PLAN LOCAL D'URBANISME

COMMUNE DE CHOISEL

RAPPORT DE PRESENTATION
JUSTIFICATION DU PROJET

Le 28 juin 2016 Le 16 septembre 2019

Le 11 décembre 2020

PIECE DU PLU

CiLLénova |!






Fin 2015, une évolution de la législation a considérablement impacté la rédaction du réglement écrit. En effet,
l'ordonnance du 23 septembre 2015 relative a la partie Iégislative du livre ler du code de 'urbanisme et le décret
du 28 décembre 2015 relatif a la partie réglementaire du livre ler du code de I'urbanisme et a la modernisation
du contenu du plan local d’urbanisme, ont engendrés une refonte de I'architecture du reglement et une nouvelle
codification du code de l'urbanisme.

L'article 12 du décret précédemment cité permet aux PLU en phase de révision au 31 décembre 2015 de se référer aux
nouvelles dispositions du code de I'urbanisme.

Au regard de I'avancée de la procédure d’élaboration du PLU au 1¢ janvier 2016, le PADD ayant été débattus en conseil
municipal, le conseil municipal de Choisel a décidé de délibérer pour opter pour les nouvelles dispositions du code de
l'urbanisme telles qu’issues de I'ordonnance du 23 septembre 2015 et des décrets découlant afin que le document
d’urbanisme soit en phase avec la nouvelle architecture du réglement.

Ainsi, les codifications utilisées sur I'ensemble des documents du PLU sont celles en vigueur au 1¢ janvier 2016.

Par ailleurs, par décision concernant la procédure d’examen au cas par cas du 23 mai 2016, le projet de PLU n’est
pas soumis a évaluation environnementale.

Les articles R 151-1 et R 151-2 du Code de I'Urbanisme précisent que le rapport de présentation d’'un PLU :

Article R 151-1:

«1° Expose les principales conclusions du diagnostic sur lequel il s‘appuie ainsi que, le cas échéant, les analyses des
résultats de I'application du plan prévues par les articles L. 153-27 a L. 153-30 et comporte, en annexe, les études et
les évaluations dont elles sont issues ;

2° Analyse les capacités de densification et de mutation des espaces bdtis identifiés par le schéma de cohérence
territoriale en vertu du deuxieme alinéa de I'article L. 141-3 ainsi que des autres espaces bdtis identifiés par le rapport
lui-méme en vertu du troisieme alinéa de l'article L. 151-4 ;

3°Analyse I'état initial de I'environnement, expose la maniére dont le plan prend en compte le souci de la préservation
et de la mise en valeur de I'environnement ainsi que les effets et incidences attendus de sa mise en ceuvre sur celui-ci.»

Article R 151-2:

«Le rapport de présentation comporte les justifications de :

1° La cohérence des orientations d‘aménagement et de programmation avec les orientations et objectifs du projet
d’aménagement et de développement durables ;

2° La nécessité des dispositions édictées par le reglement pour la mise en ceuvre du projet d‘aménagement et de
développement durables et des différences qu’elles comportent, notamment selon qu’elles s’appliquent a des
constructions existantes ou nouvelles ou selon la dimension des constructions ou selon les destinations et les sous-
destinations de constructions dans une méme zone ;

3° La complémentarité de ces dispositions avec les orientations d’‘aménagement et de programmation mentionnées
a l'article L. 151-6;

4° La délimitation des zones prévues par l'article L. 151-9 ;

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

6° Toute autre disposition du plan local d’urbanisme pour laquelle une obligation de justification particuliére est
prévue par le présent titre.»
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1 . LES CARACTERISTIQUES DU
TERRITOIRE

Site et situation

L Jss CHEVREUSE
o
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- Le réseau routier - Source : Géoportail

Située a la limite entre le département des Yvelines et de I'Essonne et a la porte de 'agglomération parisienne, la
commune de Choisel compte, en 2012, 538 habitants selon I'INSEE. Elle occupe une position stratégique a proximité
des grands axes de desserte et des po6les urbains concentrant commerces, services et équipements. La commune se
situe a 4 km de Chevreuse, a 15 km de Rambouillet, a 20 km de Saclay, a 25 km de Versailles et de Palaiseau. Malgré
cette situation, Choisel bénéficie d’'un cadre paysager rural.

Les objectifs de la révision

Le POS de Choisel, approuvé le 8 novembre 1979, est révisé afin de le mettre en compatibilité avec la loi SRU, la
nouvelle charte du Parc Naturel Régional de la Haute Vallée de Chevreuse (2011), le SDRIF et la loi ALUR. Les objectifs
poursuivis par la commune et décrits dans la délibération de prescription du PLU du 23 septembre 2014 sont de :

e Redéfinir le document d’urbanisme pour l'adapter a 'aménagement actuel de la commune et aux objectifs de
développement durable,

e Permettre la mise en compatibilité du document d’urbanisme avec la nouvelle charte du Parc Naturel Régional
de la Haute Vallée de Chevreuse,

e Protéger et mettre en valeur les espaces agricoles et naturels, en accord avec les orientations de la Charte du
PNR, il s'agira de veiller a la qualité des paysages notamment en entrées de village.



Le contexte supra-communal

La commune de Choisel fait partie de la
Communauté de Communes de la Haute
Vallée de Chevreuse, qui regroupe 10
communes en 2012, avec une population
totale de 25 139 habitants. Saint-Rémy-
les-Chevreuse est la principale commune
ol | Clisresise ": e, " avec 7 730 habitants.

Choisel est également inscrit dans le PNR
de la Haute Vallée de Chevreuse dont
la Charte a été adoptée par décret du 3
novembre 2011. Le PLU de Choisel devra
50001 étre compatible avec cette Charte et le
lzo0) Plan de parc.

[500] \

Le PNR encadre le développement des entités urbaines et s'assure du maintien des espaces et sites de biodiversité.
Le Plan de parc identifie les enveloppes urbaines et précise les secteurs préférentiels de densification. Pour le bourg
de Choisel et les hameaux de La Ferté et d'Herbouvilliers, les espaces préférentiels de densification sont également
des secteurs historiques pour lesquels une attention paysagere et patrimoniale devra étre prise en compte. Sont
par ailleurs identifiés les ZIEC (zones d’intérét écologique a conforter) et les SBR (sites de biodiversité remarquable).

Choisel, situé dans la région lle-de-France, est concerné par le Schéma Directeur d’lle-de-France (SDRIF). Le SDRIF
est juridiquement opposable (loi du 15 juin 2011). Il a été approuvé par décret en conseil d’Etat n°2013-1241 du
27 décembre 2013. C’est un document de planification stratégique et prospectif du développement francilien et de
préservation des équilibres sociaux et environnementaux a I’horizon 2030.

En I'absence de SCoT, le PLU devra étre compatible avec les orientations de ce schéma directeur. Il répond aux
enjeux suivants :

- Promouvoir davantage de solidarité

- Lutter contre I'étalement urbain

- Faire face aux mutations environnementales

- Préparer la transition économique, sociale et solidaire

- Faire du défi alimentaire une préoccupation majeure des politiques d'aménagement et de développement

A I'horizon 2030, le SDRIF autorise une extension de 'urbanisation de I'ordre de 5% de I'espace urbanisé. Choisel
compte en 2012 51,7 ha d’espaces urbanisés au sens strict (référentiel territorial Ile-de-France 2030, IAU). Il sera
donc autorisé une extension de 'urbanisation de l'ordre de 2,6 ha a horizon 2030. Par ailleurs, la commune étant
inscrite dans le PNR, aucune extension ne pourra s’inscrire en dehors des enveloppes urbaines du plan de parc.

Le PLU devra par ailleurs étre compatible avec le SDAGE du Bassin de la Seine et des cours d’eau cotiers normands
2016-2021 arrété le 20 décembre 2015 et le SAGE Orge-Yvette, révisé et approuvé le 2 juillet 2014.
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Un réseau hydrographique a l'origine des différentes entités paysagéres

La commune de Choisel, qui est localisée sur le plateau entaillé par les affluents de I'Yvette, est caractérisée par
un relief marqué et un réseau hydrographique dense a l'origine de la diversité des paysages. Le réseau hydrogra-
phique, composé des cours d’eau d’Ecosse Bouton, d’Herbouvilliers et de la Prédecelle, de nombreuses mouilleres
et d’étangs, participe fortement a I'identité de chaque entité paysagere. La nature des sols et les variations topogra-
phiques entre le nord et le sud de la commune engendrent des formations végétales variées et expliquent I'implan-
tation des différentes entités baties.

La commune ne présente sur son territoire aucune zone inondable mais est néanmoins citée par I'arrété préfectoral
du 2 novembre 1992 valant PPRI (la carte annexé a cet arrét n’identifie aucune zone inondable sur la commune).

Du fait de ce réseau hydrographique, plusieurs zones humides ont été répertoriées sur le territoire par le SAGE Orge-
Yvette et le PNR de la Haute Vallée de Chevreuse. Le fond de la vallée de I'Ecosse Bouton est principalement boisée
par une forét humide.

Envelobpes d’alerte
Classe 1
Classe 2
Classe 3
Classe 5

F

Vs Mares
Chevétres |

- Enveloppes d’alerte potentiellement humides a
Choisel - Source : DRIEE Ile-de-France, Carmen -

o Mard,  la Fillolibre,
el b Conneli

Zones humides
Types :
Friche humi
I Foret rumice I Fiche humice
Autres
- Magnocaricaie -

i
- Mouildre Enveloppes d'alerte des zones

potentiellement humides
- Mégaphorbiaie

Zones humides issues d'une

. photo-interprétation, ou
- Peupleraie =3 identifiees par des diagnostics | by .
_ Plan d'eau “ termain mais & l'aide de critéres e, : :\\/ .
etiou d'une méthodologie L i
- Roseliére differents de celle de l'améte ( 9 , =
) Probabilité importante de * gotse ' /i
I praiic tumice zone humide e e i

- Zones humides connues et probables - Source : PAGD SAGE Orge-Yvette -



3 grandes entités paysagéres se distinguent :

Un plateau agricole

Le plateau agricole, mis en valeur par de
grandes cultures et parsemé de mouil-
leres dont la présence atteste de la qua-
lité des sols, offre de grandes perspectives
visuelles du fait de I'absence de dénivelé.

Le Bourg

9 Des versants de vallée boisés
et un coteau urbanisé

La Ferté

@ N, A l'interface entre le plateau agricole et
hd de . s . .
Lty les versants boisés, le coteau s’est histori-

guement urbanisé avec Herbouvilliers, La
Herbouvilliefs Ferté et le chateau de Breteuil. Ces enti-
tés baties s’inscrivent en frange d’espaces
boisés remarquables établis le long de
cours d’eau.

Breteuil

La Filloliére

9 Un vallon humide et boisé

Le bourg de Choisel s’est développé dans
le vallon humide de I'Ecosse Bouton. Ce
vallon auparavant paturé connait depuis
le siecle dernier un important phénomene
d’enfrichement, fermant les paysages.

La Prédecelle

Houlbran

F y .

- LT te- o
- Les entités paysagéres constitutives de Choisel - Source : Géoportail -
Les espaces naturels répertoriés

Le territoire présente des qualités paysageres et environnementales fortes qui se traduisent par un nombre impor-
tant d’espaces classés et inscrits mais également de sites inventoriés :

e Site inscrit de la Vallée de Chevreuse couvrant I'intégralité du territoire a 'exception de I'extréme sud (décret
ministériel du 8 novembre 1973)

e Site classé de la Vallée (décret ministériel du 7 juillet 1980)

* SBR 068 «Ravin forestier d’"Herbouvilliers»

* SBR 074 «Réseau de mares et mouilleres entre Cernay et Bonnelles» :

* SBR 101 «Gite a Chiropteres de I'Eglise de Choisel»

e ZIEC 125 «Prairies de La Ferté» et ZIEC 127 «Coteau d’Herbouvilliers»

e ZIEC 124 «Zones humides du ru d’Ecosse Bouton» et ZIEC 126 «Vallon de la Grange aux Moines»

e ZNIEFF n° 110001493 «Vallée de I'Yvette amont et ses affluents»

® ZNIEFF n® 110020297 «Réseau de mares et mouilleres de plateau entre Cernay-la-Ville et Bonnelles»
e ZNIEFF n° 110020269 «Mares et friches humides du Bois d’Houlbran»

e ZNIEFF n° 110020270 «Gites a Chiroptere des églises de Choisel et Dampierre-en-Yvelines» :

e ZNIEFF n° 110030056 «Ravin forestier d’"Herbouvilliers» :
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Un commune historiquement fragmentée

La commune de Choisel  #esriiondeispopuiation 120 .
compte, en 2012, 538 habi-  femmmn A 00
moins de € habitants o Rimoriére, la Forge, 83
. . ontre 4 et & habitants ' Le Buksson :
tants. La population est disper- ot irercord s, 50 habitans e “
sée dans les différentes entités  m ww i tesouy ©
I etre 46 ot 68 hatitants WALy, y

. 49
urbaines de la commune, la ;

e el . F 17
majorité étant localisée dans P— [

210 habitants em. [

le bourg et les hameaux de La B, k- e 1946 e 15463 1990 e 19913 2009
, , s 5 - Date de construction des résidences
Ferté et d’Herbouvilliers. principales en 2012 - Source : INSEE RP2012 -

Prés de la moitié du parc de
logements de la commune date
d’avant la seconde moitié du XXeme
e siecle. Chaque entité batie présente
/' des caractéristiques urbaines et
patrimoniales propres.

=,

s fermes du plateay.
moins de 10 habizants

Le bourg de Choisel s’est développé autour de
deux points batis : celui de I'église datant du XlIéme
siecle et celui de la Maison Forte datant du XVII™e,
Le développement urbain récent et celui issu de la
villégiature sont venus relier ces deux entités.

- Le bot;rg au X

imajor 1820 -

Le hameau de La Ferté est caractérisé par la
présence de maisons rurales implantées le long
de la voie. La présence récurrente de murs en
pierres a meuliere donnent une impression de
forte minéralité. Des maisons plus récentes se sont
développées dans les dents creuses.

 La Ferté au Xixéme siécle - Carte d’Etat - Ancien bdti rural implanté
imajor 1820 - perpendiculairement a la voie -

Le coeur du hameau d’Herbouvilliers est marqué
par la présence d’'un bati rural dense souvent
mitoyen. Des points de densification se sont
formés aux carrefour des voies. Le hameau a connu
un important développement dans les années 70.

d’Etat major 1820 -
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Une population familiale mais vieillissante

Choisel accueille une population familiale, avec une part
plus importante de jeune que la moyenne intercommunale.
La taille moyenne des ménages, bien qu’étant en diminution
depuis les années 70, reste supérieure a la moyenne
intercommunale et départementale. La population est
néanmoins vieillissante. Cela peut s’expliquer par le
vieillissement de la population accueillie dans les années 70
et 80 et par l'accueil de nouveaux ménages en milieu de

parcours résidentiel.

Un commune attractive sous influence métropolitaine

it
538 habitants
en 2012 a Choisel
2,61
PERSONNES PAR
MENAGE

Choisel a connu dans la seconde
moitié du XX®™ siécle une
croissance démographique.
Néanmoins, depuis les années
1990, la commune connait une
stagnation de sa population. Un
regain d’attractivité est observé
au cours de ces 5 derniéres
années avec l'arrivée de nouveaux
ménages.
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Un territoire bénéficiant de la proximité de péles d’emplois métropolitains

> Un territoire en limite du p6le économique du sud-ouest
parisien

Choisel bénéficie d’'une situation stratégique a la porte des
poles d’'emplois du plateau de Saclay, de Saint-Quentin-en-
Yvelines, de Versailles, de Rambouillet, etc... Elle présente
une proportion presque équivalente d’actifs travaillant dans
et en dehors du département des Yvelines.

> Une activité économique locale articulée autour de
grands établissements

La commune compte 87 emplois pour 254 actifs occupés.
Léconomie locale s’appuie principalement
d’établissements locaux emblématiques : la pépiniere
Thuilleaux et le Chateau de Breteuil, ce dernier étant un
vecteur de notoriété pour la commune.

Une proportion non négligeable d’actifs travaillent a
domicile. Cependant, pour que le modele du télétravail
se développe, il nécessiterait une amélioration de Ia
couverture numérique et mobile.

autour

L’indicateur de concentration d’emplois est égal au nombre
d’emplois sur la commune pour 100 actifs occupés résidant dans
la commune.
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Un coeur de village concentrant les équipements dynamisé par une offre associative et culturelle en
développement

Le bourg de Choisel concentre tous
les équipements de la commune : la
mairie, I'atelier municipal, la maison des
associations et le lavoir.

Bien que Choisel n’accueille aucun
équipement  scolaire, un accueil
périscolaire est organisé dans |'espace
Ingrid Bergman.

Plusieurs projets sont en réflexion dans
le bourg avec réaménagement du parc
municipal et de la place de I'église
notamment.

Un territoire propice aux mobilités douces

Le réseau viaire de Choisel est composé
d’un axe majeur traversant le nord-ouest
de lacommune, la RD 906. Un réseau de
routes secondaires offre des itinéraires
bis et permet de relier les différents
hameaux et le bourg. Pour accéder au
bourg, il est nécessaire de sortir des
grands axes départementaux et de
traverser un des écarts ou hameaux de
la commune.

La commune bénéficie d’'un réseau

: _ de chemins et sentiers ruraux
ek extorsseoent \J™ : [ ' riche essentiellement piétonniers.
' : Cependant, les liaisons douces entre

\ le bourg et les hameaux ne sont pas
s, KR fi toujours sécurisées.

Voies circulables
Sentiers et
chemins ruraux

P s Réseal routier
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2. LES HYPOTHESES DE
DEVELOPPEMENT A HORIZON 2030

2 . 1 LES MECANISMES DE CONSOMMATION DES
LOGEMENTS

Il N’y a pas de corrélation directe entre la consommation de logement et I'évolution de la population. Quatre
phénomeénes participent a la consommation d’une partie du parc de logements nouvellement construit :

¢ le renouvellement du parc de logements

¢ |e desserrement,

e |a variation du parc de logements vacants,

¢ la variation du parc de résidences secondaires,

L'analyse de ces variables permettra de comprendre comment ces phénomenes ont touchés Choisel durant la
derniere décennie afin d’émettre des hypothéses prospectives. Ces quatre variables permettent le calcul du «point
mort», c’est a dire le seuil minimal de logements a réaliser pour maintenir le niveau démographique intercommunal
sur une période donnée.

2.1.1. Le phénomene de renouvellement urbain

Parallélement a la construction de nouveaux logements, certains logements sont démolis, abandonnés ou affectés a
un autre usage (commerces, bureaux...). Ceci correspond au phénomene de « renouvellement ».

Parfois, le phénomeéne inverse se produit. Des locaux d’activités sont au contraire transformés en logements, ou des
logements divisés en plusieurs logements supplémentaires.

Le renouvellement peut étre calculé par la différence entre les logements construits (données SITADEL) et I’évolution
réelle du parc de logements (données INSEE).

Entre 2007 et 2012, le parc a perdu 9 logements, passant de 246 en 2007 a 237 logements en 2012 tandis qu’entre
2006 et 2010, 10 logements ont été commencés (SITADEL).

Le renouvellement est négatif (-1). Laugmentation du parc a donc été inférieure au nombre de logements construits.
1 logements a été affecté a un autre usage entre 2007 et 2012.

A 'échelle d’'une commune comme Choisel, une approximation statistique peut rapidement fausser les résultats, la
conclusion sur le renouvellement est donc a relativiser.

{3 e ;¢ ENJEUX ET PROSPECTIVE
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2.1.2. Le phénomeéne de desserrement

Les évolutions démographiques et sociétales entrainent une baisse de la taille moyenne des ménages, notamment
due auvieillissement de la population, a 'augmentation des divorces et des familles monoparentales. Cette évolution
correspond au phénomeéne de « desserrement ». Elle implique donc une construction de logements toujours plus
nombreux pour loger une population égale.

Depuis 1968, la commune observe une diminution de la taille des ménages passant de 3,8 personnes par ménages
en 1968 a 2,6 en 2012. Néanmoins, entre 2007 et 2012, le nombre moyen d’occupant par résidence principale est
passé de 2,51 en 2007 a 2,60 en 2012.

7 logements ont permis entre 2007 et 2012 d’accueillir une nouvelle population, autre que celle issue du desserrement
démographique.

2.1.3. L'évolution des résidences secondaires et
des logements vacants

Le parc des résidences secondaires peut varier au profit ou au détriment des résidences principales ou des logements
vacants, par exemple du fait de I'attractivité touristique du territoire, de I'installation de familles dans la maison de
villégiature a la retraite, de I'évolution de la fiscalité...

Entre 2007 et 2012, le parc de résidences secondaires est passé de 23 en 2007 a 15 en 2012.

Lexistence d’un parc de logements vacants est indispensable pour assurer une fluidité du marché et permettre aux
habitants d’une ville de changer d’habitation en fonction de leurs besoins. Un taux équivalent a environ 6 % du
parc de logements permet d’assurer une bonne rotation de la population dans le parc de logements. Cependant,
I'importance du parc de logements vacants dans une commune est fluctuante. Linsuffisance du parc de logements
provoque une réduction du nombre de logements vacants. Au contraire, une offre abondante ou un parc comportant
de nombreux logements anciens vétustes engendre une augmentation du nombre de logements vacants.

Entre 2007 et 2012, le parc de logements vacants est passé de 6 en 2007 a 24 en 2012.

2 2 HYPOTHESES PROSPECTIVES SUR LES 4 PHENOMENES
D’ICI 2030

Léquilibre et I'économie générale du PLU repose sur une articulation entre les logements créés, la population
accueillie et le foncier mobilisé pour répondre aux besoins résidentiels.

Pour construire cette articulation, il faut pouvoir estimer quelles influences vont avoir les quatre phénomeénes
décrits précédemment.

Les évolutions et I'ampleur de cette influence dépendent de tendances socio-économiques qui échappent en partie
aux possibilités d’actions des élus.



2.2.1. Estimation du renouvellement a horizon 2030

Lerenouvellementdu parcétant prochede O pourlapériode 2007-2012, il est proposé de considérerlerenouvellement
comme nul dans les hypothéses de développement.

2.2.2. Estimation du desserrement démographique a horizon 2030

Les scénarios prospectifs dépendent fortement des hypothéses de desserrement démographiques, la poursuite des
tendances actuelles n’est pas toujours I’"hypothése la plus probable.

Deux hypothéses de desserrement sont estimées selon deux tailles de ménages :

- 2,45 personnes/foyer : taux bas estimant une diminution de la taille des ménages (prenant en compte la tendance
au vieillissement de la population)

- 2,55 personnes/foyer : taux haut estimant une diminution mesurée de la taille des ménages.

Taille des ménages 245 255
Desserrement sur 15 ans 4 13

2.2.3. Estimation de I'évolution «naturelle» de la vacance
a horizon 2030

La vacance était en hausse entre 2007 et 2012, passant de 6 en 2006 a 24 en 2012 (+18).

Il est proposé de retenir un taux en 2030 de 6% de logements vacants, inférieur a celui observé au taux de 2012,
exceptionnellement haut. Il est estimé que la vacance représentera 15 logements vacants.

2.2.4. Estimation de I'évolution «naturelle»
des résidences secondaires a horizon 2030

Le nombre de résidences secondaires a baissé de 8 unités, passant de 23 en 2007 a 15 en 2012.

A horizon 2030, il est estimé que le parc de résidences secondaires restera stable.

N3 - . ENJEUX ET PROSPECTIVE
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2 . 3 LES SCENARIOS DE CREATION DE LOGEMENTS
2.3.1. Les trois scénarios

BESOINS EN LOGEMENTS ET EN FONCIER
SCENARIO 1

SCENARIO 2 SCENARIO 3

Evolution démographique sur

Croissance actuelle la base du PNR

Mainten de la population

Rythme de logements annuel 0 log/an 1 log/an 1,5 log/an

Besoins en logements induits de 2016 a 2030 0 logements 13 logements 20 logements

Evoluion démographique d'apres 2 hypothéses de desserrement

Logements nécessaires au maintien de la population en 2030 Entre -5 et 4 logements
Population supplémentaire par rapporta 2012 Ente 10 et 13 Entre 23 et 46 |Enfe 39 et 62
Population a horizon 2030 Entre 528 et 551| Entre 561 et 584| Enfre 577 et 600
Taux de variaion annuel moyen Enfre -0,10% et 0,13%| Enfre 0,23% et 0,46%|Entre 0,39% et 0,61%

Besoins théoriques en foncier

Igts/hectares (consommation 10 derniere
années)

lgts/hectares (loissement developpes dans les
années 80)

20 Igtsihectares (densite du PNR)

En cohérence avec la Charte du Parc, la commune a choisi a travers sont PADD un développement correspondant a
un accroissement démographique moyen de 0,55% (scénario 3).

Parsataille, sasituation géographique et son potentiel d’accueil, Choisel n’a pasvocation aaccueillirun développement
supérieur, a réserver a priori aux villes plus importantes et mieux desservies du Parc. A I'inverse, ses équipements
et son positionnement géographique ainsi que son objectif d’une plus grande mixité sociale et générationnelle,
justifient de ne pas prévoir une croissance inférieure a 0,55% par an. Cet objectif permettra d’enrayer la faible
croissance observée cette derniere décennie mais surtout de pallier au vieillissement de la population en diversifiant
I'offre de logements et en ne créant pas de besoins d’équipements supplémentaires.

Suivant le scénario 3, a horizon 2030, le besoin en logements est estimé a 20 unités soit 1,5 logements construit/an,
permettant I'accueil d’'une cinquantaine d’habitants d’ici 2030.



3. REPARTITION DE L'OFFRE EN
L OGEMENTS A CREER

Le rapport de présentation des PLU doivent, depuis la loi ALUR, intégrer une analyse de la capacité de densification et
de mutation de I'ensemble des espaces batis ainsi qu'une analyse de la consommation d’espaces naturels, agricoles
et forestiers au cours des dix dernieres années.

Selon le scénario de développement choisi, une croissance de 0,55% par an nécessiterai la création d’environ
20 logements a horizon 2030, et la mobilisation d'environ 5 ha dans I'hypothése d’une densité de 15 log/ha. Le
potentiel identifié dans le cadre de I'analyse de mutation du tissu des espaces batis est supérieur a ce besoin foncier.
Néanmoins, 'analyse de capacité de densification montrera que tous les potentiels ne pourront étre mobilisés dans
le cadre du PLU.

3 . 1 CONSOMMATION FONCIERE SUR LES DIX DERNIERES
ANNEES

Lanalyse de la consommation fonciére entre 2006 et 2015 s’appuie sur une comparaison de photos aériennes
GoogleEarth.

I Consommation fonciére
entre 2006 et 2015

- Foncier consommé entre 2006 et 2015 - Source : GoogleEarth -
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3.1.1. La consommation a destination de I'habitat

> Surface : 1700 m?

> Nb de logement : 1

> Surface : 3000 m?

> Nb de logement : 1

> Surface : 6100 m?

> Nb de logement : 1

Plan Local d’Urbanisme .
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> Surface : 4300 m?

> Nb de logement : 4

> Surface : 1300 m?

> Nb de logement : 1

> Surface : 1400 m?

> Nb de logement : 1

> Surface : 4300 m?

> Nb de logement : 2

* |[9s10YyD 8p aunwiwio) *

Au total, entre 2006 et 2015, ce sont 2,2 ha qui ont été consommeés au sein de I'enveloppe urbaine principalement
a destination de I’habitat. Cette consommation a permis de créer 11 logements, soit une densité de 5 logement/ha.

* swisiueq.n,p [e207 ueid
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3.1.2. La consommation a destination des équipements

> Surface : 4000 m?

> Nature : Atelier
municipal

En comptabilisant la consommation liée a I’habitat et aux équipements, ce sont au total 2,4 ha qui ont été consommés
entre 2006 et 2015.

3 2 ANALYSE DES CAPACITES DE DENSIFICATION ET DE
MUTATION DES ESPACES URBANISES

La loi ALUR prévoit que le PLU «analyse la capacité de densification et de mutation de I'ensemble des espaces batis,
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 ou forestiers»

Cette capacité de densification repose sur plusieurs aspects :
e Caractéristiques morphologiques du terrain : taille, accés, bati ou non, relief, etc.
e Nature et sensibilité de son environnement : urbain, naturel, risques, vues, etc.
e Les dispositions diverses qui s’y appliquent : document supracommunal, servitude, etc.
e La disponibilité du site pour un projet : propriétaire(s), volonté de vendre, prix de vente, etc.

Elle s’inscrit dans un projet communal, qui détermine les possibilités de faire ou de ne pas faire en fonction des
orientations choisies dans le PADD.



Les potentiels fonciers repérés dans un premier temps dans le cadre du diagnostic ont été classés dans 9 catégories,
selon leur degré d’inclusion dans le tissu bati, leur échelle de projet et leur sensibilité environnementale. Ils se
fondent sur un repérage de terrain croisé avec une analyse critique du document d’urbanisme actuel :

Petit potentiel (a
priori un logement si
résidentiel)

Bati existant

1/ Maison vacante,
annexe transformable
en logement

Parcelle batie

«Dent creuse» au

sein du tissu

Parcelle non batie
en frange urbaine

Potentiel
intermédiaire (entre
1 et 3 logements si
résidentiel)

2 / Ferme ou
demeure mutable
3 / Site d’activités

mutable

4 / Grande parcelle
divisible avec enjeux
environnementaux

8 / Parcelle non
batie avec enjeux
environnementaux

9 / Frange urbaine et
délaissé agricole

Potentiel important
(capacité théorique
supérieure a 3
logements)

5/ Grandes
propriétés peu baties
6 / Coeur d'ilot
jardiné
7 / Ensemble de
fonds de jardins

avec enjeux
environnementaux

Les potentiels fonciers repérés dans un premier temps dans le cadre du diagnostic ont fait I'objet d’'une actualisation,
au regard des souhaits émis par les élus et traduits au travers du PADD et du reglement graphique et écrit.

A ce titre, il avait été identifié dans un premier temps des potentiels en micro-division et d’autres inscrits sur des
terrains publics. Il a été fait le choix de ne pas les comptabiliser en tant que potentiels. En effet, sur les terrains
communaux du bourg, la collectivité a pour objectif de les requalifier. Les potentiels en micro-division, inscrits sur
de petits terrains, ont une faible probabilité de mise en oeuvre.

Par ailleurs, seuls les potentiels inscrits au sein des zones pouvant faire I'objet de mutations ont été conservés. Ainsi,
plusieurs potentiels localisés sur des secteurs sensibles d’'un point de vue paysager ou environnemental ont été

supprimés ou réduits.
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PLU DE CHOISEL

ETUDE DE CAPACITE DE
DENSIFICATION ET DE MUTATION
DES ESPACES BATIS

Type de potentiel repéré

1/ Maison vacante
2/ Ferme ou demeure mutable

3/ Site d'activités mutable

[7] 4/ Grande parcelle divisible
3 enjeux environnementaux

5/ Grandes propriétés peu baties
6/ Coeur d'ilot jardiné

7/ Ensemble de fonds de jardins
a enjeux environnementaux

8/ Parcelle non batie a
enjeux environnementaux

9/ Frange urbaine et
délaissé agricole

(=]
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Potentiels fonciers identifiés dans le bourg et a la Rimoriére - Source : Cittanova -

PLU DE CHOISEL
ETUDE DE CAPACITE DE A\
DENSIFICATION ET DE MUTATION

DES ESPACES BATIS

Type de potentiel repéré

1/ Maison vacante
2/ Ferme ou demeure mutable
3/ Site d'activités mutable

[7] 4/ Grande parcelle divisible
3 enjeux environnementaux

5/ Grandes propriétés peu baties
6/ Coeur d'ilot jardiné

7/ Ensemble de fonds de jardins
a enjeux environnementaux

8/ Parcelle non batie a
enjeux environnementaux

9/ Frange urbaine et
délaissé agricole
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PLU DE CHOISEL

ETUDE DE CAPACITE DE
DENSIFICATION ET DE MUTATION
DES ESPACES BATIS

- La Ferté -

Type de potentiel repéré

1/ Maison vacante
2/ Ferme ou demeure mutable
3/ Site d'activités mutable

[ ] 4/ Grande parcelle divisible
a enjeux environnementaux

5/ Grandes propriétés peu baties

7/ Ensemble de fonds de jardins
a enjeux environnementaux

777 8/ Parcelle non batie a
enjeux environnementaux

9/ Frange urbaine et
délaissé agricole

s—_n.ri}_..

