme respectueux de IThistoire de la commune et de |1
1 Préserver le cadre de vie des secteurs résidentiels et le dynamisme du centre village,
1 Intégrer le projet engagé sur le secteur Montgolfier dans la réflexion générale,
f Réfléchir au devenir du site Chaponvdl dvecb j ect i f de valoriser ce secteur,
f Mettre en valeur ITidentleRo paysag¢re et patrimoniale de Noi sy
f Conforter et développer |l es ambitions en maticre de protection de ITenvi
f Inscrire la transition énergeétiqgque et I|ITadaptation aux changements cl i ma
1 Prendre en compte les nouvelles dispositions législatives et réglementaires supra communales
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PADD retenu

La commune déoisyle-Roia unprojet de territoirquis T i n s ¢ r ivdlontél globade visante favoriser le parcours résidentiel, faciliter et développer les mobilités et en particulier
circulations douces, mai ntenir un niveau dl équi pemetononceviert ddees seesrpvai cceess droénpto nldiaann

étre remarquable, tout en gardani «e s p r» nbiséenicdmma fij mnducteeprojet de PLU se décline en trois axes :

b2 AMad2 A Y dzy S OAf f S RRY (KA B dz8F § &3

KA&id2NR | dz8dzb @it RQJISIYR y@  F dzil dzNJ

b2 Aad2 AT dzy § @mf A SERS NI MG T3 N

b2Arage2 A> dzyS OAf S df ¥z a4 2B Y R SSRS Vi
RS LINP 2B (& dERI0I9E SOyWaas RIBA byzeAdagd S |
YN A2y a FdzidzNB & @
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Justification des choix retenus pour établir le PADD au regard des panclpaiess du diagnostic.

Les tableaux -aprés font apparaitre la synthése des principaux éléments du diagnostic et la maniére dont ils sont pris en cobipt€edahagar@#plique de quelle maniere les
enseignements du diagnostic ont eteé pris en comptoeledcaracgristiqlies dedatwanmane,isas atouts,eses faiblesses n
et ses besoi nPADD aléiéééhbsfmarsa tlieonsoduci constant de r es pdiverditéddcominene gt deonetreBaur viesedpensesa | o r
nécessaires B la prise en compte des besoins de2lducE€mmendeet T debaaessmabitants

1 Les caractéristiques environnementales et naturelles de la commune ensq Valoriser Ipatrimoine historique de la commune qui fait son cachet et son cha

plateau agricole, et espaces boisés lui conférent un caractéere paysager ren ) .
T Promouvoir un ur bani s me respec

1 Lacommune de NdisfR o i sTest urbaniseée:entr LT d ) S g :
- Au nord, la forét domaniale de Marly, qui représente une réserve de bi Pbdentite e ses 9 u artl ? ' S
importante : T Mettre en valeur I 1lidentleRoe pay
- Au s u,d la plaine de Versailles 1 Préserver les paysages diversifiés de la commune
agricoles ’ - Protéger la plaine de Versailles et la forét de Marly et avoir une at
1 Le tissu bati anciese développe selon une organisation urbaine traditionnell toute part|cuI|ere.s_ur Ie§ gquges de frange et de lisiere, prof[eg
diune voirie étroite Les construd espaces de transition végétalisée aux franges des zones urbainey
des voies, |l ai ssant en partie arri -Preéeserver les entites paysagg

lotissements pavillonnaires, des résidences, etc.
1 Renforcer ce qui fait le charme de INdgi&yi en intervenant sur les espg
publics et non béatis

- Une dimension patrimoniale forte
-Un enjeu de preservation et de v

composition urbaine, notamment | : o o
1 Les quartiers dihabitat individuel - Valoriser les principaux parcs, jardins et espaces verts de la col
diensemble situées en extension du I(:)ParcdeIaR(?serale,etc.l) i
- Des ensembles fortement constitués, et homogéenes ) (?UI:SUI yr € .es ac |on.s en ma
vegetalisation harmonieuse et

-Des cburs diilots verts remarqua

1 Les ensembles de logements collectifs sont généralement hatiagies 4t er|
retrait des voies au sein diespace
- Une certaine qualité des espaces extérieurs et des voiries internes.

- Aménager des infrastructures paysagéeres adaptées aux mod
mobilité de demain

-LTimportance du maintien, voire

1 La commune compte plusieurs monuments historiques majeurs, tels que : STappuyer davantage sur le tript
- LI Egl i-fLsbin Sai nt f a &0 n n eillagelde NoisRDI:t
- Le chéteau
- La porte des Gondi 1 Entretenir et valoriser le patrimoine bati commun
- Le relais de Postes - Travailler a la rénovation du cesiitee dans la foulée des travaux de
- Le Centaure rue commer eant e, en interven
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NulsviLE-Rul

- Le Couvent des Charmilles

-

Le tissu bati anciese développe selon umganisation urbaine traditionnelle le

dTune voirie eétroite. Les construg

des voies, |l aissant en partie arri
- Une dimension patrimoniale forte

-Un enjeu de préeservation et de v
composition urbaine, notamment |

Les quartiers dlhabitat individuel

diensemble situées en extension du
- Des ensembles fortement constitués, et homogénes

-Des cPburs diilots verts remarqua

postes (cour et annexes), ainsi que les anciennes créeches accolé
mairie.

- Préserver les architectures traditionnelles et leurs particularit
menuiseries, toitures, facades, modénatures et éléments de
dTl originei

- Préserver le riche patrimoine bati (relais de Postes, couven
Cordeliers, maisons remarquables, etc.)

-Lancer Il es travaux ubin (to#urepfacade
et vitraux)

1 Préserver le cadre de vie des secteurs résidentiels

- Préserver la physionomie et les caractéristiques propres a ¢
quartier

- Garantir I Tinsertion ur baine,
constructions, en respectant les densités, équilibres, rythmes batig
batis et les caractéristiques de chaque quartier

-Permettre ITévolution des con
caractéristiques architecturales et urbaines de Noisy le Roi
Montgolfier constitue aujourdthuecteur a fort potentiel de densification. I| Encadrer | T évolution des sites mut i

concentre en effet que trg¢s peu dfT
Noisyle-Roi, quelques infrastructures telles qu'une résidence séniore ou
quelques activités. Un projet urbain y est prévu a court terme

- Un secteur a fort potentiel de densification.

- Un projet prévu a court terme
Le secteur de Chaponval est aujou
I Tobj et Maoritairénieht eomposérds friches, une partie du site acg
des infrastructures et plus précisément des serres mais également de la v
secteur posséde donc aujourd’hui un potentiel de densification relati
i mportant s o wpperurpsoEtrrasgectuix yle sdnécadeenatur
de la proximité de la Plaine de Versailles.

- Un secteur a fort potentiel de densification.

- Un projet actuellement en cours de réflexion.

9 Fixer les régles strictes pour les nouveaux projets de construction
-l dentifier |l es possibilites d
- Analyser les enjeux patrimoniaux et environnementaux présents
- Fixer le cadre des évolutions possibles afin de garantir les prote
nécessaires et permettre des évolutions limitées et de qualité

Assurer une qualité architecturale qui permetiesenion harmonieuse dans le ¢
urbain

9 Porter une ambition forte sur la qualité architecturale des futures cons
- Favoriser une architecture de qualité, harmonieuse, qui trouve tq
place au sein de la commune

Utiliser des matériaux de construction nobles (pierre, brique,
élaborer une charte de couleurs
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NDISViLE-RDI

UN PROJET DURABLE, ENGAGE ET VOLONTAIRE

LES ENJEUX ISSUS DU DIAGNOSTIC

LES ORIENTATIONS DU PADD

LaForétdeMadyc cupe | a | i mite Nor d dmatehul { Assurerdes continuités écologiques entre les différents suppiodévdesité
Diune masse d ense et homogcne, ellc¢ § Conforter et développer les ambitions en matiére de protec
l'e reliquat dlun i mmense massif bo |l Tenvironnement et de continui
parisienne et réunissait les foréts de Marly,-GeimaienlLaye, Rambidet, 1 Veiller au maintien de la Trame verte et bleue et favoriser le dévelop
Compiégne et Fontainebleau. la biodiversité
Lacommunede NdsRoi , en balcon sous I a fo Protéger la frange boisémard de la commune dans la continuité de I4
pl aine agricol e, paysage ouvert j U de Marly
Principalement occupée parasdtires céréaliéres, eIIeNest « balisée » de remi 1 Préserver et valoriser la plaine de Versailles
bosquets, alignements dlarbres qui - Favoriser un rapprochement significatif entre la production alime
paysage. et la consommation
La plaine de Versailles a été classée au titre des sites naturels remarquables i 1 Développer les continuités vertes et la présence de la nature en villg
2000. Elle Correspond sensiblement a la vallée du ru de Gally B - Préserver le couvert Végéta| urbain, les jardins des gus
LegolfdeNoBg—ROI COﬂStit}le aussi I T un de pavi||onnaires et résidences1
commune. Situe B |l Ouest de Il a com - Entretenir les milieux naturels pour une gestion adaptée et
permet le déplacement de la faune. Un travail avec le golf sur la gestion des responsable
est a entretenir afin de permettre a cet équipement de jouer un rdle importani - Continuer & végétaliser les cours pour y amener de la biodiversi
trame verte locale. _ - Créer un jardin en permaculture au sein du Parc de la Roseraie
La commune de NdisR 0 i profite dlun patri moi
plaine de Versailles et la Forét de Marly. Des prairies naturelles sont donc
pour préserver la faune qui y évolue, notamment le long de la forét, sutes n
large. Cet espace indispensable est une zone de transition vers un environne
urbain.
Au sein de ITentité urbanisée, des
marquer le territoire noiséen

- Le Parc de la Roseraie

- Du Bois carré

- De la Place des Poétes

- De la Place de la Forét Cruyé
Les chiffres du mode dioccupation (qLutter contre Itartificialisation
Paris Région (IPR), indiquent que : f Contenir | Tétalemeharturfbaciinal p

- Les espaces artificialisés ont augmenté de 3,9 hectares en 9 ans, au dé
des espaces naturels, agricoles et forestiers.
- Les proportions des occupations du sol restent globalement stables,

guelques petites évolutions

identifiant les secteurs les plus stratégiques pour accueillir de n
logements et encadrer leur aménagement (site Montgolfier, site Chg
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NDISViLE-RDI

LES ENJEUX ISSUS DU DIAGNOSTIC \

LES ORIENTATIONS DU PADD

T Le SDRIF actuel i ndi que dd&Roi9,6 hectards del 1 La consommation des espaces naturels et agricoles se limitera al
consommation possible au titre du MOS. Chaponval (reconversion des frickiestriellesle Chaponvetlaccueilde
1 Montgolfier constitue aujourdtiruisecteur a fort potentiel de densification. I lagendarmerie),dtans | a | imite de | Tenv
concentre en effet que tr¢s peu dIl de | Tordre de 10 ha maxi mum.
Noisyle-Roi, quelques infrastructures telles qu'une résidence séniore ou
guetjues activités. Un projet urbain y est prévu a court terme
- Un secteur a fort potentiel de densification.
- Un projet prévu a court terme
T Le secteur de Chaponval est aujour
| Tobj et MWaoritairerhehteompaséde friches, une partie du site acd
des infrastructures et plus précisément des serres mais également de la v(
secteur possede donc aujourd’hui un potentiel de densification relativement ir|
sous r &s eappee un projgt respéctueuk de son cadre naturel et |
proximité de la Plaine de Versailles.
- Un secteur a fort potentiel de densification.
- Un projet actuellement en cours de réflexion.
f La géothermia wn potentiel sur le territoire bl a g gl o mér at i o n| Faire évoluer les projets urbains et leur conception vers une approche biocl
différents secteurs. A NelisyRoi, le potentiel pourrait éventuellement étre expl durable
par ENGI E comme ®egtuelne omuad ,awfCmld T Inscrire |l a transition énerget
chaleur. dans la réflexion
1 En 2019, la dépense énergétique de-IHdlgy i sTélgve R pi 1 Aller vers un modéle de ville écologique, zéro déchet et neutre en ¢
comptant tous | es tvyp eParrappod ala commumaut - Etudier la possibilité de développer un réseau de chaleur urbain
di aggl omération Versailles derRai nsdnt grandes résidences et les batiments administratifs
améliorables, mis a part dans le domaine du tertiaire ou la commune se positi - Participer & un projet commun de géothermie avec Le-Ch
(moins consommatrice). Rocquencourt, La G&#&ntCloud, Bailly et Bougival et créer u
4% La collecte des ordures ménageres est assurée par une société soasamidra infrastructure énergétique commune, destinée a alimenter les
communauté d'agglomération de Versailles Gra@omamant la collecte du verr, urbaines en chaleur renouvelable grace a un réseau utéodisteib
la commune dioisyleR o i me t B disposition de plusieurs kilometres
volontaireLa col l ecte du verre slest ameé - Poursuivre les actions dans le cadre du plan de sobriété énergé
surface et enterrékes bornes de collectes enterrées destinées aux emballag - Lutter contre la précarité énergétique et poursuivre les efforts en
papiers, et destinées ordures ménagéeres sont exclusivement installées | de la rénovation énergétique pour lutter notamment contrg
guartier de La Quintinie. Tous les autres secteurs deeRoisgont collectés en passoires énergétiques
portea-porte, avec présentatide bacs pour les ordures ménageéres ainsi que p¢ -Preéevoir ITinstallation de no
emballages et papiers. véhicules électriques
9 Le verre est ramassé en borne de collecte enterrée et.aérienne - Participer au projet pilote des#dectif écoresponsable avec comn|

ambition la réduction des ordures ménageéres

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement



LES ENJEUX ISSUS DU DIAGNOSTIC \ LES ORIENTATIONS DU PADD

1 La collecte des végétaux a lieu chaque semaine, tous les jeudis. Elle est
uniguement entre décembre et mars pendant la tréve hivernale, en raison dg¢
production de végétaux. Pour le quartier de La Quintinie, les végétaux doi
rameBs au centre technique municipal du ler mars au 30 novembre, et ce |
dimanches. En décembre, janvier et février les déposes se font uniqueme
dimanche du mois.

f Le traitement des modes doux (piétons et cycles) sur le territoire résulte en| Pr omouvoir et faciliter ITutilisat
partie de politiques communales. La part des déplacements doux est relat 1 Privilégier les alternatives a la voiture et accélérer la transition vers le
importante & Noi#g-Roi, notamment dans le cesntlle et le quartier du Parc. de mobilité douce

T En 2015, la Iimitation de |l a vitess - Combiner les différents modes de déplacement.
|l e premier dispositif visant B reéd -Se doter dlun réseau de Vvoies
dTune piste cyclable sur | e Pontjetd programme départemental et qui, & terme, reliera les lieux le
de circulation douce, dont | a reali fréguentés du territoire.

-Relier les différents quartie

| Touest et rendre accessible
équipements, sportifs, culturels, scolaires de la commune.

- Intégrer de nouvelles mobilités et encourager les mobilités d
(veélos, piétonsi), en sécuri g
concerté, global et ambitieux.

- Accompagner ce plan de <circu
des abords de uestali teaserse NasRoi (fua
Lebourblanc) et dlun embel | i g

- Poursuivre les réflexions sur
transports en commun et ce dans la perspective des nou
dessertes par voie ferrée.

UN PROJET URBAIN MAITRISE

Les enjeux issus du diagnostic Les orientations du PADD
T Ces dix dernicgcres années, une opeé]|Poursuivre la réalisation de logementymidogies mixtes, répondant aux mult
des résidences le Clos du Roi et le Verger du Roi, situéestaledadcommune., par cour s r ésidentiels des Noiséens
La construction de ces nouveaux programmes a notamment permis de div{ services

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement

NDISViLE-RDI



NDISViLE-RDI

Les enjeux issus du diagnostic

Les orientations du PADD

typologie des logements présents sur la commune de-Roiskes surfaces se 1  Offrir une possibilité de logement pour chacun a chaque instant de sa vig
déclinant du studio au 5 pieces. le parcours résidentiel

1 Montgolfier constitue aujourdiirusecteur a fort potentiel de densification. Il - Rééquilibrer la typologie des logements pour pouvoir accueillir deg
concentre en effet que tr¢s peu d familles (en particulier sur Montgolfier)
de Noisye-Roi, quelques infrastructures telles qu'une résidence séniore ou - Réaliser de nouveaux logements sociaux dans le strict respect de Ig
quefiues activités. Un projet urbain y est prévu a court terme -Travailler B |l a reéalisation ¢

- Un secteur a fort potentiel de densification. résidence pour femmes isolées.
- Un projet prévu a court terme 1 Continuer dloffrir de nouveaux

1T Le secteur de Chaponval est aujou offrir des services qui ciblent les jeunes familles
I Tobj et dMjoritaiferidnte cornposé sle friches, une partie du T Poursuivre | es actions dans | es
accueille des infrastructures et plus précisément des serres mais égaleme des personnes agées, mais aussi dans le domaine de la santé, de la s¢
voirie. Ce secteur possede donc aujourd’hui un potentiel de densi -STengager en faveur du sport p
rel ati vement i mp o rdpgenun prged respectueensde s Maintenir un niveau dliexcell en
cadre naturel et de la proximité de la Plaine de Versailles. proposées sur le territoire.

- Un secteur a fort potentiel de densification. - Accueillir un nouvel équipement culturel majeur dans le cag
- Un projet actuellement en cours de réflexion. I Taménagement du quartier Mont

1 Les équipements sont majoritairement situés dans levigtesnsi que dans le - Renforcer |IToffre de soin : |a
secteur Montgolfier. On distingue également quelques équipements au dl accueillir 3 médecins suppl e
quartier du Parc. - Soutenir le projet de nouvelle gendarmerie sur le territoire commun

1 Les équipements restent ainsi relativement bien répartis sur le territoire con

1 Noisyle-Roi dispose de deux écoles maternelles et deux écoles élémentair,

1 Le pble médical du Cedre a ouvert en juin 2021. De nombreux professi
sant é, médecins géneéralistes et s
nouvel établissement de 400m2. Il est situé dans le quartier Vaucheron, er|
ville.

1 Les équipements sportifs de la commune delé\N®R@ysont majoritairement
situés dans le secteur Montgolfier. On trouve également quelques équij
sportifs dans le centwdlle. Enfin, on dénombre de nombreuses associg
sportives sur la commurgeMbisye-Roi.

1 Le gymnase Robert Thierry a été construit en 2021. |l est situé-eillegotés
de | Teécole du Cg¢gdre, et permet do
dans cette école.