~

0 50 100 m

- Potentiels fonciers identifiés a La Ferté - Source : Cittanova -

PLU DE CHOISEL

ETUDE DE CAPACITE DE
DENSIFICATION ET DE MUTATION
DES ESPACES BATIS

Type de potentiel repéré

1/ Maison vacante
2/ Ferme ou demeure mutable
3/ Site d'activités mutable

[ ] 4/ Grande parcelle divisible
a enjeux environnementaux

5/ Grandes propriétés peu baties

7/ Ensemble de fonds de jardins
a enjeux environnementaux

[777] 8/ Parcelle non batie a
enjeux environnementaux

9/ Frange urbaine et
délaissé agricole
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- Potentiels fonciers identifiés a La Forge et au Buisson - Source : Cittanova -
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e 1 /LA MAISON VACANTE

Nature du site

—> Logement durablement vacant ou bati/
annexe désaffecté pouvant étre reconverti
en logement ;

—> Vacance structurelle non prise en
compte

Conditions de mutation

—> Souvent présence d’un probleme empé-
chant la mutation : indivision, absence
d’héritier, forte vétusté, prix de vente trop
élevée, bien non mis en vente, etc.;

—> Quelques outils a disposition de la col-
lectivité pour inciter la remise sur le marché

Enjeux urbains et environnementaux

Le Buisson

—> Amélioration du cadre urbain grace a la
reprise des biens ;

—> Qualité des rénovations .

Surface

nb situation Potentiel logement bas/haut
totale

1 2700 m? 2 4

e 2 /LAFERME OU DEMEURE MUTABLE

Nature du site

—> Ensemble bati conséquent pouvant en
cas de mutation étre transformé en plusieurs

logements / lieux d’activités ;

—> Fermes inscrites au sein du tissu bati

Conditions de mutation
—> Mise en vente par l'occupant de
I'ensemble du site

—> Porteurs de projet privé capable de
transformer le bien

—> Document d’urbanisme permettant une
évolution

Enjeux urbains et environnementaux

—> Gestion des acces et des stationnements
en cas de densification forte en dehors de la
cour ou sur une seule portion ;

. Plan Local d’Urbanisme .

—> Impact patrimonial de la rénovation .

Surface

nb situation Potentiel logement bas/haut
totale

2 9500 m? 5 10

Ferme a Herbouvilliers Ferme a La Ferté

. Commune de Choisel




e 3/SITE D’ACTIVITE MUTABLE

Nature du site

—> Site accueillant des activités écono-
miques ou publiques donnant des signes de
mutation ;

Conditions de mutation

— Mise en vente par l'occupant de l'en-
semble du site

—> Porteurs de projet privé ou public ca-
pable de transformer le bien

—> Le PADD identifie ces deux sites écono-
miques

Enjeux urbains et environnementaux
—> |solement ou exposition aux nuisances
de la route ;

—> Articulation activité / logement / espace
naturel

surface

nb situation Potentiel logement bas/haut
totale

2 4 400 m? / /

La scierie en entrée de village Le parc du Talou

e 4/ GRANDE PARCELLE DIVISIBLE A ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX

Nature du site

—> Partie de parcelles baties en zone
constructible potentiellement détachables
pour créer un logement

—> Espaces a dominante naturelle, boisés
et/ou potentiellement humides

Conditions de mutation

—> Volonté d’un propriétaire de se séparer
d’une partie de terrain

—> Document d’urbanisme permettant une
densification sur ces espaces

Enjeux urbains et environnementaux

—> Préservation des boisements et des es-
paces sensibles

—> Evolution des secteurs diffus

surface

nb situation potentiel logement bas/haut
totale

5 6900 m? 0 10

{ R e .

Division parcellaire a Herbouvilliers Des jardins souvent investis dans les espaces concernés

3 a1 - ENJEUX ET PROSPECTIVE
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e 5/GRANDES PROPRIETES PEU BATIES

La Ferté

e 6/COEUR D’ILOTS JARDINES

Parcelle «verrou» rue des Sabliéres

Le Bourg

Nature du site

— Propriété comprenant un parc de surface
importante en zone constructible pouvant
en cas de mutation étre morcelé en plu-
sieurs parcelles ;

Conditions de mutation

—> Mise en vente par l'occupant de l'en-
semble du site ou construction «familiale»
sans division

— Etre en accord avec I'emprise au sol auto-
risée dans la zone

Enjeux urbains et environnementaux

—> Gestion des acces et des stationnements
en cas de densification forte ;

—> Impact patrimonial (bati, mur) et paysa-
ger (arbres, jardins, etc.).

Surface Potentiel logement bas/

nb situation

totale haut
6 28 000 4 10

Le Chemin des Ruettes, site comparable mais moins enclavé

Nature du site

—> Ensemble de fonds de jardins et de par-
celles plus ou moins enclavées dans I'espace
urbain,

— Des parcelles «verrous» permettant des
acces au coeur d’flots

Conditions de mutation

—> Regroupement de tout ou partie des pro-
priétaires autour d’un projet commun a un
instant donné (type AFU de projet)

—> Porteurs de projet privé ou public ca-
pable de mener 'aménagement

—> Organisation via une OAP de certains
potentiels
Enjeux urbains et environnementaux

—> Cohérence des parcelles / logements
produits avec le tissu environnant

—> Cohérence de la desserte du coeur d’lot

Surface

nb situation Potentiel logement bas/haut
totale

3 25000 m? 10 25




e 7/ENSEMBLE DE FONDS DE JARDINS A ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX

Nature du site

—> Ensemble de fonds de jardins et de par-
celles plus ou moins enclavées, au sein des
zones constructibles du POS mais présen-
tant un caractere naturel.

Conditions de mutation

— Regroupement de tout ou partie des pro-
priétaires autour d’un projet commun

—> Inconstructibilité éventuelle par I'appli-
cation des documents cadres

—> Document d’urbanisme permettant une
évolution (choix important du PADD)

Enjeux urbains et environnementaux

—> Préservation des boisements et des es-
paces sensibles

— Evolution des secteurs diffus

Surface

nb situation Potentiel logement bas/haut
totale

2 11000 m? 0 15

- - P4 T N {
Parcelle «verrou» rue des Sources Le Chemin des Ruettes, site comparable mais moins enclavé

e 8/PARCELLE NON BATIE A ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX

Nature du site

—> Parcelles non baties en zone construc-
tible a dominante naturelle, boisée et/ou
potentiellement humides

Conditions de mutation

— Volonté d’un propriétaire de vendre

— Une portion des parcelles peut étre ren-
due inconstructible du fait de la présence
de zone humide

Enjeux urbains et environnementaux

—> Préservation des boisements et des es-
paces sensibles

= Evolution des secteurs diffus

Surface

nb situation Potentiel logement bas/haut
totale

2 3000 0 3

3 a1 - ENJEUX ET PROSPECTIVE

Rue des sources Chemin des Ruettes
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e 9/FRANGE URBAINE ET DELAISSE AGRICOLE

Nature du site

—> Parcelles non baties en frange de I'es-
pace urbanisé, non exploitées par I'agricul-
ture et actuellement en zone constructible ;

—> Situation stratégique en entrée de ville.

Conditions de mutation

—> Volonté d’un propriétaire de vendre

— Encadrement via une OAP

Enjeux urbains et environnementaux

—> Qualité de la lisiére urbaine ;

—> Cohérence/optimisation de I'utilisation
de ces espaces.

surface

nb situation potentiel logement bas/haut
totale

3 10 000 6 20

Entrée d’Herbouuvilliers depuis la rue Frelon Entrée de La Ferté depuis la route de Bel Air

e UNE CAPACITE DE DENSIFICATION IMPORTANTE MAIS A RELATIVISER

La somme des potentiels fonciers repérés conduisent a une estimation du nombre de logement possible au sein des
enveloppes actuellement constructibles compris entre 25 et 100 logements (trés grande densité);

Seul 1 ha parmi les surfaces repérées est assimilable a de la consommation d’espace (frange urbaine et délaissé
agricole).
Pour autant, une part importante de ce potentiel repose sur des espaces :

> dont la disponibilité durant le temps du PLU n’est pas acquise au regard des regles d’implantation et d’em-
prises au sol du PLU,

> dont la qualité environnementale fait qu’ils ne sont pas nécessairement propices a la densification

> qui nécessite un portage ou un investissement par un tiers public ou privé parfois important pour la taille
des opérations possibles.

Un des grands enjeux du PLU sera de choisir ou la commune souhaite «porter I'effort» dans un souci de pragma-
tisme, de réponse aux besoins de développement et de préservation de I'environnement

. Plan Local d’Urbanisme .

Certains des potentiels identifiés présentent néanmoins un potentiel intéressant, au regard de leur localisation et de
leurs caractéristiques. Ils sont détaillés dans la partie suivante.
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3 . 3 LES SITES DE PROJETS ENCADRES PAR DES OAP

La création de logements prévue a travers le PLU est envisagée selon plusieurs modes opératoires complémentaires,
reposant sur des démarches de développement a I'intérieur des enveloppes urbaines du PNR :

e Des franges urbaines

e Des coeurs d’flots jardinés densifiables

Ces secteurs de projets font I'objet d’orientations d’'aménagement et de programmation détaillées dans la partie Il.

3.3.1. Logements créés via la mobilisation de franges urbaines

Plusieurs sites ont été repérés comme pouvant faire 'objet d’'une urbanisation afin d’accueillir une offre en loge-
ments diversifiée en vue d’accueillir de jeunes ménages :

e Lafrange urbaine a l'entrée est d’Herbouvilliers (OAP 1), inscrite entre la rue Robert Frelon et la chemin de
Bonnelles. D’une surface de 5700 m?, la réceptivité du site est estimé a entre 10 et 15 logements. Le site
représente le seul potentiel foncier de la commune de cette ampleur, soumis a opération d’ensemble et
dont l'urbanisation permettra la création d’une offre en logement destinée a de jeunes familles. 25% des
logements devront étre en accession a la propriété. De petits logements mitoyens devront étre proposés.

e La frange urbaine a l'entrée ouest de La Ferté (OAP 3), le long de la route de Bel-Air. D’'une surface d’envi-
ron 2000 m?, la réceptivité du site est estimée a 2-3 logements, sous la forme de longére. Le site est sou-
mis a une opération d’ensemble.

e La frange urbaine au sud de La Forge (OAP 4), le long de la route de la Rimoriére. D’'une surface d’environ
2400 m?, le site est destiné a accueillir 2-3 logements. Le site est soumis a une opération d’ensemble.

Au total, ce sont entre 15 et 20 logements qui sont prévus a court et moyen termes, sur une surface totale de 1 ha.

3.3.2. Logements crées via les coeurs d'ilots jardinés

Plusieurs sites ont été repérés comme pouvant faire I'objet d’un renouvellement urbain grace a la densification de
coeurs d’flots jardinés :

o Le coeur d’llot de La Ferté, inscrit de part et d’autre du chemin des Ruettes. La superficie densifiable est

d’environ 2 ha (excluant les fonds jardinés inscrits en zone Nj), la réceptivité du site est estimée a environ g

15 logements. Le site n’étant pas soumis a une opération d’ensemble, la mobilisation de ce potentiel est §
dépendant de l'initiative des propriétaires privés. La partie nord du site n’est pas destinée a accueillir de 3
nombreux logements au regard du caractére diffus et sensible d’'un point de vue paysager de la frange g

nord. 9

=

A oy N . (7]

e e coeur d’ilot d’Herbouvilliers, entre la route des Sablieres et |la rue Robert Frelon. D’'une surface d’envi- 3

ron 3 ha, la réceptivité du site est estimée a environ 10 logements. Deux phases autonomes permettrait o

de désenclaver ce coeur d’ilot et de le densifier. Le site n’est pas soumis a opération d’ensemble. Sa den- g

ope . ; . e ra . . g

sification nécessite une entente entre les nombreux propriétaires fonciers. S

Q

Au total, ce sont environ 25 logements qui sont prévus a moyen-long termes, sur une surface totale de 5 ha. Leur a
faisabilité est néanmoins a pondérer puisqu’elle dépend de I'accord des multiples propriétaires fonciers de ces =
A Q

coeurs d’ilot. =
(7]
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3.3.3. Répartition de l'offre en logements

Le PLU prévoit au total un potentiel compris entre 40 et 45 logements. Uensemble de ce potentiel est envisagé au
sein du tissu urbain existant, par densification sur des parcelles déja baties, et sur des parcelles non baties localisées
en frange d’espace urbanisé mais inscrite au sein des enveloppes urbaines du PNR. Ce potentiel est supérieur aux
objectifs identifiés par le scénario de développement, a savoir environ 20 logements a horizon 2030 pour atteindre
les objectifs démographiques. Cette marge de sécurité permet de compenser d’éventuelles difficultés liées aux sec-
teurs en coeur d’ilot dont la mobilisation nécessite une négociation entre les différentes propriétaires fonciers. Une
part significative du potentiel pourrait ainsi ne pas étre réalisé durant le temps du PLU. Ce potentiel de 40-45 loge-
ments est donc cohérent avec les objectifs de construction du PLU.

NOMBRE DE

SECTEUR DE PROJET SUPERFICIE LOGEMENTS DENSITE
OAP 1 Chemin de
0,57 ha Entre 10 et 15 Igmt 20 log/ha
Bonnelles
OAP 2 Chemin des Densification
Ruettes 2 ha Env. 15 Igmt d’un SECtEI:IrIdEJG
urbanisé
OAP 3 Entrée Ouest de
La Ferté 0,20 ha 2-3 Igmt 15 log/ha
OAP 4 La Forge 0,24 ha 2-3 Igmt 13 log/ha
Densification
AP 5 C
,O > o.eyr 3 ha Env. 10 Igmt d’un secteur déja
d’Herbouvilliers .
urbanisé
TOTAL Entre 40 et 45 logements
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1 . JUSTIFICATIONS DU PADD
ET COMPATIBILITE AVEC LES
DOCUMENTS CADRES

Les choix retenus pour établir le PADD répondent a des objectifs de protection de I'environnement établis au niveau
international (protocole de Kyoto), au niveau communautaire (traité de Lisbonne) et national (Grenelle de I'envi-
ronnement). Ainsi, le PADD, s’appuyant sur l'article L 151-5 du Code de l'urbanisme vise la protection, la mise en
valeur et la remise en état des «espaces, ressources et milieux naturels, les sites et les paysages, la qualité de I'air,
les especes animales et végétales, la diversité et les équilibres écologiques auxquels ils participent».

Le PADD s’inscrit dans une politique de développement durable dont les objectifs sont, selon I'article L 101-2 du
code de 'urbanisme :

e La lutte contre le changement climatique ;

e Lapréservation de la biodiversité, des milieux et des ressources ;

e Lacohésion sociale et la solidarité entre les territoires et les générations ;

e |'épanouissement de tous les étres humains ;

¢ Une dynamique de développement suivant des modes de production et de consommation responsable.

La prise en compte de ces objectifs de protection établis au niveau international, communautaire et national est
complétée par une articulation du PLU avec les documents supra-communaux, tels qu’ils sont exprimés dans le
Porter a Connaissance de I'Etat.

Les orientations ont été définies par les élus et s'appuient sur les constats et enjeux identifiés lors de la réalisation
du diagnostic et des ateliers avec la population tenus le 1°" octobre 2015.

Le PADD s’articule autour de 3 axes transversaux s’attachant a aborder une échelle de plus en plus fine du territoire,
le premier axe portant sur le grand paysage et les interactions entretenues entre les différentes entités paysagére,
le second sur les caractéristiques de chaque entité paysagere et le troisieme déclinant des orientations sur des sec-
teurs de projets ciblés.

AXE 1 / Maintenir et mettre en valeur un environnement remarquable en protégeant un socle nature, agricole
et paysager diversifié

Axe 1.1. Entre plateau agricole et vallon boisés, une diversité de paysages a valoriser
Axe 1.2. Aux portes de I'agglomération parisienne, un socle naturel et agricole a ménager

Axe 1.3. Des continuités territoriales, support de liens entre les différentes entités paysageres, a conforter



AXE 2 / construire un projet territorial en s’inscrivant dans les spécificités architecturales et urbaines des
noyaux historiques

Axe 2.1. Organiser le développement de la commune a partir des noyaux historiques du bourg, de La Ferté
et d’Herbouvilliers

Axe 2.2. Encadrer les évolutions des espaces batis afin de préserver une structure urbaine cohérente

Axe 2.3. Préserver les caractéristiques architecturales et patrimoniales constitutives de lidentité
communale

Axe 2.4. Conforter les éléments participant au dynamisme communal

AXE 3 / Amorcer des projets résidentiels, économiques et d’espaces publics ciblés en investissant des sites
stratégiques

Axe 3.1. Renforcer et diversifier le parc de logement en permettant le développement de secteurs clés

Axe 3.2. Encadrer les possibilités de mutation ou d’évolution des principaux sites économiques de la
commune

Axe 3.3. Requalifier et aménager des lieux publics structurants contribuant a la qualité des espaces urbains
de la commune

Sont déclinés dans la partie suivante les enjeux issus du diagnostic justifiant les orientations du PADD, les orienta-
tions des documents cadres liées a celles du PADD et la traduction réglementaire et graphique du PADD.

La compatibilité avec les documents cadres est ainsi détaillée dans cette partie.
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AXE 1/ MAINTENIR ET METTRE EN VALEUR UN ENVIRONNEMENT
REMARQUABLE EN PROTEGEANT UN SOCLE NATURE, AGRICOLE ET

n VALORISER

Plan Local d’Urbanisme .
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PAYSAGER DIVERSIFIE

AXE 1.1. ENTRE PLATEAU AGRICOLE ET VALLON BOISES, UNE DIVERSITE DE PAYSAGES A

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

MAINTENIR LE SOCLE AGRICOLE SUPPORT D’UNE ACTIVITE PRODUCTRICE MAINTENANT LES PAYSAGES DE PLATEAU

La commune est inscrite sur le plateau ouvert de Cernay-
Limours. Ce plateau céréalier dominé par la grande culture
est néanmoins riche en biodiversité, du fait de la présence
de bois, haies et arbres fruitiers isolés.

De nombreuses mares et mouilleres sont dispersées sur la
plateau, participant a la richesse écologique du secteur. Cer-
taines sont identifiées en tant que ZNIEFF et Site de Biodi-
versité Remarquable par la PNR.

Outre la céréaliculture, les paysages du plateau sont mar-
qués par la présence de la pépiniere, dont l'ordonnance-
ment régulier des arbres annonce I'entrée de la commune.

Un des enjeux du Plan Paysage et Biodiversité des Vallées
de I'Yvette auquel appartient Choisel est de diversifier les
paysages agricoles.

Orientation du Plan Paysage et Biodiversité du PNR :

> Réintroduire la présence de I'arbre dans I'espace agricole,
vecteur de biodiversité et de qualité paysagere

> Maintenir les continuités agricoles sur le plateau

> Secteurs clefs prioritaires : les parcelles agricoles encla-
vées proches des lieux de vie (cible les terres agricoles a
proximité de la ferme d’Herbouvilliers).

> Faire dialoguer I'espace agricole avec la ville

PROTEGER LES PRAIRIES EN FRANGE D’ESPACES AGRICOLES ET URBANISES

Malgré une tendance au développement de grandes
cultures, des prairies se maintiennent, entre espace boisé et
agricole. Ces espaces prairiaux, bien que n’hébergeant pas
d’especes a fort enjeu patrimonial, participent a la biodiver-
sité de la commune. Ces espaces naturels ouverts hébergent
de nombreuses espéces végétales constituant des habitats
pour un cortége d’espéces animales. Ils participent au main-
tien d’une trame verte herbacée.

lls jouent un réle important dans les lisieres avec les
hameaux de La Ferté et d’Herbouvilliers. Leur maintien en
espace ouvert est nécessaire car marquant I'entrée dans le
coteaux. Ce sont des types d’espaces menacés par I'enfri-
chement.

Deux prairies ont été repérées par le plan de parc en tant
que Zone d’Intérét Ecologique a Conforter (ZIEC) :

e ZIEC 125 «Prairies de La Ferté»

e ZIEC 127 «Coteau d’Herbouvilliers»

Orientation du Plan Paysage et Biodiversité du PNR :

> Favoriser une agriculture de proximité fondée sur le
bénéfice réciproque des urbains et des producteurs




AXE 1/ MAINTENIR ET METTRE EN VALEUR UN ENVIRONNEMENT
REMARQUABLE EN PROTEGEANT UN SOCLE NATURE, AGRICOLE ET

PAYSAGER DIVERSIFIE

AXE 1.1. ENTRE PLATEAU AGRICOLE ET VALLON BOISES, UNE DIVERSITE DE PAYSAGES A

VALORISER

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

MAINTENIR LE SOCLE AGRICOLE SUPPORT D’UNE ACTIVITE PRODUCTRICE MAINTENANT LES PAYSAGES DE PLATEAU

Faciliter I'évolution des activités agricoles en place grace une
gestion fonctionnelle, paysagére et patrimoniale des fermes
existantes.

En zone A sont autorisées les constructions et installations
liées et nécessaires aux exploitations agricoles a condition :
> qu’elles correspondent au minimum & une exploitation
répondant aux critéres de I'Activité Minimum d’Assujettis-
sement

> qu’elles soient implantées a proximité de bdtiments agri-
coles existants et sur 'exploitation : a une distance égale
a la moitié de la hauteur du bdtiment sans étre inf. a 4 m.
> que soient mises en oeuvre toutes les dispositions utiles
pour les rendre compatibles avec les milieux environnants
et en limiter les nuisances.

Préserver les espaces agricoles actuellement cultivés.

Les enveloppes urbaines du parc ont été respectées, n’en-
gendrant aucune consommation d’espace aujourd’hui
cultivé. Les espaces agricoles ont été classés en zone agri-
cole, autorisant seulement «sous réserve de ne pas com-
promettre l'activité agricole ou la qualité paysagere du
site, 'aménagement et I'extension mesurée des habitations
existantes et la création de locaux annexes». En zone A,
I'emprise au sol est limitée a une augmentation maximale
de 30% et de 30 m? par rapport a I'emprise au sol existante.

Préserver les éléments support de biodiversité tels que les
mares, mouilléres, arbres isolés, remises et haies a travers
des dispositions réglementaires adaptées a un espace
agricole productif.

Les éléments concourant a la trame verte et bleue ont été
identifiés au réglement graphique et sont protégés au titre
du L151-23 du CU.

Protéger les espaces naturels remarquables tel que le Bois
de Houlbran et le réseau de mouilléres identifiées par le
PNR.

Le Bois de Houlbran et les autres boisements isolés au sein
du plateau ont été classés en Espace Boisé Classé.

Veiller a la qualité des transitions entre espace bati et espace
agricole.

Ces secteurs ont été identifiés au réglement graphique en
tant que «frange paysagére du plateau a conforter». Les es-
paces situés a moins de 5 m d’une limite identifiée comme
tel devront étre traités en espace de pleine terre.

PROTEGER LES PRAIRIES EN FRANGE D’ESPACES AGRICOLES ET URBANISES

Préserver de I'enfrichement et de I'urbanisation les espaces
prairiaux en frange d’espaces agricoles et urbanisés.

Permettre sur ces secteurs
agriculture de proximité.

le développement d’une

Les prairies du plateau ont été classées en secteur Ap. Les
constructions nouvelles y sont interdites a moins d’étre né-
cessaires a un projet agricole de pérennisation et de mise
en valeur de l'intérét écologique des milieux naturels du
secteur.

Favoriser le maintien d’une ceinture jardinée sur les
pourtours et a I'intérieur des espaces urbanisés.

Création de la «frange paysagére du plateau a conforter»
sur les pourtours des espaces urbanisés en contact avec les
espaces agricole.

Création d’une zone Nj dédiée aux espaces de jardins sur
les pourtours des hameaux et du bourg dans laquelle sont
uniquement autorisées les extensions et annexes aux habi-
tations.

{3 e ;¢ JUSTIFICATIONS DU PADD
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ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC

ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

PRESERVER LES COTEAUX EN TANT QU’ESPACE NATUREL REMARQUABLE

A linterface entre le plateau agricole et les versants boisés,
le coteau s’est historiquement urbanisé avec Herbouvilliers,
La Ferté et le chateau de Breteuil. Ces entités baties s’ins-
crivent en frange d’espaces boisés remarquables établis le
long de cours d’eau. Les boisements se sont développés de
par et d’autre et ces cours d’eau, rendant leur perception
parfois peu aisée. Depuis le XIX®™ siécle, un phénoméne
d’enfrichement est observé.

En rebord de vallée se sont implantés les hameaux de La
Ferté et d’Herbouvilliers, ainsi que le Chateau de Breteuil.
Situés en frange d’espace agricole et des boisements, les
deux hameaux sont composés principalement de maisons
rurales et bourgeoises.

SDRIF -

> En dehors des sites urbains constitués, a I'exclusion des
batiments a destination agricole, toute nouvelle urbanisa-
tion ne peut étre implantée qu’a une distance d’au moins
50 metres des lisieres des massifs boisés de plus de 100 ha

afin de protéger les lisieres des espaces boisés.

Orientations du Plan Paysage et Biodiversité du PNR :
> Enrichir et valoriser les paysages et les milieux forestiers

> Secteurs clés prioritaires : les foréts valorisant le paysage,
les foréts d’intérét historique, les foréts a I’écologie remar-
quable, les foréts permettant de gérer les risques

> Préserver les lisiéres forestieres au contact des villes
> Favoriser les ceintures végétales des hameaux (Ferté)

PROTEGER LES FONDS DE VALLEES DE 'ENFRICHEMENT

Auparavant ouvert et paturé, le vallon humide de I'Ecosse
Bouton connait un important phénomeéne d’enfrichement,
fermant les paysages et les ouvertures visuelles offertes
grace aux variations topographiques. Ce phénomene
s’explique en partie par le développement de I'agriculture
moderne. Les abords du bourg était auparavant occupés par
des petites parcelles cultivées et paturées ainsi que des ver-
gers.

Le cours d’eau de I'Ecosse Bouton et les étangs sont
aujourd’hui peu perceptibles depuis I'espace public car
bordée par une végétation rivulaire dense. La présence du
petit patrimoine tel que le lavoir et la fontaine Saint-Paul
révele néanmoins la présence de I'eau.

Orientations du Plan Paysage et Biodiversité du PNR :

> Restaurer des ouvertures d’intérét écologique et paysa-
ger au travers des espaces boisés

> Maintenir et gérer les espaces ouverts existants

> Continuités a créer entre les espaces ouverts du domaine
de Breteuil et |a vallée de I'Ecosse Bouton.

> Retrouver les paysages de I'eau dans les plaines comme
dans les vallées

ENCADRER L’EVOLUTION DES ESPACES JARDINES, ESPACES DE LOISIRS MAJEURS DE LA COMMUNE

Au cours de ces derniéres décennies, la commune a connu
des développements urbains engendrant la création de
nouvelles lisiéres entre espaces bati et espaces agricoles ou
boisés.

Les espaces jardinés privés sont aujourd’hui omniprésents
et visibles depuis I'espace public par le biais de la végétation
périurbaine.

Le traitement des limites séparatives et des entrées de ville
est un enjeu majeur.

Orientations du Plan Paysage et Biodiversité du PNR :

> Faire dialoguer I'espace agricole avec la ville (frange est
d’Herbouvilliers)

> Favoriser les ceintures végétales des villages et des
hameaux (frange ouest de La Ferté)

> Préserver les lisiéres forestieres au contact des villes




LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

PRESERVER LES COTEAUX EN TANT QU’ESPACE NATUREL REMARQUABLE

Protéger les réservoirs de biodiversité et les boisements
remarquables identifiés par le PNR (ZNIEFF, ZIEC, SBR...).

Une zone Nf, dédiée aux espaces forestiers du coteau, a été
créée. Les boisements remarquables ont été inscrit en EBC.
Certains sont également classé en tant que «zone humide
d’intérét majeur» interdisant tout affouillement ou exhaus-
sement.

Préserver les lisieres forestieres au contact des espaces
urbanisés, notamment au niveau d’Herbouvilliers et de La
Ferté.

Les lisieres forestieres ont été protégées grace au classe-
ment en zone Nj des pourtours des hameaux. Les zones
urbaines ainsi que les secteurs Nh et Nh1 le long de la route
de la Rimoriére sont considérés comme des SUC, la bande
de 50 m ne s'y applique pas.

Limiter I'enfrichement des espaces boisés participant a la
fermeture paysagere des coteaux.

Veiller a ne pas supprimer d’acces aux massifs boisés en
identifiant un réseau de chemins adaptés a la circulation des
camions porte-engins et porte-grume de fort tonnage.

Permettre I'entretien et I'exploitation des boisements
en identifiant sur le document graphique les chemins et
sentes adaptés a la circulation des camions porte-engins
et portes-grumes de fort tonnage a conserver au titre du
L151-38.

PROTEGER LES FONDS DE VALLEES DE UENFRICHEMENT

Maintenir les ouvertures paysagéres au sein des espaces
jardinés en limitant I'enfrichement.

Les principaux cones de vue ont été identifiés au réglement
graphique au titre du L151-23. A l'intérieur des cones de
vue, les éventuels aménagements et plantations devront
étre congus pour préserver le caractére ouvert et I'intérét
paysager de ces espaces.

Une zone Nv dédiée aux espaces naturels de la vallée de
I’Ecosse Bouton a été créée dans laquelle sont autorisées
les constructions nécessaires aux exploitations agricoles
afin de permettre I'entretien du vallon par I'agriculture.

Favoriser le maintien des espaces ouverts, notamment les
prairies, en fond de vallon.

Rechercher une réappropriation des étangs et de I'Ecosse
Bouton en limitant le développement de la végétation
rivulaire et en maintenant une porosité visuelle.

Le déclassement des EBC autour des étangs du bourg va
permettre de limiter I'enfrichement de leurs abords.

Par ailleurs, I'article 2.3 de toutes les zones interdit la plan-
tation des haies monospécifiques et envahissantes par
exemple de type thuya et bambou.

ENCADRER 'EVOLUTION DES ESPACES JARDINES, ESPACES DE LOISIRS MAJEURS DE LA COMMUNE

Assurer une frange paysagere lors de construction en limite
d’espaces agricoles ou boisés.

Le reglement graphique identifie la «frange paysagére du
plateau a conforter» en limite d’espace agricole.

Encadrer et accompagner le traitement des limites
séparatives (clotures et plantations), en particulier
lorsqu’elles sont au contact des milieux agricoles ou naturels.
Limiter le développement des murs en front de rue.

Favoriser le traitement qualitatif et paysager des entrées de
ville a travers un reglement adapté.

L'article 2.2 de toutes les zones encadre le traitement des
clétures en limite séparative et le long de la voie. Les cl6-
tures sont limitées a 2 m par rapport au sol. En limite sur
la voie publique sont seulement autorisés les murets d’un
meétre max par rapport a la rue et les clétures vivantes. En
limites séparatives en contact avec I'espace agricole sont
uniquement autorisés les haies arbustives d’'un minimum
de 6 essences recommandées par le PNR, les clotures en
échalas de chataigner et les clotures vivantes.

L'entrée de ville est d’"Herbouvilliers et I'entrée de ville sud-
ouest de La Ferté font I'objet d’'une OAP secteur encadrant
le traitement paysager de ces entrées.

Préserver les arbres remarquables de la commune.

Les arbres remarquables de la commune ont été identifiés
au document graphique et protégés au titre du L151-23.
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AXE 1.2. AUX PORTES DE 'AGGLOMERATION PARISIENNE, UN SOCLE NATUREL ET AGRICOLE
A MENAGER

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel .

LIMITER LA CONSOMMATION D’ESPACE NATUREL, AGRICOLE ET FORESTIER

Entre 2006 et 2015, 2,4 ha ont été consommés sur la
commune, majoritaiement a destination d’habitat.

Le SDRIF autorise une extension de l'urbanisation de la
superficie de I'espace urbanisé des bourgs, villages et des
hameaux, a horizon 2030.

Choisel comptant 51,7 ha d’espaces artificialisés construits
(Source : IAU Référentiel territorial lle-de-France 2030), une
extension maximale de 'urbanisation de l'ordre de 2,6 ha
sera autorisée a horizon 2030.

Le bourg et les hameaux et écarts de la communes sont
des entités bati discontinues, séparées par des espaces
forestiers.