1 Spatialement, le tissu économique de -MdR®i se répartit principalement a Faire de Noisy une ville dynamique et aftractive qui accompagne son dév
sein du secteur Burocampus, a proximité de laCgarespace accueilel @ conomi que en cbBur de ville
aujourdlhui 70 entreprises pour u f Rester un territoire attractif et entreprenant. Maintenir et revitaliser |

économique de la ville.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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Les enjeux issus du diagnostic
En 2021, la commune compte environ 210 établissements sur le territoi
établissements sont principalement dans les secteurs suivants :
- 75,2 % sondes activités de commerces, transports, services divers ;
- Environ 12,4% sont dgahministrations publiques, enseignement, santé,

Les orientations du PADD
-Encourager I Teéconomie reésident

artisanat, commerces de proximité, professions médicales, etc.
-Encourager | es créations dlent

1 Maintenir le dynamisme du cevitie

-Peérenniser | Toffre commerciale
- Faire revivre la « place du villagmy organisant des évenements ¢
manifestations.

Montgolfier constitue aujourdiilusecteur a fort potentiel de densification. I

concentre en eff ebtatgiuse tsric scepenul ed :

de Noisye-Roi, quelques infrastructures telles qu'une résidence séniore ou
guelques activités. Un projet urbain y est prévu a court terme

- Un secteur a fort potentiel de densification.

- Un projet prévicaurt terme
Le secteur de Chaponval est aujou
I Tobj et dviajoritairefdnte compose sle friches, une partie du
accueille des infrastructures et plus précisément des serres mais égaleme
voirie. Ce secteur possede donc aujourd’hui un potentiel de densi
relativement i mp o rdpenun prgeb nespectuedsde s
cadre naturel et de la proximité de la Plaine de Versailles.

- Un secteur a fort potentiel de densification.

- Un projet actuellement en cours de réflexion.

Mettre en place des projets amitieux et ciblés encourageant le rayontesnenndac

1 Intégrer le projet engagé sur le secteur Montgolfier dans la réflexion gé
- Mettre en Duvre un nouveau qgu
labélisé écprojet puis écoquartier
- Rechercher une empreinte environnementale la plus favorable pos
- Porter une attention toute par
quartier
f Réfléchiraudevenirsdit e Chaponval avec |19
- Réfléchir a un projet digne du potentiel sociétal, économique et écqg
de ce site
- Garantir un aménagement maitr.i

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement



Audela du diagnostic, le PADD a également été élaboré en veillant a respecter la prise en compte et la compéfiniétdsadecuesetts supra communaux.

A. LeSDRHe

En mars 2022, la Régiord#€rance a lancé févision de son Schéma directeur environnementaE$DRIF q u i détermine | Taménageméionsdedu t er
Franciliens qui y vivent. Le projet de SR8feapprouvgar le Conseil Régiondllseptembr@024. Le schéma directeur de la Régiatefleance est un document réglementaire qui
a pour objectif ;
g Diencadrer |l a croissance urbaine, |l Tutilisation de |Tespace et |l a préservati
9 De déterminer la localisation des grandes infrastructures de transports et des grands équipements
91 De favoriser le rayonnement international de la région

Maitriser le développement urbain

Orientation réglementaire:37c cr oi ssement de | a capaciteé dliaccueil en | og e metisesledéveloppementurbain
Le SDRIE vise la production de 90 % des nouveaux logements en renouvellement urbain, et porte de gran ?\Q,- <
di organisation du développement : renf orcement ders )

commun, équilibre habitat e mp | oi , maitrise de | Taccroissement de
SRHH pour définir la territorialisation des objectifs de construction de logements. Ainsi, le nombre de logemer
espaces ur b aapprobalion duSDEIlRd diat epddgr esser en rGetplsentihest paité

O Préserve
etl'espace de loisirs

B 15 % dans |l es communes dotées dliune gare, ai nsinesq-Pm»elvélolle‘dcmme'_.-’-\
de |l espace rural, et B 17% dans |l es polariteées du c¢

ANoisyle-Roj la densificatiodoit doncse traduie par la création d& 477logements x36 =522 nouveaux logemsrit A

rendre possibtt i c i , et seb8sdndsur le nombre de logements rece@fedearl | | NSEE

Orientation réglementaire:801 ensembl e des capaciteés dliurbanisati ol

© Préserver le bois, la forét

vill es et |l es communes rurales beéeneéeficient dT un eionc etessuescspacesnaturets

h hors capacités non cartograpé es au t i t r e d ehsaboptitdoupeestrface mférieutet & r ét r

O Préserver lespace agricole

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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Orientation réglementaire :82es secteursd T ur bani s at i som identifiés fsér rles rcartesed Madtriser le 5S@St 2LIISNI f QAYRSLISYRLE Y

\

développement urbain » et « Dévelodpérn d @ pendanc e p rcartdsisant établies sur la ppsean?dads.e
Les espaces naturels, agricole®msstiers urbanisés entre 2021 et la dalea p p r 0 b a {E doivent éttaécoPMER | |
des capacit &stogthphiéesbani sati on

Chaque pastille « sephégine» ndi que une calplaci dre dde x1 @ nisé o greupeements deu ¢

communes peuventou®rir | T ur bani sat i on coarhetrfiogen teime etdespradess. besoi ns |
La commune de Ndis{Roi est concernée par une semi pastille qui figure au niveau du site Dbapéfiealons sont en
effet en coursur ce site. Néanmoingeistadei | sTagit dTune zone fermée R | T -

Orientations réglementaire®:8 T ur bani sati on doidermpxirtmet mo ee i edudeaux h
espaces dlhabitat situés en s e cdugencasdkBCoT duaeRLY iateréommunal
ceux du groupement de commune :

A au moins égale a 45 logements par hectare ;

A ou au moins égale B la densité moyenne de-<, loessguea

celleci était déja supérieure a 45 logementsquaare.

Le respect des densit@énimales fixées par le SBRI€ra un élément a prendre en compte dans les réflexions en cours sur le
devenirdecesiet t oute évolution B venir du PLU pour-eouvrir R Idtuodnani sytided | dze &dda

Orientatios réglementaige85 et 86: La mobilisation des capacitted ur bani sati on non cart |~
|l Ti mpossibilité dilune mobilisation du tissu urbaan
mobilisation des capacités dliurbanisation non carto 4
nouveaux espaces dlihabitat B |ITeéchelle de | a commun =

A au moins égale a 20 logements par hectare ; Fprtiablng bk

A ou au moins égale R la densité moyenne ScDEIE,Iosesqupa_,,mmm“emmnce

celleci était déja supérieure a 20 logements par hectare.
La densité des espaces dlhabitat résulte du nombre

espaces dlhabitat, l es surfaces occupées par deacks &>
communs). o
Noisyle-Roicompte en @1, 3 477logements pour une superficid4tt53ha dT espace dl habita
densiteée dIl espblagmmendsihh.abi t at de 2 @ Présarvrioboi, I ot

etles autres espaces naturels

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement o °



Développer ITindépendance productive reégionale

Orientations réglementair@s A proximité du territoire communal, cette orientatidhadse c ¢ s aux e s pd coebs eht o idsl éusn ef aei el gatanti, eveillardau f or
maintien desontinuités adaptées entre ces espacdssetquipements destinés au stockagelattransformation des ressources forestieress | i ai sons agricol es
régional sont représentées surlacarteDé vel opper | T iredépeamda@ncéet pd @dpe taic heknsivigentiraprcisdset adaptéslloeatement en tenant
compte de la fonctionnalité des exploitatarastiéres.

Orientations réglementait®: En t er mes dT ori ent atlilToomr,i gne st é omir t ¢ ilLeessp eusnel t e2ipb | deloodidEgmtascsens & paégervercles e s
espacesgricoles sont inconstructibles, sauf capadittsu r bani s at i on categraphides pravpes paéle IDRIEt n o n

Pl acer 1l a nature au tbur du deéveloppement regional

Les orientations communes en maticre de développement urbain visent B reéeduire
|l Tenvironnement au sens |l arge.

Orientations réglementaifds Les espaces boisés et les esparzgarels doivent étre préservésdetowieu v e | | e ur b an i digutent pas sur les cactes réglemerddies T i |
SDRHE. Cett e or i samstpréjudiceodes dsgositipns Huitoplgee st i er et du perettagt salecorditicasiavréalisalmoermimes opgrations dans ces
espaces.

Orientations réglementais Il convient de pérenniserdspaces verts et les espaces de loisirs existaritso b j espaceside wisirs peoutefois évoluer, dés lors que les espaces
concerneés conserveretrtuma wWd eastpiacdl dipee d i ssé rr sl. T e nissesmtinésguededdent esaspates.ons o u

Ainsi, la commudevra suivre ces objectifs en densifiant son tissu urbain existant pour protéger ses espadedaisitsrels/

Prise en compt

Le territoire est ciblé das orientations reglementdife26, 57, et82. Ainsi, pour respecter ces orientatidoisyle-Roifocalise, dans son PADD et ses OAP, son développement communal
sur deux principaux sites de projets (Montgol f ileitongBernieburune fichd herticilegld afin dpfotegensesl o p p e
espaces naturels/agricokd une part et de préserver | Tidentité de vil |l agésolutons pdssibleg suacestespaces. d e s

Maitriser le développement urbain
ANoisyle-Roj la densificatioaxigée par le SDRIBoit donc se tradufar la création d8 477 logements x 15% = 522 nouveaux logearemse possiblesd i ¢ i B 204@ selo

Cette production de | og eshrendue possible engarticilierde | T espace urbaniseée

1 sur le siteMontgolfieconcerné par une QAR projet a pour objedsfcréer un nouveau quartier rugsux activitdéquipementsogement® | T i nt éri eur de | T e
proximité directe de la gdra. programmation préa logementgamiliauxdont 40% de LlzSy x qu e | s1 &0 ay roiutt &< tet 10HESb er gement s

1 En_ d i iftdrieusles Bspdcds urbanisés PLUviseami eux encadrer |l es possibilités de construire ddesmani
différents quartiers de NdisyRoi. Toutefois, le PLU permet une certaine constructibilité estimée a environ 10 a4 padogan{@00 a 150 logements a horizon PLU 10 ans) dont
une partie pourra étre réalisé sur des secteurs spécifiques encadrés par des OAP (OAP site de la gendarmeneié@)ét grandes@mpartie via des projets privé ois panté
la ville, dans l|le dififfue. fAiti tdieoebjdleex admpline, rléd | exntome sur | e devepgiénreladdes an
Poste.
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Ainsije PLU permet la productilenviror640 a 690 logements en densification ce qui permet de respecter les orientations.dcSDRIE s T aj outera | e potent
potente@dp | us | ong ter me &adfufnieneprardl, a vettr eupererrsie setsiter Aanoleregge ce sedteurale projehcencerne pour partie une friche horticole d
largement artificialisée. Pour le reste lawvile nt end pas ocoatustomageske dT espace

Développer ITindépendance productive régionale
De plus, au sein de son PADD et de ses OAP thématiques, la commune met en avant la protection etiagairectiisamaconomiques

1 «Préserver et valoriser la plaine de Versailles
A «Favoriser un rapprochement significatif entre la production alimentaire et la consommation
1 «Muintenir les grandes cultures et de développer une mosaique agricole dans le sud de la commune

LTinteégrati on quise tradust par la péiemnisatian lds espaces agricoles via le classementeet zonévidlence la volonté de la commune a prendre en compte et de
respecter les orientations du SEBRIF

Pl acer 1l a nature au tbur du développement reéegional
Ausein de son PADD et de ses OAP thématiques, la commune met en avant la protection et la pérennisation de segiesrridors écolog

«Conforter et développer |l es ambitions en mabicre de protection de ITenviron
«Veiller au maintien de la Trame verte et bleue et favoriser le développement de la biodiversité

« Protéger la frange boisée au nord de la commune dans la continuité de la forét de Marly

«Préserver et valoriser la plaine de Versailles

« Protéger la plaine de Versailles et la forét de Marly et avoir une attention toute particuliere sur les espachs|defienyeriger des espaces de transition végétalisée aux
franges des zones urbaimes.

«Protéger |l a forét de Marly et de maintenir |TEspace Boisé Classée

«Développer un corridor arboré le long du ru de Gally afin de le rendre plus fonctionnel

=A =4 =4 -4 =

f
f

LTinteégrati on,quis tradé@sent marla reise eraplaceade mombreux outils de protection au sein du PLU (zonage N, outils grajdmiguEspiecpeofeysagers
protégeés, alignements dlarbres, pr ot egemenplusprdiectedr aveclpar exengpte ene dant derpkeiseserrdé mirbnuin mefeoée),t ¢ . )
évidence la volonté de la comragmendre en compte et de respecsanrientations dBDRIe.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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B.Le SDAGE du Bassin de |l a Seine et des cours dlieau coéf

Le SDAGE (Schéma Directeur di Aménagement et cotins noGrark Sommogrdnene defraesuves ontcktd adBpeéde23 mars@G22. |

Il fixe pour une peériode de 6 ans, « les orientwmtéetonised ombljaenetnitfad edse dd waleslgée sd ti
bassin de | a Seine. Il sTorganise: autour des cing orientations fondamentales su
A Desriviies fonctionnelles, des milieux humides préservés et une biodiversit
A Réduire les pollutions diffuses en particulier sur |l es aires dlalimenta
A Pour un territoire sain, réduire les pressions ponctuelles
A Assurer la résilience des territoires et une gestion équilibrée de la ressource en eau face au changement climatique
A Agir du bassin a la cote pour protéger et restaurer la mer et le littoral

PRISE EN COMPTE AU SEIN

Les choix du PADD, et 24Uaprojataumable; engagémte/siontpienentes eompte lad ebjettils ayane une application directe sur le territoire communal. Ainsi
cet axe du PADD viseAssurer des continuités écologiques entre les différents supports de biaddemigitésse notamment fiatdntion suivante«Entretenir les milieux naturels pour

une gestion adaptée et éegponsable; Gt axe du PADD vismiasi a« Faire évoluer les projets urbains et leur conception vers une approche bioclimatiqueCetaipase notamment

par ésintentios suivants«l nscrire |l a transition énergétique eoeét«Aldraedsarpmodéte devile éaologiqué zéro gésheeehneutre dn |

carbone.
UneTrame verte, blewéent renforcer et préciser les orientations du PADD sur les éléments de protection du paysage, des espaceslestatels kt tigne bleue.

De ce fait, l e PLU est compatible avec | e SDAGE dnuconipie desla ressodree eretdairéSience adarriteite des c o

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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C. Le SAGHauldre

La commune appartient R |Tentiteé dlaMaBldkhéma dl Aménagement et de Gestion des Eaux
Découlant de la politique du SDAGENSeinemandi e ( Schéma Directeur dl Aveéldre§eméma et Adén &geméon eesdE&acd
de planification B ITeéchellevdisaret uniiteamyddograbpjhequief sog@némaex (dhssi niinsati o
de répondre R ITenjeu de bon état eécologique et ectiveCraidgwee Edig prenines sdilre d U Eamtu de
l oi sur ITeau et les milieux aquatiques (LEMA) de 2006.

Le Mauldre se développe sur un linéainerside 30 km et comporte 3 aquiferes, destnamédes remarquables en amont, de nhombreux bassins de régulation construits en lien avec |

urbanisation importante et wune artifi cietarudpsuale SAGHE ontcersmeambiionfdet T est de | Tunité hyd
A restaurer de | a qualitée des milieux aquati ques s usphamides, gestier cquantitative des eanxg u €

superficielles, fiabilisation du fonctionnement des systémes épuratoires, diminuioentidions en matiére dangereuses et micropolluants ;

préserver la ressource en eaux souterraines ;

prévenir et gérer le risque inondation ;

valoriser | e patrimoine et |les usages |liés B |Teau.

To T I

Deux axes de travail transversaux ont par ailleurs été identifiés et ont pour objet :
A la mise en compatibilité des documents diurbanisme avec | e SAGE ;
A le partage dliune vision commune des enjeux par des actions de communica

PRISE EN COMPTE AU SEIN

Les choix du PADD sont concordants avec les orientations du SAGE :
Un projet durable, engagé et volontaire

fConforter et développer |l es ambitions en maticre de protection de ITenvironn
1 Veiller au maintien de la Trame verte et bleue et favoriser le développement de la biodiversité
1 Protéger la frange boisée au nordodenlaune dans la continuité de la forét de Marly
1 Préserver et valoriser la plaine de Versailles
1 Favoriser un rapprochement significatif entre la production alimentaire et la consommation
1 Développer les continuités vertes et la présence de la nature en ville
fPréserver | e couvert vegetal urbain, |l es jardins des quartiers pavillonnair
1 Entretenir les milieux naturels pour une gestion adaptéecspéosable
9 Continuer a végétaliser les cours pour y amener de la biodiversité
1 Créer un jardin en permaculture au sein du Parc de la Roseraie

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement



Faire évoluer les projets urbains et leur conception vers une approche bioclimatique et durable

flnscrire la transition énergétique et |Tadaptation au changement climati que

Les choix du PADD concordants avec le SAGE se déclinent ensuite principalemdntuan teseess @AP thématiques :
1 OAFrame vertet bleue

Cette OAP a notammet#tns son orientation n°1 relative a la préservation des espaeds et agricolgsour objectif de développer un corridor arboré le long du ru de Gally afin de le ren
plus fonctionnel et de préserver les zones humides.

Par ailleurs, l&glement écrit et le plan de zonage abordent la question de la préservation des milieux aquatiques et de la ressouoceé enreame nt par | T i dent i
probableDe plusgans les régles établies dans le réglement gitf Btrémposé pour toute constructione certaine distance dereteat un pour cent age dl espa
arespected a n's | de prgtéger psiespaces naturels et perméables permettant une bonne gestion des eaux.