Orientations du Plan Paysage et Biodiversité du PNR :

> Maintenir des coupures d’urbanisation en transversal de
la vallée (identifiées entre La Ferté et le bourg et la Rimo-
riere et le bourg

FAVORISER UN URBANISME PEU CONSOMMATEUR D’ESPACE AGRICOLE, NATUREL ET FORESTIER OPTIMISANT LA

GESTION DES RESSOURCES

Un des enjeux du PLU est de limiter la consommation de
foncier tout en permettant un développement endogéne
favorisant le renouvellement urbain.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Promouvoir un urbanisme endogéne, dynamique, sobre
et de qualité

> Restaurer et préserver la trame verte et paysagére

La commune présente un patrimoine rural de qualité.
Lintégration paysagére des constructions contemporaines
devra étre assurée, de méme que le respect des principes
de développement durable aujourd’hui prégnants dans un
contexte de réchauffement climatique.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Préserver les morphologies urbaines, développer un
urbanisme et une architecture innovants et de qualité

> Accompagner les collectivités, les particuliers et les
entreprises vers la maitrise de leurs consommations éner-
gétiques.

Bien qu’aucune inondable nai été repérée sur la commune
au titre du PPRI, la commune a été touchée lors des
intempéries de fin mai 2016 par des inondations sur certains
secteurs batis. Limperméabilisation des sols conduit a une
augmentation du ruissellement. Cela peut provoquer une
érosion accélérée des sols, une augmentation du risque
d’inondation et de la pollution des sols.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Réduire le risque inondation, le ruissellement et I'érosion
des sols par une gestion des eaux de pluie a la parcelle
Dispositions du SAGE Orge-Yvette :

> Favoriser les mesures alternatives de gestion des eaux
pluviales dans le cadre de projets d'aménagement




AXE 1.2. AUX PORTES DE LAGGLOMERATION PARISIENNE, UN SOCLE NATUREL ET AGRICOLE

A MENAGER

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

LIMITER LA CONSOMMATION D’ESPACE NATUREL, AGRICOLE ET FORESTIER

Modérer la consommation d’espace agricole, naturel et
forestier en limitant a 5% I'extension des espaces urbanisés
de la commune a horizon 2030.

Tous les secteurs de projets s’inscrivent dans les enve-
loppes urbaines du PNR. Seul les secteurs de projet d’Her-
bouvilliers (OAP 1), de I'entrée ouest de La Ferté (OAP 3)
et de La Forge (OAP 5) pourraient étre considérés comme
étant comme des espaces en extension des espaces urba-
nisés selon le SDRIF puisqu’ils s’inscrivent sur des délaissés
agricoles. Leur surface totale représente seulement 1,0 ha.

Maintenir des coupures d’urbanisation en transversal de la
vallée en favorisant des aménagements paysagers.

Les coupures d’urbanisation entre le bourg et La Ferté et le
bourg et Herbouvilliers ont été maintenues par le classe-
ment en zone Nf des espaces forestiers séparant ces entités
baties.

FAVORISER UN URBANISME PEU CONSOMMATEUR D’ESPACE AGRICOLE, NATUREL ET FORESTIER OPTIMISANT LA

GESTION DES RESSOURCES

Veiller a une utilisation optimisée des espaces de projets
tout en préservant des formes cohérentes et des espaces de
respiration.

Les secteurs de projets sont tous situés dans les enve-
loppes urbaines du PNR, ils s’inscrivent dans une logique
de renouvellement urbain et de densification des zones ur-
baines. En effet, 'OAP 5 du coeur d’Herbouvilliers et 'OAP
2 du Chemin des Ruettes, ont pour objectif de densifier des
secteurs batis aujourd’hui peu denses.

Permettre unurbanismenovateurentermesde performances
énergétiques tout en respectant les caractéristiques de
I'environnement bati.

Toutes les OAP secteur prévoient la création d’espaces
publics faisant office d’espace de respiration. Par ailleurs,
I'alinéa 4 de l'article 2.2 de toutes les zones précise que
les constructions, extensions et réhabilitations prendront
en compte les objectifs du développement durable et de
préservation de I'environnement. En cas de reconversion
d’un batiment en plusieurs logements, un niveau de perfor-
mance énergétique devra étre respecter.

Limiter I'imperméabilisation des sols et garantir la gestion
des eaux de pluie a la parcelle a travers le réglement.

L'article 2.3 des zones UA, UC, UX, 1AU Nh, Nh1 et Nj pré-
voient que 50% de la surface des terrains d’assiette soit
traité en espace vert de plein terre.

L'article 3.2 de toutes les zones demande par ailleurs que
soient privilégiées les «techniques destinées a favoriser la
gestion des eaux de pluie a la parcelle, telles que le stoc-
kage, l'infiltration, ou la réutilisation pour des usages do-
mestiques».
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. Commune de Choisel . Plan Local d’Urbanisme .

ZOOM SUR LA COMPATIBILITE DU PROJET DE PLU PAR RAPPORT AU PARC NATUREL
REGIONAL DE LA HAUTE VALLEE DE CHEVREUSE ET LE SDRIF

Le plan de parc identifie les enveloppes urbaines et précise les secteurs préférentiels de densification.

Pour le bourg de Choisel et les hameaux de La Ferté et d’Herbouvilliers, les espaces préférentiels de densification
sont également des secteurs historiques pour lesquels une attention paysagere et patrimoniale devra étre prise en
compte.

'f
Polygone d'ipiplantatio

- Enve/oppesrbrbaines 'Idu PNR a La Forge -

Espaces préférentiels de densification

Espaces urbains diffus et/ou sensibles

Périmetres des zones du PLU

- Enveloppes urbaines du PNR a Herbouvilliers -



L'ensemble des secteurs de projets sont inscrits au sein des enveloppes urbaines du parc. Le site de projet du Chemin
de Bonnelles, bien que localisé en frange d'espace urbanisé, est situé dans un "espace préférentiel de densification"
selon le parc. Les sites de projet a I'entrée ouest de La Ferté (classé en zone 1AU et localisé en frange du hameau),
et a I'entrée sud de La Forge (inscrit en zone Nh1) sont tout deux considérés comme des espaces urbains diffus et/
ou sensibles par le PNR. A ce titre, ils ne feront pas I'objet d'une importante densification. Les OAP secteur prévoient
des mesures afin d'assurer l'intégration paysagere de ces trois sites de projets localisés en frange d'espace agricole
ou naturel.

L'urbanisation de ces trois sites, bien qu'inscrits au sein des enveloppes urbaines du plan de parc, pourraient étre
considérée comme une extension d'espace urbanisé au sens du SDRIF. La surface totale de ces trois sites représentent
au total 1,0 ha, ce qui est bien inférieur a 2,6 ha autorisé par le SDRIF (extension de 5% des espaces urbanisés).

Les deux sites de projets du Coeur d'Herbouvilliers (OAP 5) et du Chemin de Bonnelles (OAP 1) ont pour objectif de
densifier des coeurs d'flot et sont localisés au sein de zones urbaines. lls n'engendrent donc pas d'extension d'espace
urbanisé.

Le secteur Nh1 a I'écart du bourg autour du chemin des Marroniers et le long de la route de la Rimoriére s'inscrit sur
des parcelles déja urbanisées. Il n'engendre donc pas de consommation d'espace a proprement parlé.

Seule la zone UX est inscrite en dehors de I'enveloppe urbaine du parc. Il a été fait le choix de classer le site de la
scierie en zone urbaine afin de pouvoir bénéficier du droit de préemption ainsi que de la servitude de gel en attente
de projet, imposant pendant 5 ans aux nouvelles constructions de s'inscrire dans le cadre d'un d'aménagement
global et a recevoir I'approbation de la commune. L'objectif de la commune est de reconvertir la scierie, qui n'est plus
en activité, en des activités de type tertiaire (vente directe, restauration, hébergement touristique, intermodalité,
etc) tout en prenant en compte la sensibilité paysagére du site. A ce titre, le secteur est également soumis a l'article
L151-10 du code de I'urbanisme : la reconversion, I'extension et la création de constructions est soumise a la remise
en état global de la zone, de la démolition ou de la réhabilitation des batiments existants.

L'article 2.1 delazone précise parailleurs que les constructions devront s'implanterau sein du polygone d'implantation
défini autour des batiments existants, afin de limiter I'urbanisation du site.

Le site de la scierie étant déja urbanisé et le polygone d'implantation limitant I'urbanisation du site, il n'est donc pas
considéré comme une extension de I'urbanisation.

JUSTIFICATIONS DU PADD
ET DES OAP

* |[8s10YyD 8p aunwiwio) *

* swisiueq.n,p [e207 ueid



Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel .

AXE 1.3. DES CONTINUITES TERRITORIALES, SUPPORT DE LIENS ENTRE LES DIFFERENTES

ENTITES PAYSAGERES, A CONFORTER

RECONNECTER LES ESPACES BOISES

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

Des continuités paysageres et environnementales sont assu-
rées entre les différentes entités paysageres grace au main-
tien des boisements, arbres isolés et haies dispersés sur le
territoire.

La commune compte plusieurs espaces de prairies en frange
d’espace agricole, d’espace boisé et d’espace urbanisé, stra-
tégique pour le maintien d’une flore et faune spécifique.

Orientations du Plan Paysage et Biodiversité du PNR :
> Continuité a créer entre espaces ouverts
> Maintenir et gérer les espaces ouverts existants

> Réintroduire des structure véfétales, vecteurs de biodi-
versité et de qualité pysagere

METTRE EN VALEUR LE RESEAU HYDROGRAPHIQUE MARQUANT CHAQUE ENTITE PAYSAGERE DE LA COMMUNE

La commune bénéficie d’une réseau hydrographique riche
a l'origine des différentes entités paysagéres présente sur le
territoire. La préservation des cours d’eau et espaces en eau
est un enjeu majeur pour l'identité paysagere territoriale
ainsi que pour la trame bleue.

Orientations du Plan Paysage et Biodiversité du PNR :

> Retrouver les paysages de |'eau dans les plaines comme
dans les vallées

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Restaurer et préserver la trame bleue

Le SAGE Orge-Yvette et le PNR identifient plusieurs zones
humides d’intérét majeurs ou non le long des cours
d’eau traversant la commune et dispersées sur le plateau
(mouilleres). Ces zones humides permettent le maintien
d’une biodiversité riche.

Dispositions du SAGE Orge-Yvette :

> Préservation des zones humides dans les documents
d’urbanisme

> Contribuer a la définition et a la continuité des trames
bleue et verte

Lors du diagnostic, plusieurs éléments de petit patrimoine
lié a la présence de l'eau sur le territoire ont été identifiés :
lavoir, abreuvoir, fontaine, etc.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Etudier I'identité paysagére du territoire

> Préserver les patrimoines batis et étudier leur éventuels
prolongements contemporains

Certaines zones humides sont localisées a proximité
immédiate de secteurs batis inscrits dans |'enveloppe
urbaine du PNR.

Dispositions du SAGE Orge-Yvette :

> Préservation des zones humides dans les documents
d’urbanisme




AXE 1.3. DES CONTINUITES TERRITORIALES, SUPPORT DE LIENS ENTRE LES DIFFERENTES

ENTITES PAYSAGERES, A CONFORTER

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

RECONNECTER LES ESPACES BOISES

Maintenir les continuités entre les espaces ouverts et
préserver la trame verte herbacée de la commune.

Une zone Ap dédiée aux espaces de prairies sur le plateau a
été créée afin de préservée la trame herbacée.

Favoriser la connectivité de la trame arborée en maintenant
les haies et les autres espaces relais tel que le bois de
Houlbran et le bois de la Culotte.

Les remises, haies et arbres isolés vecteurs de biodiversité
seront maintenus grace au repérage sur le reglement gra-
phique de ces éléments au titre du L151-23 et au classe-
ment pour certains en EBC.

METTRE EN VALEUR LE RESEAU HYDROGRAPHIQUE MARQUANT CHAQUE ENTITE PAYSAGERE DE LA COMMUNE

Préserver le cours deau de I|'Ecosse Bouton, le ru
d’Herbouvilliers et celui de la Prédecelle ainsi que leurs
abords tout en limitant I'enfrichement.

L'article 2.3 des zones concernées par la présence d’un
cour d’eau vise a protéger leurs abords en précisant que
les constructions devront observer un recul de 5 m vis-a-vis
des cours d’eau.

Mettre en place une protection stricte pour les milieux
humides les plus remarquables.

Le document graphique repére «les mares et zones hu-
mides d’intérét majeur» identifiées par le SAGE et le PNR
ainsi que les «mares et autres zones humides» identifiées
sur la base du SAGE et les «mares, mouilleres et étangs»
identifiées sur la base du cadastre et par observation aé-
rienne et de terrain.

Aucune imperméabilisation ou artificialisation du sol n’est
autorisée dans un rayon de 10 m autour des «mares et
zones humides d’intérét majeur».

Mettre en valeur le patrimoine bati associé tel que le lavoir du
bourg, la fontaine Saint-Paul et I'abreuvoir d’"Herbouvilliers.

Les éléments de petit patrimoine tel que le lavoir du bourg,
la fontaine Saint-Paul, le puit et la pompe de la Maison
Forte, le pont de I'Herbouvilliers et de I'Ecosse Bouton a
La Forge ont été repérés au titre du L151-19 et font I'objet
d’une fiche détaillée. Labreuvoir d’Herbouvilliers a été re-
péré au titre du L151-23.

Redéfinir les contours des espaces batis pour mieux prendre
en compte les zones humides et assurer une transition
harmonieuse avec ces milieux sensibles.

Le périmetre de la zone UAb dans le bourg a été réduit par
rapport a celui de la zone UG du POS et un secteur Nj a été
créé afin de limiter les nouvelles constructions dans les sec-
teurs sensibles identifiés en tant que zone humide.

Par ailleurs, a la Rimoriére, le périmetre de la zone Nh1 a
été réduit par rapport aux enveloppes urbaines du PNR, a
proximité de I'Ecosse Bouton.
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Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel .

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

MAINTENIR ET FAVORISER LES PERCEPTIONS PROCHES ET LOINTAINES DU PAYSAGE

Lenfrichement de vallée observé depuis le XIXéme siecle
participe a obstruer les vues paysageres auparavant
présentent depuis le coteau et dans la vallée de I'Ecosse
Bouton.

Certaines cones de vues subsistent néanmoins. Leur
maintien devra étre assuré.

Lintégration paysagere des nouvelles constructions est un
enjeu majeur du PLU. En effet, en raison de la topographie
notamment, les nouvelles constructions peuvent impacter
fortement le paysage (couleur d’enduit clair, traitement des
clétures, etc.)

Orientations du Plan Paysage et Biodiversité du PNR :

> Continuité a créer entre espaces ouverts

> Restaurer des ouvertures d’intérét écologique et paysa-
ger au travers des espaces boisés

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Préserver les morphologies urbaines, développer un
urbanisme et une architecture innovants et de qualité

> Favoriser l'insertion et la qualité paysagére des bati-
ments, des équipements et des jardins et la perméabilité
écologique en espaces urbanisés

FACILITER LES DEPLACEMENTS ENTRE LES DIFFERENTES ENTITES URBAINES

Les déplacements piétonniers et cyclistes entre les
différentes entités baties de la commune sont aujourd’hui
peu aisés et sécurisés depuis les voies routieres.

Le réseau de chemins ruraux de la commune permet
cependant de connecter le bourg et les hameaux ainsi que
les communes limitrophes.

La majorité des actifs de la commune se rendent sur leur lieu
de travail via la voiture individuelle.

Un besoin de stationnement et d’espace de retournement a
été identifié dans I'écart du Buisson

La multiplication du stationnement sur la voie et les
trottoirs altére parfois la sécurité des déplacements piétons,
notamment dans le hameau de La Ferté.

Actions s’appliquant aux communes rurales du PDUIF :
> Encourager et développer la pratique du covoiturage
> Pacifier la voirie

> Favoriser et promouvoir la pratique du vélo aupres de
tous les publics

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Développer et promouvoir les transports alternatifs a la
voiture individuelle




LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

MAINTENIR ET FAVORISER LES PERCEPTIONS PROCHES ET LOINTAINES DU PAYSAGE

Maintenir et recréer les ouvertures paysageres et percées
visuelles.

Préserver et régénérer les vues qualitatives vers le grand
paysage et les éléments patrimoniaux de la commune.

A l'intérieur des cones de vues identifiés dans la vallée de
I’Ecosse Bouton notamment, les aménagements et plan-
tations devront étre congus pour préserver le caractéere
ouvert et I'intérét paysager de ces espaces.

Les EBC présents au POS autour des étangs et dans la vallée
de I'Ecosse Bouton ont été supprimés afin de limiter I'enfri-
chement de la vallée.

L'article 2.3 de toutes les zones interdit I'emploi d’essences
invasives ainsi que les haies de thuya et de bambou pou-
vant obstruer les vues.

Réfléchir dans 'aménagement et I'intégration architecturale
et paysagere a plusieurs échelles de perception notamment
en termes d’implantation, de gabarit et de couleurs.

L'article 2.2 précise que les constructions ne devront pas
porter atteinte aux paysages naturels et urbains, que les
constructions doivent s’adapter au relief du terrain, que
les volumes doivent étre simples, adaptés a la parcelle et
respecter I'échelle des constructions environnantes. Les
enduits blancs et vifs sont par ailleurs interdits.

FACILITER LES DEPLACEMENTS ENTRE LES DIFFERENTES ENTITES URBAINES

Permettre les déplacements doux entre le hameau de La
Ferté et le bourg par la reconnexion des deux trongons du
Chemin des Ruettes.

Création d'un emplacement réservé n°2 destiné au prolo-
gement du Chemin des Ruettes pour I'aménagement d'une
liaison douce entre le bourg et La Ferté.

Mettre en place des itinéraires cyclables et pédestres
entre le bourg et les hameaux ainsi qu’avec les communes
limitrophes.

Mettre en valeur les chemins et sentiers ruraux au sein
des boisements et du plateau agricole sans entraver la
préservation des espaces naturels.

Les chemins ruraux ont été identifiés au réglement gra-
phique en tant «chemin et sente a protéger, prolonger ou
créer au titre du L151-38».

Tenter de limiter les déplacements pendulaires par
'aménagement d’une aire de covoiturage.

La Communauté de Communes de la Haute Vallée de Che-
vreuse prévoit un projet de covoiturage a échelle intercom-
munale.

Prévoir la réalisation d’'un espace de stationnement dans
I’écart du Buisson.

Un emplacement réservé a été créé au Buisson afin de
créer une aire de retournement et des places de station-
nement.

Sécuriser les déplacements dans le bourg et les hameaux en
limitant le stationnement de véhicules sur les trottoirs et la
voirie.

Afin de limiter le stationnement de véhicules sur la voirie et
les trottoirs, I'article 2.4 de toutes les zones prévoit que les
« constructions individuelles hors opération d’ensemble,
devra étre prévu 1 place par tranche de 50 m? de surface
commencé et places au dela». Pour les opérations d’en-
semble a usage d’habitation, devront étre prévues 2 places
par logement minimum.
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AXE 2 / CONSTRUIRE UN PROJET TERRITORIAL EN S’INSCRIVANT DANS LES
SPECIFICITES ARCHITECTURALES ET URBAINES DES NOYAUX HISTORIQUES

AXE 2.1. ORGANISER LE DEVELOPPEMENT DE LA COMMUNE A PARTIR DES NOYAUX

ﬂ HISTORIQUES DU BOURG, DE LA FERTE ET D’HERBOUVILLIERS

Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel .

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

CONFORTER LES TROIS POLARITES DE LA COMMUNE EN COHERENCE AVEC LEURS SPECIFICITES

La population communale est principalement répartie dans
le bourg et les hameaux d’Herbouvilliers et de La Ferté.
Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

Le bourg joue le réle de centralité du fait de la présence des > Promouvoir une urbanisation endogénel dynamique,
services et équipements publics. Les hameaux de La Ferté | sobre et de qualité

et d’Herbouvilliers, entités baties historiques, présentent un > Développer une démarche innovante de densification

potentiel de densification au sein de I'enveloppe urbaine. des tissus urbains existants.

PERMETTRE UNE EVOLUTION MODEREE DES AUTRES ESPACES URBANISES DE LA COMMUNE MAINTENANT LEUR
CARACTERE OUVERT ET PAYSAGER

Plusieurs écarts sont historiquement implantés le long
de la route de la Rimoriere. Certains sont inscrits dans
les enveloppes du PNR tel que le noyau historique de la
Rimoriére et celui de La Forge.

Néanmoins, au regard des regles de taille minimale du POS, Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :
certaines dents creuses ne peuvent aujourd’hui pas étre

urbanisées. Un des enjeux du PLU sera de permettre la
densification de ces poches d’urbanisation dans la limite des
enveloppes urbaines du PNR.

> Maitriser I'étalement urbain et le cantonner au sein des
enveloppes identifiées au Plan de Parc

Le domaine de Talou accueille jusqu’a présent des activités
de loisirs.




AXE 2 / CONSTRUIRE UN PROJET TERRITORIAL EN S’INSCRIVANT DANS LES
SPECIFICITES ARCHITECTURALES ET URBAINES DES NOYAUX HISTORIQUES

AXE 2.1. ORGANISER LE DEVELOPPEMENT DE LA COMMUNE A PARTIR DES NOYAUX
HISTORIQUES DU BOURG, DE LA FERTE ET D’HERBOUVILLIERS

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

CONFORTER LES TROIS POLARITES DE LA COMMUNE EN COHERENCE AVEC LEURS SPECIFICITES

Confirmer le bourg comme carrefour structurant de la vie
locale.

Permettre un renforcement du hameau de La Ferté qui
préserve la cohérence patrimoniale de la rue principale
en privilégiant un épaississement autour du chemin des
Ruettes.

Favoriser un développement endogene d’Herbouvilliers
contribuant a la qualification paysagere de ses franges et de
I'entrée de la rue Frelon.

La zone UA correspond aux noyaux historiques du bourg,
de La Ferté et d’Herbouvilliers. Elle est ainsi déclinée en
trois sous-secteurs :

> UAb pour le bourg de Choisel, classement en «espace
public ouvert a préserver» des espaces publics entourant
les équipements communaux du bourg,

> UAf pour le hameau de La Ferté, le long de la route de la
Grange aux Moines,

> UAh pour le hameau d’Herbouvilliers (classement en 1AU
de la frange est du hameau).

La zone UA est destinée prioritairement a I’habitat ainsi
guaux services, activités et équipements nécessaires
au dynamisme de la commune. Elle doit pouvoir évoluer
progressivement en s'appuyant sur la trame batie existante.

PERMETTRE UNE EVOLUTION MODEREE DES AUTRES ESPACES URBANISES DE LA COMMUNE MAINTENANT LEUR

CARACTERE OUVERT ET PAYSAGER

Eviter le développement de batis isolés.

Les secteurs batis isolés inscrits en dehors des enveloppes
urbaines du PNR ont été classés en zone N, A ou Nh pour
les secteurs du Buisson, de La Forge et de I'extension nord
de la Rimoriere. La zone Nh n’est pas destinée a étre renfor-
cée, elle permet uniquement une évolution du bati existant
(augmentation de 50% de I'emprise au sol dans la limite de
50 m?, 40 m? supplémentaires sont autorisés pour la créa-
tion d’annexes).

Permettre un renforcement ciblé le long de la route de la
Rimoriére, en cohérence avec les enveloppes urbaines
définies par le plan de Parc.

Un secteur de taille et de capacité limité Nh1 délimite le
noyau historique de I'écart de la Rimoriere. Le secteur
peut accueillir de nouvelles constructions dans la limite de
15% d’emprise au sol du terrain d’assiette.

Un autre secteur Nh1 a été délimité a I'entrée de I'écart de
La Forge, sur une dent creuse qui ne pouvait étre urbanisée
avec les regles de taille minimale du POS, afin de mener a

terme l'urbanisation de I'écart. Q
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AXE 2.2. ENCADRER LE DEVELOPPEMENT DE LA COMMUNE AFIN DE PRESERVER UNE
STRUCTURE URBAINE COHERENTE

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

PREVOIR UNE CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE MODEREE EN FAVORISANT UACCUEIL DE NOUVEAUX MENAGES

Choisel est touché par le vieillissement de sa popula- | Ambition du PNR :
tion mais connait depuis quelques années un renou- | > Modération de la croissance démographique limitée & +0,55 %
vellement de celle-ci. par an sur I'ensemble du territoire du parc

Le renouvellement de la population n’a cependant pas
renversé la tendance au vieillissement de la popula-
tion du fait de I'accueil de ménages en milieu de par- | Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

cours résidentiel. > Développer une démarche innovante de densification des tissus
L'accueil de jeunes ménages est un enjeu majeur afin | urbains existants.
de maintenir la population communale. > Diversifier 'offre en logements : petit collectif, locatif, social

Le vieillissement de la population demande également
d’adapter les productions de logements

PERMETTRE LA DIVERSIFICATION DU PARC DE LOGEMENT EN CONFORTANT LE BOURG ET LES HAMEAUX

Afin de permettre I'accueil de jeunes ménages, il serait | Le SDRIF demande que le PLU permette la création d’au moins 25
nécessaire de produire logements au sein des espaces urbanisés a horizon 2030.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Suivre les potentialité fonciéres dans les tissus existants a
I’échelle communale

Dans le cadre du diagnostic territorial, un inventaire
des potentiels de densification a été réalisé mettant en
lumiere la présence de différents types de potentiels,
dont plusieurs en dents creuses. Certains présentaient
des sensibilités paysageres et environnementales peu
propice & une densification. Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> S’engager pour des aménagements et des constructions respec-
tueux de la biodiversité et du paysage

Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel .




AXE 2.2. ENCADRER LE DEVELOPPEMENT DE LA COMMUNE AFIN DE PRESERVER UNE

STRUCTURE URBAINE COHERENTE

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

PREVOIR UNE CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE MODEREE EN FAVORISANT UACCUEIL DE NOUVEAUX MENAGES

Maitriser I'’évolution de la population autour de 0,55%
de croissance annuelle, en conformité avec le SDRIF et
la charte du PNR.

Les élus ont fait le choix d’un scénario de développement
prévoyant un croissance de 0,55% par an, nécessitant la création
d’environ 20 logements a horizon 2030 et I'accueil d’environ 50
habitants.

Permettre linstallation de jeunes familles sur la
commune a travers une offre fonciére et immobiliere
adaptée.

Permettre une cohabitation intergénérationnelle en
favorisant I'adaptation des logements et des secteurs
résidentiels.

Les faibles emprises au sol dans les zones UA (20% d’emprise au
sol dans la bande principale et 15% dans la bande secondaire) et
UC (15% d’emprise au sol), vont permettre la création d’une offre
de logements diversifiée (petits logements).

Par ailleurs, I'OAP du secteur de projet du Chemin de Bonnelles
demande que 25% des logements produits soient produits en
accession a la propriété.

Dans la zone UA et UC, l'article 1.3 demande que tout programme
supérieur a 3 logements ou 250 m? de surface de plancher
comprenne 25% de logements sociaux et/ou intermédiaires.

PERMETTRE LA DIVERSIFICATION DU PARC DE LOGEMENT EN CONFORTANT LE BOURG ET LES HAMEAUX

Viser la création de 1 a 2 logements par an, soit un
objectif d’'une vingtaine de nouveaux logements a
horizon 2030.

Au total, au travers des secteurs de projets faisant 'objet d’une
OAP secteur, ce sont entre 40 et 45 logements qui pourraient étre
créés. Cela est suertépérieur au besoin issus d'une croissance de
0,55% par an. Cela comptabilise des secteurs dont l'urbanisa-
tion n’est pas assurée, et qui ne sont pas soumis a une opération
d’ensemble : OAP 2 du Chemin des Ruettes et OAP 5 du Coeur
d’Herbouvilliers.

Favoriser la création de nouvelles maisons sur des
espaces interstitiels au sein des enveloppes urbaines,
en prenant en compte les sensibilités paysageres et
environnementales.

Les secteurs préférentiels de densification ont été classés en zone
UA. Dans la bande principale de la zone UA (bande de 30 métres
depuis la voie) I'emprise au sol est de 20%, tandis qu’elle a été
fixée a 15% dans la bande secondaire afin de limiter I'imperméa-
bilisation des fonds de jardins.

Encadrer la création de nouvelles maisons ou
d’extensions sur des parcelles déja baties dans les
secteurs sensibles d’un point de vue paysager et
patrimonial.

Permettre la création de nouvelles maisons sur des
parcelles déja baties dans les espaces préférentiels
de densification lorsque cela n’entrave pas la qualité
patrimoniale et paysagére du site.

Les secteurs sensibles d’un point de vue paysager et patrimonial
ont été classés en zone Nj comme cela est le cas pour les fonds
de jardins des grandes propriétés en entrée sud de La Ferté, et a
I'entrée sud du bourg. Seules les extensions et les annexes aux
habitations sont autorisés dans la zone Nj. La zone Nj a été créée
afin de préserver les espaces jardinés et de préserver de I'urbani-
sation les secteurs sensibles d’un point de vue environnemental,
paysager et patrimonial.

Les divisions parcellaires sont encadrées dans le PLU grace a 'OAP
cadre «Division parcellaire». Cette OAP incite a la mutualisation
des acces en cas de division parcellaire grace a une majoration de
5% de I'emprise au sol en cas de mutualisation.
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AXE 2.3. PRESERVER LES CARACTERISTIQUES ARCHITECTURALES ET PATRIMONIALES
CONSTITUTIVES DE UIDENTITE COMMUNALE

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

PERMETTRE UEVOLUTION DES TISSUS HISTORIQUES ET DU BATI ANCIEN TOUT EN VEILLANT AU MAINTIEN DE SON
INTEGRITE PATRIMONIALE

Lebourgetleshameauxprésententdescaractéristiques
architecturales et urbaines propres, participant a leur
identité, représentatives des différentes périodes
de développement de la commune. Ainsi, le bourg
compte I'ensemble bati de la Maison Forte, datant
du XVIIEme siécle ainsi que de grandes propriétés
témoignant du développement de la villégiature a la
fin du XIX®me siecle. Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Soigner les franges urbaines, les entrées et coeurs de villages et

Le hameau de La Ferté, développé le long de la route . >
les zones pavillonnaires.

de la Grange aux Moines, est caractérisé par une
succession d’anciens corps de ferme organisés sur
deux rangs.

Le hameau d’Herbouvilliers est lui caractérisé par
la présence de coeurs bati dense implantés aux
carrefours des voies, composés de petites maisons
mitoyennes implantées le long de la voie.

Choisel est une commune d’origine médiévale mar-
quée par un patrimoine riche, qui se découvre au
hasard des déambulations dans la commune. Lorigine
de ce patrimoine communal est variée : il est issue de
la vie publique et religieuse, du passé agricole et rural | Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

de la commune, de la période de développement de | > préserver les patrimoines batis et étudier leurs éventuels pro-
la villégiature et de la présence du réseau hydrogra- | |ongements contemporains

phique. Ce patrimoine est a préserver.

La commune compte deux monuments historiques :
I'église Saint-Jean-Baptiste dans le bourg et le domaine
et le chateau de Breteuil.

ACCOMPAGNER LES NOUVEAUX USAGES DES BATIS ANCIENS TELS QUE LES FERMES, TOUT EN PRENANT EN COMPTE
LEUR DIMENSION PATRIMONIALE

Orientations du Plan Paysage et Biodiversité du PNR :
La commune compte plusieurs fermes historiques | > Mettre en valeur le patrimoine des domaines et des grandes
implantées sur le plateau agricole. Certains batiments | fermes

composant les corps de fermes sont a préserver au biecti L is de la Ch d
regard de leur caractere patrimonial, d’autres pour- Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

raient éventuellement changer de destination. > Favoriser la diversification des activités agricoles, les filieres
courtes, les démarches qualité et environnementales

Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel .




AXE 2.3. PRESERVER LES CARACTERISTIQUES ARCHITECTURALES ET PATRIMONIALES
CONSTITUTIVES DE UIDENTITE COMMUNALE

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

PERMETTRE LEVOLUTION DES TISSUS HISTORIQUES ET DU BATI ANCIEN TOUT EN VEILLANT AU MAINTIEN DE SON

INTEGRITE PATRIMONIALE

Mettre en place un réglement adapté afin de respecter
I'environnement architectural du bourg et des
hameaux (volumes, matériaux, modes d’implantation,
respect de la charte du PNR...). Préserver le caractére
des ensembles batis historiques tels que celui de la
Maison Forte, du coeur d’Herbouvilliers ou de La Ferté.

Le reglement de la zone UA et de ses secteurs UAb, UAf et UAh
prend en compte les caractéristiques architecturales du tissu an-
cien. Dans la bande principale des secteurs UAb et UAf, les nou-
velles constructions devront observer un recul minimal de 6 m
vis-a-vis de la voie afin de préserver I'actuel front bati du bourg et
de La Ferté alternant alignement et retrait par rapport a la voie.
En revanche, dans le hameau d’Herbouvilliers, présentant une
majorité de bati implanté le long de la voie conférant une impres-
sion de densité au hameau, il a été décidé de permettre I'implan-
tation a I'alignement ou en retrait. Dans I'ensemble de la zone, les
implantations en limite séparative sont autorisées.

Lintervention du le bati ancien est encadré par des prescriptions
inscrites a l'article 2.2 en termes de nature d’enduit, de mise en
valeur des éléments architecturaux existants, de préservation des
volumes et des ouvertures, etc.

Par ailleurs, des mesures ont été prises afin de limiter les ombres
portées des nouvelles constructions. Larticle 2.2 demande de «li-
miter les surfaces d’ombres portées sur les fonds riverains lorsque
le terrain d’implantation permet des implantations alternatives
raisonnables».

Protéger les batiments les plus remarquables tout en
donnant des usages d’évolution ou de reconversion
adaptée.

Veiller au maintien de murs anciens et autres éléments
architecturaux patrimoniaux par des dispositions
intégrant les besoins d’évolution de I'espace bati.

Identifier et préserver les monuments historiques tel
que le Chateau de Breteuil et les éléments de «petit
patrimoine» dispersés au sein des tissus urbanisés et
agricoles.

Au ftitre de l'article L151-19 du code de I'urbanisme, chacun de
ces éléments patrimoniaux sont protégés. Il font par ailleurs
I'objet d’une fiche intégrant des préconisations de préservation
au chapitre n°7 du titre V.

ACCOMPAGNER LES NOUVEAUX USAGES DES BATIS ANCIENS TELS QUE LES FERMES, TOUT EN PRENANT EN COMPTE

LEUR DIMENSION PATRIMONIALE

Permettre la reconversion des batiments agricoles
inscrits dans les hameaux. Veiller a une reconversion
respectueuse du bati ancien et adaptée aux
caractéristiques architecturales et paysagéres.

Préserver les batiments agricoles ainsi que les
éléments paysagers associés les plus intéressants et
accompagner leurs possibles évolutions qu’imposent
les mutations technologiques et/ou les techniques
agricoles ou d’élevage.

Chaque ferme a fait I'objet d’une fiche figurant au chapitre n°8
du titre V, y sont figurés les batiments a préserver au titre du
L151-19 ainsi que les batiments pouvant faire I'objet d’'un change-
ment de destination vers le logement ou I’'hébergement hoételier
et touristique au titre du L151-11 du code de l'urbanisme. Des
prescriptions en termes de préservation du batis et des éléments
paysagers y sont précisées.
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AXE 2.4. CONFORTER LES ELEMENTS PARTICIPANT AU DYNAMISME COMMUNAL

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

FAVORISER LE DEVELOPPEMENT ET LA DIVERSIFICATION DES ACTIVITES ECONOMIQUES

La commune compte plusieurs artisans au sein du
bourg et des hameaux (notamment la ferme d’Her-
bouvilliers).

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Permettre une installation pérenne et maitrisée des activités
dans les batiments existants, les tissus résidentiels, les centres
bourgs et les villages

Loffre en hébergement touristique est aujourd’hui
réduite sur la commune.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Conforter le développement d’un tourisme et de loisirs durables
adaptés a tous les publics

Au regard de la proximité des exploitations agricoles
avec les entités baties ainsi que les grands axes
de circulation (RD906), le développement d’une
agriculture de proximité serait opportun.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Favoriser la diversification des activités agricoles, les filieres
courtes, les démarches qualité et environnementales

Choisel connait une proportion non négligeable de
personnes travaillant a domicile, notamment ceux des
professions libérales. Le développement du télétravail
permettrait de limiter des besoins de déplacements
automobile. Cela pourrait également générer des
effets économiques induits : le développement des
services de proximité, I'actualisation d’une tradition
de maisons de «week-end»...

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Améliorer la desserte par les réseaux numériques et dévelop-
per I'accés aux nouvelles technologies




AXE 2.4. CONFORTER LES ELEMENTS PARTICIPANT AU DYNAMISME COMMUNAL

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

FAVORISER LE DEVELOPPEMENT ET LA DIVERSIFICATION DES ACTIVITES ECONOMIQUES

Permettre l'installation d’artisans sur la commune
et favoriser l'implantation au sein du tissu bati
des activités de petite échelle compatibles avec la
proximité d’habitations.

Le reglement des zones UA et UC autorise les constructions a
usage d’artisanat et de commerce «a condition que soient prises
les dispositions nécessaires pour limiter les risques et les nuisances
d un niveau compatible avec le voisinage» (article 1.2).

Permettre le développement de I'offre en hébergement
touristique de la commune.

Le reglement des zones UA et UC autorise I’'hébergement hotelier
et touristique.

Au titre du L151-11, certains batiments agricoles composant
les corps de fermes du plateau peuvent étre reconvertis en
hébergement hoételier et touristique.

Conforter les activités agricoles, notamment en
permettant le développement de Iagriculture de
proximité.

Le reglement de la zone A n"'empéche pas la création de batiments
de type serre, nécessaires a I'activité maraichere.

Prendre en compte dans 'aménagement le potentiel a
venir des communications numériques en facilitant le
télétravail et le travail a domicile.

Le reglement de l'article 3.2 de toutes les zones stipule que «les
constructions et aménagements devront permettre aux futures
constructions quiy sont liées de bénéficier d’un raccordement aux
infrastructures et réseaux de communications électroniques».
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AXE 3/ AMORCER DES PROJETS RESIDENTIELS, ECONOMIQUES ET
D’ESPACES PUBLICS CIBLES EN INVESTISSANT DES SITES STRATEGIQUES

HAMEAUX

AXE 3.1. DEVELOPPER DE NOUVEAUX POINTS D’INTENSITE URBAINE AU COEUR DES

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

PERMETTRE LA DENSIFICATION DE NOYAUX D’URBANISATION AFIN DE DEVELOPPER UNE OFFRE EN LOGEMENT
DIVERSIFIEE AU SEIN DES ENVELOPPES URBAINES DES HAMEAUX

Grace a I'analyse de capacité de densification, deux secteurs
stratégiques ont été identifiés a La Ferté et a Herbouvilliers.
> La Ferté : secteur peu dense composé de fonds de jardins
de part et d’autre du chemin des Ruettes pouvant étre den-
sifié

> Herbouvilliers : dent creuse en frange du hameau, straté-
gique au regard de sa localisation en entrée de commune

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Suivre les potentialités foncieres dans les tissus existants
a I’échelle communale

> Développer une démarche innovante de densification
des tissus urbains existants

ENCADRER LE DEVELOPPEMENT URBAIN DES GRANDES PROPRIETES

La commune compte plusieurs secteurs peu denses dans le
bourg et le hameau de La Ferté composés de grandes pro-
priétés. Ces secteurs ne sont pas destinées a accueillir une
densification au regard de leur caractére sensible (proximité
de zone humide) ou patrimonial (maison de villégiature,
propriété d’Ingrid Bergman, etc).

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> S'engager pour des aménagements et des constructions
respectueux de la biodiversité et du paysage




AXE 3/ AMORCER DES PROJETS RESIDENTIELS, ECONOMIQUES ET
D’ESPACES PUBLICS CIBLES EN INVESTISSANT DES SITES STRATEGIQUES

AXE 3.1. DEVELOPPER DE NOUVEAUX POINTS D’INTENSITE URBAINE AU COEUR DES

HAMEAUX

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

PERMETTRE LA DENSIFICATION DE NOYAUX D’URBANISATION AFIN DE DEVELOPPER UNE OFFRE EN LOGEMENT
DIVERSIFIEE AU SEIN DES ENVELOPPES URBAINES DES HAMEAUX

Prévoir la création d’'une opération de quelques logements
en frange du hameau d’Herbouvilliers en intégrant une
requalification paysagere de I'entrée de la commune.

L'OAP 1 du chemin de Bonnelles encadre le développement
du secteur de projet en entrée du hameau d’Herbouvilliers.
Le site est destiné a accueillir entre 10 et 15 logements. Des
orientations paysagéres visent a assurer la transition avec
les espaces agricoles et a qualifier I'entrée de ville. Le site
de projet est soumis a une opération d’ensemble.

Permettre la réalisation d’une opération d’ensemble sur un
secteur du chemin des Ruettes a proximité de la ferme de La
Ferté, en préservant la frange boisée a 'arriere des parcelles.

Le site de projet, inscrit a cheval entre la zone UA et UC
du hameau de La Ferté, n’est pas soumis a une opération
d’ensemble. Il vise a densifier un secteurs de fonds de
jardins et a encadrer I|'urbanisation de parcelles peu
denses. Il est soumis a I'OAP 2 chemin des Ruettes. Le fonds
des parcelles faiblement densifiées au nord ont été classés
en zone Nj afin de les préserver.

ENCADRER LE DEVELOPPEMENT URBAIN DES GRANDES PROPRIETES

Anticiper I'évolution des grandes propriétés en se réservant
la possibilité d’une réflexion d’ensemble afin de préserver
ces sites et d’assurer le maintien des vues.

Les fonds de jardin des grandes propriétés inscrites a La
Ferté et dans le bourg ont été classés en zone Nj. Par ail-
leurs, les propriétés historiques telles que le presbytére ont
été identifiées au réglement graphique en tant que «cours
et jardins patrimoniaux a préserver» au titre du L151-19 et
du L151-23. U'emprise au sol admise y est limitée a 5% de la
surface repérée sur l'unité fonciere.
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AXE 3.2. ENCADRER LES POSSIBILITES DE MUTATION OU D’EVOLUTION DES PRINCIPAUX

SITES ECONOMIQUES DE LA COMMUNE

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC

ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

Le chateau de Breteuil est le site touristique majeur de la
commune, c’est un vecteur de notoriété pour le territoire.
Inscrit au coeur de la commune, le domaine de Breteuil a
une emprise majeure, s'étendant du bourg a La Ferté et a
Herbouvilliers.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Conforter le développement d’un tourisme et de loisirs
durables adaptés a tous les publics

L'activité de la scierie n’est pas voué a étre pérenisé, |'activité
n'étant aujourd'hui pas légale. Elle représente un marqueur
visuel fort en entrée de bourg et constitue un point de repére
dans la commune. Au regard de sa localisation en entrée
du bourg et le long de la RD 906, ce site est stratégique et
pourrait accueillir des activités diverses autour d’un projet
de «lieu-étape».

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Accompagner le développement d’une économique
sociale et solidaire et les services de proximité

> Maintenir et développer l'artisanat, le commerce et les
services de proximité

La pépiniére Thuilleaux marque I'entrée ouest de la
commune, du fait de I'ordonnancement des plantations.
Les batiments d’exploitation et les habitations sont situées
stratégiquement le long de la RD 906, bénéficiant d’une
forte visibilité.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :
> Contribuer au dynamisme de la filiere agricole




AXE 3.2. ENCADRER LES POSSIBILITES DE MUTATION OU D’EVOLUTION DES PRINCIPAUX

SITES ECONOMIQUES DE LA COMMUNE

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

Permettre une diversification touristique du domaine de
Breteuil tout en s’assurant de la préservation patrimoniale
du site.

Le domaine de Breteuil a été classé en secteur Np destiné a
I'ensemble patrimonial du chateau de Breteuil. Un secteur
de taille et de capacité limité Npl a été délimité autour
des batiments existants. Le reglement du sous-secteur Np1
autorise une évolution limitée du bati dans la limite de 200
m?2 d’emprise au sol cumulée. Les constructions ne devront
pas dépasser une hauteur de 9 m au faitage.

Par ailleurs, la reconversion des batiments existants vers les
destinations liées au tourisme et aux services est autorisée
au titre de l'article L151-11 du code de I'urbanisme.

Prévoir la reconversion de la scierie autour d’un projet
de «lieu-étape» incluant par exemple une offre de vente
directe, de restauration, d’hébergement et d’intermodalité
prenant en compte la sensibilité paysagere du site.

Une zone UX dédiée au site de la scierie a été créée. Cette
zone est destinée a permettre la reconversion du site de
la scierie, participant ainsi a requalifier I'entrée du bourg.
L'article 1.1 de la zone interdit les nouvelles constructions
a destination industrielle. Les nouvelles constructions
devront s’'implanter au sein du polygone d’implantation.

Le site a été classé en zone urbaine afin de pouvoir
bénéficier du droit de préemption et de la servitude de
gel en attente de projet : tout projet de construction devra
participer a un projet d’aménagement global qui devra
obtenir I'aval du conseil municipal.

Par ailleurs, au titre de l'article L151-10, la reconversion,
I'extension et la création de constructions dédiées a
I’'hnébergement touristique et hotelier, restauration, les
équipements d’intérét collectif et services publics, les
bureaux, les activité de services ou s’effectue l'accueil
d’une clientele, les commerces de détail et I'artisanat,
ne sera autorisé que sous condition d’'une remise en état
su secteur, de la démolition ou de la réhabilitation des
batiments existants.

Anticiper le devenir de la pépiniere Thuilleaux en
permettant la reconversion du bati agricole vers des
activités économiques a périmétre constant. Soutenir le
développement d’une agriculture de proximité sur le site de
la pépiniere en privilégiant le maintien d’activités agricoles
sur le site.

La vocation agricole de la pépiniere a été conservée, elle a
été classée en zone A, permettant une diversification éco-
nomique du site autour de la vente directe ou autre.
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ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC

AXE 3.3. REQUALIFIER ET AMENAGER DES LIEUX PUBLICS STRUCTURANTS CONTRIBUANT A
LA QUALITE DES ESPACES URBAINS DE LA COMMUNE

ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

AMENAGER UN PARC MUNICIPAL MULTIFONCTIONNEL AUTOUR DE LA MAIRIE

Le bourg de Choisel concentre les équipements et services
de la commue : mairie, atelier municipal, maison des
associations, le lavoir, etc. Depuis peu, des activités de loisirs
sont proposées dans la maison des associations, redonnant
a Choisel de I'animation, perdue depuis la fermeture du café
et de 'auberge au milieu du XX®™e siécle.

Lensemble des espaces publics présents autour de la
mairie, de I'église et du lavoir pourrait bénéficier d’un
réaménagement afin de conforter la centralité.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Favoriser l'insertion et la qualité paysagére des bati-
ments, des équipement et des jardins et la perméabilité
écologique en espace urbanisés

REDONNER AU CARREFOUR PRINCIPAL DU BOURG UN ASPECT DE PLACE DE VILLAGE

Il est prévue le réaménagement de la place de |'Eglise.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Favoriser l'insertion et la qualité paysagére des bati-
ments, des équipement et des jardins et la perméabilité
écologique en espace urbanisés

RETRAVAILLER LES ESPACES PUBLICS DE UENTREE EST DU

BOURG

Plusieurs perspectives visuelles vers la mairie et I'église
seront a préserver de I'enfrichement.

Objectifs opérationnels de la Charte du PNR :

> Protéger et restaurer les éléments remarquables du pay-
sage




AXE 3.3. REQUALIFIER ET AMENAGER DES LIEUX PUBLICS STRUCTURANTS CONTRIBUANT A
LA QUALITE DES ESPACES URBAINS DE LA COMMUNE

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

AMENAGER UN PARC MUNICIPAL MULTIFONCTIONNEL AUTOUR DE LA MAIRIE

Créer des espaces de détente et de loisirs autour de | Les espaces publics entourant I'église et la mairie ont été
mairie. inscrits en zone UA du fait de leur caractere historique et
central.

Afin de conserver les arbres aujourd’hui présents dans le
parc de la mairie et de conserver le caractére ouvert de
ces espaces publics, le secteur a été classé en «espaces
publics ouverts a préserver» au titre du L151-23. De ce fait,
des prescriptions particuliéres a ce secteur sont détaillées
a l'article 2.3 de la zone UA : «les espaces ont vocation a
garder un caractere essentiellement non bati et majori-
tairement naturel. Ills pourront néanmoins accueillir des
Préserver les arbres remarquables du parc de la mairie. | oxtensions des batiments publics existants et d’éventuelles
autres constructions publiques de taille limitée.

Ils peuvent également accueillir des aménagements et
installations d’intérét public en lien avec la vocation et la
valorisation du site (exemple : chemin, banc, terrain sportif,
stationnement, kiosque, etc...).

Ces aménagements et constructions devront étre congus
pour s’intégrer dans le contexte patrimonial et pour préser-
ver les éléments paysagers les plus intéressants.».

Des places de stationnement a destination des personnes a

Veiller a I'accessibilité du site a tous les publics. IR Y ) .
mobilité réduite ont été créées sur le parking de la mairie.

REDONNER AU CARREFOUR PRINCIPAL DU BOURG UN ASPECT DE PLACE DE VILLAGE

Retravailler le fonctionnement et I'aspect du croisement
en recherchant une cohérence patrimoniale avec les
édifices qui I'entourent.

La commune prévoit de réaménager la place de I'église.
Inciter a travers 'aménagement a une conduite pacifiée

et a une bonne cohabitation entre les différents
usagers.

RETRAVAILLER LES ESPACES PUBLICS DE ENTREE EST DU BOURG

0
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2. JUSTIFICATIONS DES OAP

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation sont un outil d’'urbanisme du PLU qui permet de décliner
plus précisément les objectifs du PADD sur des secteurs stratégiques du territoire. Elles permettent en particulier
d’encadrer les futurs projets en définissant les grandes composantes des aménagements et les éléments a préserver
ou a mettre en valeur a travers le projet.

Le contenu des OAP est principalement défini par |‘article L.151-6 et L151-7 du code de I'urbanisme.

Article L.151-6 : « Les orientations d‘aménagement et de programmation comprennent, en cohérence avec le projet
d’aménagement et de développement durables, des dispositions portant sur 'aménagement, I’habitat, les trans-
ports et les déplacements.»

Article L.151-7 : « Les orientations d’‘aménagement et de programmation peuvent notamment :

1° Définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur I'environnement, notamment les continuités
écologiques, les paysages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre I'insalubrité, permettre le renouvelle-
ment urbain et assurer le développement de la commune ;

2° Favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant qu’en cas de réalisation d’opérations d‘aménagement, de construc-
tion ou de réhabilitation un pourcentage de ces opérations est destiné a la réalisation de commerces.

3° Comporter un échéancier prévisionnel de l'ouverture a I'urbanisation des zones a urbaniser et de la réalisation des
équipements correspondants ;

4° Porter sur des quartiers ou des secteurs a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager ;

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

6° Adapter la délimitation des périmétres, en fonction de la qualité de la desserte, ot s’‘applique le plafonnement a
proximité des transports prévu aux articles L.151-35 et L.151-36.»

La commune a fait le choix d’appliquer deux types d’Orientations d’Aménagement et de Programmation :

* OAP Cadre, s’appliquant aux zones urbaines UA, UC et aux secteurs de taille et de capacité limités
Nh1, créée afin de pouvoir encadrer les divisions parcellaires ;

* Les OAP Secteur dédiées a certaines zones urbaines et Nh1 et aux zones a urbaniser a court terme.



2 . 1 L'OAP CADRE «DIVISION PARCELLAIRE»

Cette OAP cadre a été mise en place afin d’évi-
ter les situations qui ont pu étre observées
rue Robert Frelon avec une succession de
voies d’acces issues de plusieurs divisions par-
cellaire en drapeau, consommatrices d’espace
et peu qualitatives.

- Longues voies d’accés issues de divisions en drapeau rue Robert Frelon -

L'OAP Cadre «division parcellaire» concerne tous les secteurs inscrits en zone urbaine UA et UC ainsi que les secteurs
de taille et de capacité limitées Nh1.

Elle a pour objectif d’inciter a la mutualisation des acces en cas de divisions parcellaires en second rang sur les ter-
rains voisins.

Une majoration d’emprise au sol sera accordée si en cas de division en second rang, l'accés ou la voie créé donne
acces a la fois a la parcelle faisant I'objet d’un projet de construction lié a la division et a au moins un des fonds rive-
rains. Cette possibilité d’acces peut prendre la forme d’une voie ouverte a la circulation, d’un accés aux copropriétés
d’une servitude de passage, etc.

Deux cas de figures sont possibles :

e Soit les propriétaires des parcelles concomitantes réalisent leur division parcellaires simultanément et s’ac-
cordent pour créer un accés mutualisé. Les deux propriétaires bénéficient d’'une majoration d’'emprise au sol de
5%.

@ Divisions parcellaires simul-
tanées : les deux propriétaires des
parcelles concomitantes s’accordent
pour créer un accés mutualisé aux
deux parcelles divisées.

@ La voie d’acces commune
s’inscrit sur les deux parcelles.

Le bonus d’emprise au sol s’applique
aux deux parcelles détachées.
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Deux cas de figures sont possibles :

n e Soit un propriétaire réalise une division parcellaire en second rang et rend accessible son acces pour une future
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division sur le fond riverain. Le premier propriétaire bénéficie ainsi d’'une majoration d’emprise au sol de 5%.

@ Divisions parcellaires au coup
par coup : le propriétaire divise sa
parcelle et offre un droit de passage
sur la voie d’accés créée. La voie
d’acces commune s’inscrit sur la
parcelle divisée.

@ Le bonus d’emprise au sol
s'applique au propriétaire offrant un
droit de passage.

@ Le second propriétaire
utilisant ce droit de passage ne
bénéficiera pas de bonus d’emprise
au sol.




Cing secteurs sont soumis a des Orientations d’Aménagement et de Programmation :

* Secteur 1 : Chemin de Bonnelles : situé a I’entrée est du hameau d’Herbouvilliers

* Secteur 2 : Chemin des Ruettes : situé au coeur du hameau de La Ferté

* Secteur 3 : Entrée ouest de La Ferté : situé le long de la route de Bel-Air

* Secteur 4 : La Forge : situé le long de la route de la Rimoriere

* Secteur 5 : Coeur d’Herbouvilliers

LEGENDE COMMUNE A TOUTES LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE

@ Orientation précisée dans le corps du texte de 'OAP secteur

VOCATION DOMINANTE DES ESPACES

Espace destiné a la création de logements majoritaire-
ment sous forme d’habitat individuel

Espace destiné a la création de logements majoritaire-
ment sous des formes plus denses (logements
individuels jumelés ou groupé)

Espace naturel ou jardiné a préserver ou a créer
(jardins, espace vert, transition végétale, etc.)

Espace destiné a un usage public ou mutualisé a
'échelle de I'opération (équipement, placette, terrain
de jeux, etc.)

ORIENTATIONS LIEES A 'IMPLANTATION
ET A LA FORME URBAINE
Traiter les abords du site en contact avec la voie et cette

| derniére de maniére a qualifier et marquer I'entrée
dans le hameau

Assurer une transition harmonieuse avec les parcelles
riveraines, en :

- limitant les vis-a-vis et les ombres portées les plus
génantes

- préservant voir en favorisant leur potentiel
d’évolution (accés, position des constructions, etc.)

Murs en pierres a meuliéres a préserver

Positionnement préférentiel pour un espace public ou
collectif (placette, cour commune, etc.)

Positionnement préférentiel pour un espace
public ou collectif 8 dominante jardiné (square,
mail, etc.) autour duquel le bati s'organise

* |- Exemple d'implantation des constructions a
privilégier

Alignement des constructions a respecter

3 S ;. JUSTIFICATIONS DU PADD

PROGRAMMATION PAR SECTEUR

ORIENTATIONS PAYSAGERES ET ENVIRONNEMENTALES

Eléments paysagers existants a préserver

@®, Maintenir les haies ou arbres remarquables
<=2~ Traitement qualitatif de la limite avec la rue

Eléments paysagers a créer

*;:‘ Assurer une transition végétale entre I'espace urbanisé
‘ et les espaces agricoles et naturels

@ @e- Créer un alignement d'arbres

¢ Arborer 'espace

N

ORIENTATIONS LIEES AUX ACCES, A LA DESSERTE
ET AU STATIONNEMENT

< m mp- Voie structurante

«,  Positionnement préférentiel d'un espace de
! stationnement mutualisé

Accés aux constructions mutualisé ou individuel
(position indicative)

Les implantations des habitations sur les OAP ci-aprés,
ne sont que des exemples, elles ne substituent en aucune
facon aux projets réels qui pourraient y étre réalisés et qui
restent du choix des propriétaires en respect des régles et
des orientations qui y sont associées.
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Secteur d’OAP 1 : Chemin de Bonnelles

Superficie du site : 5 700 m?
Densité : Environ 20 log/ha
Réceptivité du site : Entre 9 et 12 log.

Le site concerné est localisé a I'entrée est du hameau d’Herbou-
villiers. Il est encadré au sud par la rue Robert Frelon, marquée
par un développement pavillonnaire datant des années 70-80, et
a l'est par le Chemin de Bonnelles, voie publique en impasse. Il
devra faire I'objet d'une opération d'ensemble.

Le site occupe une situation stratégique en entrée de commune,
justifiant la réalisation d’orientations d’aménagement et de pro-
grammation. Il s’inscrit en frange de la plaine agricole de Limours.
La qualification de cette entrée est un des enjeux de l'opération
d’ensemble.

La partie nord du site est aujourd’hui boisée. La frange est bor-
dée par un alignement d’arbres qu’il conviendra de préserver afin
d’assurer I'intégration paysagere de I'opération.

Le secteur de projet est destinée a accueillir une dizaine de lo-
gements. Afin de répondre a des objectifs de diversification du
parc de logements, 25% des logements devront étre proposés en
accession a la propriété.

| Exemple d’implantation des K
| constructions
™ — s

0

Echéancier prévisionnel :

La partie sud du site de projet est destinée a ac-
cueillir une opération de logement plus dense,
composée en deux ensembles de maisons
mitoyennes ou logements collectifs (environ 6
logements). Le traitement d’un espace public
au carrefour entre le chemin de Bonnelles et
la rue Frelon participera a qualifier I'entrée de
ville. Lorientation des batiments, qui devront
observer une variation de hauteurs, permettra
de limiter I'impact visuel depuis la plaine. Des
espaces de stationnement seront prévues.

La partie nord du site de projet, moins dense,
sera composée de maisons mitoyennes orien-
tées parallelement au chemin de Bonnelles
(environ 5 logements).

La pointe nord du site devra étre un espace de
pleine terre permettant de gérer les eaux de
ruissellement a I’échelle de l'opération.

Lalignement d’arbres actuellement présents le
long du chemin de Bonnelles sera conservé et
prolongé le long de l'opération.



Secteur d’OAP 2 : Chemin des Ruettes

Superficie du site densifiable : 2 ha
Densité : 8 log/ha L L 0

i o . Echéancier prévisionnel :
Réceptivité du site : Env. 15 log.

Le site concerné est localisé en frange du hameau de La Ferté,
dans un secteur situé entre le tissu historique dense de la route
de la Grange aux Moines et I'habitat diffus du chemin des Ruettes.
Ce site est composé de fonds de jardins et de dents creuses.

Il n’est pas soumis a la réalisation d’'une opération d’ensemble. I
est dépendant de l'initiative des propriétaires privé. Le secteur
d’OAP est destiné a accueillir une quinzaine de logements. Il de-
vra dans la mesure du possible favoriser la mixité sociale.

C’est un secteur ayant un potentiel en densification intéressant,
du fait notamment de son inscription en zone urbaine, justifiant
la mise en oeuvre d’orientations d’'aménagement et de program-
mation.

Le secteur situé au nord du chemin des Ruettes n’est pas destiné a accueillir une importante densification puisqu’il
est repéré par le PNR comme un espace urbain diffus ou sensible. Par ailleurs, La partie nord-est du site présentant
un dénivelé, son potentiel de densification sera moindre. Les fonds de jardins au nord, classé en zone Nj devront étre
conservés en espace jardiné afin d’assurer la transition avec les espaces agricoles et boisés. Les nouvelles construc-
tions individuelles devront s’aligner aux constructions existantes, en retrait de la voie. Cela permet de conserver un
potentiel en division a I'avant mobilisable a long terme.

La partie nord pourra accueillir environ 6 logements.

Exemple dimplantation des R / _ En revanche, la partie sud, inscrite en zone
constructions W LR b - UA dans le reglement graphique, est desti-
' B i ' née a étre plus fortement densifié et pourra
accueillir un nombre plus important de loge-
ments.

Les nouvelles constructions devront s’im-
planter afin d’aménager de petites cours
ouvertes sur le chemin des Ruettes, jouant le
réle d’espace public structurant a I'échelle du
site de projet.

La transition paysagére avec les habitations
existantes devra étre assurée.

Le mur en meulieres faisant face a la ferme
de La Ferté devra étre conservé.
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Secteur d’OAP 3 : Entrée ouest de La Ferté

Superficie du site : 2000 m?
Densité : 15 log/ha
Réceptivité du site : 2-3 log.

Le site est localisé a I'entrée ouest de La Ferté, en frange du pla-
teau agricole. Il est bordé au sud par la route du Bel Air. Il est
attesté par le PNR que les deux parcelles ne présentent pas de
caractere humide avéré mais qu’elles sont caractéristiques des
prairies argileuses.

Le site est stratégique du fait de sa situation en entrée de hameau,
justifiant le mise en oeuvre d'orientations d'aménagement et de
programmation. Les traitements paysagers en frange de l'opéra-
tion devront permettre une qualification de la lisiére avec I'espace
agricole.

Le secteur de projet est destiné a accueillir entre 2 et 3 logements.
Il est inscrit dans I'enveloppe urbaine du plan de parc mais est
identifié comme espace urbain diffus ou sensible.

0 3 6 9ans

Echéancier prévisionnel : _

Les constructions, préférentiellement mitoyennes, devront prendre la forme d'une longere. Elles devront étre im-
plantées perpendiculairement a la route de Bel-Air afin d’éviter la visibilité des pignons depuis la plaine agricole.
Le traitement paysager sur les limites nord et ouest du site du projet ne devront pas étre opaques. Des arbres de
hauts jets seront implantés devant les maisons afin de créer des ruptures verticales atténuant ainsi la visibilité des

constructions depuis le plateau.

Le poirier présent au nord su site devra étre préservé, il témoigne du passé rural du territoire.

- Exemple d’implantation des gzg
constructions (i 3

Les maisons s’implanteront en retrait de la
limite séparative ouest, permettant la création
d’un espace public jardiné au sud-ouest du site
de projet. Au sein de cet espace public sera créé
un aménagement gérant la rétention des eaux
pluviales.

Cet espace public jouera également le role d’es-
pace de retournement pour les véhicules.



Secteur d’OAP 4 : La Forge

Superficie du site : 2400 m?
Densité : 13 log/ha f . L 0

] o ) Echéancier prévisionnel :
Réceptivité du site : 2-3 log.

Le site est localisé a I'extrémité nord de la commune, dans I'écart
de La Forge, dans le vallon de I'Ecosse Bouton. Sa localisation, dans
un secteur sensible d’un point de vue paysager, justifie la mise en
oeuvre d’orientations d'aménagement et de programmation.

Cette dent creuse, inconstructible selon les régles du POS en vi-
gueur, est localisée en frange du domaine de Talou. Elle est enca-
drée au nord et a I'est pas des maisons individuelles.

Le secteur de projet est destiné a accueillir environ 3 logements.
Il est inscrit dans I'enveloppe urbaine du plan de parc mais est
identifié comme espace urbain diffus ou sensible.

L'accés sera si possible mutualisé avec la propriété riveraine nord. La limite avec la route de la Rimoriere devra étre
traitée par un filtre paysager afin de ne pas obstruer les vues dans le vallon et sur le coteau.

- Exemple d’implantation des
constructions
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Secteur d’OAP 5 : Le coeur d’Herbouvilliers

Superficie du site : 3 ha
Phasage : 2 phases autonomes ’ 0
Réceptivité : Env. 10 log. Echéancier prévisionnel :

Le site concerné s’inscrit au coeur du hameau d’Herbouvilliers. Il
est composé de fonds de jardins, pour beaucoup enclavés, appar-
tenant a de multiples propriétaires. Lobjectif de ces orientations
d’aménagement et de programmation est d’anticiper I'urbanisa-
tion future de ce secteur afin que la mise en oeuvre d’un projet
individuel n’entrave pas 'aménagement et la densification du site
dans son entier. Ce site n’est pas soumis a la réalisation d’une opé-
ration d’ensemble. Laménagement de ce secteur de projet est tri-
butaire de l'initiative privée.

Deux phases complémentaires présentant une autonomie fonc-
tionnement ont été définies, leur aménagement pourra ne pas
étre concomitant mais la réalisation de I'une n’entravera pas celle
de la seconde.

Deux phases indépendantes fonctionnellement ont été définies. Elle permettent un aménagement autonome d’un
secteur ou de l'autre en fonction de l'initiative des propriétaires.