De ce fait, le PLU est compatible avec §4¢3Ee la Mauldret vise a une prise en comptéadessource en eau.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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D. Le PDUIF

Le Plan de DeépldeFfemeces (PDWaF)s edt i luem document strateégique relatif 2020 ktraileaeses d

politiques de mobilité¢ sui ensembl e du territoire régional, intggre t ousoudsestorisés tharche etl\lo)insaqueslgs o r
politiques de stationnement ou eecntciofrse ddelse xppol loiittiactui eosn dreo ucté pglraec.e me n tfsi xdel iaciin s 2 Oe;
Le Code de I Turbanisme introduit une hiérarchie tende ecdnmpsa tdii fifléirteén tesn tdroec uareerntt asi
nTest pas deéfinie juri thiudspredeneennbus pefnetiert dedaadistinguer ae |al cordormité, beaucorid plus exigeante. Le rapport de ecuealtsilité exig
di spositions dlun document ne fassent pas obstacle R ITapplication des disposit
Conformément au Code des transpordeHle ance Mobi |l i tés a pr o<280d& rdalnisé v ael ucaatdiroen ddluu nReD WIéFma2rOclh0e par t €
mobilité en lldeFrancePar dél i bération en dadefer amnc & SMonmii | i2t02L2 ,a | @r ico naeti ¢ dld déFmace (PDUWIR 26O N d
2020 et a décideée |l a mise en reévi siéseanlildeFram®2080F en vue de | Teélaboration du Plan d
En attendant | Tapprobation de ce nouveau Plan Mobilité en 2025, l e PLU doit étr

PRESCRIPTIONS DU PDUIF POUR LA CONINEWERDE
Normes vélas

1 Habitat collectif
o 0,75 m+ par |l ogement jusqulR 2 picgcces

o 1,5 m?2parlogement dans les autres cas

0 Superficie minimale de 3 m?

1 Bureaux

o 1,5 m2pour 100 m2 de surface de plancher

1 Gommercest artisanat

0 Au moins 1 place pour 10 employés avec un minimum de 3m2
1 Industriéentrepdtet équipements publics

o 1place pour 10 employdsec un minimum de 3m?2

PRISE EN COMPTE AU SEIN

Le dispositif réglementaire répond aux prescriptions du PDUIF en termes de stationnement vélos, en imposantdes eosmeg vélesse s dans | e PDUI F, ains
2022930 du 25 juin 2022 qui modifie le code de la constructienet T habi t ati on en matic¢cre de stationnement veélo.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement



Normes véhicules
9 Bureaux :

f¢ moins de 500 m dliun point de desserte de transpo#dim?2dersurface demplanthest r uct ur ant e
fAudel B dTun rayon de 500 m diun point de desserte dtaméede5hmmesufaceaaplanchemmun st

1 Logements :

fLe PLU ne peut exiger |l a création dlun nombre de pédsanénages cdnstatésdarsdaimane (s@tpent s
Noisyle-Roi: 1,5%) :
11,5 x 1,54 2,32 places par logementximum

PRISE EN COMPTE AU SEIN

Le dispositif réglementaire prend en compte | es pnesaldes ¢opstructions a destinatioR @elbliréau som autons@es s
par une dispositiodglementaire transversale.

Le PLU révisé impose un minimum de Jpatacanche de 60 m2 de surface de plancher (SDP) eBrmpks, le réglement rappelle que paumless t r uct i ons dest i n
mentionnéesadlx. R 3~ de-34 Tantmchemum d&11 place de stationnement est i mposeéunmBimunpdeur
0,5 place est imposé.

Ces dispositions respectent le nombre de places de stationnement maximum recommandé par le PDUIF.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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E. LeSRHH

Parmi les documents supra communaux de référence figure également le SRHH. Ce document a été mis en révisiort. En efRglgCoo nal de

| {CRHHD a preactit et

la révision du SRHH pour la période2R8R4ors de sa séance pléniére du 6 juillet 2022. Les travaux ont abouti au projet de SRHH, dont la mise enme&pdssladiectuipes locales
a été votée lors de la séance plénie@RtiH du 30 novembre 2023.

Ce document fixe un objectiprluction de logemefits | T échel l e régionale qui se
suivants :
Echelle Objectifs de production
lledeFrance 70 000
Yvelines 9271
CAVersailles Grand Parc 2160

Il fixe aussi des objectifs peoduction dibgements sociauk

suivants :

|l Techell e

Echelle

Obijectifs de production

CAVersailles Grand Parc

1548

PRISE EN COMPTE AU SEIN:

intercommunal e

Le PADD prend notamment en compte les objectifs du SRHH dans les orientations du PADD :
1 Rééquilibrer la typologie des logements pour pouvoir accueillirfdenjéeaéen particulier sur Montgolfier)

1 Réaliser de nouveaux logements sociaux dans le strict respect de la mixité

Cette orientation

creation

en per mettant,

diopération
locatifs sociawa u x qu e | sl & T arj daitt ienrt

dans | e

egal ement deécl

i nee

dans

decl i

et

ne

des

au niveau-20B8@gortles e men

etabl i ss e-280nsont lgsu bl i

| e s leOBAP sexteriellesoprévort tles srientapoasren faveur deilas

de | owhtmimet natusdl. T A R nMd mtt @@aglr féieesr| dpaaprstoi boaucl BoAdygreacytiimin4dpirdédogements

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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De plus,al production de logemeotsnptabilisgéau titre de laloi SRUr ¢ vue par | es OAP participe B ITeffort de |l a comm
| Tobjectif powjéowras dand odetStRlU.vol ont & dITlartgeménnedtend favoriser la mikité socialeief mrévayant nbtamgnenndamstles zorse
UA, UC, UD, UE et UF, que tout projet portant sur la création de plus de 800 m2 de surface de plancher ou denBusueut2 logiéénfonciere, doit comporter minimum 30 % de
logements sociau@e tawest porté a 40%u sein de la UMo correspondant au secteur de projet Mdndjolfier] a p r o g r asiteve ka geadarmepiggvoit 30% AeRogements
locatifs sociaux.

En effet, la loi du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbain, dite loi SRU, impasenacerteieesc de di sposer dlun nombr e
LTarticle 55 de |l adite | oi xidample cagdéispedoiphariza?028e 25% de | ogements soci au

Si aujourdTl hui les logements |l ocatifs s etobjeatifest portéepple pioptaldltUsvise. Lemmmu men d13e m@ma glar p asg
trajectoire SRU en promouvant la construction de logswoentget des régles de mixité socialéravers son dispositif réglementdie] i nscrit dans une tr aj
production de logements sociaux, dont le nombre est passé de 379 logements sociaux en 2021 asé8Bcerc20221 de mixité sociple

Notons par ailleurs que la commune a signé un contrat de mixité socle @®3 avec Versailles Grand P-81ducoddde latoBstraction et @o n f

Il Thabitation, ce contr at rmjagemenit deinoyensslevani parmettre @ ta cammine-lddeMoisynd Tcatdtr eei mddree ses obj ect i
triennale suivante.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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A. La production de logements envisagée dans le cadre du PLU révisé

Le dernier chiffre

of ficiel de ITINSEE fait &t aionaksderBiéres @années, nommmeat par la cré@fiiageents. L e
entre 2010 et 2021, soit une production de pi&sldgements par an en moyenne.

En ce qui concerne la production de logements envisagée dans le cadre du PLU réssentallemstpprévue sur deux sites bien identifsntgolfied court / moyen termes et
Chaponval a plus long terrhasproduction de logements envisagée alesss secteursst répertoriée dans le tableadessous

Secteur de projet

Programmation en termes de logements

Nombre de logements program
et/ou estimés

Montgolfier

La programmation des espacespatio p o s € e p a r estmixi®.
Elle comprend

- Une offre diversifiée de logements famiksnwiron 35@gements
dont 40% de LLS

- Deux —reésidences dlienviron
logements sociaux.

Envirob40

Chaponval

Secteur identifié comme un secteur de projet pour les années a
reflexion est en cours et est

a ce jourNéanmoins, ce secteur semsemblablemedéstiné a accueill
au moins 400 logements a terdomt40%delLLS.

Envirod00

Total estimé

Enviro®40 logements

Audela déaprogrammatiqurévue sur ces secteurs de projetsertain nombre ldgementpourrgégalement étre réalisé en diffus sur le reste des zones urbaines de lagamtitvae.

e s e c Gendarmerdebn®F0% dedlagemlerss sociaux) d Tsantpossildess ur | es di fférents secteur
propriétés. Sur ces derniers, la programroifivéen T e st pad Tddfjiercitd f &t ant avant tsoutnsgcuma ntiourte Hartmaorei opa
particulierement qualitatif du point de vue architectural et paysagé de ces grandes propriétés

15 & 25 logements sopbssibles u r |

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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Cetteproduction en diffest trés difficile a quantifier et a estimer tant elle dépend des initiatives privées, néanmoins une estimationqemE e eé&etyau regardrgthme de production

de logementdans le diffus au coumssdderniéres anné@nviron 20 logements par an, source PC ville), et compte tenu du fait que les régles ont été ajusté de maniérer damieux ence
possibilités dans un obj edeaRiofi ckd mreé sernv ataidstimerdite groduetiibre de tbgebednts dnglifts peiindsy par ledPLUerévisé réduite
dT au moi ns Iaprodikctioh @e%gemants nans le diffus est estiomdgron 0 & 15 logements par an, sd0a 150 logements & horizon 2035. Au global (programmation des
OAP secteurs de projegsplus long termescréation de logements dandiffus), le PLU révisé doit permettrepuneo d u ¢ t i D085 ad 118 logenientoarhorizon 208%rmi cette
production de logements envisagée, un efforicatgnéist prévu concernant les logements comptabilisés au titre de la loi SRU. En effet, sectrins dis projets et des GéP
particulierement des Oéntgolfier et Site de la Gendarjneseencouragée la production de logercmnigtabilisés au titre de la loi SRU

Cette exigence de mixité sociale est un impératif auquel la loi SRU et les logements sociaux répondent. En cecesnspregrisdgen compte par le dispositif reglementaire de PLU
révise, notamment par les OAPreglementCe dernier impgsians les zones UA, UC, UD, UE et UF gregebportant sur la création de plus de 800 m2 de surface de plancher ou de plus
de 12 logements, sur une unité fonciére, doit comporter minimum 30 % deslogjamedestaux est porté a 40% au seia Mo correspondant au secteur de projet Montgolfier. Enfin, la
programmation de | TOAP site de |l a gendarmerie preévoit 50% de |l ogements | ocatifs

B. La projection démographique

En 2021, la communeNtEsyle-Roicomptait7 631lh abi t ants dl aprc¢s | e derni er c h idininudel8ohabitants, pasdant de@llhalitdntd &nE E . |
2010 & 631habitants en 2021. Cela représentelinmeutionl T e n2y3% entre2010et2021 ce qu i peut slTexpliquer en grande partie
de la population, phénomeéne de décohabitaticngtadrant un point mén effet, dns le méme temps, la taille des ménages diminue de maniere ebnsequiéesn passant de 3,5
personnes par ménage en 20184¢eb, 2021 (INSEE).

STagi ssant des projections démographiques R hori zoaomrid0 3% motgrcagprhp tqeu etse muin td esu 1éa g
de la taille moyenne des ménages. Pour rappel, le nombepecs@meés par ménage en 2021 est4le 2,3

Les trois sceénarii deéfinis slTattachent Rménagessrir |l es trois cas de figure dleéevol
1 sadiminutioa par exemple 2,2bit-0,14),
1 sa stabilisatiod son niveau actuel (2,34)
1 ou son augmentatiarpar exemple 2,5bit +0,16)

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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Population Estimation du Estimation de la | Estimation de la | Estimation de la
actuelle nombre de population population au population totale
logements créé a| supplémentaire sein du parc de | projetée a horizon
horizon 2035 lié aux logements logements 2035
créés existant
Scenaridias (baisse du 7 631 1080 2257 7 266 9 523
nb. de pers. / ménage
2,20)
Scenaricstable Ya wao 2400 7631 10 B1
(Maintien du nb. de
pers. / ménage; 2,34)
Scenaridhaut (hausse YaQ va 2565 8257 10 &2
du nb. de pers. /
ménageg 2,5)

En fonction des scenarii envisagés, la population estimée a horizon 203®secsitteenviror® 500 (scénario bas) envirorl0 800 habitants (scénario haut). Pour autadeuescénairi

qui paraisen les plus crédibkesontle scénaribaset le scénario stabl&n effet, les futures constructiom$ certes pour objectif de continuer a accueillir des familles mais également
diversifier le parc de logements (logements aidés, petits et moyens logements, etc.) induisant une baisse du nossipardeéeagen or s méme que | a tendan
desserrement des ménagesCes deux phénomgnes t endeeaediminuiordsue npoonsbirtel omonyeern sduer p eer suoefésneass peoaons T luong
@¢gal ement anticiper un certain renouvell ement da qusaurhitpooupcnséqueace lesconterbalanceviabaissé duaambre
moyen de personne par logement attendusléutslesopérationet qui per mettrait dlenvisager |l e sceénario stabl e.

En revanche, au regard de |l a programmation de | ogdneenstcseé nfauti uwr sd Tdulnu nien vpear rste metn td
personne par ménage parait trés peu probableadugjei scénario haut.

Au final, ce qui paraiplas crédible et vraisemblable, saratpopulation estim&édorizon 2035 qui se situerait entre le scénario bas et le scénario stable, soit entre environ 9 500 et 10 0
habitants.

NB: Le calcyprésenté dans le tablezat pondérde maniere a prendrecomptenseuil de logements vacants incompressiieenviro5%j.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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C. Les objecitifs chiffrés de modération de la consommaditispaim et de lutte contre I'étalement urbain

1.La consommation de |71 ecmmpmauwax dans | es documents supra

Les documents suprammunaux et notamment le SBRbRt état de la consommatmermise sur la commune. En

sens, | Torientati on hague gdstdleneeptl aeii rnee &2 irnadp pgeulel eu ngeu ec Tordre
10 hectares que |l es communes et groupements de co I Turba
et moyen terme et des projéss pastilles semiplein€ correspondent R des sect ¢ arent i ¢
Sur le territoire communal, est identifié par le-SDRIFn s ecteur dlurbanisati on ite de
permet ainsi une extensin@ x i mum dX hdctarest dr e de
2. La consommation prévue par le PLU:réafig&l du PADD
En compatibiliteée avec |l a | oi Climat et Reésiliendvant | e Projet dliI Aménagement et d
f Contenir | Teétalement urbain pour | imiter | T ar tadcduéiledeamduveaua lbgements et ensadrer ter améaagemend

(site Montgolfier, site Chaponyal)

I Laconsommation des espaces haturels et agricoles sedimmitecteur Chaponval (reconversion des frimtieslesie Chaponval eccueilde la gendarmerie},dans la limite
de 1T envel oPORHEe akavoiched el Tpbarina miagemuine

Cet objectif correspond au secteur de consommat i«amrbahises (zohes Alcalisée sur ld site de iCiapoavaldneélarg |
espacesle friche horticole artificialisgtssecteurs nature(gf. zoom pages suivantes)

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement



3. Analyse de | a

consommat

Pl an de zonage PLU revise

ion des Sols 2021

La zone 2A(ChaponvaBst pour partie occuppar des
espaces qui ne sont pas des ENAF et, pour ce qui ¢
la partie agricole, qui sont en réalité une friche hor
Aussi, seule une partie de la superficie de la zon
constitue de | a consommg
et forestierqcf. analyse spécifiqueagirés)

La zone UL est classée au MOS en espaces ouverts arti
et, au regard

de | a vue

a

artificialisés. Aussi, la zone UL ne constitue pas

consommat i

on

dT ENAFaprésy f .

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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on de | Tespace

aérienne Vue

La zone Ng* est classée au MOS pour partie en forét et po
en espaces ouverts artificialisés. Aussi, seule une partie
superficiedelazoNeg* consti tue de |
naturels agricoles et forestiers (cf. analyse spécifigpees)



Le cagluSecteuChaponval

[/ Enveloppe artificialie

Voirie en dehors de
I@nveloppe artificialiée

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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LTessenti el d e HeRoies pr&sasunlmsetteunds Chaporimtienssigeér vocation économique (activité hortidodsjte de Chaponval aste frichéndustriellequi
présente un potentiel de reconverside etvalorisation extrémement important et intéressana ligsto ur d ' h u i porteur dlune at tllesttdéntfi@ par
comme un secteur de projet pour les années@ uenir devr ait permettre dliaccueillir une offre si cerentbringesad i ve
logements locatifs sociaux (environ 40% de LLS enviMag@ghirememomposé de fricheslustriellesune partie du site accueille des infrastructures et plus préciséraantennes

serres Morewinsi queliverss infrastructureé b as s i n d e voiri ete)H méleainsi deéd parties urbanisédificialisées émperméabiliségst desespaces naturels, agricoles

et forestiers

De fait, la consommation réelle portera sur les espaces naturels, agricoles et forestiers de cette zoiNotongamnéssur les 18,9 hectares de |a22dneb hectares sont des espaces
déja artificialisé&cf. analyse spatiale page précéde@e)ne comptera donc pas de consommation sur ces desté0r3hectaes restants sont constituésT e spaces nat ur ¢
naturelset représentent la consommatlatoriqueprévue sur ce secteur.

La création de la zone 2AU résulte d'une réflexion engagée par la commune sur le secteur de Chaponval. Elle pdrte mincipaleme deével oppement dT un.
privilégiant les espaces déja artificialisés du seBuailleurs, la préservation des espaces naturels constitue également un enjeu majeur dans cette zone. Unaipaitimémsite po

faire I Tobjet dlune rdratndreastti opm sete nevn stacguet dd tua tbeadnaturete dwsibiBannioing, ace stadé cetteeréflexibroniest pas e c
encore suffisamment aboutie pour ouvrir dlores régemehtpié@s. | a zone B | Turbanisation

Une fois ces reéflexions finalkngager afénpdecedeére dheéevoOARPtspacdii BuY serace sec
de réduction du périmétre de la zone 2AU.

Cette démarctaevra égalemesit a s slela cenformité du dispositif réglementaire avec les exigences @y S@&tfnent en ce qui concerne les densités minimales imposées.

Au final, cette zone emgehdieunacbnsammatisnENArf idei € 0d-@esshgiNégnmdirgda vikenTad ytsendc ipas ur bani ser |
mais au contraire concentrer | a constructBbiédueresurl éemomant i esndej B i mpec mei
lorsque le projet sur ce site s&Eifmé et stabilisde périmétre de cette zone 2AU.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement



Le cagleszonesSTECAL Ng* et zone UL

Pl an de zonage PLU revise 021 Vue aérienne

La relocalisation du Centre Technique MunicipadCiitdite au nord du secteur Chaponval etRie38#eprésente une emprise fonciére de pres de 7 000 m2 dersbiixEt6 840
m2exactementL T ur b a ni t®raaing sotn pdlee icree ment justi fi ée et feritierdgaantificialisédsans snpactsue les espgcesnatwelsad agrtales. r
Plusieurs critéres stratégiques ont motivé le choix de cette localisation :

il

|l

NDISViLE-RDI

Di sponibilite foncicre : l e terrain vise offre fGianéobnoeneel snobul CIRMb(gaRages
stationnements).

Accessibilité optimale : sa situation a proximité des axes routiers structurants facilite les déplacements quotaibrsstdeknigbes vers les différents secteurs de la commune,
limitant les temps de trajedesservicemugmentant | Tefficacité opeérationnell
Limitation des nuisances : l e site est @&l oigné désagrémeants posr led fivérains (briuivient,chorgiresc e g
décalés, etc.).

Le terrain concerné, classe en zone UL au PLU, a eédaoaveriadifcialisé. If ne éonsitaerdont ré undzoigee
naturelle, ni une zone agricole : son occupation prévue pour ugetinfrastes t echni gque est en parfaite adéquation avec
artificialisation nouvelle : |Tespace est reéutilisé, transformé et optimiseé

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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Ce positionnement sT al i gn-eommupaes acmenment lesSBRIEI prévsit unerconsomrnagian foocigre strictanpent éimitée sur ce secteur, a hauteur de 1
hectares maximum pour | T en s eerEnlcancentranslesgonatignetéckniques surtuesemptise néa ubanisée,darcommarte anticipe ses besoins futur
en préservant son capital naturel et agricole.