// Secteur1// // Secteur 2 //

T IS N [ s

—— il A - S —=la

Ce secteur est dépendant de la mutualisation d’'un ou
plusieurs acces en drapeau créés dans les années 80. La
mutualisation permettrai un élargissement de la voie, et
la création d'une poche de stationnement a I'entrée de
la voie.

Cette nouvelle voie permettra de désenclaver les par-
celles au nord et de créer environ 5 maisons en division
parcellaire.

Ce secteur s’appuie sur la création d’une voie nord-
sud desservant les fonds de jardin. Une connexion
avec la voie créée via le secteur 1 permettra de créer
une boucle. Un trongon de voie est-ouest permettra
de désenclaver des fond de parcelle. Pour des raisons
de sécurité, cette voie de débouche par sur la route
des Sabliéres mais une voie douce viendra connecter le
secteur de projet avec la route des Sablieres.



Les nouvelles constructions devront s'implanter de maniere a bénéficier de la meilleure orientation vis-a-vis du
soleil.

A titre d’exemple, un aménagement est proposé afin d’illustrer ce que pourrait devenir ce coeur d’ilot s’il venait a
s’urbaniser suivant les principes de I'OAP.

// Exemple d’aménagement possible de 'ensemble du secteur //

I Places de stationnement  §

| . Voirie
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1 . LADENOMINATION ET LA
DELIMITATION DES ZONES

Les dispositions réglementaires du PLU traduites dans le reglement écrit et les documents graphiques ont été
élaborées, d’une part, pour répondre aux objectifs en termes d’'aménagement et d’urbanisme présentés dans le
PADD, d’autre part pour répondre dans leur organisation et leur contenu aux exigences du Code de I'Urbanisme.

L'étude approfondie du tissu urbain, de 'environnement naturel et paysager et une analyse des espaces interstitiels
vacants a été déterminante dans le choix d’urbanisation. La commune a souhaité permettre un développement
mesuré du territoire, en facilitant I'acceés notamment aux jeunes ménages. Pour cela, un des objectifs du PLU est de
diversifier autant que possible le parc de logements tout en préservant les qualités paysagéres et patrimoniales du
territoire.

La délimitation des différentes zones reléve d’une volonté de clarté, et de prise en compte des différentes formes
urbaines et occupations du sol sur le territoire communal.



1 . 1 LES ZONES URBAINES

La zone UA correspond aux trois noyaux historiques de la commune. Trois secteurs ont été définis car présentant
des caractéristiques architecturales et patrimoniales distinctes :

e UAD : tissu historique du bourg

e UAf : tissu historique de La Ferté

e UAh : tissu historique d’Herbouvilliers

La zone UA est prioritairement destinée a une vocation résidentielle et aux activités compatibles et complémen-
taires de cette vocation. Les régles associées a la zone UA ont pour objectif de permettre I'évolution progressive et
diversifiée du bourg et des hameaux tout en préservant leurs caractéristiques architecturales, urbaines et patrimo-
niales propres.

La création de trois secteurs se justifie par les dif-
férences typologiques des tissus composant ces
noyaux historiques. Le noyau historique du bourg
est caractérisé par la présence de I'ensemble de
la Maison Forte, présentant un alignement a la
voie et aux limites séparatives, ainsi que par la
présence de grandes propriétés implantées en
retrait des limites.

Le noyau historique de La Ferté est lui caractérisé
par un développement du bati le long de la voie,
a I'alignement ou en retrait, en second rang.

Le secteur UAh integre le tissu historique dense
caractérisé par un alignement aux voies mais
également le tissu plus récent le long de la rue
Frelon afin que celui-ci puisse bénéficier d’une
densification, en continuité des deux secteurs de
projets encadrés par I'OAP 1 et 'OAP 5.

- Zone UAb de La Feré -
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La zone UC correspond aux extensions pavillonnaires de la commune. La zone UC est prioritairement destinée a
une vocation résidentielle et aux activités compatibles et complémentaires de cette vocation principale. Les regles
associées a la zone UC ont pour objectif de permettre un renforcement modéré du tissu bati afin tout en préservant
leurs caractéristiques paysageres.

La zone UC du bourg integre des parcelles fai-
blement baties de type pavillonnaire et de type
villa développées de part et d'autre de la rue des
Sources et le long de la RD906 ainsi qu’en entrée
nord du bourg. Les habitations sont principale-
ment implantées en milieu de parcelle.

Le zone UC de La Ferté integre un tissu diffus
composé de grandes propriétés a I'entrée sud
du hameau et d’un tissu de type pavillonnaire le
long du chemin des Ruettes. Les habitations sont
principalement implantées en milieu de parcelle.

La zone UC d’Herbouvilliers s’étend au nord du
hameau, le long du chemin de Bonnelles et de la
route des Sablieres. C’est un tissu diffus en frange
d’espace boisé. Le tissu développé le long de la
route de la Magnanerie, composé majoritaire-
ment de maisons pavillonnaires, a été classé en
zone UC car, au regard de sa situation en frange
d’espace agricole, il est destiné a n’étre densifié
gue modérément.

8y ‘Ai" F
- Zone UC de La Ferté -

- Zone UC du ourg -



La zone UX correspond au site de la scierie, localisée a I'entrée nord du bourg, entre la RD906 et la rue de la Mai-
son Forte. La zone a vocation a permettre une reconversion de |'activité existante vers les activités économiques
tertiaires. La zone était classée en zone naturelle au POS. Il a été fait le choix de créer une zone urbaine spécifique
au site de la scierie afin de pouvoir bénéficier du droit de préemption urbain, le secteur n’étant pas soumis au droit
de préemption au titre des ENS. L'activité de scierie n'est aujourd'hui plus légale.

Par ailleurs, son inscription en zone urbaine per-
met d’utiliser la servitude de gel en attente de
projet au titre de l'article L151-41 qui ne s’ap-
pligue gu’aux zones urbaines. Cette servitude
permettra a la collectivité de s’assurer de la mise
en oeuvre d’'un projet conforme a l'orientation
du PADD : «prévoir la reconversion de la scierie
autour d’un projet de «lieu-étape» incluant par
exemple une offre de vente directe, de restaura-
tion, d’hébergement et d’intermodalité prenant
en compte la sensibilité paysagere du site». Pour
une durée de 5 ans, tout projet sur la zone devra
faire I'objet d’un projet d’'aménagement global et
obtenir I'approbation de la commune.

Afin d’assurer la reconversion du site, le regle-
ment précise que les constructions a destina-
tion de lindustrie et d’entrep6t ne sont pas
autorisées dans la zone. Seules les destinations
et sous-destinations suivantes sont autorisées :
I’'hébergement touristique et hotelier, la restau-
ration, les équipements d’intérét collectif et les
services publics, les bureaux, les activités de ser- : .
vices ou s’effectue I'accueil d’'une clientele et les -Zone UX @ l'entrée nord du bourg -
commerces de détail et 'artisanat.

Afin d’assurer la remise en état du site, le reglement précise que la reconversion, I'extension et la création de nou-
veaux batiments est soumise a une remise en état global de la zone ou a une réhabilitation des batiments existants
au titre de l'article L151-10 du code de I'urbanisme. Lenjeu est de requalifier I'entrée dans le bourg.

Récapitulatif des zones
Zone UA 18,18 ha Les zones urbaines sont considérées
Zone UC 13.99 ha comme des sites urbains constitués.

Zone UX 0,33 ha
TOTAL U 32,50 ha
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La zone 1AU correspond a un secteur non urbanisé destiné a I'accueil de nouvelles constructions sous la forme
d’un aménagement d’ensemble visant a s’intégrer dans un contexte bati récent a dominante pavillonnaire. La zone
1AU est prioritairement destinée a une vocation résidentielle et aux activités compatibles et complémentaires de|
cette vocation principale. Les regles associées a la zone 1AU sont similaires a celles de la zone UC. Elles ont pour
objectif d’encadrer le renforcement du tissu bati. Les secteurs en zone 1AU font l'objet d’Orientations d’Aménage-
ment et de Programmation qui viennent compléter ces regles.

Deux secteurs 1AU ont été délimités a Herbou-
villiers, le long de la rue Robert Frelon, encadrés
par les OAP secteur 1 et 5.

Le secteur a urbaniser encadré par I'OAP 5 est
composé de fonds de parcelles enclavées. Il a été
classé en zone a urbaniser a court-moyen termes
afin de conditionner I'urbanisation du secteur a
la réalisation des équipements nécessaires tel
gue la voie et les réseaux et ce afin que tous les
propriétaires supportent la réalisation de la voi-
rie.

Un secteur 1AU composé de parcelles non baties
et non cultivées en frange du hameau a été déli-
mité.

Un secteur 1AU a été créé a I'entrée ouest de La

Ferté, encadré par 'OAP 3.

L'urbanisation des zones a urbaniser permettra
en grande partie a répondre aux objectifs en lo-
gements définis dans le PADD.

Récapitulatif des zones

Zone 1AU

- Zone 1AU a La Ferté -




1 . 3 LA ZONE AGRICOLE

La zone A est une zone agricole. La valeur agronomique et biologique des sols la caractérise.

Cette zone est a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou écologique des terres agricoles. Elle
est destinée aux seules constructions et installations nécessaires a I'exploitation agricole et aux services publics ou
d’intérét collectif. Elle peut permettre sous conditions la diversification de I'activité des exploitations agricoles et
I'extension de habitations existantes.

Ont été classées en zone A des terres agricoles non concernées par |'urbanisation ainsi que des habitations isolées.
Dans la zone agricole sont autorisées les constructions et installations liées et nécessaires aux exploitations agri-
coles. Sont également autorisés 'aménagement et I'extension mesurée des habitations existantes dans la limite
d’une augmentation de 'emprise au sol de 30% et dans la limite de 30 m?, ainsi que la création de locaux annexes a
I’"habitation dans la limite de 20 m? d’emprise au sol cumulée par unité fonciére.

-';r""'
i
i
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Un secteur Ap destiné aux prairies du plateau a été créé afin de protéger les qualités écologiques et paysageres
de ces espaces. Ces espaces ont été identifiés par le PNR en tant que Zones d’Intérét Ecologique a Conforter (ZIEC).
Au sein du secteur Ap, «les constructions agricoles nouvelles sont interdites a moins d’étre nécessaires a un projet
agricole de pérennisation et de mise en valeur de I'intérét écologique des milieux naturels du secteur».

Trois secteurs Ap ont été délimités :

Les prairies de Bel-Air et de La Ferté, bien que
n’hébergeant a priori aucune espéce a fort enjeu
patrimonial, constituent des espaces naturels
ouverts de lisiere entre grande culture et coteaux
boisés. Elles hébergent de nombreuses espéces
végétales qui permettent a de nombreuses es-
péces animales spécialisées de se maintenir. Le
périmetre de ces deux secteurs Ap s’appuie sur
celui des ZIEC.

La prairie de Houlbran, clairiere ouverte au sein
du Bois, identifié par le SAGE en tant que prairie
humide. La délimitation de ce secteur Ap s’ap-
puie sur le périmeétre de la prairie humide iden-
tifiée par le SAGE Orge-Yvette ainsi que sur des
observations aériennes.

Récapitulatif des zones
635,90 ha
25,52 ha

// :

™
“Secteur Ap dans le Bois de Houlbran - - Secteur Ap ente le domaine de Breteuil et Herbouvilliers -



1 4 LA ZONE NATURELLE

La zone N est une zone naturelle et forestiere, comprenant les secteurs du territoire communal équipés ou non, a
protéger en raison, soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du
point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de I'existence d’une activité forestiere, soit de leur caractere
d’espace naturel.

Cette zone est découpée en plusieurs secteurs :

Un secteur Nv, correspondant aux espaces naturels en fond de vallée.

Un secteur Nf, correspondant aux espaces naturels des coteaux.

Un secteur Nh qui correspond aux noyaux anciens des écarts et leurs développements plus récents.

Un sous-secteur de taille et capacité d’accueil limitées Nh1, permettant un renforcement modéré du bati
au sein des enveloppes urbaines.

Un secteur Nj qui correspond a des espaces de jardins et a des constructions situées en retrait de la zone
urbanisée

Un secteur NI qui correspond au site de loisirs du domaine de Talou

Un secteur Np qui correspond a I'ensemble patrimonial du Chateau de Breteuil et son parc

Un sous-secteur de taille et capacité d’accueil limitées Np1 permettant une évolution modérée du bati
au sein du secteur Np.

"-{g-".

o

ni

Dans I'ensemble de la zone N,
'aménagement et I'extension
mesurée des habitations exis-
tantes ainsi que la création de
locaux annexes sont autorisés.

- Secteurs
de la zone
naturelle -
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Le secteur Nf est destiné aux espaces naturels a dominante boisée des coteaux. Les espaces boisés inscrits entre le
domaine de Breteuil, le bourg, Herbouvilliers et La Ferté ont été inscrits en secteur Nf ainsi que le parc de Dampierre
et le Bois de Tartelet et de Méridon. Une continuité boisée sépare les trois entités principales de la commune.

Au sein du secteur Nf sont autorisés les constructions les constructions et installations nécessaires et liées a I'exploi-
tation forestiere a condition d’étre compatibles avec la proximité des habitations existantes.

Dans le secteur Nf, I'extension et 'aménagement des habitations existantes est limitée a une augmentation maxi-
male de I'emprise au sol de 30% dans la limite de 30 m?, plus 20 m? d’emprise au sol cumulées pour la création de
locaux annexes.

- Secteurle a I'échelle de la commune -



Le secteur Nv est destiné aux espaces naturels de fond de vallée de I'Ecosse Bouton et de I’'Herbouvilliers. Il est
principalement composé de milieux humides (forét humide, mégaphorbiaie et plan d’eau). Le périmétre de la zone
s’appuie en partie sur la délimitation des zones humides identifiées par le SAGE et le PNR. Le secteur integre les
pourtours des étangs du domaine de Breteuil situés a proximité du bourg ont été intégrés dans le secteur Nv afin de
limiter le risque d’enfrichement. En effet, dans la zone Nv, sont autorisées les constructions et installations liées a
I'exploitation forestiére mais aussi agricole afin de permettre I'entretien du vallon par I'agriculture.

Dans le secteur Ny, I'extension et 'aménagement des habitations existantes est limitée a une augmentation maxi-
male de I'emprise au sol de 30% dans la limite de 30 m?, plus 20 m? d’emprise au sol cumulées pour la création de
locaux annexes.

- Secteur Nf a I’échelle de la commune -
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Le secteur Nh correspond aux noyaux anciens des écarts et leurs développements plus récents. Contrairement aux
habitations inscrites dans la zone A, Nv ou Nf, celles inscrites dans le secteur Nh peuvent bénéficier d’'une augmen-
tation maximale de 'emprise au sol de 50% dans la limite de 50 m?, plus 40 m? d’emprise au sol cumulée pour les

locaux annexes a I’habitation.

Plusieurs secteurs ont été classés en Nh :

L'écart du Buisson, classé en zone N au POS, a été
classé en zone Nh afin de permettre une évolution
mesurée des habitations existantes. Aucune nouvelle
habitation ne pourra cependant étre créée dans le
secteur. Sa délimitation se cale sur le parcellaire.

)}
)

"
- Secteur Nh au Buisson -

Deux parcelles dans le hameau d’Herbouvilliers ont
été classé en secteur Nh. Les habitations existantes

sont inscrites sur des terrains boisés. Elles ne sont
donc pas destinées a étre densifiées. Néanmoins, le
classement en zone Nh leur permet une évolution
modérée.

al

- Secteur Nh a Hérbouvil/iers -



Dans le secteur Nh1, secteur de taille et de capacité limités, les constructions nouvelles sont autorisés. 'emprise
au sol est limitée a 15% du terrain d’assiette de la constructions.

Le noyau historique de La Rimoriere a été classé en
zone Nh1, en conformité avec I'enveloppe urbaine du
PNR.

Le périmétre du secteur Nh1l a été délimité en pre-
nant en compte la délimitation des zones humides
identifiées par le SAGE.

Les parcelles au nord du noyau historique le long de
la route de la Rimoriere ont été inscrites en zone Nh.
Elles ne sont pas comprises dans I'enveloppe urbaine
du PNR.

z Vs 9

(&1

et

BAVAYS
7

- Secteurs Nh et Nh1 a La Rimori'é're -

L'écart historique de La Forge a été classé en zone Nh.
Son emprise a été légerement étendue par rapport a
celle du POS afin d’intégrer 'ensemble parcelles ba-
ties longeant le chemin de Saint-Forget. Néanmoins,
aucune nouvelle habitation ne pourra étre créée dans
le secteur.

Seule la dent creuse a I'entrée nord de I'écart a été

classée en zone Nh1l. Son urbanisation permettra
d’achever le développement de I'écart. Elle est enca-
dré par 'OAP secteur 4.

o
- Secteurs Nh et Nh1 a La Forge -

Les secteurs Nh et Nh1 localisés le long de la route de la Rimoriere sont considérés comme des sites urbains consti-

tués.

MOTIFS DE DELIMITATION
DES ZONES
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Le secteur Nj correspond a des espaces de jardins et a des constructions situées en retrait de la zone urbanisée.
Contrairement aux habitations inscrites dans la zone A, Nv ou Nf, celles inscrites dans le secteur Nh peuvent béné-
ficier d’une augmentation maximale de I'emprise au sol de 50% dans la limite de 50 m?, plus 40 m? d’emprise au
sol cumulée pour les locaux annexes a I’habitation. Le réglement du secteur Nj est identique a celui du secteur Nh.
Ils ont néanmoins été différenciés afin de permettre la distinction entre des espaces de fond de jardin et d’autres
composant de des écarts.

Ont été classés en zone Nj des secteurs a dominante jardinée présentant un caractere sensible ou paysager dont la
densification ne serait pas opportune.

A La Ferté, les fonds de jardins des propriétés situées le
long du chemin des Ruettes ont été classés en zone Nj car
limitrophes d’espaces agricoles et boisés.

Les fonds de jardins des grandes propriétés a l'entrée
nord du hameau ont également été classés en zone Nj du
fait de leur caractére boisé.

Les fonds jardinés des grandes propriétés de 'entrée sud
du hameaux ont également été préservés afin de limiter
les divisions parcellaires sur des secteurs limitrophes de

massifs boisés de plus de 100 ha.

Dans le bourg, le coeur d’flot inscrit entre la RD906, la
rue des Source et la rue de la Maison Forte a été classé
en zone Nj afin de préserver ce coeur jardiné.

Les fonds de jardins des deux grandes propriétés issue de
I'époque du développement de la villégiature faisant face
au presbytére ont été classé en zone Nj afin de préserver
leur caractéristiques patrimoniales mais aussi en raison
de la présence d’une zone humide le long de I'Ecosse
Bouton.

Les fonds de jardins donnant sur le chemin des Ruettes
ainsi que la propriété en entrée sud du bourg a proximité
du cimetiere ont été classés en zone Nj afin de préser-
ver ces espaces peu denses et inscrits en limite de massif
boisé de plus de 100 ha.

_ VoSS
- Secteur Nj dans le bourg -
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Le secteur NI correspond au site de loisirs du do-
maine de Talou. Les destinations autorisées corres-
pondent aux activités aujourd’hui en place sur le
domaine. Ainsi, 'aménagement des constructions
existantes sans changement de destination est
autorisé. Le site n’est pas inscrit dans I'enveloppe
urbaine du PNR. La limite nord du secteur sappuie
sur le périmétre de la zone humide identifiée par le
SAGE.

Le secteur Np correspond a I'ensemble patrimo-
nial du chateau de Breteuil et son parc. Un secteur
de taille et de capacité limités Np1 permet une évo-
lution modérée du bati au sein du secteur Np.

Le secteur Np a été délimité en s’appuyant sur les
limites parcellaires du domaine.

La délimitation des STECAL Npl s’appuie sur les
batiments existants en intégrant une marge afin de
permettre la création d’extension, de batiments an-
nexes ou de nouveaux batiments a proximité immé-
diate des batiments existants.

La reconversion des batiments repérés vers I'hé-
bergement touristique et hoételier, la restauration,
les bureaux, les activités de services ou s’effectue
I'accueil d’une clientele, les salles d’art et de spec-
tacle et les autres équipements recevant du public
est autorisée afin de permettre une diversification
économique du site patrimonial, en accord avec le
PADD

Le reglement du secteur Np1 limite I'emprise au sol
a 200 m? cumulée et limite la hauteur des nouvelles
constructions a 9 m au faitage.

Récapitulatif des zones
Secteur Nf 165,57 ha
Secteur Nv 33,13 ha
Secteur Nh 4,83 ha
Secteur Nh1 1,66 ha
Secteur Nj 7,57 ha
Secteur NI 1,61 ha
Secteur Np 11,50 ha
Secteur Np1 1,17 ha
TOTALN 227,03 ha




2. LES EVOLUTIONS DU
DOCUMENT GRAPHIQUE

2 . 1 LES ZONES URBAINES

Les zones urbaines correspondent a 'ensemble des secteurs déja urbanisés a vocation d’habitat, d’activités, d’équi-
pements ou de loisirs ou les équipements existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour
répondre aux besoins des constructions futures.

Dans le POS approuvé le 8 novembre 1979 et modifié le 24 septembre 2010, ont été recensées :
e Une zone urbaine UG correspondant aux centres anciens du Bourg, de La Ferté et d’Herbouvilliers ;

¢ Une zone NE, zone naturelle non équipée pouvant recevoir une urbanisation diffuse, correspondant aux
extensions pavillonnaires récentes d’Herbouvilliers, du bourg et de La Ferté et aux écarts de La Forge et
de La Rimoriére.

Dans le présent PLU, 3 zones urbaines ont été délimitées :
e Une zone urbaine UA, correspondant aux noyaux historique du Bourg, de La Ferté et d’"Herbouvilliers ;

e Une zone urbaine UC, correspondant aux extensions diffuses récente principalement composé d’habitat
de type pavillonnaire, destinée a faire 'objet d’'un renforcement modéré ;

e Une zone urbaine UX, correspondant au site de la scierie dans le bourg, permettant la reconversion de
I’'activité existante.

MOTIFS DE DELIMITATION
DES ZONES
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. Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel

> Permettre la densification des noyaux historiques en prenant en compte leurs caractéristiques propres
et assurer une cohérence entre le document graphique et la réalité du terrain

Contrairement au POS, le PLU distingue les zones urbaines du bourg, d’Herbouvilliers et de La Ferté par un indice de
la zone UA : UAb pour le bourg, UAh pour Herbouvilliers et UAf pour La Ferté. Des régles spécifiques sont affectées
a ces secteurs de la zone A afin de mieux s’adapter a la nature du tissu urbain de ces entités baties (régles d’implan-
tation par rapport a la voie notamment : article 2.1 du réglement de la zone).

-
%

- Zone UG du POS dans le bourg - Extrait du POS -

La délimitation du secteur UAb a légérement évoluée par rapport a la zone UG du POS afin d’avoir une meilleure
cohérence entre la réalité du terrain et le document graphique. Le secteur UAb intégre désormais les parcelles baties
faisant face a I'ensemble bati de la Maison Forte.

Le secteur UAb a été réduit par rapport au niveau du POS au niveau des deux grandes propriétés de villégiature. Les
fonds de jardins ont été classés en zone Nj car sensible d’un point de vue patrimonial mais aussi environnemental
car concerné par la présence d’une zone humide en frange du cours d’eau de I’'Ecosse Bouton.

Lensemble des parcelles composant le parc de la mairie a été intégré dans la zone UAb, engendrant le déclassement
d’espaces boisé classé et de zone naturelle. Cela déclassement se justifie par le caractere non boisé de ce secteur,
seulement quelques arbres étant implantés en fond de parcelles. Par ailleurs, le classement en zone urbaine de
ce secteur n‘aura pas un impact significatif puisqu’il est par ailleurs identifié en tant «qu’espace public ouvert a
préservery. De ce fait, il est précisé a I'article 2.3 du réglement de la zone UA que cet espace «a vocation a garder
un caractére essentiellement non bati et majoritairement naturel. Ils pourront néanmoins accueillir des extensions
des bdtiments publics existants et d’éventuelles autres constructions publiques de taille limitée. Ils peuvent égale-
ment accueillir des aménagements et installations d’intérét public en lien avec la vocation et la valorisation du site
(exemple : chemin, banc, terrain sportif, stationnement, kiosque, etc...). Ces aménagements et constructions devront
étre concgus pour s’intégrer dans le contexte patrimonial et pour préserver les éléments paysagers les plus intéres-
sants.» Le secteur est inscrit dans le périmeétre de protection de I’église et en site classé, encadrant les éventuels
projets sur le site.



Le secteur UAf a légérement été étendu par rapport au secteur UG a La Ferté. En effet, le secteur intégre désormais
I'ensemble des parcelles dont le bati donne sur la route de la Grange aux Moines mais présentant également une
limite sur le chemin des Ruettes. Ce classement a pour objectif de permettre la densification de ce secteur straté-
gique de coeur d’flot (secteur d’OAP 2). Par ailleurs, la ferme de La Ferté a également été basculée en zone UA afin
de permettre son évolution et son éventuelle reconversion. Les fonds de jardins boisés au nord du hameau ont été
basculés en zone Nj.

/ ] P L b

- Zone UG du POS a La Ferté - Extrait du POS - - Zone UAf du PLU & La Ferté - Extrait du PLU -

A Herbouvilliers, le secteur UAh a été réduit au sud et étendue a I'est du hameau par rapport au POS. Les habitations
pavillonnaires inscrites le long de la rue Robert Frelon ont été intégrés dans la zone UA afin de permettre a ce secteur
situé a proximité du site de projet encadré par I'OAP 1, de connaitre une densification.

Le secteur sud a été basculé en zone UC, destiné recevoir une densification modérée. Ce classement s’explique par
son inscription entre les espaces agricoles, peu propice a une forte densification.

Les secteurs d’habitation diffuse inscrits dans les boisements ont été basculés en zone Nh. D’autres parcelles non
urbanisées inscrites dans le massif boisé de plus de 100 ha ont été déclassées en zone Nf (nord-ouest du hameau).

S . L -. . I
- Zone UG du POS a Herbouvilliers - Extrait du POS - - Zone UAh du PLU a Herbouvilliers - Extrait du PLU -
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> Encadrer le développement des secteurs diffus du bourg et des hameaux

o
e

- Zone NE du POS dans le bourg - Extrait du POS - dans le £ gfl'Exfrai‘i'jdu PLU -

La délimitation de la zone UC, destinée a faire 'objet d’un renforcement et correspondant aux extensions diffuses
récente principalement composées d’habitat de type pavillonnaire, a |égerement évoluée par rapport a la zone NE
du POS. Ont été soustrait de cette zone plusieurs secteurs qui ont été basculés en zone naturelle Nj, espace jardiné
ne pouvant accueillir que des extensions aux habitations existantes et des annexes.

Cela concerne notamment le coeur d’ilot inscrit entre la RD906, la rue des Sources et |la rue de la Maison Forte et le
secteur composé de fonds de jardins et d’'une grande propriété situé entre le chemin des Ruettes et la route de la
Grange aux Moines qui présente un caractere boisé.

. Commune de Choisel . Plan Local d’Urbanisme .




- Zone UC du PLU a La Ferté - Extrait du PLU -

A La Ferté, la zone UC a été réduite par rapport a la zone NE du POS du fait de I'inscription de certains secteurs en
zone UA mais également du fait du déclassement d’autres en zone naturelle Nj. Cela concerne les fonds de jardins
des grandes propriétés a I'entrée sud de La Ferté, en contact avec le massif boisé, mais aussi le fonds des parcelles
du chemin des Ruettes en contact avec les espaces agricoles et le massif boisé.
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- Zone UG du POS a Herbouvilliers - Extrait du POS - - Zone UC du PLU a Herbouvilliers - Extrait du PLU -

A Herbouvilliers, le périmétre de la zone UC différe de celle de la zone NE. Comme cela a été évoqué précédemment,
le secteur développé le long de la route de la Magnannerie au sud du hameau a été classé en zone UC. Par ailleurs,
seule la partie nord-ouest du hameau est désormais inscrite en zone UC. En effet, le coeur d’ilot du tissu pavillon-
naire développé le long de la rue Frelon a été inscrit en zone 1AU ainsi que la frange est du hameau.
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. Commune de Choisel . Plan Local d’Urbanisme .

> Permettre la reconversion de la scierie

Le site de la scierie était classé au POS en zone naturelle ND. Néanmoins, ce secteur ne revét pas de caractere natu-
rel puisqu’il accueille aujourd’hui une scierie. Il a été fait le choix de basculer ce secteur en zone urbaine UX afin de
bénéficier du droit de préemption urbain et de la servitude de gel en attente de projet. Les nouvelles constructions
ne pourront s'implanter que dans les polygones d’implantation, a savoir sur la partie sud de la parcelle, a proximité
de la constructions actuelle.

- Zone NE du POS dans le bourg - Extrait du POS - - Zon



2 . 2 LES ZONES A URBANISER

Trois secteurs en zone a urbaniser 1AU ont été délimités dans le reglement graphique. lls étaient auparavant classés

en zone NE du POS. Deux sont localisés a Herbouvilliers.

i &
) 3 Lan I Ly
- Zone NE du POS a Herbouvilliers - Extrait du POS - ne 1AU du PLU a Herbouvilliers - Extrait du PLU -

La zone a urbaniser en entrée ouest de La Ferté est inscrite dans I'enveloppe urbaine du PNR. Elle était classée en
zone NE dans le POS.

- Zone NE du POS a La Ferté - Extrait du POS -

3 S 7 MOTIFS DE DELIMITATION

* |[9s10YyD 8p aunwiwio) *

* awisiuequn.p |e207 ue|d



. Commune de Choisel . Plan Local d’Urbanisme .

2 . 3 LA ZONE AGRICOLE

> Préservation des espaces de prairie

TETEUIL

La pointe ouest de la commune, auparavant inscrite en zone ND a été basculée en zone agricole, en cohérence
avec son caractere agricole. Par ailleurs, le secteur de prairie localisée en limite d’espace boisé a été classé en zone
Ap, dans laquelle seules les constructions agricoles nécessaires a un projet agricole de pérennisation et de mise en
valeur de I'intérét écologique des milieux naturels sont autorisées.

La prairie localisée entre le domaine de Breteuil et Herbouvilliers, auparavant classé en zone ND et NC, a été classé
en zone Ap.



La prairie humide au sein du Bois de Houlbran a été classée en zone Ap. Le Bois de Houlbran ainsi que tous les autres
boisement isolés au sein du plateau agricole, qui étaient classés au POS en Espace Boisé Classé, le sont aussi dans
le PLU.

- Zone ND du POS & Houlbran- Extrait du POS - - Zone Ap du PLU a Houlbran - Extrait du PLU -
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2 4 LA ZONE NATURELLE

> Différencier les espaces naturels boisés et les espaces naturels du fond de vallée

- Zone ND du POS - Extrait du POS -

Le PLU s’est attaché a différencier les espaces naturels a dominante boisée, localisés sur le coteau, et les espaces
naturels a dominante humide du fond de vallée, touchés par I'enfrichement. Cette distinction permet notamment
de lutter contre I'enfrichement des espaces du fond de vallée en autorisant les constructions a usage agricole en
zone Ny, afin de permettre I'entretien du vallon par I'agriculture.

> Cohérence entre le réglement graphique et la réalité du terrain

La pointe nord du hameau d’Herbouvilliers, située au dessus du chemin de Bonnelles, était classée en zone urbani-
sable NE au POS. Elle est désormais classée en zone Nf, en cohérence avec sa nature boisée.

L\

- Zone Nf du PLU a Herbouuvilliers - Extrait du PLU -




> Limiter l'urbanisation dans les espaces jardinés

Comme cela a été vu en comparant le plan de zonage des hameaux et du bourg du POS et du projet de PLU, plusieurs
secteurs de fonds de jardins ont été classés en zone Nj afin de limiter I'urbanisation dans ces secteurs qui ne peuvent
accueillir que des extensions aux habitations existantes et des annexes. Ces secteurs étaient classés au POS en zone
UG ou NE

> Permettre une évolution mesurée des écarts tout en préservant les espaces naturels le long de la route
de la Rimoriére

bl
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one Nh et Nh1 du PLU a la Rimoriére - Extr

- Zone NE du POS a la Rimoriére - Extrait du POS - ait du PLU -

Le noyau historique de la Rimoriere était classé en zone NE au POS, autorisant la création de nouvelles habitations
sous réserve d’une COS de 0,10, et d’un terrain égal ou supérieur a 3000 m? en cas de division. Certains terrains
n’étaient donc pas constructibles.