Pl an de zonage PLU revise Vue aérienne

1 est R noter qulun autre secteur de consommat i osommat®n mininthle autrégdrd dé sasuperficie @3 000 na)ret dd e
réglement trés contraignant qui lui est appliqué (limitatbérd@rBprise au sol maximum augris

Selon |l e Mode dl Occupation des Sols (MOS) de 2021t d¢leusectrus faib majupledgoeadeic me
du STECAL évite au maximurP ar conséquent, son aménagement nlentr ai (emrvirog#ibr@nce quile rend compatible hvec les o n
objectifs de sobriété fonciére et de préservation des espaces naturels portés par(BcBBREFDirecteur de la Régide-flmnceh Environnemental).

Ce STECAL a pour objectif de permettre | e mai nceliiein,cdndtaidmpde alk ijocmuert Urm rddlve rsstirfi
attractif. Il ouvre la possibilité de développexdtieés complémentaires en lien directaveclegolf | es que | a restauration, | Torganisat |
tout en respectant |l es éequilibres environnementaux et en maitrisant strictement

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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Le cas sur Secteur Mollfigo:

Pl an de zonage PLU révise Sols 2021 ue aérienn¥

v

s
.
La commune est concernée par un autre secteur de projet majeue, sesésoivontgolieCe secteur fait | TobjetedpumjeetOA@PsiQuierNC @
quartier mixte derricre ITancien bati ment voy ag egétmlisésldhzondorcernga paee pBjt@dt class#dM@dMOa,n e g

UMOb, UMOc) dans le PLU révisé.

Selon | e Mode dlOccupation des Sol s ( MOSgspage®@vdrts artificalisésedeszsotnesu ress t d ed elj d3g Benfiadt,riet peojet | dall &
nTinduit aucune consommation quslhvealsice i dl pdpacesnemat draalss | @ s &g ighos me@sespacdatucehn a | e
ou agricol e nl esquiimpliqéecmaduvellonsommations i t e

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement



4. Cohérence des OAP avec les orientations et objectifs du PADD

Pour accompagner et préciser
particuliers.

Orientations du PADD
’| ‘ - '.' Ornentations
=@ etdessin des

_;... AP

TroisOAP sectorielles :

1. OARMMontgolfier

2. OARsite de lgendarmerie

3. OARGrandes propriétés
DewOAP thématiques :

4. OAPHFrame vertet bleue

5. OARual ité de I Thabitat

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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a

mi s e

en

Puvr e

desesemawent ati ons

du

PADD,

plusieu

36




OAP SECTORIELLES
A. OAMontgolfier

Noisy1e-Roi
OAP Secteur

Montgolfier
Synthése des orientations

Eléments de contexte

Msens de lagae ST« Clece de s e
Q mmcobe

Programmation du bati

& e priogat
== troet bttt

A Secwu a Sectewr wace & doeribante cindestele

1‘9; Secwur 0 S=iew ahoe 2 dorhants 1 ssgelele
4 3 A,

wnices ce praonad

L Sevwur St
Eguparentcanral
Farcrelsl

S 1 1 WAL G LET = Do deetes
‘ Fopiagaeiacrier

Espaces publics
W0 Moces cemtroies
L Xusce darts s demi de -&eniton

o o W

>
) 3 de woe st lsPisse d=Veraies

Ameénagements paysagers

Aevéaage mentde roues darssgiees

S S T0R0E | 80 O TROF: renn e 3
Nefyectn GRgogias ¥ Hradect

I
X
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Valoriser le patrimoine historique de la commune quidadtredret son charme

T Promouvoir un urbanisme respectueux
quartiers
f Mettre en valeur ITidentleRo paysagcgre

9 Préserver les paysages diversifiés de la commune
Encadrer | Teévolution des sites mutabl
1 Fixer les régles strictes pour les nouveaux projets de construction
Assurer une qualité architecturale qui permette une insertion harmonieuse dans le cadre url
1 Porter une ambition forte sur la qualité architecturale des futures constructions
Assurer des continuités écologiques entre les différents supports de biodiversité
1 Développer les continuités vertes et la présence de la nature en ville
Lutter contre ITartificialisation des sol
f Contenir | Teétal émant idGilbaiahi pati olhni mie
plus stratégiques pour accueillir de nouveaux logements et encadrer leur aménag
Montgolfier, site Chaponval)
Faire évoluer les projets urbains et leur conception vers une approche bioclimatique et dura
T I'nscrire |l a transition énergeétique et
Promouvoir et faciliter ITutilisation de
9 Privilégier les alternatives a la voituaeedlérer la transition vers les modes de mobilité
Poursuivre la réalisation de logements de typologies mixtes, répondant aux multiples parcout

es

des Noiséens et nouveaux arrivants, tout
9 Offrir une possibilité de logement pour chacun a chaque instant de sa vie, renforce
résidentiel
T Continuer dT of frir de nouveaux servi
services qui ciblent les jeunes familles
Faire de Noisy une ville dynamique et att
de ville.
1 Rester un territoire attractif et entreprenant. Maintenir et revitaliser le tissu économ
ville.

1 Maintenir le dynamisme du cevitie
Mettre en place des projets amitieux et ciblés encourageant le rayonnement de la commune
1 Intégrer le projet engagé sur le secteur Montgolfier dans la réflexion générale

Cesecteunf ai t
OAPLe projet "Montgolfier" a NééslRoi vise a créer un nouveau quartier a
d'un cadre exceptionnel. Voici les principales orientations d'aménageme

Le projet est centr é& emérdl|Taa nccriéea
voyageurs de la gare SNCF, avec une grande place centrale et des esp
végétalisés.

Il Tobjet dTlune d eéacdttanouwelld

Développement de logemendtscueil de jeunes familles, parcours résid
pour les habitants et respect des obligations en matiére de logement
(loi SRU).

Préservation économique Mai nt i en
secteur.

Mobilité; Attention aux circulations douces et développement de m
transport multimodaux.

Equipements publiciRenforcer les équipements publics pour répon
besoins croissants des habitants.

Paysage et urbanism@dménagement paysager de qualité, préservat
vues depuis la plaine de Versailles et insertion harmonieuse des esp
publics et privés.

Mixité socialeCréation de logements diversifiés favorisant la mixité s
Dynamisme économigdecompagnement des logements par des com
et services renforeant | Tattrag
Quartier durablelntégration des principes de durabilité, préservati
ressources et réduction des énergies.

Connexions urbained.iaison visuelle et fonctionnelle avec l'existar]
cohérence avec le patrimoine et la perspective sur la plaine de Versg

des actiyv

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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B. OARSite de la gendarmerie

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement

Développer une

L

Mzintenir  les  logements et les
recorvertir  en logements  locatifs
oz permettant  diaccusillic des
familles.

Développer un Equipement etfou une
offre de logements sous forme de
petits  collectifs  permettant  de
continuer le front urbain existant

Trame verts existants & conserver

Principe  d'espace commun  de
respiration en coewr d'ilot

.

offre de 15 & 25 logements, dont 50% de logements locatifs sociaux (LLS) et
litatif &s aux ins la

Assurer la porositd du bEti pour

emsdp  connecter les logements 3 |a rue André
Le Bourblanc.
SR

Assurer ou conssrver la transition
paysagére aver les habitations voisines

W= préserver ke principe d"allée vegetalises

"7 périmétre de Uoap
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Le déplacemeattermesle la gendarmerie libanen espace foncier qui d
étre réaménagé. Le site présente un potentiel de développement po
I'offre de logements dans un quartier résidentiel.

Le projet viseraaintenir etequalifier les anciens logements de forpeiion
répondre aux besoins des familles. Ce choix répond a la demande dég
familiaux tout en permettant

Valoriser le patrimoine historique de la commune qui fait son cachet et son charme k an e . ) s
contribuant ainsi a la mixité socidiee partie du site, a l'avant, pourra

T Promouvoirunurbanismes pect ueux de I Thistoire de]|®MD i . X g e | }

1 Mettre en valeur ITidentleRod paysagecr e demollg puis recgnstrwte, Soit pour créer un eqU|p_emer_1t pu_bllc, soit
des petits collectifs. Cette approche permet de maintenir l'alignemen
sfTappuyer diavantage sur le triptyque un 1 bati tout.en répondant au>§ enje_uxmnémeqtgqx_tel; que la préservg
Noisyle-Roi de l'environnement, la réduction de [lartificialisation des sols, |

empreinte carbone et une réponse rapide aux besoins de ldgeprejet
prévoit de garantir une accessibilité entre la rue et les logements

l'arriére du site, en assurant une perméabilité utlegirespaces verts

les plantations existantes doivent étre conservés, afin de maintenir |
environnementale du quartier.

1 Préserver le cadre de vie des secteurs résidentiels

Encadrer |ITeévolution des sites mutables
1 Fixer les régles strictes pour les houveaux projets de construction

Assurer une qualité architecturale qui permette une ilsartionieuse dans le cadre urbain Ainsi:, | TOAP
1 Porter une ambition forte sur la qualité architecturale des futures constructions 1 Répond aux besoins de logements : La requalification perme
des |l ogements adapteées aux |
Assurer des continuités écologiques entre les différents supports de biodiversité logementsociauxdans le cadre des politiques de mixité socii
1 Développer les continuités vertes et la présence de la nature en ville 1 Respect de I Tenvironnement
développement durable en limitant I'artificialisation des sol
Poursuivre la réalisation de logements de typologies mixtes, répondant aux multiples parcour proposant une construction a faible empreinte cg
des Noiseens et nouveaux arrivants, tout e (requalification des constructions existantes, absenc
9  Offrir une possibilité de logement pour chazhagae instant de sa vie, renforcer le parn démolition, etc.)
résidentiel 1 Adaptation au tissu urbain : Le choix de petites maisons et @
f Continuer dloffrir de nouveaux service collectifs sTintggre har mo
qui ciblent les jeunes familles existant, préservant | Teéequi

1 Valorisation des espaces verts : En conservant les plar
existantes, le projet contribue a la qualité de vie des futurs ha
tout en préservant la biodiversité locale.

T Flexibiliteé dliusage : La p(
des logements en fonction des besoins offre une certaine sg
dans | Taménagement wurbain.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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C. OARGrandes propriétés

du site

Conserver |e caractére esthétique et
patrimoinale des murs de cloture

* Protéger le biti patrimonial

boises et paysagers

Assurer  une  transition  avec les
Seees gonstructions voisines

]
———
‘ Conserver et protéger les espaces -

NQ Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement

Préserver la qualité patrimoniale et végétale Accompagner les évolutions du secteur

Secteur ol une offre de logement
s'insérant de maniére harmonieuse avec
Iz bati et la végétation environnante est
permise.

Secteur ol |2 construction de logements
est autorisée.

Accueillir 'extension du cimetigre de la
commune.

Accés existant a conserver

Périmatre de L'OAP
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Valoriser le patrimoine historique de la commune quidadtredret son charme

f Promouvoir un urbanisme respectu
de ses quartiers
f Mettre en valeur ITidentleRoe pays
9 Préserver les paysages diversifiés de la commune
1 Renforcer ce qui fait le charme de gy en intervenant sur les esps
publics et non béatis
STappuyer dlavantage sur le triptyqtu
|l Tesprit 4eRdil age de Noi sy

1 Entretenir et valoriser le patrimoinedsitimun
1 Préserver le cadre de vie des secteurs résidentiels
Encadrer |ITeévolution des sites mutab
1 Fixer les régles strictes pour les nouveaux projets de construction
Assurer une qualité architecturale qui permette une insertion harmonieuse dai
urbain
91 Porter une ambition forte sur la qualité architecturale des futures constru
Assurer des continuités écologiques entre les différents supports de biodiversité
f Conforter et développer les ambitions en matiére de protdctiomdev i r
et de continuités écologiques
1 Veiller au maintien de la Trame verte et bleue et favoriser le développe
biodiversité
1 Développer les continuités vertes et la présence de la nature en ville
Faire évoluer les projets urbains et leur conception vers une approche biocli
durable

T I'nscri
réflexion
Poursuivre la réalisation de logements de typologies mixtes, répondant aun
parcours résidentiels des Noiséens
services
9  Offrir une possibilité de logement pour chacun a chaque instant de sa vie
le parcours résidentiel
§f Continuer dloffrir de

re la transition énergétig

nouv e bhesans &

offrir des services qui ciblent les jeunes familles

CesOrientatiosd'Aménagement et de Programmationf(QARP)e nt R enc ¢
futures constructions au sein dgendes propriétésux qualités architecturales
paysageéres importantes et qui participent de la qualité du cadre de videdoN@sy
grandes propritées ont éeteée identifiee
de plus de 1 200 m2etpeubatisaour dT hui , di sposant (

importantet de | Tidentifi cadti oma tdreismogn iéan
part. Clest | e croi se mélaile aopter poarsuneddAR
pour objectif di encadrer l a constr
caracteéeristiques de chacune de ces g

maitrisée qui aurait pour conséquenceante irrémédiable du caractére remarqua
ces ensembles.

L T @WeRhainsiun équilibre entre préservation du patrimgimssbilité malgré toy
dl accueillir guel gues c o.nlatproteatidn idesnéE&me
historiques et naturgieermet de conserVétentité locale, tout en intégrant des projet
construction qui répondent & la demande en logements. La commune souhaite at
développement anarchique en encadrant les projets et en garantissant ung
harmonieuse des nouvelles ttoosons, a la fois dans le tiastpain et le cadre natu
existant.

Ces OARveulentpréserver le patrimoine tout en favorisant une évolution urbaine
et respectueuse de |l environnement e

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement



OAP THEMATIQUES

1. OARrame vertet bleue

@

MR

110

-

NQ Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement

Limites communales

vole ferrée

Gare de Noisy-le-Roi

Autoroute A13

Route départementale RDI0O7

Protéger ia forét de Marly

Espaces Bolses Classes 3 maintenir

Bois et bosquets & maintenir

Espaces boises situés hors de la commune
Terres agricoles & préserver

Maosaique agricole (prairiras ot culturas) 3 développer
Terres agricoles situées hors de la commune
Préserver les praifies et bandes enherbées

Ru de Gally
Densifier le corridor arboré aux abords du ru

208 | | N PRE

Limites communales

Voie ferrée

Gare de Noisy-le-Roi
Autoroute A13

Route départementale RD307
Espaces forestiers

Espaces agricoles

Bois et bosquets a maintenir

Préserver les coeur d'ilots de Fespace urbain

Prairies et bandes enherbées 3 maitenir et
développer aux abords des axes de circulation

Haies ot alignements d’arbres & maintenir
Favoriser les connexions
Améliorer [a fonctionnalité de la lisitre

wesen Limites communales
wuwme VYois ferrée

[E] Gare ge Noisy-e-Roi
ey Altoroute Al3
ey ROUTE departementale RDI07
P Pairies ot bandes enberbées
- Espaces forestiers

- Bois et bosguets

+ Secteurs a projet (PADD 2010)
4

Secteur de Chaporval
Parc d'activitgs de Montgolfier
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Orientations du PADD

Assurer des continuités écologiques entre les différents supports de biodiversité

T Conforter et developper | es ambi
et de continuités écologiques

1 Veiller au maintien de la Trame velilet et favoriser le développement
biodiversité

1 Protéger la frange boisée au nord de la commune dans la continuité de
Marly

1 Préserver et valoriser la plaine de Versailles

1 Développer les continuités vertes et la présence de la nature en ville

Lutter contre ITartificialisation de
f Contenir ITeétalement urbain pour
secteurs les plus stratégiques pour accueillir de nouveaux logements ef
leur aménagement (shtontgolfier, site Chaponval)
1 La consommation des espaces naturels et agricoles se limitera a la réal
projet sur le site de Chaponval

Faire évoluer les projets urbains et leur conception vers une approche biocli
durable
T I'nscri
réflexion
1 Aller vers un modeéle de ville écologique, zéro déchet et neutre en carbol

re la transition énergétigqg

Promouvoir et faciliter ITutilisatio

9 Privilégier lealternatives a la voiture et accélérer la transition vers les mq
mobilité douce

Justifications
LT OAP (Orientation dl Aménagement et
Noisyle-R 0 i me t I Taccent sur |l a préeserv

écologique. La commune dispose de riches espaces naturels, comme la fortédee
terres agricoles, qui jouent un réle essentiel dans le maintien de la biodiversité et (
de vie.

Préservation des espaces naturgls tant que réservoir de biodiversité inscrit dal
ZNIEFF, la forét de Marly doit étre préservée comme espace boisé classé (EBC)
la faune et la flore. La fragment at
permettre les démaments de la faurlees erres agricoles couvrent 30% de la com
et sont des relais écologiqgues i mpor
bandes herbacées favoriserait la biodiversité, tandis guairles non destinées g
projets d'aménagement doivent étre conservées pour maintenir la trane
dével oppement dT wuRudedrlly visé drestaarer boa rolé dea
écologique, favorisant une diversité d'habitats.

Connectivité écologiqguea RD3 07 et |1 A13 fragment

propose de développer des bandes enherbées et des corridors le long de ces axe
leur effet de coupulees lisiéres abruptes entre la forét de Marly et les espaces
doivent étre adoucies pour améliorer la transition et permettre le déplacement dg

Gestion des espaces verts et sensibilisatiarcommune prévoit une gestion écolo
(zéro phyto) des espaces verts et propose de sensibiliser les propriétaires pr
gestion durablées espaces verts existants, ainsi que les futurs projets, doivent
des él ément s paysagers comme des h ¢
connectivité écologique.

Intégration des mobilités actives et activités récréativ@g\Rncourage la création
cheminements permettant de relier les quartiers aux espaces verts et naturels,
ainsi la mobilité activBes espaces verts aménagés, avec des équipements sp
récréatifs, sont prévus pour inciter les résidents a un mode de vie plus actif, tout €
ces aménagements dans la trame verte.

En sTappuyant sur des outils déT @idesi
maintenir les continuités écologiques, essentielles pour la faune et la flore, tout e
les besoins de développement urbain. La protection de la trame verte et bleue cor
a la qualité de vie des habitants, a travers des esparseaccessibles et propices g
activités récréatives.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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2. 0ARQualite de |

OAP Qualité de I’'habitat

1. L'insertion urbaine

des RDC (commerces, bureamnx) sans
intervention lourde wmur les facades en
fonction des secteurs 0@ s'inscrit Je projet.

parcelies voisines afin de mintmiser les vues.

‘
b 1 | Esthao Ofsentations &'aminagament et do programmation
K-

habitat

2. Réaliser des logements adaptés aux
nuisances et favorable a la santé

Orientation N*1: Réduire I'exposition aux
nuisances sonores:

- Minimiser I'exposition au bruit environnant
par le choix de limplantation du biti

- Privilégier les matériau de fagade absorbant
e san des conares.