La zone NE a été basculée en zone Nh1, secteur pouvant faire I'objet d’un renforcement modéré. Par rapport a
la délimitation de la zone NE, la zone Nh1 n’intégre pas les fonds de parcelles a proximité de la zone humide liée a
la présence de I'Ecosse Bouton.

D’autre part, les habitations diffuses inscrites le long de la route de la Rimoriére en continuité de I'écart ont été ins-
crites en zone Nh, leur permettant une évolution mesurée (extensions et annexes uniquement). Elles étaient aupa-
ravant classé en zone ND, leur autorisant également une évolution mesurée (25% d’emprise au sol de la construction
existante).
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. Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel

- Zone NE du POS a la Braquerie- Extrait du POS - ~Zone Nh et Nh1 du PLU d la Braquerie - Extrait du PLU -

L'écart de La Forge, auparavant classé en zone NE, a été inscrit en zone Nh. Son périmétre a été étendue aux habi-
tations présentes le long du chemin de Saint-Forget. Contrairement a la zone NE, le secteur Nh de La Forge ne peut
accueillir de nouvelles habitations. Cependant, afin de compléter I'urbanisation de I'écart, un STECAL Nh1 a été créé
au sud de I’écart. Cette parcelle n’était pas constructible avec le réglement de la zone NE. Son urbanisation sera
encadrée par 'OAP 4.

St SR E
- Zone ND du POS au Buisson - Extrait du POS - - Zone ND du PLU au Bu - Extrait du PLU -

L'écart du Buisson a été classé en zone Nh. Les constructions pourront ainsi observer qu'une évolution modérée.



> Le maintien de l'activité du site de loisirs de Talou

? : )
- Zone NE du POS a la Braquerie - Extrait du POS - ~Zone Nh et Nh1 du PLU & la Braguerie - Extrait du PLU -

Le domaine de Talou était classé au POS en zone ND. Le projet de PLU prévoit de classer le site de loisirs en zone NI,
dédiée a I'activité en place. Sont uniquement autorisés dans la zone les aménagements des constructions existantes
sans changement de destination.

> Permettre une diversification des activités du domaine de Breteuil

Le domaine du chateau de Breteuil fait I'objet d’un classement spécifique en Np et Np1 afin de permettre une évolu-
tion modérée du bati au sein du secteur Npl. Dans le secteur Np et Np1 sont par ailleurs autorisés les changements
de destinations pour les batiments repérés au reglement graphique au titre du L151-11 du code de l'urbanisme.
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2 : 5 TABLEAU DES SURFACES

surface (ha) Projet de PLU

surface (ha)

Différence POS / Projet

de PLU
UG 20,13 UA 18,18 -1,95
NE 27,36 ucC 13,99 -13,37
UX 0,33 +0,33
1AU 1,43 +1,43
Total Zones Total Zones
Urbaines 47,49 Urbaines Projet
POS de PLU
NC 588,49 A 635,89 +47,40
dont Ap 25,52
Nf 165,56
ND 260,87 -62,18
Nv 33,13
Nh et Nh1 6,49 +6,49
Nj 7,57 +7,57
NI 1,61 +1,61
Np et Np1 12,67 +12,67

Total Zones
Naturelles
POS

TOTAUX POS

849,38

896,85

Total Zones
Naturelles
Projet de PLU

TOTAUX PLU




3. LES AUTRES ELEMENTS
GRAPHIQUES

3 . 1 LES EMPLACEMENTS RESERVES

Linscriptiond’unemplacement réservé au PLU permet
d’éviter qu’un terrain, destiné a servir d’emprise a
un équipement public, fasse l'objet d’une utilisation
incompatible avec sa destination future.

A noter que les propriétaires d’'un emplacement
réservé inscrit dans le PLU peut, des que le plan
est rendu public, ou que sa révision est applicable,
mettre la collectivité ou le service public en
demeure d’acquérir on terrain qu’il soit bati ou non,
conformément aux dispositions de I'article L221-3 du
Code de I'Urbanisme. Ces emplacements réservés
permettent de prendre les dispositions nécessaires a
la mise en oeuvre du projet de PLU.

Le POS en vigueur comprenait un emplacement réser-
vé au lieu dit de la Croix-Rompue», d’'une superficie
de 1773 m?, a destination équipement public.

Le projet de PLU prévoie 6 emplacements réservés au titre du L151-41.

N° DESTINATION SURFACE DESTINATAIRE
1 Elargissement du Chemin des Ruettes 380 m? Commune g’
Prolongement du Chemin des Ruettes g
2 pour I'aménagement d'une liaison douce 2490 m? Commune =
entre le bourg et La Ferté iy
o
Agrandissement du carrefour entre la RD 5 o
3 906 et la rue de la Maison Forte 320m commune 3
(7]
- , - o
4 Création d’un pa.ssage e,r’1trfa le lavoir et le 140 m?2 Commune e
parking de I'église T
5 Espace réservé supprime (| 5
(délibération 2019/06/09 3
T , . n_:
6 Création d’un espace de stationnement au 250 m? Commune a
Buisson c
o
V)
=
2.
3
®
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> Localisation des emplacements réservés
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- Emplacements n°1 destiné a I'élargissement du Chemin des Ruettes - - Emplacements n°2 destiné au prolongement du Chemin des Ruettes

pour I'aménagement d'une liaison douce entre le bourg et La Ferté -

1 = = g" XA .y o - N -
- Emplacements n°3 destiné a I'agrandissement du carrefour entre la - Emplacements n°4 destiné a la création d’un passage entre le lavoir

RD906 et la rue de la Maison Forte -- et la parking de I'église -
du 18 juin 2019

Espace réservé n°5 supprimé par

délibération 2019/06/09 du 18 juin 2019

- Emplacements n°6 destiné a la création d’une aire de stationnement
a I'écart du Buisson -



3 2 LES ESPACES PUBLICS OUVERTS A PRESERVER

Afin de préserver le caractére ouvert et paysager des espaces publics présents dans le coeur du bourg et encadrant
les principaux équipements de la commune, «les espaces publics ouverts a préserver au titre du L151-23» ont été
identifiés au reglement graphique. Des régles particulieres sont spécifiées a I'article 2.3 de la zone UA.
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- Espac;s publics ouverts a préserver au titre du L151-23 -

En accord avec I'axe 3.3 du PADD «Requalifier et aménager des lieux publics structurants contribuant a la qualité des
espaces urbains de la commune», la place de I'Eglise, le cimetiere, le parc de la mairie et le parking de I'église ont été
classés en tant «qu’espaces publics ouverts a préserver».

Larticle 2.3 de la zone UA précise qu’ils «correspondent aux espaces ouverts associés aux équipements communaux
et sont inclus en site classé ou inscrit et dans le périmétre de protection de I'église. Ils ont vocation a garder un
caractere essentiellement non bdti et majoritairement naturel. lls pourront néanmoins accueillir des extensions des
bdtiments publics existants et d’éventuelles autres constructions publiques de taille limitée.

IIs peuvent également accueillir des aménagements et installations d’intérét public en lien avec la vocation et la
valorisation du site (exemple : chemin, banc, terrain sportif, stationnement, kiosque, etc...).

Ces aménagements et constructions devront étre congus pour s’intégrer dans le contexte patrimonial et pour préser-
ver les éléments paysagers les plus intéressants.»

Le parc de la mairie étant inscrit en site classé, aucune nouvelle construction n’est autorisée. La sensibilité du site
est prise en compte.

MOTIFS DE DELIMITATION
DES ZONES
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3 . 3 LES ELEMENTS PARTICIPANT A LA TRAME VERTE

N7, Y
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- Les cbnes de vue a préserver au titre du L151-23 dans la vallée de I’Ecosse

Bouton -

3.3.1. Les cones de vue a preserver

Plusieurs cones de vues ont été identifiés dans le
réglement graphique au titre du L151-23. Ces cOnes
de vue ont pour objectif de préserver les dégage-
ments visuels présents sur la commune, notam-
ment sur les éléments patrimoniaux majeurs de la
commune tels que I'église mais également sur des
espaces ouverts tels que les prairies et zones hu-
mides du fond de vallée de I'Ecosse Bouton.

Larticle 2.2 des zones concernées précisent qu’a
I'intérieur des cones de vue a préserver au titre du
L151-23 «la transformation ou la démolition d’élé-
ments existants du site pourront étre refusées si
elles conduisent a altérer significativement son ca-
ractére ouvert et paysager. Les nouvelles construc-
tions devront prendre en compte la perception de-
puis l'origine du point de vue, en particulier les vues
en surplomb, a travers un traitement adéquat des
facades et toitures. Les éventuels aménagements
et plantations devront étre congus pour préserver
le caractere ouvert et l'intérét paysager de ces es-
paces. lls pourront étre refusés si leur impact pay-
sager n’est pas justifié au regard de leur nécessité».



3.3.2. Les arbres, haies et alignement d’arbres protéges

Les arbres isolés, alignements d’arbres et haies identifiées dans I'état initial de I'environnement car participant a la
trame arborée de la commune ont été identifiées au reglement graphique au titre du L151-23 du code de l'urba-
nisme. A ce titre, I'article 2.3 des zones concernées précise :

«Les arbres, haies et alignements d’arbres protégés repérés sur le document graphiques au titre de I'article L 151-23
du CU doivent étre conservés, a I'exception des cas suivants :

e [‘abattage d’un arbre repéré est autorisé si son état phytosanitaire représente un risque pour la sécurité des biens
et des personnes, a condition qu’il soit remplacé par un plant de méme essence.

e La réduction partielle d’une haie ou d’un alignement est autorisée pour la création d’un accés indispensable a une
parcelle ou 'aménagement d’un carrefour existant, a condition que cette intervention soit la plus limitée possible
dans son ampleur et que le projet soit étudié pour prendre en compte les enjeux patrimoniaux et paysagers du site.

Tout aménagement, modification du sol ou construction a moins de 5 métres de ces éléments doit faire 'objet a
minima d’une déclaration préalable. Ills pourront étre refusés s’ils sont de nature a mettre en péril la pérennité de
I’élément. Les opérations courantes d’entretien ne sont pas concernées».

/

. | oo — . - Poiriers isolés a proximité de la ferme de la Filloliére -
- Alignements d’arbres et arbres isolés protégés au titre du L151-23 -
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3.3.3. Frange paysagere du plateau a conforter

- Frange paysagere du plateau a conforter -

Afin d’assurer la qualité des lisiéres entres espaces urbanisés et espaces agricoles du plateau, des limites parcellaires
ont été identifiées en tant que «frange paysagere du plateau a conforter» au reglement graphique.

La lisiere avec les espaces agricoles a Herbouvilliers, la frange est a proximité du chemin des Ruettes et la lisiere a
I'entrée sud du hameau de La Ferté ont été identifiés en tant que tel.

Larticle 2.3 des zones UA, UC, A et N précise que : «lI'ensemble de I'espace situé a moins de 5 métres des limites
séparatives repérées comme frange paysagére du plateau a conforter sur le document graphique doit étre traités
comme espace vert de pleine terre. Dans le cas d’une construction ou d’une extension de plus de 15 m? sur I'entité
foncieére, il devra faire l'objet d’un traitement paysager sous la forme d’une haie tel que définie au chapitre 6 du titre
V du présent reglement».



3.3.4. Les cours et jardins patrimoniaux a preserver
au titre du L151-23 et du L151-19

le bourg -

- Cours et jardins patrimoniaux a préserver au titre du L151-23 et du L151-19 a
Herbouvilliers -

Les cours des ensembles batis tel que celui de
la Maison Forte et les fermes d’Herbouvilliers,
de la Filloliere ou de La Ferté ainsi que les jar-
dins de certaines propriétés patrimoniales tel
que le presbytére ont été préservées du fait
de leur caractere patrimonial et paysager au
titre du L151-19 et L151-23 du code de l'urba-
nisme.

Par ailleurs, les pourtours du lavoir dans le
bourg (périmétre de 10 metres) et ceux de
I'abreuvoir a Herbouvilliers (périmetre de 5
meétres en raison du caractére plus dense du
tissu) ont également été préservés a ce titre.

Au sein de ces espaces, il est spécifié a I'ar-
ticle 2.3 que «les constructions situées sur ou
a proximité des cours et jardins patrimoniaux
a préserver doivent se conformer aux pres-
criptions de la fiche du bdtiment patrimonial
auquel ils sont associés.

L'emprise au sol admissible au sein des cours
et jardins patrimoniaux a préserver est limitée
a 5 % de la surface repérée de cette maniére
sur l'unité fonciére, méme si le reglement de
zone permet une emprise au sol supérieure.

Les éventuelles constructions, extensions de
constructions existantes et aménagements
devront étre congus pour permettre la conser-
vation des végétaux les plus intéressants d’un
point de vue biologique, environnemental et
paysager, arbres de haut jet en particulier».

MOTIFS DE DELIMITATION
DES ZONES
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3.3.9. Les Espaces Boisés Classés

L'article L130-1 du Code de I'Urbanisme indique que le PLU peut «classer comme espaces boisés, les bois, foréts,
parcs a conserver, a protéger ou a créer, qu’ils relévent ou non du régime forestier, enclos ou non, attenant ou non
a des habitations. Ce classement peut s’appliquer également a des arbres isolés, des haies ou réseaux de haies, des
plantations d’alignements. Le classement interdit tout changement d’affectation ou tout mode d’occupation du sol
de nature a compromettre la conservation, la protection ou la création des boisements».

Les EBC du POS ont pour la plupart été conservés au projet de PLU. Néanmoins, la conservation de certains allant a
I'encontre du maintien des espaces ouverts, comme cela est prescrit par le PNR, plusieurs n‘ont pas été conservés.
Au total ce sont 201 ha d’espaces boisés classés qui ont été inscrits au PLU. 9,3 ha d'EBC inscrit au POS ont été déclas-
sés et 3,7 ha d'EBC ont été nouvellement créés.

EBC classés dans I'ensemble de la commune dans le projet de PLU -
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- EBC déclassés dans la vallée de I’Ecosse Bouton -
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Les EBC présents au POS dans la vallée de
I’'Ecosse Bouton, autour des étangs du do-
maine de Breteuil et autour du chateau ont été
déclassés en accord avec le plan biodiversité et
paysage du PNR (déclinaison communale).

L'EBC inscrit sur le parc de la mairie a été sup-
primé au regard du caractére non boisé de ce
secteur. Seuls quelques arbres sont présents et
ne présentent pas de caractere exceptionnel.

Le secteur de prairie humide inscrit au sein du
Bois de Houlbran a été déclassé, comme pré-
conisé par le PNR (PAC du PNR Milieux naturels
et TVB).

D’autre part, le site de la carriere équestre,
auparavant en EBC, a également été déclassé,
au regard de son caractére non boisé et afin de
permettre a I'exploitant de maintenir son acti-
vité équestre.

Le pourtour des batiments composant le corps
de ferme a été déclassé. En revanche, un ali-
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- EBC déclassés dans le Bois de Houlbran N
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gnement d’arbres le long de la voie sera a pré-
server au titre du L151-23 afin de conserver le
caractére fermé du Bois.
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ealanl Ees) R : AR -
EBC ajouté au PLU - - Extrait du POS -

7

UnEBCaétécrééal
boisé.

entrée du chemin des Ruettes et sur la frange ouest du chemin afin de préserver son caractéere

e I

- EBC gjouté au PLU -

- Extrait du POS -

En cohérence avec la réalité du terrain, des boisements inscrits en continuité du massif de plus de 100 ha ont été
classés en EBC. Par ailleurs, les pourtours non boisés du chateau de Breteuil, espaces non boisés, ont été déclassés.

- EBC ajouté au PLU -




3 4 LA PRISE EN COMPTE DU MASSIF BOISE DE PLUS DE
100 HA

Le SDRIF rappelle que «les lisieres des espaces boisés doivent étre protégées. En dehors des sites urbains constitués,
a l'exclusion des bdtiments a destination agricole, toute nouvelle urbanisation ne peut étre implantée qu‘a une dis-
tance d’au moins 50 metres des lisiéres des massifs boisés de plus de 100 hectares».

A Choisel, le PLU traduit cette disposition comme suit.

DELIMITATION DU MASSIF BOISE DE PLUS DE 100HA ET DE LA BANDE DE 50 METRES DE LA LISIERE

La délimitation du massif a été définie a partir des éléments fournis par les services de I'Etat, et a été précisé afin
de protéger I'intégrité des grands espaces naturels demandée par le SDRIF, lorsque ceux-ci étaient effectivement
boisés. Le massif boisé de plus de 100 ha s’appuie sur le tracé des Espaces Boisés Classés.

Les secteurs ou il est souhaitable de lutter contre les dynamiques d’enfrichement, identifiés notamment par la
Charte du Parc et par le Plan de Paysage et de Biodiversité réalisé par le PNR, n‘ont pas été inclus dans la délimita-
tion du massif, tels que la vallée de I'Ecosse Bouton et les pourtours du chateau de Breteuil qui ont fait I'objet d’un
déclassement d’EBC. Les routes ont également étaient exclues.

Le document graphique du reglement figure a titre informatif la limite du massif et la bande de 50 métres de lisieres
a préserver.

DEFINITION DES SITES URBAINS CONSTITUES
Le réglement écrit définit comme suit les Sites Urbains Constitués (SUC) :

- Les zones Agricoles (A) et Naturelles (N) sont considérés comme en dehors des sites urbains constitués. Linterdic-
tion de toute nouvelle urbanisation s’y applique et le reglement n’y autorise que des batiments agricoles ou qui ne
sont pas constitutifs d’une nouvelle urbanisation (extension mesurée notamment).

- Seuls les secteurs Nh et Nh1 situés le long de la Route de la Rimoriére sont considérés comme des sites urbains
constitués au regard de leur caractére historique, de leur inscription dans les enveloppes urbaines du PNR et de leur
caractére déconnecté du massif de plus de 100 ha, la route de la Rimoriére en constituant la rupture. Linterdiction
de toute nouvelle urbanisation ne s’y applique pas. Néanmoins, le réglement n’autorise les nouvelles constructions
que dans le secteur Nh1.

- Les zones Urbaines (U) sont des zones déja urbanisés de maniere significatives et sont donc considérés comme des
sites urbains constitués. L'interdiction de toute nouvelle urbanisation ne s’y applique pas.

{3 e ;¢ MOTIFS DE DELIMITATION
I( 1ttanova I DES ZONES
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- Légende

Massif Boisé de plus de 100 ha
i _i Lisiére de la bande de 50 m du massif boisé de plus de 100 ha

\:] Espace hors Site Urbain Constitué inscrit dans la lisiére de 50 mpdu massif boisé de plus de 100 h:

“*+** Limite du Site Urbain Constitué

- Délimitation du massif de plus de 100 ha et de la bande de 50 m de la lisiére du massif boisé -



3 . 5 LES ELEMENTS PARTICIPANT A LA TRAME BLEUE

Légende
—— Cours d'eau a protéger au titre du L151-23
it Zones humides (source : PNR SIAHVY)
| Mare, mouillere ou étang a préserver au titre du L151-23
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- Eléments de la trame bleue préservés au réglement graphique au titre du L151-23 -
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> Protection des abords des cours d’eau

La commune de Choisel bénéficie d’un réseau hydrographique riche, du fait de la présence de trois cours d’eau : le
ruisseau de la Prédecelle traversant d’est en ouest le plateau agricole et prenant sa source sur les terres de la ferme
du méme nom, le ruisseau d’Herbouvilliers et celui d’Ecosse Bouton. Les abords de ces trois cours d’eau repérés au
reglement graphique sont protégés au titre du L151-23. L'article 2.3 des zones concernées précise :

« Les constructions et aménagements conduisant a une artificialisation du sol devront respecter les zones humides
d’expansion de crue repérées sur le reglement graphique (cf. deux paragraphes précédents) et dans tous les cas
observer un recul minimal de 5 métres par rapport aux cours d’eau et espaces en eau identifiés sur le document
graphique.

Cette régle ne s’applique pas pour :

® Les quais et aux berges magonnées, ainsi que pour les constructions nouvelles séparées du cours d’eau ou de
I'espace en eau par une route ou un espace déja imperméabilisé.

e Les équipements et aménagements publics ou d’intérét collectif.»

> Protection des mares, mouilleres, étangs et zones hummides

A partir des données du SAGE Orge-Yvette et du PNR, le reglement graphique identifie les zones humides prioritaires
d’intérét majeur. Ces zones humides sont principalement localisées le long de I'Ecosse Bouton. Certaines mouilleres
dispersées sur la plateau agricole sont également considérées comme des zones humides prioritaires d’intérét
majeur.

Outre les zones humides prioritaires, le projet de PLU protége également les autres zones humides, elles aussi
identifées par le SAGE Orge-Yvette. Ces zones humides sont des foréts humides, comme cela est le cas dans le fond de
vallée de I'Ecosse Bouton, des prairies humides comme cela est le cas dans le bois de Houlbran, de mégaphorbiaies,
ou encore de mouilleres. D’autres mouilléres et plans d’eau qui n’étaient pas identifiées par le SAGE ont été repérées
sur le reglement graphique en tant que «mare, mouillere ou étang a préserver au titre du L151-23». Ces zones
humides ont été repérées grace a des observations de terrains, par photo aérienne et grace au cadastre.

Ces zones humides sont préservées de la maniere suivante :

« Tout ouvrage portant atteinte a la zone humide, et a son alimentation en eau est proscrit. L'occupation du sol ne peut étre que
naturelle. Ainsi, sont interdits :

- Tous travaux, toute occupation et utilisation du sol, ainsi que tout aménagement susceptible de compromettre
'existence, la qualité hydraulique et biologique des zones humides

- Les affouillements, exhaussements

- La création de plans d’eau artificiels, le pompage

- Le drainage, le remblaiement, les dépbts divers ou le comblement

- Le défrichement des landes

- L'imperméabilisation des sols

- La plantation de boisements susceptibles de remettre en cause les particularités écologiques de la zone

Les mares et étangs identifiés au plan de zonage en tant qu’éléments naturels a préserver ne peuvent étre détruits (par
comblement, remblaiement, drainage...). Toute modification de leur alimentation en eau est interdite.

Aucune imperméabilisation ou artificialisation du sol n’est autorisée dans un rayon de 5 a 10 métres des mares et zones humides
situées dans I'espace urbain constitué et de 10 metres des mares et zones humides situées en dehors de I'espace urbain constitué,
a I'exception de celles nécessaires a la gestion et la mise en valeur écologique de ces milieux.

En revanche, sont autorisés :

- Les travaux de restauration et de réhabilitation des zones humides visant une reconquéte de leurs fonctions naturelles
(dessouchage, abattage, débroussaillage, élagage, modelés de terrain par terrassement et évacuation hors site, création de
mares par terrassement en déblais, plantation d’espéces locales...) sous réserve d’un plan de gestion.

- Les aménagements légers nécessaires a la gestion ou a l'ouverture au public de ces milieux, a condition que leur
localisation et leur aspect ne portent pas atteinte a la préservation des milieux et que les aménagements soient congus de
maniéres a permettre un retour du site a I’état naturel (cheminements piétonniers, cyclables réalisés en matériaux perméables
et non polluants, etc..).

La dégradation de zones humides, lorsqu’elle ne peut étre évitée, fera I'objet de compensations compatibles avec les modalités
définies par le SAGE et en proportion de leurs intéréts écologique et hydraulique, afin de rechercher une équivalence patrimoniale
et fonctionnelle."



3 . 6 LA PRESERVATION DES ELEMENTS PATRIMONIAUX

> Le bati patrimonial et les éléments de patrimoine a préserver au titre du L151-19

Le document graphique du reglement du PLU fait apparaitre le «bati patrimonial a préserver au titre du L151-19» et
les «éléments de petit patrimoine a préserver au titre du L151-19».

> Les murs anciens a préserver au titre du L151-19

Les murs anciens identifiés sont en meuliéres et présentent un caractere historique.

-
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Bati patrimonial a
préserver au titre du
L151-9

Elément de petit

L .l I
patrimoine g & ===
préserver au titre du
L151-9

Mur ancien a
préserver au titre du

L151-9 "
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- Eléments patrimoniaux préservés au réglement graphique au titre du L151-19
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Les éléments de petit patrimoine et les
batis patrimoniaux identifiés font chacun
I'objet d’une fiche descriptive intégrant
des observations et des prescriptions
particulieres.

Ces fiches sont présentes au Chapitre n°7
du titre V du réglement écrit.

Au total, ce sont 30 batiments et
éléments de petit patrimoine qui ont été
répertoriés. Un fiche relative aux murs
anciens et une autre relative aux fontaines
a eau ont également été réalisées.

LE BOURG
1 - LA MAISON FORTE

Adresse / Lieu-dit :
Cour de la Maisan Forte

Référence porcellaire : A 219 3 228
Type de construction :
Ensemble bati
Origine du repérage :
Commune
Critéres retenus pour le repérage :
Morphologie repré ive d'un type
le de maisons mi C
fief dont la présence est attestée en 1775.

un ancien

Observations et prescriptions particuliéres :
des vol i et de la cour

2 - MAISON DE VILLEGIATURE

Adresse / Lieu-dit :
Rue de la Maison Forte

Référence parcellaire : A 793

Type de construction :

Maison de villégiature

Origine du repérage :

Commune

Critéres retenus pour le repérage :

Morphologie représentative d'un type architectural
grande propriété typique de la période de développement
de la villégiature

Observations et prescriptions particuliéres ;

Maintien des annexes implantés le long de la rue de la
Maison Forte

- Fiche patrimoine présente au chapitre n°7 du titre V du reglement écrit -



3 . 7 LE CHANGEMENT DE DESTINATION EN ZONE

NATURELLE ET AGRICOLE

L'article L151-11 du code de 'urbanisme que «dans les zones agricoles, naturelles ou forestiéres, le réeglement peut
désigner les bdtiments qui peuvent faire l'objet d’'un changement de destination, dés lors que ce changement de

destination ne compromet pas l'activité agricole ou la qualité paysageére du site.»

> Batiment au sein de la zone agricole pouvant changer de destination

A Choisel, plusieurs batiments composant les corps des fermes du plateau agricole ont été identifiés au reglement

graphique comme batiment pouvant changer de destination.

Le réglement de la zone A précise que le changement de destination peut s’effectuer vers les destinations autorisées
dans les fiches associées au chapitre 8 du titre V du reglement et sous réserve de ne pas compromettre I'intérét

architectural et patrimonial du batiment.

3 -Ferme de la Filolliere

Description des lieux {source PNR)

Uexistence de la ferme est [
attestée dés le XVII™ siécle. oy PSSR
Les batiments s'organisent DOU.INEH_ITS ICONDGRAPHIQUES « )
autour d'une cour irméguliére, au Z R
nord de laquelle ont été ajoutées BN
dans le seconde moitié du XX \}N \
siecle de nouvelles constructions. % \ =
Le logis (A) est situé dans une b .,—-_‘;_/—
aile  latérale,  construction 1 7

R R I

fifcas

composé vraisemblablement de

meuliére et recouverte d'enduit. N
Un soubassement en meuliére

est visible, Le couvrement et

complexe et habillé d'ardoises.

Les différents batiments agricoles

Caslasire hapslenrsen [LELH)

ont une nature hétérogéne -:-:5-‘-;-::_-:‘:-:::7;:.-&«~---|

résultant de différentes phases 4" ek, seunt 1964 {Cadantin) REA e
. o " sbbite,

de construction. La meuliére est —

principalement utilisée dans les constructions anciennes. On y trouve également de la brique pour I'encadrement
des baies. La cour est ceinte de différentes batiments parmi lesquels ont compte une anclenne étable ou écurie ayant
conservée des voutains de brique {C1), une ancienne bouverie {C11) dont les sols ont été conservés. Le batiments
mitoyen 3 la bouverie {C12) pourraient avoir accueilli le logement du fermier et le fournir.

Changements de destinations autorisés au titre du L151-11 et pres-
criptions particuliéres au titre du L151-19

Changement de | Prescriptions particuliéres
Lexploitation agricole est aujourd’hul encore en destination autorisé
activité, Certains batiments repérés pourraient 1-Logis 7 Préservation de [a toiture
étre reconvertis en logement ou en gite habillée d'ardaises.
compatibles avec les activités installées et avec 1
P e 2 . 2 - Ancienne - Pas de nouvelles ouvertures,
I'intérét patrimonial et architectural de la ferme, beiicis Malintien desvolumes

existants, Préservation des
traces de four & pain,

3- Grange et - Possibilité de baies reprenant
remise les portes charretiéres.
Maintien des volumes.
Conservation des voutains en

brigue.
4-1 Gite, Log i des volumes
existants,
5 - Granges : Préservation de la charpente
en chitaigner.
6 - Cour - Maintien de la cour : non divisible
7 = Mur - Maintien du mur.
8 - Puit et pont; Maintien du puit, du pont
4 bascule . @ bascule et du mécanisme

devant la ferme,

9 - Mare N Entretien de la mare pour le
service de secours incendie,

- Fiche ferme présente au chapitre n°8 du titre V du réglement écrit -

I(‘ill?\ll()\‘zl

En effet, les fermes du plateau et du
hameau d’Herbouvilliers et de La
Ferté font chacune l'objet d’une fiche
descriptive, s'appuyant sur celles du PNR,
précisant les changements de destination
autorisées et les préconisations en
termes de préservation patrimoniales.

Les batiments composant les fermes
du hameau d'Herbouvilliers et de La
Ferté pourront changer de destinations
vers celles autorisées dans la zone dans
laguelle elles s'inscrivent.

Certains batiments des fermes de la
Filloliere et de la Prédecelle ont été
identifiés au titre du L151-11 comme
pouvant changer de destination vers le
logement et une activité de type gite.
Certains de ces batiments identfiés sont
déja occupés en tant que logement de
tiers. Les batiments pouvant changer vers
une activité de gite ont une faible emprise
et leur reconversion n'engendrera pas
une menace pour le milieu agricole.

MOTIFS DE DELIMITATION

DES ZONES
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> Batiment au sein de la zone naturelle pouvant changer de destination

Les batiments du chateau de Breteuil ont été identifiés comme pouvant faire I'objet d’'un changement de destination.
Le reglement du secteur Np1, dans lesquels sont inscrits ces batiments, précise que la reconversion des batiments
repérés vers les destinations et sous destinations suivantes sont autorisés : hébergement hotelier et touristique,
restauration, bureau, activité de services ou s’effectue I'accueil d’'une clientele, salle d’art et de spectacle et autres
équipements recevant du public.

Ces changements de destination permettent la diversification économique du site touristique et patrimonial de
Breteuil.

3 . 8 LES CHEMINS ET SENTES A PRESERVER OU CREER

------- Chemin et sente a conserver, prolonger ou créer au titre du L151-38

Chemin et sente adapté a la circulation des camions porte-engins
et porte-grumes de fort tonnage, a conserver au titre du L151-38

- Localisation des chemins et sentes a préserver, prolonger ou créer au titre du L151-38 -

La commune a choisi d’utiliser I'article L151-38 du code de I'urbanisme pour faire figurer sur le document graphique
deux tracés de chemins et sentes. Le premier vise a identifier les «chemins et sentes a conserver, prolonger ou créer
au titre du L151-38». A ce titre les chemins ruraux permettant de relier les différentes entités baties et de découvrir

le territoire ont été répertoriées.

Afin de permettre l'entretien des boisements, les chemins ruraux pouvant supporter les camion porte-engins et
porte-grumes de fort tonnage ont été identifiés.



3 . 9 LES NUISANCES SONORES

La commune de Chosel est traversée par la RD906. Selon I'arrété du 10 octobre 2000 relatif au classement acoustique
des infrastructures de transports terrestre, la voie est classée en catégorie 3. Une bande de protection liée au bruit
de 100 m de part et d’autre de la voie est représentée au reglement graphique.

N - . MOTIFS DE DELIMITATION
Jcittinova | IR
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3 . 1 O LES RISQUES NATURELS

BN

Choisel est concerné par l'arrété du 2 novembre 1992 portant délimitation du périmétre des zones a risque
d'inondation des cours d'eau non domaniaux. Cependant, la carte annexée a cet arrété n'identifia aucune zone
inondable sur la commune.

En revanche, lors de I'épisode d’intempéries ayant eu lieu fin mai 2016, des inondations ont été observées sur la
commune :
e 4inondations légeres de caves (Impasse des Tilleuls, Chemin de Bonnelles, Le Buisson et Rue des Sources)
e 1inondation de sous-sol avec rampe pour voiture (Rue Frelon)
e 1inondation de maison ( Le Buisson)
A ce titre l'article 1.1 et 1.2 de I'ensemble des zones précise : Sont autorisées " les caves, garages et autres
constructions en sous-sol sous réserve de la prise en compte du risque d’inondation."

Par ailleurs, la commune est concernée par le risque retrait-gonflement des argiles dont I'aléa varie de faible a
moyen. Le risque d’aléa retrait-gonflement des argiles fragilise les fondations et la stabilité des constructions. Les
implantations historiques des hameaux de La Ferté, d’Herbouvilliers et du chateau de Breteuil sont inscrites en
secteur d’aléa moyen. Le bourg de Choisel n’est pas touché par cet aléa. L'aléa est détaillé dans |'état initial de
I'environnement. Le chapitre 9 du titre V du reglement détaille les recommandations pour les constructions sur un
sol sensible a cet aléa.









PARTIE IV

JUSTIFIGATIONS DES REGLES APPLIGABLES
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1 . OBJECTIFS POURSUIVIS PAR
LE REGLEMENT

Le projet du territoire de la commune de Choisel, exprimé dans le Projet dAménagement et de Développement
Durables (PADD) se traduit au travers du plan de zonage, des Orientations d’Aménagement et de Programmation et
du réglement écrit. Les régles mises en oeuvre dans ce dernier document doivent permettre de décliner les principes
d’urbanisme et d’'aménagement a I'échelle de I'ensemble du territoire et a I'échelle de la parcelle.

Le reglement écrit a été rédigé pour répondre aux objectifs suivants décrits ci-aprés.

1 . 1 LA PRISE EN COMPTE DE L’EVOLUTION DE LA LEGISLATION

Fin 2015, une évolution de la législation a considérablement impacté la rédaction du reglement écrit. En effet,
I'ordonnance du 23 septembre 2015 relative a la partie législative du livre 1* du code de l'urbanisme et le décret
du 28 décembre 2015 relatif a la partie réglementaire du livre 1° du code de l'urbanisme et a la modernisation
du contenu du plan local d’'urbanisme, ont engendré une refonte de I'architecture du reglement et une nouvelle
codification du code de I'urbanisme.

L'article 12 du décret précédemment cité permet aux PLU en phase de révision au 31 décembre 2015 de se référer
aux nouvelles dispositions du code de I'urbanisme.

Au regard de l'avancée de la procédure d’élaboration du PLU au 1° janvier 2016, le PADD ayant été débattus en
conseil municipal, le conseil municipal de Choisel a décidé de délibérer pour opter pour les nouvelles dispositions
du code de I'urbanisme telles qu’issues de I'ordonnance du 23 septembre 2015 et des décrets découlant afin que le
document d’urbanisme soit en phase avec la nouvelle architecture du réglement. La délibération du 29 mars 2016
relative a I'application des dispositifs issus de la recodification du code de I'urbanisme va dans ce sens.

Lobjectif de réforme du code de 'urbanisme est de redonner du sens et de la lisibilité aux projets d'aménagement,
de sécuriser certaines pratiques innovantes, d’enrichir la palette d’outils a la dispositions des collectivités et de créer
de nouvelles dispositions notamment pour répondre aux enjeux de mixité sociale et de lutte contre I'étalement
urbain.



> La nouvelle architecture du réglement

Le reglement se décomposait auparavant en 16 articles dont seulement 2 étaient obligatoires (article 6 et 7). La loi
ALUR supprimait |'utilisation de deux de ces articles (article 5 et 14). Ainsi les caractéristiques des terrains (surface
minimale des terrains notamment) et le coefficient d’occupation du sol ne sont plus réglementés.

Les articles sont désormais répartis au sein de trois sections : usages des sols et destinations des constructions,
caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére et équipements et réseaux.

Le réglement d’une zone est aujourd’hui décomposé en 9 articles.

Un article dédié a la mixité fonctionnelle et sociale a été créé.

> Les destinations des constructions

La définition des destinations a également évoluée. Auparavant, le reglement pouvait interdire ou soumettre a
condition certaines destinations de constructions, en fonction de 9 catégories édictées a l'article R-123-9.

Ce sont désormais 5 grandes destinations de constructions qui nécessitent un suivi par les services instructeurs en
cas de changement de destination et 20 sous-destinations. Le changement de sous-destination au sein d’une méme
destination n’est pas soumis a autorisation d’urbanisme.

L'article 1.1 du reglement des zones du PLU, définissant les occupations et utilisations du sol interdites a été traduit
sous la forme d’un tableau précisant pour chaque destination et sous-destinations si elles sont interdites, autorisées
sous conditions définies ultérieurement, ou autorisées sans condition. Il a été fait le choix dans le reglement de
Choisel d'associer l'article 1.1 et 1.2 pour plus de clarté.
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1 2 ILLUSTRATION DES REGLES D’'IMPLANTATION
APPLICABLES

Afin de faciliter la compréhension des regles d’implantation dans les zones destinées a accueillir de I’habitat, des
schémas explicatifs ont été intégrés dans le corps du réglement, a titre informatif, a I'article 2.1 des zones UA et UC.

. Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel

Hautewr faitage 3 m max.

| mptantation sur une bile seula séparate
aved un recul minimal de 6 m ou & m si pas
diouvertuee sur la fagade concemée)

- Schéma explicatif des regles d’implantation dans la bande princi-
pale dans les secteurs UAb et UAf -

-Schéma explicatif des régles d’implantation dans la bande princi-
pale dans le secteur UAh -

Hauteur faltage 7 m max. |
Haubeur Bgoit et acroldre 4,5 m

Surtaca de pleing terrm |
de 5%

- Schéma explicatif des régles d’implantation dans la bande secon-
daire dans I'ensemble de la zone UA -

- Schéma explicatif des regles d’implantation dans la zone UC -




1 . 3 INTEGRER LA DEMARCHE ENVIRONNEMENTALE

Regles imposées en matiere de plantation
A l'article 2.3 du reglement écrit, des obligations sont imposées en matiére de plantations comme :

«Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations équivalentes, G moins que
ce remplacement ne soit pas pertinent d’un point de vue écologique ou paysager (essences exotiques ou invasives,
inadaptation au milieu, fermeture d’une fenétre paysagére, etc.).

Toute suppression d’arbre de haute tige devra étre argumentée et soumise a I'approbation du service environnement
communal.

Les nouvelles plantations seront choisies parmi la liste d’essences recommandées par le Parc figurant au chapitre 4
du titre V du présent reglement. La plantation de haies monospécifiques par exemple de type thuya et de bambou
est interdite.

L’introduction d’essences reconnues ou présumées invasives, dont la liste figure au chapitre 5 du titre V du présent
réglement, est interdite».

Reégles imposées en matiére de protection des éléments et secteurs paysagers et des espaces et secteurs contri-
buant aux continuités écologiques au titre du L151-23.

A l'article 2.3 du reglement écrit des zones concernées, des dispositions relatives aux arbres, haies et alignements

d'arbres, aux cours et jardins patrimoniaux a préserver, aux franges paysageres du plateau a conforter, aux mares
et zones humides et aux abords des cours d’eau ont été définies.

Reégles imposées en matiere d’espace de pleine terre

A l'article 2.3 du réglement écrit des zones UA, UC, UX, 1AU, Nh, Nh1 et Nj il est spécifié que les constructions nou-
velles devront justifier qu’un minimum de 50% de la surface du terrain d’assiette de la construction est traité en
espace vert de pleine terre.

Par ailleurs, pour les parcelles identifiées comme en «frange paysagére du plateau a conforter : «L'ensemble de
I'espace situé a moins de 5 métres des limites séparatives repérées comme frange paysageére du plateau a conforter
sur le document graphique doit étre traités comme espace vert de pleine terre.»

Reégles imposées en matiére de choix énergétiques et de développement durable
En matiére de choix énergétiques, des dispositions particuliéres sont édictées aux articles 3.2 et 2.2 notamment.
A l'article 3.2, relatif a la desserte par les réseaux :

«ll est recommandé l'utilisation des énergies renouvelables pour I'approvisionnement énergétique des constructions
neuves, en fonction des caractéristiques de ces constructions, et sous réserve de la protection des sites et des pay-
sages.»

L'article 2.2 précise que :

«Les constructions nouvelles, extensions, réhabilitations prendront en compte les objectifs du développement
durable et de préservation de I'environnement. Le chapitre n°3 du titre V du présent réglement détaille les préconi-
sations environnementales qui peuvent étre mises en ceuvre dans les constructions, travaux, installations et aména-
gements.»

A l'article 2.1 des zones UA, UC, A et N, il est autorisé une implantation ou une hauteur différentes a celles permises

dans la zone pour « Permettre I'extension d’une construction existante a la date d’approbation du PLU afin d’amélio-
rer ses performances énergétiques.»

Reégles imposées en matiére de gestion des eaux

Larticle 3.2 de I'ensemble des zones précise que : «Les techniques destinées a favoriser la gestion des eaux de pluie

P

JUSTIFICATION DES REGLES

a la parcelle, telles que le stockage, I'infiltration, (I/ la réutilisation pour deI ages-domestiq
migu

matiquement mises en place, sauf en cas d’imposfibilité'technico-écono
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1 4 LA PRESERVATION DES CARACTERISTIQUES
ARCHITECTURALES DU BOURG ET DES HAMEAUX

L'article 2.1 du réglement des zones urbaines a pour objectif principal de préserver les caractéristiques architectu-
rales du bourg et des hameaux d’Herbouvilliers et de La Ferté, et de prendre en compte les enjeux énergétiques et
environnementaux introduits par le Grenelle II.

Linterdiction d’emploi de certains matériaux permet de préserver une homogénéité des facades du bati du bourg
et des hameaux.

Limplantation, les volumes et les facades des constructions nouvelles et des extensions permettent d’intégrer les
constructions a I'environnement bati existant. Une référence au Guide des couleurs et des matériaux du bati édité
par le PNR est faite dans le reglement.

Les toitures terrasses sont autorisées sous conditions, notamment d’étre végétalisées.

Lintervention sur le bati ancien est encadré pour éviter toute dégradation ou tout aménagement non adéquat avec
I'existant. Le patrimoine remarquable a été identifié au reglement graphique. Des fiches spécifiques sont associées
au chapitre n°7 du titre V du réglement, avec des préconisations spécifiques.

Le traitement des clotures a été réglementé afin de ne pas impacter I'environnement bati, naturel et paysager du
territoire.

1 . 5 FAVORISER LA MIXITE SOCIALE

Un des enjeux du projet de territoire est de permettre I'accueil de jeunes familles sur la commune, notamment a
travers une offre fonciére et immobiliére adaptée (Axe 2.2 du PADD).

A ce titre, en zones UA et UC, I'article 1.3 relatif a la mixité fonctionnelle et sociale spécifie que «pour tout pro-
gramme de logements supérieur @ 3 logements ou 250 m? de surface de plancher, 25% au moins du programme
sera affecté a des logements sociaux et/ou a des logements intermédiaires». Par ailleurs, «les programmes de loge-
ments comportant des logements sociaux bénéficient d’une majoration d’emprise au sol égale a la proportion du
programme affectée a ces catégories de logement, dans la limite de 50 % maximum. »

D’autre part, 'OAP 1 du secteur du Chemin de Bonnelles spécifie que «25% des logements devront étre en accession
a la propriété».

1 6 PERMETTRE L’EVOLUTION DU BATIAGRICOLE

Certains batiments agricoles des corps de ferme du plateau agricole ont été répertoriés au titre de I'article L151-11
du code de I'urbanisme. Certains changements de destination sont autorisés Les destinations autorisées sont spéci-
fiées dans les fiches présentes au chapitre n°8 du titre V du réglement.



1 . 7 LAPROTECTION DES LISIERES DES MASSIFS BOISES

Larticle 1.1 et 1.2 des zones A et N précise : « A l'intérieur de la bande de 50 metres de protection des lisiéres des
massifs boisés de plus de 100 hectares, toute nouvelle construction est interdite, a I'exception des cas prévus ci-
apres.», «A l'intérieur de la bande de 50 métres de protection des lisiéres des massifs boisés de plus de 100 ha et en
dehors des sites urbains constitués, sont également autorisés sous réserve de ne pas compromettre l'activité agricole
ou forestiere ou la qualité paysagére du site, 'aménagement et I'extension mesurée des habitations existantes sans
agrandissement vers le massif ainsi que la création de locaux annexes a I’habitation et de piscine enterrée dans les
limites et les conditions définies a I'article 2.1.».
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2. JUSTIFICATIONS DES REGLES

APPLICABLES

2 . 1 LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL

> Les zones urbaines

Commerce et activité de Service

UA | UC | UX
Logement Vv v v
Hébergement v v X

Artisanat et commerce de détail v* v v

Restauration Vv Vv v*

Commerce de Gros X X v¥

Activités de services (accueil de v v v¥
clientele)

Hébergement hotelier et touristique v v v

Cinéma X X X

Equipement d’intérét collectif et
services publics

Locaux et bureaux accueillant du Vv Vv X
public des administrations publiques
et assimilés

Locaux techniques et industriels des Vv Vv v
administrations publiques et assimilés

Etablissement d’enseignement v v v¥

Etablissement de santé et d’action Vv Vv v¥
sociale

Salle d’art et de spectacle Vv Vv v

Equipements sportifs i Vv v*

Autres équipements recevant du v v v¥

public

Exploitation agricole

X

X

Exploitation agricole et forestiere

X

Exploitation forestiere

Activités des secteurs secondaires

et tertiaires

X

X

X

Industrie X X X

Entrepot X X X

Bureau Vv Vv v

Centre de congrés et des expositions X X X

V  Autorisé

/™ Autorisé sous condition
X Interdit

2 Autorisé pour changement
de destination / extension

Dans les zones UA et UC, 'objectif est de préserver une
mixité des fonctions urbaines, tout en prévenant des
impacts en termes de nuisances et de conflit d’usage.
Sont interdites toutes constructions engendrant des
nuisances incompatibles avec I'environnement urbain
existant ou projeté. Les industries et les entrep6ts sont
interdits dans ces zones pour éviter la dégradation du
cadre devieadominante résidentielle. Les constructions
destinées a l'activité artisanale et au commerce de
détail sont autorisées a condition que soient prises «/es
dispositions nécessaires pour limiter les risques et les
nuisances a un niveau compatible avec le voisinage».

Dans la zone UX, zone dédiée a la scierie, I'objectif est
de permettre la reconversion de l'activité de scierie
vers des activités tertiaires, tout en assurant la remise
en état du site. Il est précisé que «la zone fait 'objet
d’une servitude de gel en attente de projet au titre de
l'article L151-41. Pour une durée de 5 ans maximum,
toutes constructions ou installations d’une superficie
supérieure a 1 m? pourra étre interdite si elle ne fait
pas l'objet d’un projet d‘aménagement global et si elle
n’obtient pas 'approbation du conseil municipal.»

Afin d’assurer la reconversion du site, il est précisé
: «Sous condition d’une remise en état global de
la zone, de la démolition ou de la réhabilitation des

que

bdtiments existants au titre de larticle L151-10 : la
reconversion, I'extension et la création de constructions
au sein du périmétre constructible identifié vers une
plusieurs destinations et sous-destinations suivantes
. hébergement touristique et hételier, restauration,
équipements d’intérét collectif et services publics,
bureau, activité de services ol s’effectue Ilaccueil
d’une clientéle, commerces de détail et artisanat. Les
constructions a destination de logement sont limitées a
1 par unité fonciére.»



> La zone a urbaniser

1AU Dans la zone 1AU, I'objectif est de préserver une mixité des fonctions
S urbaines, tout en prévenant des impacts en termes de nuisances et

Habitation e R o
de conflit d’usage. Les régles sont les mémes que pour les zones UA

Logement Vv et UC

Hébergement v

Commerce et activité de Service Afin d’assurer la cohérence de 'aménagement des zones 1AU, il est

Artisanat et commerce de détail | /* précisé que «/’urbanisation de la zone et les constructions nouvelles

Restauration v ne sont autorisées que sous réserve de faire l'objet d’un projet
d’aménagement d’ensemble. Cependant, lorsque cela est prévue
par les OAP, l'urbanisation de la zone et les constructions nouvelles

Commerce de Gros X

Activités de services (accueil de v . . Lo , .
clientele) sont autorisées au fur et a mesure de la réalisation des équipements

nécessaires (voie et réseaux notamment)».

Hébergement hotelier et touristique v

Cinéma X

Equipement d’intérét collectif et
services publics

Locaux et bureaux accueillant du v
public des administrations publiques
et assimilés

Locaux techniques et industriels des v
administrations publiques et assimilés

Etablissement d’enseignement v

Etablissement de santé et d’action v
sociale

Salle d’art et de spectacle v

Equipements sportifs | v

Autres équipements recevant du Vv
public

Exploitation agricole et forestiere

Exploitation agricole X

Exploitation forestiere X

Activités des secteurs secondaires

et tertiaires

Industrie X
Entrepot X Q
Bureau \Y] 3
R L c
Centre de congrés et des expositions X 3
- 2 Autorisé pour changement Qo
V. Autorisé de destination / extension 2
V* Autorisé sous condition ) g.)
X Interdit °
&
o
3
)
=
-
=}
o
o
Q
c
=
o
)
=
7]
3
®
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> La zone agricole

Logement

A

v* [ v?

Hébergement

Artisanat et commerce de détail

X

Commerce et activité de Service

Equipement d’intérét collectif et

services publics

Locaux et bureaux accueillant du

X

Restauration X

Commerce de Gros X

Activités de services (accueil de X
clientele)

Hébergement hotelier et touristique v2

Cinéma X

Activités des secteurs secondaires

et tertiaires

Industrie

X
public des administrations publiques
et assimilés
Locaux techniques et industriels des v¥
administrations publiques et assimilés
Etablissement d’enseignement X
Etablissement de santé et d’action X
sociale
Salle d’art et de spectacle X
Equipements sportifs X
Autres équipements recevant du X
public
Exploitation agricole et forestiere
Exploitation agricole v*
Exploitation forestiere X

X

Entrepot X

Bureau X

Centre de congres et des expositions X

Autorisé

Autorisé sous condition )
X Interdit

2 Autorisé pour changement
de destination / extension

Dans lI'ensemble de la zone agricole, en raison des évolutions
législatives et notamment de la loi ALUR, sont autorisés : «Sous
réserve de ne pas compromettre l'activité agricole ou la qualité
paysagere du site, 'aménagement et l'extension mesurée des
habitations existantes ainsi que la création de locaux annexes a
I’habitation et de piscine enterrée dans les limites et les conditions
définies a l'article 2.1.»

Il est précisé qu’a l'intérieur de la bande de 50 métres de protection
des lisiéres des massifs de plus de 100 ha et en dehors des sites
urbains constitués sont également autorisés «/'‘aménagement et
I'extension mesurée des habitations existantes sans agrandissement
vers le massif ainsi que la création de locaux annexes a I’habitation
et de piscine enterrée dans les limites et les conditions définies a
l'article 2.1.»

Au sein de la zone A sont autorisées les constructions et
installations liées et nécessaires aux exploitations agricoles aux
conditions suivantes :

«e qu'elles correspondent au minimum a une exploitation
répondant aux critéres de I’Activité Minimale d’Assujettissement ;

e qu’elles soient implantées a proximité de bdtiments agricoles
existants et sur I'exploitation ;

e que soient mises en ceuvre toutes les dispositions utiles pour les
rendre compatibles avec les milieux environnants et en limiter les
nuisances.

e Dans le cas d’un logement de fonction, qu’il soit implanté a
proximité immédiate du lieu de production qui justifie sa nécessité
et qu’il soit congu pour fonctionner durablement avec les batiments
d’exploitation auxquels il est lié.»

Au sein du secteur Ap destinée aux prairies en frange du plateau,
«les constructions agricoles nouvelles sont interdites a moins
d’étre nécessaires a un projet agricole de pérennisation et de mise
en valeur de l'intérét écologique des milieux naturels du secteur».

Afin de permettre I'évolution du bati agricole, il est également spécifié que sont autorisés «les changements de
destination et 'aménagement des constructions repérées sur le reglement graphique au titre du L151-11 du CU, vers
les destinations autorisées dans la fiche associée au chapitre 8 du titre V du présent réeglement, et sous réserve de ne
pas compromettre I'intérét architectural et patrimonial du batiment.»



> Les zones naturelles

Nh/ Dans l'ensemble de Ila zone

Np/ naturelle etforestiére, I'objectifest

Nv Nf Nh1/ Nol NI de conserver le caractére naturel

Nj P de la zone en conditionnant toutes

Habitation les utilisations et occupations du

sol.

Logement | y* v* v*/v? v* v*
Hébergement | x X X v? v*

Commerce et activité de Service

Artisanat et commerce de détail X X X v*/v? X

Restauration |  x X X v¥/v? | v*

Commerce de Gros X X X X X

Activités de services (accueil de X X X v*/v? X
clientele)

Hébergement hotelier et touristique X X X v*/v2 X

Cinéma X X X X X

Equipement d’intérét collectif et

services publics

Locaux et bureaux accueillant du X X X v*/v? X
public des administrations publiques
et assimilés
Locaux techniques et industriels des | y* v* v v* v*
administrations publiques et assimilés
Etablissement d’enseignement X X X X X
Etablissement de santé et d’action X X X X X
sociale
Salle d’art et de spectacle X X X v*/v? X
Equipements sportifs | x X X v¥/v? | v*
Autres équipements recevant du X X X v¥/vi | v*
public
Exploitation agricole et forestiere
Exploitation agricole | y* X X X X
Exploitation forestiere | * v* X X X
Activités des secteurs secondaires .
et tertiaires 9
Industrie X X X X X 3
=
Entrepot X X X X X 2
Bureau | x X X v¥/vi | x &
\ . 0
Centre de congreés et des expositions X X X v*/v? X 3
2.
o
- 2 Autorisé pour changement .
V* Autorisé de destination / extension g
/™ Autorisé sous condition
X Interdit >
=
o
0
o
Q
c
=
o
)
=
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En raison des évolutions législatives, notamment de la loi ALUR, dans I’'ensemble de la zone N, sont autorisés :

« 1) Sous réserve de ne pas compromettre l'activité agricole, forestiére, culturelle, touristique ou la qualité paysagére
du site, 'aménagement et I'extension mesurée des habitations existantes ainsi que la création de locaux annexes a
I’habitation et de piscine enterrée dans les limites et les conditions définies a I'article 2.1.

2) A l'intérieur de la bande de 50 métres de protection des lisieres des massifs boisés de plus de 100 ha et en dehors
des sites urbains constitués, sont également autorisés sous réserve de ne pas compromettre l'activité agricole ou
forestiere ou la qualité paysagére du site, 'aménagement et I'extension mesurée des habitations existantes sans
agrandissement vers le massif ainsi que la création de locaux annexes a I’habitation et de piscine enterrée dans les
limites et les conditions définies a I'article 2.1.

3) Les constructions et installations nécessaires a des équipements collectifs (exemple : électricité, assainissement,
eau potable, eaux pluviales,...), y compris a 'intérieur de la bande de 50 métres de protection des lisiéres des massifs
boisés de plus de 100 ha, des lors qu’elles ne sont pas incompatibles avec les I'exercice d’une activité agricole ou
forestiéere et qu’elles ne portent pas atteinte aux a la sauvegarde des paysages et des milieux naturels.»

La zone naturelle et forestiere comprend plusieurs secteurs dans lesquelles des destinations particuliéres sont
autorisées. Seuls les secteurs Np1 (Chateau de Bretueil) et Nh1 (le long de la route de la Rimoriére) sont considérés
comme des STECAL au regard de leur caractére isolé au sein de la zone agricole ou naturelle.

Dans les secteurs Nv et Nf sont autorisés «les constructions et installations, y compris les installations classées,
nécessaires et liées a I'exploitation forestiére, a condition d’étre le cas échéant compatibles avec la proximité des
habitations existantes. Les changements de destination sont interdits.»

Aladifférence de la zone Nf, la zone Nv autorise les constructions et installations liées et nécessaires aux exploitations
agricoles aux conditions suivantes : «qu’elles soient nécessaires a un projet agricole de pérennisation et de mise en
valeur de I'intérét écologique des milieux naturels du secteur et que soient mises en ceuvre toutes les dispositions
utiles pour les rendre compatibles avec les milieux environnants et en limiter les nuisances.». Cette disposition
permet d’entretenir le vallon de I’'Ecosse Bouton par I'agriculture, afin de limiter I'enfrichement.

Dans les secteurs Np et Np1, afin de permettre la diversification touristique du domaine de Breteuil, sont autorisés
« Sous réserve d’un parfaite intégration paysagere et architecturale :

e ‘aménagement et la restauration des bdtiments anciens et la reconversion des batiments repérés au titre de l'article
L151-11 vers les destinations et sous-destinations suivantes : hébergement touristique et hételier, restauration,
bureau, activité de services, logement de fonction ol s’effectue I'accueil d’une clientéle, salle d’art et de spectacle et
autres équipements recevant du public ;

e Les aménagements et installations liées aux activités existantes autorisées dans la zone.»

Dans le secteur Np1 uniquement, STECAL, sont autorisés : «Sous réserve de ne pas porter atteinte a la qualité des
sites et des milieux :

e ['aménagement des constructions existantes sans changement de destination ;

e Les installations et aménagements liées et nécessaires au fonctionnement de l'activité en place (exemple :
stationnement, terrain de sport, etc...) ».

Dans le secteur NI, dédié au site de loisirs de Talou sont autorisés uniquement I'aménagement des constructions
existantes : « Sous réserve de ne pas porter atteinte a la qualité des sites et des milieux :

e ['aménagement des constructions existantes ;

e Les installations et aménagements liées et nécessaires au fonctionnement de l'activité d'accueil et de loisirs.



Dans les secteurs Nh, Nh1 et Nj est autorisé «L'aménagement et I'extension mesurée des habitations existantes ainsi
que la création de locaux annexes a I’habitation et de piscine enterrée dans les limites et les conditions définies a
l'article 2.1.»

2 2 LES AUTRES MESURES DU REGLEMENT

> larticle 1.3 - Mixité fonctionnelle et sociale

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

L'article 1.3, introduit par la réforme du code de I'urbanisme, n’est pas réglementé pour toutes les zones (UA et UC
uniquement). Il permet de :

» Définir des regles permettant d’imposer une mixité des destinations ou sous-destinations au sein d’une construc-
tion;

» Définir, pour certaines destinations et sous-destinations, des majorations de constructibilité qu’il détermine en
référence a 'emprise au sol et la hauteur;

Art. 1.3 | Mixité sociale et fonctionnelle

Dans les zones UA et UC uniquement :

«Dispositions relatives a la mixité sociale :

Pour tout programme de logements supérieur a
3 logements ou 250 m? de surface de plancher,
25% au moins du programme sera affecté a des
logements sociaux (au sens de l'article L 302-5
du Code de la Construction et de I’habitat) et/
ou a des logements intermédiaires (au sens de
I'article L302-16 du Code de la Construction et
de I'habitat) = Encourager la mixité sociale et encadrer le développement

dans le bourg et les hameaux.
Les programmes de logements comportant des

logements sociaux (au sens de l'article L 302-5
du Code de la Construction et de I’habitat) et/
ou a des logements intermédiaires (au sens de
I'article L302-16 du Code de la Construction
et de I'habitat) bénéficient d’une majoration
d’emprise au sol égale a la proportion du pro-
gramme affectée a ces catégories de logement,
dans la limite de 50 % maximum.»

* |[9s10YyD 8p aunwiwio) *
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> Larticle 2.2. - Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysageére

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

La rédaction de l'article 2.2 répond a plusieurs objectifs majeurs :

naturel existant,
= Encadrer les réhabilitations/rénovations des batiments patrimoniaux,

autorisations d’urbanisme.

= Insérer de maniere harmonieuse les nouvelles constructions au tissu bati ancien du bourg et des hameaux,
= Traiter de maniére qualitative les abords des constructions pour préserver I'environnement bati, paysager et

= Intégrer les dispositifs liés aux nouvelles technologies et a I'exploitation des énergies renouvelables.

Il a également été rédigé dans le but de favoriser le dialogue entre le pétitionnaire et le service instructeur des

Art. 2.2 | Dispositions générales

Dans l'ensemble des zones :

«Les constructions et installations (incluant les éoliennes, panneaux solaires et
photovoltaiques, etc), par leur situation, leur volume, leurs dimensions ou leur
aspect extérieur, ne devront pas porter atteinte au caractére ou a l'intérét des
lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu’a la conser-
vation des perspectives monumentales. Elles doivent étre congues de maniere
a s’insérer dans leur environnement quel que soit le vocabulaire architectural
utilisé.

En raison de leur caractére particulier, les équipements d’intérét collectif et ser-
vices publics ne sont tenus de respecter que le premier alinéa ci-dessus du pré-
sent article.

A l'intérieur des cbnes de vue a préserver au titre du L151-23 la transforma-
tion ou la démolition d’éléments existants du site pourront étre refusées si elles
conduisent a altérer significativement son caractére ouvert et paysager. Les nou-
velles constructions devront prendre en compte la perception depuis I'origine du
point de vue, en particulier les vues en surplomb, a travers un traitement adéquat
des facades et toitures. Les éventuels aménagements et plantations devront étre
congus pour préserver le caractére ouvert et I'intérét paysager de ces espaces. lls
pourront étre refusés si leur impact paysager n’est pas justifié au regard de leur
nécessité.»

Respecter les codes archi-
tecturaux existants

Favoriser l'insertion des
nouvelles  constructions
dans lI'environnement bati
existant

Préserver les coOnes de

vues

Art. 2.2 | 1 - Implantations, volumes, fagades des constructions nouvelles et des extensions

"Les constructions doivent s’adapter au relief du terrain. Tout bouleversement du
relief naturel est interdit.

Les volumes sont simples, adaptés a la parcelle et respectent I'échelle des
constructions environnantes. Les constructions annexes doivent former, avec
le batiment principal, une unité architecturale. Afin d’éviter I'implantation de
masses compactes, la continuité de volume sera a moduler par des décroche-
ments ou des annexes de volume et de hauteur différents, en particulier pour les
constructions a toitures terrasses.

Les abris de jardins devront étre implantés de maniére a limiter la perceptibilité
depuis I'espace public.

Les nouvelles constructions devront notamment étre congues pour limiter les
surfaces d’'ombres portées sur les fonds riverains lorsque le terrain d’implantation
permet des implantations alternatives raisonnables. Elles doivent étre congues
de maniere a s’intégrer dans leur environnement quel que soit leur caractére
architectural."

Assurer la qualité architec-
turale et patrimoniale en
accord avec les caractéris-
tiques communales

Limiter la perceptibilité
des abris de jardins depuis
I'espace public

Limiter les ombres portées
en cas de constructions
limitrophes.




DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.2 | 1 - Implantations, volumes, facades des constructions nouvelles et des extensions

Dans I'ensemble des zones :

«L'unité d'aspect des constructions doit étre recherchée par un traitement coor-
donnée de toutes les facades y compris celles des annexes accolées ou proches
du batiment principal. De plus :

¢ La magonnerie ne comprendra pas de décors abondants ;

e La couleur des matériaux apparents se rapprochera des couleurs des construc-
tions existantes ;

¢ Les enduits blancs et vifs sont interdits ;

¢ Les balcons seront d’une largeur maximale de 2 m par rapport a la facade et
d’une surface maximale de 15 m2. Ils ne pourront étre situés a une hauteur de
plus de 3 meétres du sol naturel. lls ne devront pas offrir de vue intrusive sur les
parcelles voisines construites ou constructibles. lls seront prohibés sur la facade
donnant sur I'espace public.

e Les balcons en saillie sont interdits.

e Les édicules, containers a déchets, citernes de récupération des eaux pluviales
et autres ouvrages techniques doivent étre prévus des la conception pour les
constructions neuves et étre intégrés de maniere satisfaisante. Leur perceptibi-
lité depuis I'espace public devra étre réduite.

e Les liners de piscine seront de couleur gris ou sable
e Les terrasses ne pourront excéder une hauteur de 60 cm par rapport au sol.
Le choix de I'aspect et des teintes employés doivent s’harmoniser avec I'environ-

nement et devront étre choisis dans le Guide des couleurs et des matériaux du
bati édité par le Parc naturel régional et annexé au présent reglement.»

Assurer une cohérence
architecturale et une
insertion qualitative des
constructions nouvelles

Limiter la perceptibilité
des nouvelles construc-
tions

Harmoniser les construc-
tions nouvelles avec leur
environnement bati

Art. 2.2 | 2 - Toitures des constructions nouvelles et des extensions

Dans I'ensemble des zones :

"La pente des toitures sera comprise entre 35° et 45° et ne devra pas déborder
sur les pignons au-dela de 15 cm. Des pentes plus faibles ou des toitures terrasses
peuvent étre autorisées pour les batiments annexes et volumes secondaires, en
particulier lorsqu’ils sont peu perceptibles depuis I'espace public. S’il existe des
baies donnant sur les toits terrasses, leurs hauteurs d’alléege devront étre supé-
rieures a 1 metre.