- Organiser la distribution des pidces en
fonction du contexte acoustique.

- Assurer un bon confort acoustique dans les
logements

oOrientation N*2: Réaliser des logements
adaptés anx risques

n cas de présence d'argile et de sensibilité du
ol au retrait-gonflement, il est recommandé de
Calioer dus fondnti =

- Mécessité d'avoir une artention particuliére
concernant e type, |z taille, la profondeur et
I'homogénéité des fondations.

- Eviter les sous-sole partiels, préférer les
radier sous les planchers porteurs sur vide
sanitaire aux dallages sur terre-plein,

- Consclider les murs porteurs et désolidariser
les bitiments accolée les uns aux autres

- Eviter les variations localisées d'humidité et
adapter le systéme d'infiltration des eaux
pluviales

- Prendre des précautions lors de la plantation
Qarbres en évitant de planter des arbres
avides d'eau (seules pleureurs, peupliers ou
chénes par exemple) 3 proximité ou prévoir
la mise en place d'écrans anti-racines.

i ||\m.-
et |\l

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement

OAP Qualité de I’habitat

3. La transition énergétique de
logements

Orientation N*1: Privilégier Putilisation et la
production d’énergies renouvelables

recours aux  énergies  Tenouvelables
(panneaux photovoltziques, géothermie, .. ;

- Optimiser les apports solaires notamment en
cas de dispositifs de production d'énergie
liée au solaire (panneaux photovoltaiques,

i

+ Maximiser la production d'énergie sur les
espaces déja imperméabilisés ;

. Lanmmmnmmdaﬂmdumm?m
autorisées & condition qu'elles  soient
wégétalisées et/ou intégren un dispositif de

production  d'énergies  renouvelables
pmeyant un traitement architectural soigné
des dispositions réglementaires associées
(aocés, sécurité ete ) ;

+ Impeser le raccordement au réseau de
chaleur urbain de géothermie existant aux
nouvelles résidences des que cela est

i sinon, une sclution altermative
devra étre recherchse (pompe & chaleur,
chaudiérs &cologique, ..).

(isposit de production
4 anergies rancuvelabies

@ Isodation axtérmure
Autcordament au résesu

e chaleur urbiain

Orientation N"2: Favoriser la rénovation
thermigue des batiments existants
Brivilégier une isclation par l'extérieur pour
lee bitiments ne pﬁnmam pas d'intérét

aﬁndeaupmmw]upmnmdsmmm
résistance thermique.

lec éléments de composition, de modénature,
les pierres meuliéres, etc.

Crientations d'aménagement et de programmation

OAP Qualité de I’habitat

5. Prévoir des espaces verts de qualité dans chaque opération

et participercat A la bonne infitration des petite Gune.
s
+ At de préserver les arbres de haute tige de
maniére pérenne, les nouvelles constructions

devront prévatr wn Tocul par mppoet
arbres existants ca futurs, afin de permestre
leur développement.

Pou consommatrices en eau,
adaptées an climat Jocal ¢ 3 la nature du sol,
ot ne demander que peu d'entretion.

regulé  ( conformément
SAGE et au réglement de service VGP).

Protection
autour des
arbres

Orientations d‘aménagement et de programeation
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Justifications

Orientations du PADD

STappuyer dlavantage sur le triptyqtu
|l Tesprit 4eRdil age de Noi sy

A Entretenir et valoriser le patrimoine bati commun

A Préserver le cadre de viestseurs résidentiels
Encadrer | Teévolution des sites mutab

A Fixer les régles strictes pour les nouveaux projets de construction

Assurer une qualité architecturale qui permette une insertion harmonieuse dai
urbain
A Porter une ambitiforte sur la qualité architecturale des futures constructig

Assurer des continuités écologiques entre les différents supports de biodiversité
A Développer les continuités vertes et la présence de la nature en ville

Faire évoluer les projettbains et leur conception vers une approche bioclimal
durable
A ilnscri
réflexion
A Aller vers un modeéle de ville écologique, zéro déchet et neutre en carbol

re |la transition energetigq

Poursuivre la réalisation de logements de typologies mixtes, répondant aun
parcours résidentiels des Noiséens
services
A Offrir une possibilité de logement pour chacun a chaque instant de sa vig
le parcours résidentiel

Cette OAP (Orientation dlAménagemen

'aménagement urbain, en tenant compte de plusieurs aspects essentiels : l'insert
la qualité des logements, la transition énergétique, la gestion des neidamégsation
environnementale.

Les projets doivent s'intégrer harmonieusement dans leur environnement. Cel
attention particuliere a la relation avec les parcelles voisines pour préserver [
respect de la végétation existante, et un traitement architecturgbowariéviter I
monotonie. La perméabilité des constructions doit aussi étre favorisée, avec des
vers les espaces verts privés, permettant ainsi un dialogue entre les espaces
privésCel a amél i ore |1 est bspacesqrbams teuten tespect
|l Tenvironnement naturel, essenti el p

Les batiments doivent minimiser les nuisances sonores grace a une implantation
des materiaux absorbants. Il est éga
ITintérieur et de prendre erencomptse I
pour prévenir les risques liés au rggaaiflement des solSes mesures sont nécessai
pour garantir un cadre de vie sain et confortable pour les habitants, surtou
environnement urbain potentiellement bruyant.

LTaccent est mis sur | Tutilisation
geothermie, ainsi que sur | Tisolatio
apports solaires et mi ni mi ser | seaur de

chaleur existant®ans un contexte de crise climatique, la transition vers des bati
faible consommation énergétique et a empreinte écologique réduite est cru
respecter les objectifs de développement durable.

Il s'agit de concevoir les batiments en fonction de I'environnement naturel, en
Il Tensoleillement et |l a ventilation
matériaux utilisés doivent étre durables, biosourcés, et limiter leseefteadedrUne
approche bioclimatique permet de tirer parti des caractéristiques naturelles du
réduire les colts énergétiques et améliorer le confort des occupants, tout en fa
durabilité.

Chaque opération doit intégrer des espaces verts qui favorisent les llots de

ITinfiltration des eaux pluviales, e
la plantation dlarbres adapt eest forament
encouragéeCes espaces verts jouent un r (

climatiques en atténuant les ilots de chaleur urbains et en favorisant la biodivers

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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Orientations du PADD

Justifications

Les espaces communs doivent étre pensés pour faciliter la circulation, le tri des
le stationnement des vélos, avec une priorité donnée a I'éclairag&mattwakeptio
intelligente des espaces communs améliore le confort des habitants et encourage
de vie durables, notamment la mobilité douce.

Les logements doivent répondre aux besoins diversifiés des habitants, offrir d¢
privatifs extérieurs, et respecter des criteres de confort tels que la hauteur min
plafonds. |l est recommandeé dFTlesdogengnt
exposés uniguement au nGeala assure un cadre de vie agréable et adapté aux
des habitants, tout en garantissant

Cette OAP vise a encourager un urbanisme durable, respectueux de I'environne
améliorant la qualité de vie des habitants. Elle met l'accent sur une approche in
prend en compte a la fois les aspects esthétiques, environnementetiorateis d¢
'aménagement urbain.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement



1. La cohérence dedélimitation des zones avec les orientations et objectifs du PADD PADD

La délimitation des zones veille a traduire au mieux les orientations du PADD. Ces orientations ont été fondéeamotam
travail approfondi de diagnostic. En effet, une analyse fine des quartiers et de leur occupation a été réalistediagsdstaadre

de maniére a respecter au mieux dans le reglement et le zonage, les caractéristiques de chaque quartier ou erBaAmDble urbain. L
définit des orientations en termes de qualité urbaine, de besoins en équipements, de préservatiohale dactraiméagrame

verte et bleue ou encore de déplacements doux en se basant, entre autres, sur le travail réalisé dans le diagiéstntI ous ces
ont été pris en compte dans le nouveau plan de zonage et le réglement.

Reglement

2. L'exposé des motifs des changements de zonage apportés -

Le plan de zonage a été revu a la marge selon les secteurs dans le cadre de la révision du PLU de maniéreugsrépmudife a plusie

Ajuster le plan de zonage actuel afin de mieux respecter les grands principes des formes urbaines présentesanrdedsrptotdger aleles faire évoluer de maniére
adéquate.

Le deuxi¢cme objectif est de permettre | a mise elétégaues OAP, dins toptes sgs eomposantest prasarviatioro
des espaces naturels et agricoles, préservation des quartiersgiesl|@motection du patrimoine et des formes urbaines dans-éaciemieec.

LTeélaboration du dispositif réglementaire est Féadé¢ilskensiuronmemast, désntanla¢ysegms
de territoire que traduit ainsi le PADD. Le plaage eble réglement apportent ainsi une réponse réglementaire au PADD.

NDISViLE-RDI

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement



Carte de synthésies PADD

s ~
Carte des formes urbaines (diagnostic)
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Plan de zonage du projet de PLU révis

A

Plan Local d'Us
et b tarvan [ e
R N ﬂ.ﬂ-& .*.-I‘—
- -8
6. PLAN DE TOMAGE e s T O SO T S A E::—:
[ R
= 8=
=
= E

o
s e o B b e — o b o
o] [= Frewaren
= gw“n-—-- —
T O P E\“*-'
—r =

o L . 3« b o
N - D At o 4 e
Zowe et S ptfeneey
- 153 3% e o o

Sttty o

[= O




3. Tabl eau de

| Teéevol

uti on

de

|l a superficie

Sont cidessous identifiées les principales évolutions de la superficie des zones, en fonction des tissus urbains

des zones et

Grands types de zones Zones du PLU actuel | Superficie (en ha) _ Evolution (en ha)
N N, Nc, Ng 145,6 N, N¢, Ng 149,7 +4,1
UAa, UAb, UAc,
23,6 UAa, UAb 14,8 -8,8
UBa, UBb, UG T
U habitat collectif UK, UC, UCa 35,2 UC, UCa 36,7 +1,5
U Grandes propriétés ub 3,3 uD 3,5 +0,2
U habitat pavillonnaire UE, UEa, UEb 76,8 UE, UEa, UEb 83,7 +6,9
U habitat individuel UFa, UFb 48,2 UFa, UFh 48,4 +0,2
U équipements UL, ULJ, ULS, ULP 17,1 UL, UL, ULs, UL 16,9
U activités économiques Ul 1,2 Ul 1,2
UM, UM*, UMO,
U secteur de projet UM 6,6 17,04
UMOa, UMQb
AU, AUh, AU]a,
AU habitat 29,8 AU 18,9
AUlb, AUJc
STECAL Ng* 0,8 Ng* 1,3 +0,5
La perte visi bl (d0adnhbpstdpesarerscladkement deaoné darsmun soucis de meilleure prise en compte de la réalité des formes urtmseteds éffet, le
urbanised T u n e 10,9 Heciaces ontk reclassé en tiviedont la superficieeagmentée 10,44 hectaresgrrespondant au secteur Montgolfier sur lequel une OAP est prévue.
Par ailleurs, |l es évolutions des zones

a la réalité du terrain, des espaces naturels et agricoles ont été reclassés compte tenu de leurs occupations des sols.
Ceciapermis de rendre le plan de zonage le plusnequdssible a la réalité de terraint en permettant une évolution encadrée des secteurs
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Les évolutions les plus importantes du plan de zonage sont dépriss ci
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La zone UA du PLU correspandaur hi st oleRod.lee zden aNjei sde ce sect eur quadedainpsacteurs @i&intédgre entson &
seindu fait de leuraractéristiques urbaines (tissus urbains denses, et®)T est not amment | e cas pour cerduBléns

vigueunui ont été reclassés en UA dans le cadre de la révision. Ce choix a été fait afin de correspondre le mieultpalsiiglednaatpar soucisadérence
compte tenu de la morphologie urbaine de ces secteurs.

N N

Ainsi,deuxsosse ct eur s (UAa et UAb) ont eéteé redéfinis pour di sevoirdugameercedi lbganhe
et des activités.

1
%
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1 Zone UC

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement

NOISY-LE-ROI



La zone@du PLU corresponcsae ct eur s d 1. hdlei tzotn agel ldectcief sect eur nl a pas étintagrémensan sei
du fait de leur caractéristiques urbaiidse st not amment | e cas p o uretquaquds secteus deslaezongwdnt éé redlassés dn
UCdans le cadre de larévisioh.anci enne zone UK, prévue pour un projet urbain mlsemes ¢
maintenant que le projet a été réaligéchoix a été fait afin de correspondre le mieux possible a la réalité du terrain, et peotsmrmieaenpte tenu de la
morphologie urbaine de ces secteurs.

Par ailleurs, le zonage a aussi été adapté pour permettre des projets tels que ceux prévus dans les OAP, colmgenslariesilde f ace de |1 a
ont également été intégré en zone UC quelques terrains et cela afin de prendre acte du fait que des petiteseapiémtiorude jolt a cet endroit la.
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i Lazone UD

Les évolutions de la zone UD sont relativement peu nombreuses. Trois nouveaux secteurs sont identifiés surrévisaretéeromager un reclassement effect
compte tenule leursaractéristiquesEn effet, pour étre le plus cohérent possible avec la réalité du terrain, ces trois secteurs ont été classés enlzéné W[

BN

des tissus urbaines mettant en avantde grandest € s f o n ¢e t¢c rdeess dd wanlei tpéass tpatri moni ales et pays:i

La logique de la classification en zone UD du PLU révisé reste donc la méme que celle du PLU actuel mais & éecigterdsepplinientaires compte tenu

|l eurs carasteristiques. ' I convi e mtpréserver ka cotiéreace architectigale dé cas grandasspropriétdsi b i |

1
%
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1 Zone UE

La zone UE actuelle a été reprise puis affinée dans le cadre de cette révision. En effet, poust&reripqisible avec la réalité du terrain et les formes urbg

existantes, |l e zonage a €eté |l egc¢crement revu pournngre. Emcdsees, ua seecew bEatetan
soussecteur UEb ont étééésPar ai l l eurs, un reclassement que quelgques zones eurtigsai
urbain.

Finalement, le zonage a aussi été adapté pour permettre des projets tels que ceux prévus dans les OAP, conangesdaimsiie.de |

1
X3¢
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1 ZONEW

PLU actuel PLU révisé
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La zond&JLactuelle a été repriskans sa gloablifguisa étéaffinée dans le cadre de cette révision. En effet, pour étre le plus cohénret possible avec la réalit
zonage a été légérement revu pour prendre en comiftefldsér ent s types dT @qui p eRaeraildus,le secteur Ngs ducPLU aztsel
reclasseé en UL afin de permettre ITaccueil du futur CTM.
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1 ZONESAetN

PLU actuel PLU révisé

UEb

Les zones A et N ont été repriSeslsiroischangementde zonage nt et é effectués afin de correspbppdsealdf
zoneNenzonglA une zonetUldTemez wjppeneN A en zone N

De la méme maniére, les EBC ont été repris et sont essentiellement localisés au niveau de la @epeddadiardgs prescriptions graphiques relatives aux
largement été revues, et ont été fortement renforcées, notanmiesecteur de la résidence des Tuileries localisé au sein du site classé de la Plaine de Ve
situation particuliere permet une protection accrue des espaces de nature.
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4. La justification des regles par zone

A.La zon®&A

Projet de PLU révisé

Justification
La zone UA <correspond-leRai et cpbsg
généralement, B ITenveloppe d
similaires B un « bourg dille

Cette zone correspond au cevitre traditionnel et historiqu
caractérisé par des parcelles de formes et de tailles variées, ung
forte des constructions et une hauteur moyenne bien spécifiqug
R+1+C ou R+2+C. LT irahen caminuaRBle
destinée R recevoir, en plus

Elle se compose de deux secteurs :

j LesecteurUAQui const i t-wue,cdrattérisép
un « front béat i o qui s
Bourblanc.

] LesecteurUAb secteur dleéquipem
commerce, du logement et des activités.
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Destinations et sous destinations interdites ou autorisées sous conditions

Justification

Sous-destinations Interdites | Autorisées Autorisées sous conditions particuliéres...
HABITATION
Logement - e be rocte do i .
Hébergement de respecter |z regle de mixite sociale.

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES
Artisanat et commerce de
détail

Restauration

Activités de services ol
s'effectue Faccusil d'une

clientale

Hérel

Cinéma

Commerce de gros e
Autre hébergement

touristigue

Industrie

Entrepdt
Bureau

CTEURS SECONDAIRES ET TERTIAIRES

Centre de congrés et
dexposition

Cuizsine dédige & la vente
en ligne

COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et bureaw: das
administrations publiques
et aszimilés

Locaux technigues et
industriels des
administrations publiques
et aszimilés

Etablizsemants
d'enseignement, de sante
et d'action sociale

Szlles d'art et de
spectacles

Equipements sportifs
Ligwux de culte
Autres éguipements
recevant du public

OITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation agricale

Exploitation forestizre

Ce chapitre du reglement prend en compte la mixité fonctionne
secteur. La vocation de centralité de ces zones, qui accuei
nombreuses fonctions (habitations, services, commerces, équif
activités, etc.) est réaffirmée dans le PARDed¢raduite reglement
Aussi, le chapitre 1 du reglement autorise un grand non
destinations.

Seules |l es destinations qui n
urbaincar nécessitant un foncier important ou générant des nu
fortes(de typeeommerce de gros, industries, exploitations forestigr
sont interdites
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Réglement

Justification

" | mpl antation des constructions p
Les constructions doivent étre implantées :
f soital Talignement
f soit en retrait de ITalignement actuel ou fut U
minimum et 10 métres maximum.
Régle spécifique a la zone:WAb constructions doivent étre implantées :
! soital Talignement
 soit en retrait de I Talignement des voies ou €
I 11 BN LTi mplantation des constructions p

Les constructions peuvent étre implantées en limite séparative ou en retretdistance au moins égale a :

au moins égale a :
A 12 metres si les deux facades situées en vis en vis comportent des ouvertures créant des vues
A 6 metres dans le cas au moins une des facades situées en vis en vis est une facade aveugle.

T la moitie de | a hauteur de | ' égout d uavisdeilatimite san
pouvoir étre infeéerieure B 3 m¢gtres dans |l e cas
f la hauteur de |'égout du toit o uaviedeldlinitesanopouyoiré
inférieure B 6 m¢ctres dans |l e cas dlune faeade
Dans | e polygone dlimpl ant at iGharmilesu» figudantisunéenptan d& eondg
constructions pourront étre rénovées oOouU aménagees
JEN Implantation des constructions sur une méme unité fonciere
Siellesneont pas contigués, l es constructions princip

LTemprise au sol maxi mal e

It

des

LTemprise au sol maximale des constructions es

excéder :

t a pad

LTobjectif de cette zongé
ducentreen vill e tout en con
représente en termes de services, commerces, etc.

Les rc¢cglespaii mappat pouele
soit dans les zones UAa oy primettent une implantati
des constructions RTbbak
la rggle est de sTadapt ¢
existantes a proximité afin que les futures constru
sTinscgr entcetissuundirmaien. dan s

De la méme maniéererdglemenpermet une implantati
sur les limites séparatives ou en retrait pour q
construction sTintggre |
urbaine héritéeEn aut ori sant 1T
séparative, atte mesure a pour objectif de favoriser
certaine densiteée et | a
facade qui rappelle les caractéristiques de vieux
Toutefois, | T i mpgalemenaatdrisée
ce qui laisse une certaine souplesse et permet, par e
de ménager un acogéis fond de parcelle ou de créer
ouvertures latérales. La régle de retrait (3m ou 6
justifie par I Tobjectif
de lumiére pour des constructions situées a proximi
limites séparatives. Toutefois elle est agaible, car dan
un centreville, il est de tradition que les construct
puissent étre implantées assez prés des limites sépa
afin de maintenir une certaine densité.

Les regles concernant les distances de retrait entre
constructions sur un méme terraimt été rédigées d¢
mani ¢cre B prendre en conm
creant des vues. Lde dinit¢r ées
vis-a-vis et de préserver les espaces de respiration en
batiments.
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Réglement

Justification

f
f
f

Dans

constructions ne pourra pas excéder 30% de la superficie du terrain.

EnZon&AbLT empr i se

de |
de |
cre.

uni
uni

70 % maxi mum pour |
50 % maxi mum pour |
30 % maximumdue | 3 de 750

es 250 premiers mz
es 500 m%x suivants
m+ de | Tuniteée fonci

l e cas dlun terr adlnappsrsab atliuonne ddu vp rsé soenn ta prr gl

au sol des constructions ne pourra

)

Hauteur maximale des constructions

f
f

Les
en UAa.

La hauteur maximale des constructions est fixée a :

7,5 mgtres B I Teégout du toit et 11 m¢tres au f
11 mgtres au point | e plus ha uoasle demiersnivdaedoicoaligatoiel

étre en attique avec un retrait de minimum 1,5 métre depuis au moins deux facades, dont la fagcade pri
du

prescriptions p rpéosl eyngto naer tdidsid Gharimites » $iurancmiplandge

Ny

|

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

La s
fixée a:
1
1
1

En Zone UAb a

uperficie minimale dlespace vert de pledstante Elle es

de |1
de |
cre.

es
es
mz=

20% mini mum pour |
30 % minimum pour |
50 % minimumae | B de 750

250 premiers mz%
500 m+* suivants
de | Tunité fonci

uni t
Tuni

[
n

superficie minimale dliespace vert de plei

Le pr i nenppse dégrdssive a été introgoiir
miewadaptet T e mpr i s e a umasqadparsi]
hétérogénéité du parcellaifensi, la regle permet Uy
densité relativement importante sur de petits terrains
la partie avant dgarcelles. Toutefois, plus les terrains
grands et prof ond,arrigrddavrent
étre destine B |l a prese
cbPurs dlilot vert.

Clest dans cett e réglempiimpose
des surfaces mi ni mal etare
progressive sel on | a. Czld
permete garantir une certaine perméabilité des sols
espaces de jardins en

confortation dl espac dissus
urbains déja denses.
Ces deux rc¢cgles lieéees R

part de pleine terre progressive sont créées et insti
dans le cadre de cettevision dPLU.
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B.La zoné&C

Projet de PLU révisé

Justification

La zone UC correspond aux zones résidentielles cor
dT habi t apec mk haeiitdésdobemen
collectifs dans les annéigenir.

La zone UCorrespond au <col
constitué en continuité du centre historique ou ad
dlopérations dlensembl e

Un sousecteur spécifique correspondant aux grg
résidences de collectif qui se caractérisent pa
implantation discontinue et de larges espaces ver
identi figecteurlUCa sTagit du
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Activités de services ol
s'effectue Faccueil d'une
clientale

Destinations et sous destinations interdites ou autorisées sous conditions Justification
Sous-destinations. Interdites | Autorisées Autorisées sous conditions particuliéres... 11 s T ag it d 'i' une zone R

HABITATION fonctions (services, commercebureaux etc.) est
HL';Z”:;";EM de respecter Iz régle de mixité saciale. conditionnée au respect du caractére résidentiel de
COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES et par conséquent, B |1a
Artisanat e1 commerce de Néanmoins, ce sectgqure r me t dll laauct cr ueesi

détail A i
R ration d'tre compatible avec le caractére résidentiel de |3 zone et de ne notamment des equil pemen

pas engendrer de nuisances pour |2 voisinage.

Hatel

Cinéma

Commerce de gros

Autre hébergement
touristigue

Industrie

Entrepdt

CTEURS SECONDAIRES ET TERTIAIRES

Bureau

Cantre de congras st
d'exposition

Cuising dédige & la vente
en ligne

Locaux et bureaw: des
administrations publigues
et aszimilés

COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux technigques et
industriels des
sdministrations publiques
et assimilés

Etzbliszements
d'enseignement, de santé
et d'action sociale

Salles dart et de
spectacles

Equipements sportifs

Lieux de culte

Autres eguipemants
recevant du public

Explaoitation agricole

Exploitation forestigre

OITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

services publics

Ainsj le chapitre 1 du réglementre sous conditiorua
grand nombre de destinations.

les destinations qui ndans
une zone résidentiedker trop nuisantes et non compatil
avec ce caractére majoritairement résidergaait
interdites.
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Réglement Justification

Le reglement du projet de PLU révisé prévoit des

. | mpl antation des constructions dii mplantation spécifique
forme ur bai nkEn eftety $i dasslly zorte 1Jg
Les constructions peuvent Gtrenp | ant ées R | Talignement ou en retlrgglement prévoit une i mp
actuel ou futur des voies et emprises publiques ou privées. de 5 mg¢tre minimum par r
retrait de I Talignement

EnzoneUCad es constructions doivent étre i mplvaes et empsse végétalisation des fronts batis dT assur er
publiques ou privées. | Ti mplantation des constr

zone
ol LI'implantation des constructions | pang cette méme logique,inipose aussi un retrait d
Les constructions peuvent étre implantées en limite séparative ou en retrait avec unerdaitenégale a : constructions de toutes ldsnites séparativesCelleci est
A la moitié de la hauteur de |'égout du-EatvisdeﬂalimitemOdUIee en fonction de |a
g N
. : . L sur | es faeseades pavisduvasinags.
sans pouvoir eéeétre inferieure B 4 mgtres dans

A la hauteur de | ' égout du toit ou -aviedellalimite saostpguy Plus généralement, le réglement tient compte
étre inférieure B 8 mgtres dans |l e cas dlune|caracteéristiques, de | Tim
des eéquilibres et de 11Ta
Toutefois, lorsque | a |imite separative corresm® paysagerd. | fi xe ainsi des r¢d
dT au moins 12 mgtres devra étre respect e. terre adaptées a cette zoBer ce poinelreglemerde la zone
UCa ainsiet e mai nt enu par ra

néanmoins | Tintroducti on

En zone UC&es constructions doivent étre implantées en retrait de toutes les limites séparatives avec une

. R avec la zone UEette nouvelle disposition a été instauré
moinségale a :

le cadre de cette révisiole PLU podrTl une par

A la moitie d_e | a hau.teur _de " égout du -avisdetialimite . citionurbainedl o uce entre | es gtg

sans pouvoir étre inférieure B 4 mgtr~es dans|yihabitat individuel (evi

A la hauteur de I'eégout du toit ou -selie dellallimite 520StpQUM prute) et en garantissant un recul suffisant pour pré
éetre inferieure B 8 mgtres dans le cas dlune||{ijntimite des pavillons

PN Implantation des constructions sur une méme unité fonciere sTagissant de zone UCa, |

Si elles ne sont pas contigués, l es construct i o|étéremanié de manigles importante avec pour objecti

distance au moins égale a : préserver ITequilibre baia

A lahauteur de | 'égout du toit ou de | Tacrotcgre lfne_ regle dlempri_se 6_‘” S0

dans |l e cas ou au moi ns -&Visecamportedesouvertinescréanadasavde eVPIL,‘t'O”S ala marge des constructions eX|st-antes (

A lamoitié de la hauteurlde @ gout du toit ou de ITacrotgre d|d!lisolation, etc.) mais e

de 8 métres dans le casl@s deux fagcades situées erdvigs sont aveugles
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Réglement Justification
qui viendrait dénaturé ces ensembles et avoir pour cons

IJ"{-J LTemprise au sol maxi mal e de s|deréduire lesespaces verts et paysagés.
LTemprise au sol de ITensemble des bati ments ne |Enfin concermnant les hauteurs, cellemt ét¢ maintenu 6
B zone UC dans la mesulielles sont cohérenteéda fois aved
EnZoneUCh |l empri se au sol maxi mal e des constructi on{les hauteurs recenséasuj our dT hui dan
|l a date dlapprobation du PLU ( XX/ XX/ XXXX) augmensouhaitees B |Tavenir (R
LTemprise au sol maximale des constructions anne
$ Hauteur maximale des constructions

La hauteur maximale des constructions est fixée a :

A 9metresd T égout du toit et 12 m¢gtres au faitage
A 12 m¢gtres au point |le plus haut dans |l e cas d
étre en attique avec un retrait de minimum 1,5 métre depuis au moins deux facades, dont la fagade

i ﬁ }I Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et abords des constr

La superficie minimale dliespace vert de pleine t

EnZoneUCaa superficie minimale dliespace vert de ple
R la date dlapprobation du PLU ( XX/ XX/ XXXX). En
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C.La zon&D

Justification

Projet de PLigvisé
™
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Cette zone correspond aux grandes propriétés a
présentant un intérét paysager, qui pourraient rece
petits programmete logements

La délimitation de ces zones a été effectuée pour g
la sauvegarde de lanvironnement de qualité, tout
permettant | Taménagemen
dans un souci de qualité environnementale et urbai

Tout projet au sein de cette zone UD devra éga
respecter |l es orientati
dT Aménagement et de Pr
propriétés du présent PLU.
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Destinations et sous destinations interdites ou autorisées sous conditions Justification
I I sT ag iréservdexausivemezitb h b ale fait,
toutes les constructions a destinatonut r € qu

. . (commercesservices, activitéexploitationsgricoles ol
- dE respecter |a regle de mixité sociale. . . . . X
Hebergement _ forestiéres) sont interdites.L.es € qui pe ment

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES ) . . L
collectif et services publimsstent eux autorisés.

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

HABITATION

Logement

Artisanat et commerce de
détail

Restauration

Activités de services ol
s'effectue I'accueil d'une
clientéle

Hatel

Cinéma

Commerce de gros
Autre hébergement
touristigue

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS SECONDAIRES ET TERTIAIRES
Industrie

Entrepdt

Bureau

Centre de congrés et
d'exposition

Cuisine dédiée & la vente
en ligne

COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et bureaux des
administrations publiques
et assimilés

Locaux technigues et
industriels des
administrations publiques
et assimilés

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

Salles d'art et de
spectacles

Eq uipements sportifs

Lieux de culte
Autres éguipements
recevant du public

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation agricole

Exploitation forestiére
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Justification

Réglement
" | mpl antation des constructions g
Les constructions doivent étre implantées en ret

emprises publiques ou privéesitefois, une implantation différente pourravdtnésée si cela se justifie pour des rai

diinsertion dans I|ITenvironnement et dlharmonisat
définis au sein de | TOAP grandes proprieétes.
PRIl 11 PR LT i mp ! a mdnstructionsnpardapp®rt aux limites séparatives

Les constructions peuvent étre implantées en limite séparative ou en retrait avec unemaitenégaea a :

A la moitié de | a hauteur de | ' égout d-avistdelalimitesan
pouvoir étre inferieure B 4 m¢tres dans | e ca
A la hauteur de | " e@gout du toit o uaviddelalinitasanspauwpir 4
inférieure B 8 m¢gtres dans |l e cas dlune faead

PN Implantation des constructions sur une méme unité fonciere
Siellesnesontpasont i gués, | es constructions principales

au moins égale a :
A 16 metres si les deux facades situées en vis en vis comportent des ouvertures créant des vues
A 8 metres dans le cas ou au moins une des fagcades situées en vis en vis est une facade aveugle.

|- {_}] Emprise au sol maximale des constructions
LTemprise au sol de ITensemble des batiments ne
$ Hauteur maximale demstructions
La hauteur maximale des constructions est fixée a :
A 7 mctres R I10m&dowts caw tfaiitt aggte Wans | e cas dIly
A 1o mgtres B | Tacrotgre en cas de toiture terr
It ﬁ' | Traitement environnemental et paysagesgases non batis et abords des constructions
Les espaces verts de pleine terre existants doiv
des projets diaménagement et ralemeotaans e respectdesmorestatians d
par | TOAP grandes propriétés, et sous réserve de

A 60%dela superficie du terrain en espace vert de pleine terre.

La regle générale de retrait par rapport a la voieigsnug
abmgctres. Cela permet dT a
constructiorg U i pourra favorise
de nature et ainsi, participer a la qualité paysagere du ¢

Ce souhait de préserver les espaces verts se traduit ég
par |l a possibilite dlimp
limites séparatives, avec une distance qui varie
I Texistence ou non de Vueé

Par ailleurs, les distances entre les constructions implz
sur un méme terrain ont été maintenu afin de limiteé-l¢
vis et préserver les espaces de respiration entr
corstructions.

Cette volonté de préserver les espaces a
caractéristiques de ce secteur se traduit également p
part de pleine terre trémportante et une emprise au
relativement limitég u i reprend cell
maximum de la superficie du terrain). La part de pleiae
été largement majorée, passant de 30% a 60% dans u
de préservation des qualités environnementales et pay|
de ces grandes propriétés
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D.La zoné&JE

Projet de PLU révisé

Justification

La zone Ugbrrespond au tissu pavillonnaire de-diey
qui prend des formes différentes avec du pavillonnair
diune part et de vastes

La zone UE <correspond ¢
constitué au greés des initiatives privés en continui
village historique.

Deux secteurs spécifiques ont également été défin
diidentifier le tissu pé
forme de lotissements trés structuré, organisés
homogénes. lIs correspondent & :

A Lazone UEpour les lotissements les plus den
composés principalement de maisons de
maisons groupées

A Lazone UEpour les lotissements plus laches
arborés composés principalement de ma
individuelles
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Destinations et sous destinations interdites ou autorisées sous conditions Justification

Le secteur correspond a une mdsidentielle et essentiellemeg

Sous-destinations Interdites | Autorisées Autorisées sous conditions particuliéres...
HABITATION dedi ée R de I T h asbnt priadipaleme@

Logement . autorisées des constructio

— de respecter |a régle de mixité sociale.
Heébergement
Le rgglement ouvre toutefo
Artisanat et commerce de comme les commerces et services par exemple mais en fi
::::uratmn détre compatible avec le caractére résidentiel de fa zone et de ne conditions de maniére a garantir que ces activités ne cré
Activités de services ol pas engendrer de nuisances pour le voisinage. de nulisances pour |e V0|s|nage_
s'effectue I'accueil d'une . , . ~ . R ,
clientéle Enfin, legquipementd | i nt ér ét col |l ect
Hatel . . L, - L. .
p— Toutes les autres destinatiamd été jugé incompatibles ave
Commerce de gras caractere résidentiel de ces quartiers etsor@ donc pas

Autre héhergement autorisées.

touristigue

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS SECONDAIRES ET TERTIAIRES

Inclustrie

Entrepdt

Bureau

Centre de congrés et
d'exposition

Cuisine dédiée a la vente
en ligne

ERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et bureaux des

administrations publiques
et assimilés

Locaux technigues et
industriels des
administrations publiques
et assimilés
Etablissements
d'enseignement, de santé
et d'action sociale

Salles d"art et de
spectacles

Eq uipements sportifs

Lieux de culte

Autres équipements
recevant du public

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation agricole

Exploitation forestigre
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Justification

Réeglement
g | mpl antation des constructions
Les constructions doivent ¢étre i mplanteéees en r

emprises publiques ou privées.

En zones UEa et UHtes constructions doivent étre implantées de maniére a respecter les implantg
constructions existantes.

Dans | a marge de recul exiconstudionEincipaisontéterdifesc! i g n
A toute extension
A toute implantation diannexes.
PRI, 11 PR Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

En zone UEh es extensions des constructions existantes peuvent étre implantées sur une limite sé

Les constructions doivent étre implantées en retrait de toutes les limites séparatives.
Toutefois, pour | es terrains existants R | a da
inférieure a 12 métres, les constructions peuvent étre implantées sur une limite séparative au maximum.
La distance de retrait des | imites séparatives
A 4 meétres lorsque la facade située edvis de la limite séparative est une fagade aveugle
A 8 metres dans le cas ou la facade située @vigsle la limite séparative comporte des ouvertures
des vues
En zone UEd es extensions demnstructions existantes peuvent étre implantées sur une ou plusieur
séparatives sous condition qulelles

A constituent |l e prolongement dlune construct
A ne comportent pas dlouvertures créant des b
En cas de retrait, |l a di stance de retrait des |

A 3 meétres lorsque la fagade située edvis de la limite séparative est une fagcade aveugle

A 6 metres dans le cas ou la facade située -@vigigle la limite séparative comporte des ouvertures
des vues.

qulelles
prolongement dlune

condition
A constituent 1| e

maxi mum et sous

construct
des b

A " ne comportent pas dlouvertures creéant

Les rcgl es dT i mplantation
I Talignement définissent u
Lereglemertj out e que | es constrm

maniére a respecter les implantations des constru
existantes. La volonté est alors celle de préserver la coh
urbaine et architecturdéssecteus pavillonnaigestructurés et
homogeére

En ce qui concerne | es r
constructions par rapport aux limiggparativeselles sont
déclinées selon les sesecteurs dans un souci de préserv,
forme urbaine de ces zones.

En zone UEg principestc e | u i diune i mp
toutes les limites séparativpsur protéger les caractéristiq
du tissu de ce quartier spécifique et permettre de conser
partrelativemenimportante de jardins, support de la trame
et de biodiversit¢ | sT agit | R dlune
dans le cadre de la révision du Phldefois des dispositio
spécifiques sont mises en place pour prendre en compte
cas spécifiques (terrain étroit existant, présend T u n e
le terrain voisin en limite séparative, etc.).

Au sein des sous secteurs UEa et UEb le reglement

extensions possibles avec
objectif di assurer une colf
cohérente de ces extensions.

La r¢ggle dlimplantation are

zone UE vise limiter le visx-vis et préserver les espaces
respiration entre les @bructions.

A sein des sotsecteurs UEa et UEbcbnstruction de plusie
constructions principales est interdite sur un méme .tére
effet ces deux sotsecteurs correspondent a des lotissen
trés structurés et déja entierement constitués. La regle per
maintenir |l Thomogeéneite 0
I Ti mplantation de nouvelle

Il Thomogénéité dliensemble d
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En cas de retrait, |l a distance de retrait
A 4 métres lorsque la facade située eavis de la limite séparative est une facade aveugle

A 8 metres dans le cas ol la facade située -@rviggle la limite séparative comporte des ouvertures

des

des vues.
SN Implantation desonstructions sur une méme unité fonciére
Si elles ne sont pas contigués, l es constructi

distance au moins égale a :

A 16 métres si les deux facades situées en vis esnvrtent des ouvertures créant des vues
A 8 metres dans le cas ou au moins une des fagades situées en vis en vis est une facade aveugle

En zones UEa et UEb

La construction de plusieurs constructions principales est interdite sur un méme terrain.

Dans |l e cas dlune copropriéteé horizontale
A la construction de plusieurs constructions principales est interdite sur un méme lot.

A les extensions des constructi on XXXKXX) doinéire
éloignées des autres constructions principales situéesienivis dT une di st ance
0 10 mgtres si |l a famade de | Textension sit
U 5 mgtres dans |le cas oo |la faxade de |Tex

Il“ Emprise au sol maximale des constructions
LTemprise au sol de ITensemble des batiments n
De plus, I Temprise au sol par batiment isole e
En zones UEa et UEb
LI emprise au sol maxi male des constructions es

du PLUXX/XX/IXXXX) augmenige
A 20 m2 maximum, hors annexes, par logement en zone UEa
A 35 m2 maximum, hors annexes, par logement en zone UEb

ise au s

La rc¢cgle dlemp s )
s dTune rc¢gle d

r
| accompagne u

isolé. LTobjectif de ce di
des constructions de mani ¢
prohe du pavillonnaire et
quartiers.

Au sein des zones UEa et UEb, la regle mise en place c
maintenir | Teéquilibre bat
lotissements tres structurés et homogenes tout en perm
des évolutions (le principe de la piéce en plus) pour répo
diversité des besoins des habitants.

La volonté de préserver la forme urbaine et les caractér
urbaines existantes se manifeste également par une r¢
hauteus e basant sur |l existan

En zone UE, la regle de hauteur ne changespas vis d e
Il sTagit de rester sur dg
qui existe aujourdlhui au

En zones UEa et UED les extensions sont limitées a RDC ¢

surél évation nlTest autoris
finement |l es extensions po
viennent pas dénat ur e raleHdcés
lotissements.
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$ Hauteur maximale demstructions

La hauteur maximale des constructions est fixée a R+1 et R+1+combles et :

A 6 mctres R ITégout du toit
A 9 métres au faitage
A 65mctres R ITacrotgcre en cas de toiture ter

EnzonesUEaetUEbLa hauteur des constructions existan
autorisee. La hauteur maxi mal e des extensions
reglement (XX/XX/XXXX) est fixée a 3,5 metres ael plambhiaut.

b ﬂ ]I Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et abords des cons

La superficie minimale dliespace vert de pleine

En zones UEa et UEb
Lesespacesvertsgel ei ne terre existants doivent étre c(
PDuvre des extensions et des annexes autorisees
A 40 % de la superficie du terrain en espace vert de pleine terre en zone UEa.
A 25 % de la superficie du terrain en espace vert de pleine terre en zone UED.
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E.La zonelt

Projet de PLU révisé Justification
Cette zone correspond aux lotissements pavillonnaires et trés paysag
F\\ sont constitués dans | a c o4Bignoma
3 sont des maisons individuell es,

dT aut r e ridde.ua densitédoiitie depce secteur est trés faiblg
présence végétale y est trés importante.

La délimitation des zones UF a été faite en intégrant les périmeétres @
existantes et dont les composantes urbaines sont trés uniforn
homogg¢gnes. Cette zone a éegal eme
périmétre aisite classé de la plaine de Versailles.

Cette zone se décline en deux-seateurs

Lazone UFaorrespond au lotissement de Bignon au sud du hé

de la TuileriBignon
] Lazone UFborrespondant au lotissement de la Tuilerie

i
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Destinations et sous destinations interdites ou autorisées sous conditions

Justification

Sous-destinations Interdites | Autorisées Autorisées sous conditions particuliéres...
HABITATION
Logement ‘ - .
‘g de respecter la régle de mixite sociale.
Hébergement

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Artisanat et commerce de
détail

d'étre compatible avec le caractére résidentiel de la zone et de ne

Restauration _ .
pas engendrer de nuisances pour e voisinage.

Activités de services ol
s'effectue 'accueil d'une
clientéle

Hatel

Cinéma

Commerce de gros
Autre hébergement
touristigue

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS SECONDAIRES ET TERTIAIRES

Inclustrie
Entrepdt
Bureau

Centre de congrés et
d'expaosition

Cuisine dédiée & la vente
en ligne

ERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et bureaux des
administrations publiques
et assimilés

Locaux technigues et
industriels des
administrations publiques
et assimilés

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

Salles dart et de
spectacles

Equipements sportifs
Lieux de culte

Autres Equipements
recevant du public

AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation agricole

Exploitation forestiére

La zone UF rassemble les secteurs de lotissements pavilloGriaig
pourquoi sonprincipalemenautorisées des constructions a destina
dT habitation

Le r¢cglement ouvre toutefois | &
commerces et services par exemple mais en fixant des conditions d¢
a garantir que ces activités ne créent pas de nuisances pour le voisin

Enfin, legquipementd T i nt ér ét col lecti f re

Toutes les autres destinations ont été jugé incompatibles avec le ¢
résidentiel de ces quartiers et ne sont donc pas autorisées.
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Reéglement Justifications
Afin diassurer une coheésion avec

| mpl antation des construct.i

2 doivent étre implantées avec un recul minimbrouemétres par rapport a la v
Les constructions doivent étre implantées en retrait de publique.
A smgtres minimum de ITalignement actu R N - . . . o
au sein de kone UFa De la méme maniére et @pasuret | h a mvaolatisse pavillonnaire existant
. . - . est particulierement lachies constructions doivent étre implantées en retrg
A s m¢ctres minimum de |l alignement act

rapport aux limites séparatiles di st ance de retrai-f
vues afin de pr é&ser v degafaitidastespacestvads
plus,dans cette logique de limitation deswis etafin de préservie présence d
végétation dans les quartiers | Ti mpl ant ati on de ¢
fonci¢re est conditionnée B wune d
dl ouvertures créant des vues.

au sein de zone UFb

St o Implantation des constructions par rapport aux limites séparative

Les constructions doivent étre implantées en retrait de toutes les limites séparatives.

La distance de retrait des |limites sépa LTobjectif est également de garant
A 4 metres lorsque la fagade située edvis de la limite séparative est une facade av en espaces verts de pleinetarfei n de conserver | a |
A 8 metres dans le cas ol la facade située -@rvigisle la limite séparative comporte| et ainsidel i mi t er | T i mp e r Rodr aekaj Ié regiemeni impose
ouvertures créant des vues forte part de pleirterreen zone UFa (60%) et la conservation des espaces
pleineterre déja existants en zone UFb, dont la représentation est assez in
- Implantation des constructions sur une méme unité fonciere | compte tenu de la faible dendifitie du secten Ces exigences ont alors
Si elles ne sont pas contigués, les constructions principales édifiées sur un méme terrain| renforcées.
¢l oigneées diune distance au moins égale
A 16 metres si ledeux facades situées en vis en vis comportent des ouvertures cf

Clest dlailleurs pour preéserver Ccé€
au sol ont étéortementimitées. En effet, le reglement impose une emprise m

A vues\ ) o ) ) de 20% afin de ne pas dénaturer le secteur et de permettre une tileicsibé teEnte
8 meétres dans le cas ou au moins une des facades situées en vis en vis est | avec la réalité du terrain.
aveugle.

En zone UFfui correspond a une copropriété horizontale, qui plus est en si

| | Emprise au sol maximale des constructions la r¢g I.e. di empr i ,s e _a u s 9 ! n ? \p ? rmg

I{ et cela dan$a limite de 30m2 supplémentaited o b j e c tpirfé séetrav

- : = architecturalel u | ot i ssement dlune part et
EnzoneUFd | empri se au sol de llTensemble dejgiautre part deséwlutibnegensiopspaumméaondrasiadiver

globale du terrain. des besoins des habitants.
Enzone UFL T empri se au sol maxi mal e des conj|pj
constructions principales existantes R
+30% maximurh.| e mpri se des constructions annex

nsi, |l es rcgl es i mposeées per mei
pavillonnaires, tout en conservant les caractéristiques qui leurs sont propres
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$ Hauteur maximale des constructions

La hauteur maximale des constructions est fixée a R+1 et R+1+combles et :
A 4mctres R I Tégout du toit
A 8métres au faitage

En cas dliextension, |l a hauteur de | a co
Py }[ Traitement environnemental et paysager des espaces non bétis et ab
lij % constructions

EnzoneUFA a superficie minimale dlespace ve
fonciéere.

EnzoneUFh es espaces verts de pleine terre
espaces util i sés pertensions ehdesrdanrexes aitoriséBaparriepi
reglement.
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F. La zon&Jl

Projet de PLU révisé Justification
\ La zone Ul est reéserveée B I|Taccusg
| e dl ensei gne me ntechnigses, voireartisahale gtindustrieties.
7 | \\\
i\.,‘ By
/
/!
/
y
e
™
4
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Destinations et sous destinations interdites ou autorisées sous conditions Justification
Sous-destinations | Interdites | Autorisées ‘Autorisées sous conditions particulieres... Comme lzaondJ | est reserveéee R lIlTaccueil
et dienseignement, scientifiques,
Logement d'étre lides et nécessaires aux constructions 3 usage d'activités tout es | es destinati ons sont auto
Héb " autorisées dans |a zone : logements de gardiens, logements de . s
bergemen —— forestieres.
C MERCES ET ACTIVITES DE SERVICES .

e —— Concernant |l es constructions [ d
détil uniguemenB condition dlétre |iées et
Restauration . dl activiteés autogeméns decgardiethss lngemehts de fong
Activités de services oU
s'effectus Faccusil d'une etC.

cligntéle

Hétel

Cinéma

Commerce de gros

Autre hébergement

touristigue
Industrie
Entrepot
Bureau

Centre de congres et
d"exposition

Cuizine dédige & |z vente
en ligne

QUIPEN 5D RET COLLI ET SERVICES PUBLICS
Locaux et bureawx des
administrations publiques

=t assimilés

Locaux technigues et
industriels des
sdministrations publiques
=t aszimilés

Etabliszements
d'enseignement, de sant&
et d'action sociale

Salles d'art et de
spectacles

Equipements sportifs

Liewx de culte

Autres eguipements
recevant du public

Exploitation agricole

Exploitation forestiére

LTobjectif principal de ces sec
fonctionnement aux activiteées, de
besoins des entreprises, l eur per
La distance de retrait par rappor
vi suel des constructions RB destiH
accgcs suffisant B | Tavant des par

la mféme maniere, les constructions doivent étre implantée en retrait de tg

l'imtes séeparatives afin de conse
immédiat.
LTemprise au sol B 50% répond aux

faire évoluer le bati.

La hauteur maximale est fixée a 11 meétres, elle tient compte des hauteurs ¢
et de la volonté de maitriser les évolutions futures.

Par ailleurs, | Tobjeeltlidnietsd¢ fdenqg
espaces verts de pleineer r e et ainsi de | i mi
compris en secteurs dlactivites,
parfois fortement minéralisés. Les exigences demmeoréenn s el ev e €
zones dlhabitat pour offrir une ¢

|l iee B | eurs besoins de stationne
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G.La zonelU

Justification

Projet de PLU révisé
™
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Cette zone est destinée a recevoir principalement des aménagements
équipements publics, collectifs ou privés, administratifs ou technique
destination de 1 oisircsyl tdilredsgats
maniére générale des équipements publics ou privés légers.

Cette zone a été délimitée en vue de répondre aux besoins actuels et fu
population.

Elle couvre plusieurs secteurs :
A LazoneULqui vise a accueillir le futur CTM.

A LazoneUlgui correspond B | Tempri s

A lLazoneULs eprend |l es grandes empr
plein air

A Lazone Ulgu niveau du collége JBamptiste de la Quintinye
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Destinations et sous destinations interdites ou autorisées sous conditions Justification

Interditas | Autorisdées Autorisées sous conditions particuliéres_. . . . , . Lo
Leréglement vise a préserver la vocation spécifique de chacun de ces

Logement d'étre liges et nécessaires aux equipements d'interst collactif et di e quil pemen ts. Aussi ’ seul s so.nt
. services publics autorisées dans |a zone : logements de gardians, ., ) .. ~ . .,
Hebergement logements de fonctions... Les logementont autorisésiniquemergous conditiond | € irectemerd liés o

COMMERCI : ES DE SERVICI nécessaires aux installations implantées dans la zone (exemple : log
Artisanat et commerce de H
détail gardien, et
Restauration o Le réglement ouvre les destinations autorisées a la restauration unigueme
Activites de services ou } ~ L
efiactus I'accusil d'une ULs qui <correspond B I a zone dl eq
clientsle slinscrire dans une | ogique de d

Hétel

loisirs et de détente pour le bien étre des habitants.

cinéma

Ccommerce de gros
Autre hebergament

touristiqus LT obj ect iLéstde eontihuer aaaueidir dés équipements au servi
| S 0 popul ation et de reéepondre B ITevo

Industrie

Entrepdt . "

Bureau Les rc¢cgles de gabarit et dl i mpl ¢

EE”““E“"EF’HH I'Tévolution des équi pe rRarmailesrs, [@iapbditif

' expasition L . s oa JORT T

Cuisine ddide 3 I3 vente réglementaire est adapté a la spécifse sousegteurs, notamment en ce

&n ligne concerne |l es r¢cgles dlemprise au

L a2 ) F )| . ’ . . ~ . oy , .

T E—— D'INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS ___________ ULJ(CTM, équipements scolaites) T e n  z 0 n ¢csnetiBré et éqaipemes

administrations publiques sportifsetde loisiri ompt e tenu des équi pemen

et assimiles

Locaux techniques et

industriels des

S . Un minimum di&5% dT espace ver:t de pl ei une
administrations publiques L. , L
et assimilds minimum de perméabids sols

Etablissements
d'enseignament, de santé
et d'action sociale

Salles dart et de
spectacles

Equipemenu sportifs

Lieux de culte

Autres équipaments
recevant du public

AGRICOLES OF FRES

Exploitation agricole

Exploitation forestiére
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H.La zoné&Mo

Projet de PLU révisé

Justification

Cette zone urbaine mixincerne le quartier Montgolfier. Elle associe di
fonctions urbaines : activités économiques tertiaires, habitat, com
equipements dlintérét collectif ¢
Programmé (OAP) pattiensnpensemmble
Les projets de construction devront étre compatibles avec les pal
dl aménagement de |l a zone qui y s

Au sein de la zone UMO, sont distingués en sus deegteous :

A Lesecteur UMOan face de la gare, qui associe diverses fon
urbaines (habitat, équipements, commerces et services), av
équipements et commerces organisés en front de batlechazssée
autour dlune place publique s

A Le secteur UMOB e di ¢ B I Taccueil
di équi pement s.
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Destinations et sous destinations interdites ou autorisées sous conditions

Justification

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

HABITATION

UMOb : lies et nécessaires aux constructions 3 usage d'activités

Logement =
autorisees dans la zone - logements de gardiens, logements de
fonctions et sous conditi gu'elles ne dé it pas 120 m?® de
Hébergement

surface de plancher.
ET ACTIVITES DE SERVICES
UMOa : que la surface de vente n'excéde pas 300 m2.

COMMERCES

Artisanat et commerce de
détail

Restauration UMDa : que la surface de vente n'excede pas 200 m2.

Activités de services oil
s'effectue 'accueil d'une
clientéle

umoh. UMOa : que la surface de vente n'excéde pas 300 m2.

Hitel

Cinéma

Commerce de gros
Autre hébergement
touristigue

ECTEURS SECONDAIRES ET TERTIAIRES
Industrie

UMOB: liées au fonctionnement d'ume activité économigue

Entrepdt autorizée sur site, et sous conditions gu'elles ne dépassent pas
500 m* de surface de plancher.

Bureau

Centre de congrés et

d'exposition

Cuisine dédiée a la vente
en ligne

UIPEMENTS D'INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et bureaux des
administrations publigues
et assimilés

Locaux technigues et
industriels des
administrations publigues
et assimils

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

Salles d'art et de
spectacles
Equipements spartifs

Lieux de culte

Autres équipements
recevant du public

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation agricole

Exploitation forestiére

Le secteur Montgolfier fait |Tobj
estintégré au PLU actuellement en vigueur via une procédure de mise en c
du document dlurbani sme (MECDU).
reprend toutes les composantes du projet (programrdatidngements
di équi pement s, composition wurbain
voirie et des flux, etc.).

Dans le cadre de cette procédure, a également été rédigé un dispositif rég
spécifiqu# i @ | a mi se en pl ace dI unsecteary
déclinants chacun un réglement sur mesure.

Tous ces éléments (OAP, zonage, réglement) ont été repris dans le cadre ¢
du PLU.
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. Lazon&M

Projet de PLU révisé

Justification

Cette zone correspond au domaine gulelic r ovi ai r e. EI I
emprises SNCF et notamment les emplacements concédés aux clients du
Fer, les grands chantiers et les pHdeses des voies.

Le contenu des articles du reglement a été congu de maniere a faciliter la cq
des installations et des equi pemert

Une exigence particuliére est imposée en maniere de végétalisation des
voies publiques.

Le secteur UM* doit permettre la réalisation de ceéftmiipements prévus dans
cadre du projet Montgolfier tels ¢
douces et cyclables.
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Destinations et sous destinations interdites ou autorisées sous conditions

Justification

Sous-destinations. Interdites | Autorisées

Logement

Autorisées sous conditions particuliéres...

HABITATION

d'étre destinées aux personnes dont la présence est indispensable

Hébergement

Artisanat et commerce de
détail

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

pour assurer le fonctionnement ou le gardiennage des
installations ferroviaires

Restauration

d'étre nécessaires au foncticnnement du service public ferroviaire

Activités de services ol
s'effectue I'accueil d'une
clientéle

réalisés par I'exploitant

Hétal

Cinéma

Commerce de gros

Autre hébergement
touristique

AUTRES ACTIVITES DES §

Industrie

ECTEURS SECONDAIRES ET TERTIAIRES

Entrepdt

d'étre nécessaires au fonctionnement du service public ferroviaire

Bureau

réalisés par 'exploitant

Centre de congrés et
d'exposition

Cuisine dédiée & la vente
en ligne

EQUIPEMENTS D'INTE
Locaux et bureaux des
administrations publiques
et assimilés

RET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux technigues et
industriels des
administrations publiques
et assimilés

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

Salles d'art et de
spectacles

Eq uipements sportifs

Lieux de culte

Autres éguipements
recevant du public

Exploitation agricale

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation forestigre

La zone UM a pour vocation de fac
nécessaires R Ddfatledquelgues @estihations aatoriséa
sein de cette zone | e sont néacassaies &

fonctionnement du service public ferroviaire.

le r¢cglement a ete coneaeu de manig
des constructions nécessaires aux activités ferroviaires. En ce sens, la pluf
prescriptions ne s'appliquent pas aux constructions directement liées aux i
techniques de l'activité ferrovialitlis généralement, le reglement est assez ¢
en ce qui concerne les rg¢gles dTle
adaptées a la destination des constructions pour éviter les nuisances. N
uneexigence particuliere est imposée en maniére de végétalisation des a
voies publiques.
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J. La zon&

Projet de PLU révisé

Justification

La zone A correspond eapaces agricoles et cultivés de la commune. Le rég
a pour objectif de favoriser |Tagr
Il Thorticulture et de préserver | e

Unsoussecteur i i gure R | Textrémiteé sud d
maniéere a permettre les travaux de reméandrement.
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Destinations et sous destinations interdites ou autorisées sous conditions

Justification

Sous-destinations Interdites | Autorisées Autorisées sous conditions particuligres...

HABITATION

Seules sont autorisées les extensions et les annexes des
constructions & destination d'habitation existantes, et légalement

Logement autorisée, 3 la date d'app du présent régl et sous
réserve de ne pas étre incompatibles avec I'exercice d'une activité
agricole, pastorale ou forestigre du terrain sur lequel elles sont
implantées et gu'elles ne portent pas atteinte a la sauvegarde des

Hébergement espaces naturels et des paysages, conformément a I'article L151-

12 du Code de l'urbanisme.
COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Artisanat et commerce de
détail

Restauration

Activités de services ol
s'effectue 'accueil d'une
clientéle
Hétel

Cinéma

Commerce de gros

Autre hébergement
touristigue
AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS SECONDAIRES ET TERTIAIRES
Industrie

Entrepdt

Bureau

Centre de congrés et
d'exposition

Cuisine dédiée a la vente
en ligne

EQUIPEMENTS D'INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS
Locaux et bureaux des

administrations publiques
et assimilés

Sous condition de ne pas &tre incompatibles avec I'exercice d'une
activité agricole, pastorale ou forestiére du terrain sur lequel ils
sont implantés et qu'ils ne portent pas atteinte & la sauvegarde des
espaces naturels et des paysages, conformément & I'article L151-
12 du Code de I'L i

Locaux technigues et
industriels des
administrations publiques
et assimilés

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

Salles d'art et de
spectacles

éq uipements sportifs

Lieux de culte

Autres équipements
recevant du public

AGRICOLES ET FORESTIERES
Exploitation agricole

Exploitation forestiére

Ce chapitre deglement vise a garantir la préservation des espaces agricg
communea favorisef lagri cul ture et toutes al
préserver le paysatela plaine de Versailles

Pour cela,uasein du secteur A, aucune construction(saufe st i nat i
sous conditiondocaux techniques et industriels sous conditions T e s t
hormis | es constructions B destin

Le reglement du sesescteur Ai ne permet aucune construction, ni méme a \
agricol e, dans | a
i mportants et qui fait
Gally).

mesure ou il S
|l Tobjet de

A noter @imdtre ajarding parttayésgs délimitésur le plan de zona
avec pour objectif de permettrerl@ st aur ati on et I
existants a destination de locaux de stockage en lien avec la présence s
jardins partagés.
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NDISV-ILE-ROI

Réglement

Justification

| mpl antation des construct.i

J

Toutes les parties des constructions autorisées devront étre implantées au moins a
strictement des voies ou chemins exist g

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent étre implantées en retrait des limites séparatives avec une (
moins égale a la hauteur de la construction mesurée au faitage.

Implantation des constructions sur une méme unité fonciére

<>

Si elles ne sont pas contigués, les constructions édifiées sur un méme terrain doivent &t

dTune distance au moins égale B la moit
du toit.
Les constructions annexes B I Thabitati

métres de la construction principale.

Emprise au sol maximale des constructions

L

LTemprise au sol maximale des
constructions existantes R | a

et sans pouvoir dépasser une emprise au sol totale de 200mz.

constru
date dl ap

LTemprise au sol maximale des construct

LTemprise au sol des autres constructig
$ Hauteur maximale des constructions

La hauteur maximale des constmcgutcrteisonfs |

et a 10 meétres au faitage.

La hauteur maximale des constructions

plus haut.

La hauteur maximale des autres constructions est fixée a 12 métres au point le plus hg

Le réglement de la zone A vise la préservation de ces espaces agricoles en
des regles strictes de constructibilité et en limitant les destinations et sous dest
autorisées. A ce titre, seules sont autorisées les constructions a dotadion p |

(sauf exceptions B condition qulel
espacesgricoleks

Le rc¢cgl ement a pour objectif de f @
I Tagriculture et de préserver |l e pa
Les r¢cgles dliimplantations visent
paysage (recul important depuis la voie, etc.).

LTemprise au sol per met |l Taccuei l

serres dans une logique de diversification des cultures.

La regle de hauteur fait une distinction entre le logement et les locaux a usag
Si la hauteur edtes limitée pour du logement, elle est plus importante p
constructions a usage agricole afin de répondre aux besoins liés a cette activ

le r¢cglement ne fixe pas -erfegcrnsigéesant que
pleineterre est ddait préservép a r | T e rastresmglds Eoutefassest rappe
au sein du reglement geals sont admis les travaux ne compromettant pas le ca
paysager des espaces inclus dans le périmétre du classement de la Plaine d
et repérés dans les plans annexés au présent PLU.

Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement



Réglement Justification

Yy 11 Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et al
i ﬁ constructions
Dans |l e cadre de | Tapplication de | a Lo

constructions dans le Val de Gally, seuls sont adim@igdex ne compromettant pas le cara
paysager des espaces inclus dans le périmétre du classement de la Plaine de Versaill
dans les plans annexés au présent PLU.
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K.La zon&\

Projet de PLU révisé

Justification

La zone Norrespond aux espaces naturels qui doivent étre préservés
urbanisation. Le réglement a pour objectif de préserver le caractéere naturel
de ces espaces, et en particulier le massif boisé de la forét de Marly.

Quelques sowsecteurs spécifiques ont pour objectif de permettre des aména
légers

1 Lesoussecteur N@u niveau du golf
1 Lesoussecteur Ngjui correspond au parc de la Roseraie et au chate

La zone comprend enfin un Secteur de Taille et de Capacité Limité (STECAL
la réalisation des équipements nécesshire act i vNgH.é du Gol

nosvieny  Justifications des choix retenus et impacts @mvironnement
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Destinations et sous destinations interdites ou autorisées sous conditions

Justification

_ogement

4&bergement

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Artisanat et commerce de
1étail

Iestauration

Activités de services ol
s'effectue Faccueil d'une
dientéle

Mg* : que les constructions soient liées et nécessaires 3 Factivité
du golf et sous condition de ne pas £tre incompatibles avec
I'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestiére du terrair
sur lequel ils sont implantés et qu'elies ne portent pas atweinte & lz
sauvegarde des espaces naturels et des paysagss, conformeément
& l'article L.151-12 du Code de I'urbznisme.

étel

Zinéma

Zommerce de gros

Lutre hébergement
‘ouristique

Ng* : gue les constructions soient liées et nécessaires & I'activité
du golf et sous condition de ne pas &tre incompatibles avec
I'exercice d'une activité zgricole, pastorzle ou forestiére du terrair
sur lequel ils sont implantés et qu'elles ne porient pas stteint= a |z
sauvegarde des espaces naturels et des paysages, conformeément
& I'article L.151-12 du Code de I'urbanisme.

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS SECONDAIRES ET TERTIAIRES

ndustrie

Intrepdt

Jurezu

Zentre de congrés et
{*expasition

Cuisine dédide & Iz vente
2n ligne

EQUIPEMENTS D'INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

-ocaux et bureaux des
sdministrations publiques
ot assimilés

_ocaux technigues et
ndustrislz des
sdministrations publiques
st assimilés

Sous condition de ne pas &tre incompatibles avec I'exercice d'une
ctivité agricole, pastorale ou forestidre du terrzin sur lequel ils
sont implantés et qu'elles ne portent pas atteinte 2 la sauvegarde
des espaces naturels et des paysages, conformément 2 I'article
L151-12 du Cede de | i

“tablissements
{'enseignement, de santd
st d'action socizle

ialles d'art et de
spectacles

fu uipements sportifs

Nz : les installations légéres de sparts ou de loisirs liés 3 Mactivitd

du golf et sous condition de ne pas &tre inc avec

I'exercice d'une activita sgricole, pastorale ou torestiere du terrain
sur lequel ils sant implantés et qu'elles ne portent pas atteint=3 la
sauvegarde des espaces naturels et des paysagss, conformément
3 I'article L.151-12 du Code de I'urbanisme.

Lieux de culte

Autres Equipements
recevant du public

Exploitation agricole

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

M ; sous condition de ne pas &tre incompatibles avec 'exercice
d"une activité agricole, pastorale ou forestiére du terrain sur
lequel ils sont implantés et qu'elles ne portent pas atteinte 3 la
sauvegarde des espaces naturels et des paysagss, conformément
2 I'article L.151-12 du Code de l'urbanisme.

Exploitation forestiére

Sous condition de ne pas &tre incompatibles avec I'exercice d'une
activité agricole, pastorale ou forestiére du terrzin sur lequel ils
sontimplantés et qu'elles ne portent pas atteinte & |z szuvegarde
des espaces naturels et des paysages, conformement & I'article
L151-12 du Code de |

La zoneNnT a pas vocation B #®ouc autantdes
aménagements légerssontpesmisu s condi tions qul i
sauvegarde des espaces naturels et des paysages

Un STECAL est défimiaeau du Golf. Le reglement y autorise la restaurati
que des activites de service ou
hébergements touristiques. Cel a s
diversification du golf pewrfaire un lieu de loisirs plus attractif.
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Justification

Réglement
" |l mpl antation des constructions
LTi mplantation des constructions par rapport R

Reégle spécifique a la zone:Ng% constructions doivent étre implantées en retrait de 8 métres minimum de

I Talignement act uel pebliqguesoutpiivées.des voies et empri

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Nonréglementée

= Implantation des constructions sur une méme unité fonciére
Si elles ne sont pas contigués, les constructions édifiées sur unenémea i n doi vent étr
moins égale a la moitié de la hauteur de la facade la plus haute, mesurée a I'égout du toit.

l [“ Emprise au sol maximale des constructions
LTemprise au sol des constructions nlest pas r(
Régle spécifiqaeix zonesNcBig*L T empri se au sol de | Tensemble d
globale du terrain.

$ Hauteur maximale des constructions
La hauteur maxi male constructions nlest pas r ¢g
Régle spécifique a la zonelNchauteur maximale des constructions est limitée a :
j la hauteur des constructions existante B | a
j 83m¢gtres au point | e plus haut dans |l e cas d
Reégle spécifigue alazoneNgs haut eur maxi male des construct

metres au faftage.

1@ I

i f Traitement environnementglatsager des espaces non batis et abords des construct

Le traitement des abords des constructions, des ouvrages ou des installations doit concourir & leur inserti

Le dispositif reglementaire de la zone N entend prdese
caractére paysagésdespaces naturels en limitant trés forten
la constructibilité du secteur.

Cela se traduit essentiellementIpardestinations autorisées
non. Elles sont trg¢s | imiteée
diinconstructipilBi tlel ekeept
constructiongt aménagements

Les quelques constructions autorisées en zone N ou au sein
secteurs spécifiques sont trés fortement encadrées
reglement.

Ai nsi |l es hauteurs sont (A
3 meétres en cas de nouvelle construction en zone Nc et a 4
R I Tégout et 7 mgtres au f a

Les emprises au sol maximales des constructions sont ég
trés restrictives (5% maximum en zones Nc et Ng*).

NDISV-ILE-ROI
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L. La zon@AU

Projet de PLU révisé

Justification

Soed?

La zon@AUcorrespond au secteur Chaponval sur lequel des réflexions ont é
guant au devenir du site.

LTobjectif du rg¢glement est de pr

aménagement dliensemble futur. La z
autoriseés pour ITinstant quelques
dlinteéerét géner al et gui ne sont
diensemble de |l a zone.

NDISV-ILE-ROI
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Destinations et sous destinations interditesuborisées sous conditions

Justification

Logement

Autorisées sous conditions particuliéres...
HABITATION
d'étre liges et nécessaires aux équipements d'intérét collectif et

Héberzemant

Artisanat et commerce de
détail

services publics autorisées dans |a zone - logements de gardiens,
logements de fonctions...

Restauration

Activités de services ol
s'effectue 'accueil d'une
clientals

Hétel

Cinéma

Commerce de gros

Autre hébergement
touristique

Industrie

'CTEURS SECONDAIRES ET TERTIAIRES

Entrepdt

Bureau

Centre de congrés et
d'exposition

Cuisine dedige & | vente
en ligne

Locaux et bureaws des
administrations publigques
et assimilés

COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

de ne pas compromettre Faménagement d'ensemble futur de Ia
zone

Locaux technigues et
industriels des
administrations publigues
=t aszimilés

de ne paz compromettre I'aménagement d'ensemble futur de I3
zone

Etzbliszements
d‘enseignement, de sants
et d'action sociale

Salles dart et de
spectacles

Equipements sportifs

Lisus: de culte

Autres équipements
recevant du public

Exploitation agricole

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

Exploitation forestiére

Cette zone correspond au secteur Chaponval qui est en grande partie
industrielld anci enne zone horticole). Ce
projet de reconversion de ces friches. Ces réflexions sont en axessttde
aucun projet T swfisamment avancé ou arrété ce qui ne permet pas de |
place un dispositif reglementaire sur mesure. Ainsi, le secteur est clas@a el
(fermée B I Turbanisation).

En termes de destination, seules cgllasi repondent B ut
et qui ne sont pas de nature B <cqg
sont autoriséed.es quelques regles mises en place au sein de cette z
uni guement pour vocation B encadr
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A. Les protections paysagepesrimoniales et environnementales

A Protection des zones humides 55;;;555;;5555555555;5;

LTarréteé du 24 juin 2008 preécisant |l es critcres sdelddletR.n R ARt it W A I
212108 du Code de I Tenvironnement, per me tAfindene gas poeter atteimeaux zer iriersssieiiiiiiil ypog
humidegprobables dent i fi ées sur | e plan de zonage, des dispositi croNGRass it o t

caractgre humide de | a z o mDanslaswwoneschunigestablesdentiiéesrsér fe&ocument graphigue ARSI b A e
porteurde projet devra conduire une étude de caractérisation et de délimitation afnlaleqendre en compte ses enjeux spécifig errras s bas st JEES
Dans le cas og |Texistence diune zone humide est aveéeree, Rt T AN

1 Classe A: Zones humides avérées dont Ies limites peuvent étre a préciser.

- Veiller au maintien de la Trame verte et bleue et favoriser le développement de la biodiversité. C\asse‘B'Zc.:nes huices probables dont e caractére humide
- Conforter et développer | es ambit i comisuitéseécolopgiques. cr e de [, Sheéfgeleimegess L sacwv . on
Il.  Elément béti remarquable \\/ [ RI%
7 e “l’ - o ‘ ,\‘

de la quallte paysagéle la commune et Ie plan de zonage identifie davantage de batiments remarquables dans

réeviseée. |11 sTagit diun outil existant dans |ieesPl da
et de murs remarquables.

Concrétemerlg plan de zonage identifie des éléments de patrima@hpdgagds pr ot eéger au -t |§&

19 du Code Boeurl Tlulrebnasneinsbnmee. daelémoliion eésniterditd T U re@ e p @ 5| L ONL N

prescriptions spécifiques en cas de travaux et extensions sont”/ ‘ | e

Ces dispositions traduisemt| v o | ont @ de r es p e detcesonstruttiosd e nt  * Edifice cessé Monument Historiaue

Edifice inscrit aux Monuments Historiques

Autres édifices remarguables protégés

(au titre de l'article L. 151-19 du Code de I'Urbanisme)

Mur a protéger (au titre de article L. 151-19 du Code de I'Urbanisme)
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lll.  Espaces Boisés Classés

Les espaces classés en espaces boisés classés, et figurant comme tels sur le plan de zonage, sont soumis aux

dispositions des articles L 118tL.112 du Code de | Turbanisme. Ce classement interdit tout

ou tout mode d'occupataunsol de nature a compromettre la conservation, la protection ou la création des boisements.
Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraine le rejet de plein droit de la demande d'autorisation de défrichement
prévue aux chapitres ler et Il da tar livre Ill du Code forestier. Les coupes et abattages d'arbres sont soumis a la

changemen

déclaration préalable prévue par l'article 4di2tode de IlTusbhamgi $ melune protection forte qui ne peut étre
supprimée ou réduite que dan dafbrétonani@de Karlgbhstituemespaco c@édure de révision du PLU.
boisé protégé et a été maintenuEB@fin de conserveet ensemble boisési territoire communal et contribuant a
I Téquilibre entre | es edes&EB@représentdnbal ®fdia et | es espaces naturels

IV.  Patrimoine paysager et espaces paysagers a protéger
Des « espaces paysagers remarquables », introduiis par t i-x3 ed UL .Addle de | Turbanisme ont été repeérés sur | e
plan de zonagd représentent aotal 31 hectaresl| | sTagit de sites R protéger ou R mettre en valeur pour
dTl ordre paysager ou éecologique. Tous |l es travaux ayant pour effet de detruire
coupes et abattages dT ar br at®nprédlai@out nonstruttiomau arhéasgement | T obj et dTune autoris
y est interditl | sTagit, R travers |l a preneoteondl depaersanasujetdi ARsyatPuised]ilots ou
de pérenniser un paysage urbain dont | Tintérétéene se situe pas dans a qualité
mais de considérer |l e caractcre drlensremailter e ul Tsiemmordtuamaueardui epaylddei , | eurs ab

percu depuis la voie publique et/ou sur des espaces privés.

Deux niveaux de protection ont été définimaniére a prendre en compte le site classé de la plaine de ¥arsailles.

au seindesespaces paysagepsotégés de niveaux 1 ets@nt autorisés leaménagementgs aux circulations,
cheminements ou st at soentpeenéablestcesx li@s ettnécasdairds audamctiqpoemeént des
services publ i cE unmuemehiau sein ées eéspaces gayshgers protéfés d¢numaandernés

par le site classgyontautorisés e s annexes et abris de jardin dans |l a 1
et les extensions des constructionséxiant es dT une e mpr iastetal pauunig ohciere.nf ér i eur e
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