La couverture des constructions des habitations et des batiments annexes doit
respecter I'aspect dominant des couvertures existantes dans I'environnement
immédiat et les enjeux de cohérence patrimoniale au sein des noyaux historiques
du bourg et des hameaux.

Les tuiles seront en terre cuite plate de type « petit moule » ou d’aspect similaire,
de densité comprise entre 60 et 70 unités/m? environ ou inférieur si I'aspect est
identique. Le choix des tuiles et de leur couleur devra dans la mesure du pos-
sible s’harmoniser avec les constructions avoisinantes. Le recours a I'ardoise sera
exceptionnel et devra étre justifié.

Pour les pentes inférieures a 35°, l'utilisation de revétements d’apparences va-
riées est autorisée sous réserve d’étre en harmonie avec les toitures environ-
nantes.

Les percements en toiture seront constitués soit par des lucarnes de type tra-
ditionnel (en capucine, a batiere) soit par des chassis vitrés posés et encastrés
dans la couverture et situés de préférence sur le pan de toit opposé a la rue. Si la
fenétre de toit est disposée sur rue, ses dimensions maximales devront étre de
80 x 100 cm.

Les lucarnes a contre-pente (chien assis) sont interdites.

Le faftage principal sera paralléle a la longueur de batiment et la toiture a deux
pentes."

Autoriser les couvertures
métalliques si elles s’in-
tégrent dans leur environ-
nement

I I JUSTIFICATION DES REGLES
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DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.2 | 2 - Toitures des constructions nouvelles et des extensions

Dans I'ensemble des zones :

«Lorsqu’elles sont compatibles avec la sensibilité du cadre bati et patrimonial de
la construction, les types de toiture suivantes sont également admises :

e Les toitures terrasses, ainsi que d’autres formes contemporaines pour des rai-
sons architecturales, si leur surface n‘excéde pas 50 % de la surface au sol du
batiment a construire, devront étre végétalisées. Pour le calcul, les surfaces des
annexes, car-port et batiment non destiné a I’habitation sont exclues.

e D’autres formes de toitures pour les constructions présentant une architecture
innovante qui prend en compte les critéres de développement durable et de qua-
lité environnementale.

e La partie extérieure visible des conduits de fumée métallique devra étre peinte
et la couleur en accord avec celle des tuiles.

La pose de capteurs solaires sera favorisée lorsqu’elle est compatible avec la
sensibilité patrimoniale du cadre bati et paysager du site. Ceux-ci ainsi que les
antennes paraboliques et les éoliennes devront étre implantées le plus discréte-
ment possible, de préférence a I'arriére des batiments et localisés de la maniere
la plus harmonieuse possible. Il est rappelé que leurs installations sont soumises
a autorisation. Leurs styles et leurs couleurs devront étre choisis de maniére a
ce qu'’ils s’integrent au mieux au fond sur lequel ils se détachent. Les capteurs
solaires devront s’intégrer dans la composition générale du batiment sur lequel
ils sont implantés : rythme et positions des ouvertures, proportions, etc. Dans
le cas de batiments neufs ou présentant un intérét architectural significatif, ils
devront étre intégrés dans le rampant de la toiture.»

= Autoriser les toitures ter-
rasses mais seulement si
elles sont végétalisées

= Encadrer la pose des cap-
teurs solaires afin d’assu-
rer leur intégration paysa-
geére

Art. 2.2 | Implantations, volumes, facades et toitures des constructions

agricoles et forestiéres

Il est précisé en zone A et N, pour les constructions agricoles et forestiéres

«Par leur volume, leur architecture, les matériaux employés, les couleurs, les
constructions doivent étre intégrées de maniére harmonieuse dans le paysage
dans lequel elles sont situées. Limplantation des constructions tiendra compte
de préférence, de l'orientation des haies, chemins, limites d’exploitation, aligne-
ments plantés et autres constructions implantées dans lI'environnement proche.

Lensemble d’'une méme construction (facades et toitures) doit étre traité avec
le méme soin et présenter une harmonie d’ensemble. Elle devra présenter une
simplicité des volumes.

Les teintes et tonalités utilisées sur les constructions devront étre choisies dans
la rubrique « Batiments agricoles » du Guide des couleurs et des matériaux du
bati édité par le Parc naturel régional et annexé au présent reglement. Les teintes
sombres seront préférées en lisiere de forét et les teintes claires dans la plaine
céréaliere.

Les abris pour chevaux, dont la surface d’emprise est adapté a la capacité d’ac-
cueil justifiée par la superficie du terrain et le cheptel, et autres édicules seront
congus comme des constructions légeres et démontables en bois, ouverte sur au
moins un coté, sans fondations (pose sur plots), a méme la terre sans plancher
ni dalle coulée.

= Assurer l'intégration pay-
sagere des batiments agri-
coles en milieu agricole et
naturel




DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.2 | 3 - Interventions sur le bati ancien

Dans I'ensemble des zones :

«Les travaux ou modifications portant sur les batiments repérés comme a pro-
téger au titre de l'article L151-19 du Code de I'Urbanisme doivent respecter les
prescriptions définies dans le chapitre 7 du titre V du présent reglement.

Les travaux de restauration, de réhabilitation et/ou d’entretien portant sur le bati
ancien doivent étre exécutés suivant les techniques adaptées au traitement des
édifices traditionnels et au savoir-faire de leur époque de création.

En cas d’interventions sur le bati ancien, les travaux devront tendre a une sau-
vegarde et mise en valeur des éléments d’intérét architectural existants (détails
architecturaux, mise en ceuvre traditionnelle, couverture caractéristique, etc.),
et a une recherche d’adéquation avec le type architectural caractérisant I'édifice.

Les types d’enduits (lissés, grattés, a pierre vue, etc.) ou les traitements de fa-
cades caractéristiques (rocaillage) seront en particulier conservés lorsqu’ils cor-
respondent a la typologie de I'édifice.

Les surélévations et les extensions sont autorisées sous réserve d’un traitement
architectural soigné dans la limite des regles énoncées a l'article 2.1.

Les vérandas et sas d’entrée sont autorisés sous réserve d’une bonne intégration
dans la composition de la facade.

La suppression ou la condamnation magonnée d’une ouverture, la création de
lucarnes ou de chassis de toit, ainsi que les nouveaux percements sont autorisés
sous réserve d’étre cohérents avec les caractéristiques typologiques du batiment
et ne pas rompre la logique de composition et les rapports pleins/vides de la fa-
cade/de la toiture dans la limite des régles énoncées a l'article 2.1. Les menuise-
ries devront étre choisies en cohérence avec les menuiseries existantes (couleur,
matiére, proportions, aspect extérieur).»

Encadrer les interven-
tions sur le bati d’intérét
patrimonial afin d’assurer
la préservations des élé-
ments les plus intéressants

Art. 2.2 | 4 - Performances énergétiques

Dans I'ensemble des zones :

«Les constructions nouvelles, extensions et réhabilitations prendront en compte
les objectifs du développement durable et de préservation de I'environnement.

Le chapitre 3 du titre V du présent reglement détaille les préconisations environ-
nementales qui peuvent étre mises en ceuvre dans les constructions, travaux,
installations et aménagements.

Dans le cas d’une opération de reconversion d’un batiment en logement ou de
transformation d’un batiment a usage d’habitation conduisant a la création de
plusieurs logements, le projet devra respecter un niveau de performances éner-
gétiques minimales correspondant au label de haute performance énergétique
en vigueur (exemple du HPE rénovation 2009 : consommation équivalent énergie
primaire fixée a 150 kWh/m%an, modulée selon la zone climatique et I'altitude).

Intégrer les dispositifs liés
aux nouvelles technolo-
gies et a l'exploitation des
énergies renouvelables a
I'environnement bati et
paysager existant.

Exiger des rénovations de
qualité et éviter des pro-
jets importants sans auto-
risation d’urbanisme.

I I JUSTIFICATION DES REGLES
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DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.2 | 5 - Cl6tures, portail/portillon et porte de garage

Dans I'ensemble des zones :

"Les clotures, ainsi que leurs portails et portillons, devront toujours étre en har-
monie avec le bati qu’elles accompagnent, ainsi qu’avec le paysage environnant.
Il est prescrit dans ce qui suit plusieurs types de clotures, adaptés en regle géné-
rale a leur situation. Néanmoins, le choix dans ces différents traitements pourra
étre limité lorsque des caractéristiques particulieres du site du projet ou la sen-
sibilité environnementale ou patrimoniale du cadre bati et paysager le justifie.
A l'inverse, d’autres types de traitement pourront étre autorisés lorsqu’ils sont
justifiés et motivées en termes d’harmonie avec le paysage environnant et en
termes de continuité avec le bati que la cl6ture accompagne.

Dans tous les cas :

e La hauteur totale des clotures de tout type est limitée a 2 metres par rapport
au sol. En cas de terrain surélevé par rapport au niveau de la rue, la hauteur
maximale sera limitée a 1,80 m par rapport au niveau du terrain naturel au sein
de la propriété.

e 'emploi en cl6ture de matériaux hétéroclites ou disparates est interdit.
e emploi de plaques de béton est limité a 0,25 métre de hauteur.
e Les finitions blanches sont interdites.

e Les portails et portillons doivent étre ajourés a plus de 50% de leur surface. lls
ne peuvent dépasser 2 metres de haut par rapport au niveau du sol. Les portails
devront avoir une largeur minimale de 3 métres.

e Les accessoires blancs sont interdits (boite aux lettres, portails, cloture...).
e Lesportes de garages ne doivent pas comporter d'éléments vitrés.

Les clotures et murs anciens repérés au titre du L151-19 doivent étre conservés.
Toute intervention d’entretien se fera dans le respect des méthodes tradition-
nelles et de leurs caractéristiques existantes : pierres et matiéres utilisées, type
d’appareillage, type de montage, etc. Le percement d’un nouvel accés et |'élar-
gissement d’un accés existant dans les clotures et les murs anciens sont limités
a une intervention par entité fonciére existante a la date d’approbation du PLU.
Des exceptions pourront néanmoins étre ponctuellement autorisées dans des
circonstances particulieres, liées notamment a des enjeux de sécurité civile et de
mise aux normes d’accessibilité. Dans tous les cas, le nouvel acces devra avoir un
traitement architectural de qualité et cohérent avec les caractéristiques du mur
/ de la cloture."

Limiter la hauteur des cl6-
tures afin de ne pas créer
de front minéral ou végé-
tal trop important.

Prendre ne compte les ter-
rains surélevé

Assurer la préservation
des murs anciens repérés
au reglement graphique




DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.2 | 5 - Cltures, portail/portillon et porte de garage

Dans I'ensemble des zones a I'exception des zones Aet N :

En limite sur la voie publique, les types de traitements suivants sont autorisés :

e Muret enduit ou réalisé en pierre de pays (meuliére), d’'une hauteur maximale
d’un métre par rapport a la rue. Dans le cas d’un terrain surélevé par rapport au
niveau de la rue, une hauteur supérieure pourra étre admise dans la limite de 20
cm au-dessus du mur de souténement. Ce muret peut étre un mur-bahut, sur-
monté d’un ouvrage a claire-voie non plein, d’'un barreaudage simple, de lisses
peintes ou en matériau teinté dans la masse. Il peut étre doublé d’une haie arbus-
tive composée d’essences recommandées par le PNR (Cf. chapitre 4 du titre V). La
hauteur des végétaux devra respecter la réglementation en vigueur.

e Cl6ture « vivante » : végétaux tressés ou palissés, etc.
e Aucune cloture.

e En limite de la RD906, seront également autorisés sur I'emprise de la propriété
les murs anti-bruit d’'une hauteur maximale de 2 métres. Ils seront doublés d’'une
haie vive de hautes tiges coté voirie sur la parcelle afin de ne pas rendre le mur
visible depuis la voie publique. (dans la zone UC et UX uniquement)

En limite séparative avec une autre propriété bdtie ou destinée a I’étre, les types

de traitements suivants sont autorisés :

e Mur plein magonné enduit ou bien réalisé en pierre de pays (meuliere), d’une
hauteur maximale de 2 métres par rapport au sol, doublé ou non d’une haie
arbustive composée au minimum de 3 essences recommandées par le PNR (Cf.
chapitre 4 du titre V), sur une longueur maximale correspondante a la moitié de
la longueur mitoyenne totale.

e Muret enduit ou réalisé en pierre de pays (meuliére), d’'une hauteur maximale
de 1 metre par rapport au sol. Ce muret peut étre un mur-bahut, surmonté d’un
ouvrage a claire-voie non plein, d’'un barreaudage simple, de lisses peintes ou en
matériau teinté dans la masse, ou d’un grillage de couleur sombre. Il peut étre
doublé d’une haie arbustive composée d’essences recommandées par le PNR (Cf.
chapitre 4 du titre V),

¢ Haies arbustives composées d’essences recommandées par le PNR doublées ou
non d’un grillage de couleur sombre

e Panneaux en bois tressés et clétures en échalas de chataignier non jointifs a
claire-voie, brut non vernissé ou aux couleurs préconisées par le PNR.

e Cl6ture « vivante » : végétaux tressés ou palissés, etc.
e Aucune cloture.

En limite séparative avec un espace agricole ou naturel, les types de traitements

suivants sont autorisés :

¢ Haie arbustive composée d’'un minimum de 6 essences recommandées par le
PNR (Cf. chapitre 4 du titre V), doublées ou non d’un grillage de couleur sombre,
qui devra alors comprendre suffisamment de perméabilité pour laisser passer la
petite faune.

e Cl6ture en échalas de chataignier

e Cloture « vivante » : végétaux tressés ou palissés, etc.
® Panneau de bois ajouré non vernissé

e Aucune cloture.

Pour les limites séparatives concernées par la frange paysagére du plateau repé-

rée sur le document graphique, les clotures devront se conformer aux prescrip-
tions associées dans l'article suivant." I

Permettre dans le cas de
terrain surélevé des murs
d’une hauteur supérieure

Permettre le long de la RD
906, route bruyante clas-
sée de catégorie 3, I'amé-
nagement de mur anti-
bruit

En limite séparative, limi-
ter la création de mur
plein sur toute la longueur
de la limite

Assurer un traitement
paysager des limites com-
munes avec un espace
agricole ou naturel

JUSTIFICATION DES REGLES
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DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.2 | 5 - Cltures, portail/portillon et porte de garage

Dans les zones A et N uniquement :

Les types de traitements suivants sont autorisés, sous réserve d’étre nécessaire
et justifiée par la nature des constructions ou de l'activité présente sur l'unité
fonciere et a condition de ne pas compromettre la connectivité écologique des
zones naturelles et agricoles :

¢ Haie arbustive composée d’'un minimum de 6 essences recommandées par le
PNR (Cf. chapitre 4 du titre V), doublées ou non d’un grillage de couleur sombre,
qui devra alors comprendre suffisamment de perméabilité pour laisser passer la
petite faune.

e Cl6ture en échalas de chataignier

e Cl6ture « vivante » : végétaux tressés ou palissés, etc.

e Aucune cloture.

e A proximité du bati ancien, pour assurer une continuité batie, sont en plus
autorisés les murs pleins réalisés en pierre de pays (meuliere), d’'une hauteur
maximale de 2 métres, ainsi que les murets réalisés en pierre de pays (meuliere),
d’une hauteur maximale de 1 metre par rapport au sol.

e Muret enduit ou réalisé en pierre de pays (meuliére), d’'une hauteur maximale
d’un métre par rapport a la rue. Dans le cas d’un terrain surélevé par rapport au
niveau de la rue, une hauteur supérieure pourra étre admise dans la limite de 20
cm au dessus du mur de souténement. Ce muret peut étre un mur-bahut, sur-
monté d’un ouvrage a claire-voie non plein, d’'un barreaudage simple, de lisses
peintes ou en matériau teinté dans la masse. Il peut étre doublé d’une haie arbus-
tive composée d’essences recommandées par le PNR (Cf. chapitre 4 du titre V). La
hauteur des végétaux devra respecter la réglementation en vigueur.

Encadrer les clotures en
milieu agricole et naturel
afin de ne pas compro-
mettre les connectivités
écologiques




> Larticle 2.3 - Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

La rédaction de I'article 2.3 permet le maintien ou la réalisation d’espaces libres et de plantations

Art. 2.3 | 1 - Obligations en matiére de surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables

Dans les zones UA, UC, UX, 1AU, Nh, Nh1 et Nj :

«Les constructions nouvelles devront justifier gu’'un minimum de 50 % de la sur-
face du terrain d’assiette de la construction est traité en espace vert de pleine
terre. Pour les unités foncieres existantes a la date d’approbation du PLU et ac-
cueillant une construction principale, un pourcentage inférieur pourra étre admis
pour permettre 'extension et/ou la création de locaux annexes dans la limite de
30 m? en deca des 50 % demandés par la regle générale.

Limiter I'imperméabilisa-
tion du sol et le ruisselle-
ment

Participer a la rétention
des eaux pluviales
Amoindrir la charge hy-
drologique dans le réseau
d’assainissement

Art. 2.3 | 2 - Obligations en matiére d’espaces libres et de plantations

Dans I'ensemble des zones :

«A toute demande de permis de construire ou d’'aménager, le pétitionnaire devra
préciser sur le plan masse I'emplacement des arbres, mares, haies et des autres
éléments paysagers existants, en précisant les éléments concernés et ceux qui
seront abattus / détruits / modifiés dans le cadre du projet.

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plan-
tations équivalentes, a moins que ce remplacement ne soit pas pertinent d'un
point de vue écologique ou paysager (essences exotiques ou invasives, inadapta-
tion au milieu, fermeture d’une fenétre paysageére, etc.).

Toute suppression d’arbre de haute tige devra etre argumentée et soumise a l'ap-
probation du service environnement communal.

Les nouvelles plantations seront choisies parmi la liste d’essences recommandées
par le PNR recommandées par le Parc figurant au chapitre 4 du titre V du présent
reglement. La plantation de haies monospécifiques par exemple de type thuya et
de bambou est interdite.

Lintroduction d’essences reconnues ou présumées invasives, dont la liste figure
au chapitre 5 du titre V du présent réglement, est interdite.»

Adapter le projet de
construction a I'environne-
ment et non l'inverse

Lutter contre les espéces
non endogenes peu qua-
litatives d’un point de vue
paysager et environne-
mental

Lutter contre les espéces
invasives, afin de préserver
les essences endogenes.

Art. 2.3 | 3 - Eléments et secteurs paysagers protégés au titre du L151-23

du Code de l'urbanisme

Arbres, haies et alignements d’arbres protégés

«Les arbres, haies et alignements d’arbres protégés repérés sur le document gra-
phiques au titre de l'article L 151-23 du CU doivent étre conservés, a I'exception
des cas suivants :

e 'abattage d’un arbre repéré est autorisé si son état phytosanitaire représente
un risque pour la sécurité des biens et des personnes, a condition qu’il soit rem-
placé par un plant d’une essence recommandée par le PNR.

e La réduction partielle d’'une haie ou d’un alighement est autorisée pour la créa-
tion d’un acceés indispensable a une parcelle ou 'aménagement d’un carrefour
existant, a condition que cette intervention soit la plus limitée possible dans son
ampleur et que le projet soit étudié pour prendre en compte les enjeux patrimo-
niaux et paysagers du site.

Tout aménagement, modification du sol ou construction a moins de 5 métres de
ces éléments doit faire I'objet a minima d’une déclaration préalable. Ils pourront
étre refusés s’ils sont de nature a mettre en péril la pérennité de I'élément. Les
opérations courantes d’entretien ne sont pas concernées.»

Veiller a préservation des
éléments végétaux remar-
quables participant a la
trame verte

JUSTIFICATION DES REGLES
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DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.3 | 3 - Eléments et secteurs paysagers protégés au titre du L151-23 du CU

Espaces publics ouverts a préserver (dans la zone UA uniquement)

lIs correspondent aux espaces ouverts associés aux équipements communaux et
sont inclus en site classé ou inscrit et dans le périmetre de protection de I'église.
lls ont vocation a garder un caractére essentiellement non bati et majoritaire-
ment naturel. lls pourront néanmoins accueillir des extensions des batiments
publics existants et d’éventuelles autres constructions publiques de taille limitée.

lIs peuvent également accueillir des aménagements et installations d’intérét pu-
blic en lien avec la vocation et la valorisation du site (exemple : chemin, banc,
terrain sportif, stationnement, kiosque, etc...).

Ces aménagements et constructions devront étre congus pour s’intégrer dans le
contexte patrimonial et pour préserver les éléments paysagers les plus intéres-
sants.

Cours et jardins patrimoniaux a préserver

Les constructions situées sur ou a proximité des cours et jardins patrimoniaux a
préserver doivent se conformer aux prescriptions de la fiche du batiment patri-
monial auquel ils sont associés.

Lemprise au sol admissible au sein des cours et jardins patrimoniaux a préserver
est limitée a 5% de la surface repérée de cette maniére sur l'unité fonciere, méme
si le reglement de zone permet une emprise au sol supérieure.

Les éventuelles constructions, extensions de constructions existantes et aména-
gements devront étre congus pour permettre la conservation des végétaux les
plus intéressants d’un point de vue biologique, environnemental et paysager,
arbres de haut jet en particulier.

Frange paysagére du plateau a conforter

Lensemble de I'espace situé a moins de 10 métres des limites séparatives repé-
rées comme frange paysagéere du plateau a conforter sur le document graphique
doit étre traités comme espace vert de pleine terre. Dans le cas d’une construc-
tion ou d’une extension de plus de 15 m? sur I'entité fonciére, il devra faire 'objet
d’un traitement paysager sous la forme d’une haie tel que définie au chapitre 6
du titre V du présent réglement.

Préservation des espaces
publics autour de la mairie
et de I'église.

Permettre I'aménagement
de ces espaces publics
tout en prenant en compte
la sensibilité paysagere et
patrimoniale de ces es-
paces classés en site inscrit
ou classé

Préserver les cours des
fermes et les jardins patri-
moniaux des propriétés de
villégiature et du presby-
tere ainsi que les abords
des éléments patrimo-
niaux que sont le lavoir et
I'abreuvoir

Assurer la qualité des
lisieres entre les espaces
agricoles et urbanisés.

Art. 2.3 | 4 - Espaces et secteurs contribuant aux continuités écologiques protégés au titre du L151-23 du CU

Mares mouilleres, étangs et zones humides

Les zones humides ainsi que les mares, les mouilleres et les étangs sont repérés
sur le document graphique sur la base des connaissances du SAGE Orge-Yvette et
du PNR de la Haute-Vallée de Chevreuse et sur des observations de terrain et par
photographies aériennes.

Tout ouvrage portant atteinte a la zone humide, et a son alimentation en eau est
proscrit. Loccupation du sol ne peut étre que naturelle. Ainsi, sont interdits :

- Tous travaux, toute occupation et utilisation du sol, ainsi que tout amé-
nagement susceptible de compromettre I'existence, la qualité hydraulique et bio-
logique des zones humides

- Les affouillements, exhaussements

- La création de plans d’eau artificiels, le pompage

- Le drainage, le remblaiement, les dépbts divers ou le comblement

- Le défrichement des landes

- L'imperméabilisation des sols

- La plantation de boisements susceptibles de remettre en cause les parti-
cularités écologiques de la zone.

Les mares et étangs identifiés au plan de zonage en tant qu’éléments naturels a
préserver ne peuvent étre détruits (par comblement, remblaiement, drainage...).
Toute modification de leur alimentation en eau est interdite.

Aucune imperméabilisation ou artificialisation du sol n’est autorisée dans un
rayon de 5 a 10 métres des mares et zones humides situées dans I'espace urbain
constitué et de 10 métres des mares et zones humides situées en dehors de I'es-
pace urbain constitué, a I'exception de celles nécessaires a la gestion et la mise
en valeur écologique de ces milieux.

Protection stricte des
zones humides d’intérét
majeur identifiées par le
SAGE, le PNR, le SIAVHY et
par photo-interprétation.
Pour rappel, le projet de
PLU doit étre compatible
avec le SDAGE, le SAGE et
le PNR.




DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

En revanche, sont autorisés :

- Les travaux de restauration et de réhabilitation des zones humides visant
une reconquéte de leurs fonctions naturelles (dessouchage, abattage, débrous-
saillage, élagage, modelés de terrain par terrassement et évacuation hors site,
création de mares par terrassement en déblais, plantation d’especes locales...)
sous réserve d’un plan de gestion.

- Les aménagements légers nécessaires a la gestion ou a I'ouverture au
public de ces milieux, a condition que leur localisation et leur aspect ne portent
pas atteinte a la préservation des milieux et que les aménagements soient congus
de maniéres a permettre un retour du site a I'état naturel (cheminements piéton-
niers, cyclables réalisés en matériaux perméables et non polluants, etc..).

La dégradation de zones humides, lorsqu’elle ne peut étre évitée, fera 'objet de
compensations compatibles avec les modalités définies par le SAGE et en propor-
tion de leurs intéréts écologique et hydraulique, afin de rechercher une équiva-
lence patrimoniale et fonctionnelle.

Protection des abords de cours d’eau

Les constructions et aménagements conduisant a une artificialisation du sol de-
vront respecter les zones humides repérées sur le réglement graphique (cf. deux
paragraphes précédents) et dans tous les cas observer un recul minimal de 5
metres par rapport aux cours d’eau et espaces en eau identifiés sur le document
graphique.

Cette régle ne s’applique pas pour :

o Les quais et aux berges magonnées, ainsi que pour les constructions nou-
velles séparées du cours d’eau ou de I'espace en eau par une route ou un espace
déja imperméabilisé.

o Les équipements et aménagements publics ou d’intérét collectif.

Art. 2.3 | 4 - Espaces et secteurs contribuant aux continuités écologiques protégés au titre du L151-23 du CU

Protection des abords de cours d’eau

Les constructions et aménagements conduisant a une artificialisation du sol de-
vront respecter les zones humides d’expansion de crue repérées sur le reglement
graphique (cf. deux paragraphes précédents) et dans tous les cas observer un
recul minimal de 5 meétres par rapport aux cours d’eau et espaces en eau identi-
fiés sur le document graphique. = Protection des abords des
’
Cette regle ne s’applique pas pour : cours d'eau
e Les quais et aux berges magonnées, ainsi que pour les constructions nouvelles
séparées du cours d’eau ou de I'espace en eau par une route ou un espace déja
imperméabilisé.

e Les équipements et aménagements publics ou d’intérét collectif.

> larticle 2.4. - Stationnement

0

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS g

La rédaction de I'article 2.4 répond aux objectifs suivants : g
» Définir les obligations de stationnement o
» Imposer la création de stationnement privés &
» Encadrer le stationnement des cycles dés que celui des automobiles I'est. Q
(]

Art. 2.4 | Dispositions générales g'

Dans I'ensemble des zones : .
Le stationnement des véhicules de toute nature, correspondant aux besoins des g
installations et constructions autorisées dans la zone, doit étre assuré en dehors Ly , . 6
. . . N o . . |* Réduire l'occupation du o

des voies publiques ou privées, par la réalisation d'aires de stationnement dé- . . L
., . P o og . . domaine public par le sta- =
diées sur le terrain propre a l'opération, sans étre inférieures a une place par . L . . r
) tionnement résidentiel c

tranche de 50m2 de surface de plancher commencée (ex : 70m2 [ 2 places). =3
Q

Elles seront conservées pendant toute I'existence des installations et construc- E
3

(1]

tions afférentes.» I

JUSTIFICATION DES REGLES
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DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.4 | 1 - Stationnement automobile

La superficie a prendre en compte pour le stationnement d’un véhicule motori-
sée est de 'ordre de 25 m?, y compris les accés.

Le chapitre n°2 du titre V du présent réglement fixe les normes applicables. Les
obligations pour le logement (hors logement social) les regles suivantes :

Pour les zones UA, UC, 1AU et N uniquement : «Pour les constructions indivi-
duelles a usage d’habitation hors opération d’ensemble (un seul logement par
demande d’autorisation), il sera prévu 1 place par tranche de 50 m? de surface de
plancher commencée (ex : 70 m? > 2 places).

Pour les opérations d’ensemble a usage d’habitation, groupes d’habitations,
constructions collectives a usage d’habitations, il sera prévu :

e 2 places par logement
ou

e 1 place par tranche commencée de 50 m? de surface de plancher plus 1 place
supplémentaire. Le nombre de places créées ne peut étre inférieur a 2 par loge-
ment.»

Assurer un nombre de
places de stationnement
suffisant pour les habita-
tions afin de limiter le sta-
tionnement sur la voirie
ou les trottoirs

Regle adaptée pour les pe-

tits logements et les plus
grands

Art. 2.4 | 2 - Stationnement des cycles

Dans I'ensemble des zones :

"La possibilité de stationnement des cycles sera prévue. Les projets portant sur
un ensemble d’habitations équipé de places de stationnement individuelles cou-
vertes ou d’acces sécurisé ou sur un batiment a usage tertiaire constituant prin-
cipalement un lieu de travail et équipé de places de stationnement destinées
aux salariés devront permettre le stationnement sécurisé des vélos, a raison d’un
minimum de 2 emplacements pour 50 m? de surface de plancher. "

Prévoir la création de sta-
tionnement pour les cycles

Art. 2.4 | 3 - Dispositions particulieres

Dans I'ensemble des zones :

Interventions sur le bati existant

"Pour les travaux de réhabilitation, de changement d’affectation et d’extension
d’une construction existante a la date d’approbation du PLU, le nombre de places
exigé résulte de la différence entre :

¢ [e nombre de places qui serait exigé sur la base du PLU pour la destination de la
construction avant l'opération ;

¢ et le nombre de places qui serait exigé sur la base du PLU pour la destination de
la construction aprés I'opération.

Toutefois pour les constructions a destination d’habitat, toute place couverte doit
étre maintenue ou restituée dans le respect de la norme."

Impossibilité de réaliser les places de stationnement

"En cas d’'impossibilité de réaliser tout ou partie des places de stationnement
nécessaires sur le terrain, le porteur de projet peut étre tenu quitte des obliga-
tions dans les conditions fixées par I'article L151-33 du code de l'urbanisme. Dans
le cas de la réalisation de places sur un terrain privé autre que celui de 'opéra-
tion, celui-ci ne devra pas étre distant de plus de 150 metres des constructions
auxquelles elles sont rattachées. "

Assurer le maintien d’un
nombre de places de sta-
tionnement suffisant en
cas d’intervention sur le
bati existant




> Larticle 3.1. -Desserte par les voies publiques ou privées

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

La rédaction de l'article 3.1 répond aux objectifs suivants :

» Prévoir une voirie suffisante pour desservir les occupations et utilisations admises
» Permettre une acces aux voies respectant toutes les mesures de sécurité (services publics...)

Art.3.1 | 1 - Acceés

Pour étre constructible un terrain doit avoir un accés direct a une voie publique
ou privée. La création d’un nouvel accés donnant sur un chemin et sente a conser-
ver, prolonger ou créer au titre de l'article 151-38 est interdite.

Toutes dispositions permettant une bonne visibilité et assurant la sécurité des
usagers des voies publiques et celle des personnes utilisant les accés créés
doivent étre prises en compte pour le débouché des véhicules sur voie publique
ou privée : position, configuration, nombre, etc.

La création d’acces est limité a un accés supplémentaire par entité fonciére exis-
tante a la date d’approbation du PLU sauf lorsque les Orientations d’/Aménage-
ment et de Programmation précisent le contraire.

La création d’un nouvel accés pourra également étre interdit ou soumis a des
prescriptions particuliéres dans I'intérét de la sécurité :

e Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, les constructions peuvent
n’étre autorisées que sous réserve que l'accés soit établi sur la voie ou la géne
pour la circulation sera la moindre.

e Un projet pourra étre refusé lorsque I'augmentation des entrées et sorties qu’il
engendre sur la voie qui le dessert est incompatible avec la fréquentation ou la
configuration de celle-ci.

e Lorsque la localisation du projet ne permet pas d’assurer la lutte contre I'incen-
die et I'accés aux moyens de secours.

Assurer le non enclave-
ment des terrains

Préserver |'usage «doux»
des chemins ruraux et des
sentes

Adapter les acces et voies
au caractere des zones
urbaines, agricoles et na-
turelles, tout en mainte-
nant un niveau de sécurité
adapté.

Assurer la sécurité des
usagers des voies du do-
maine public

Art. 3.1 | 2 - Voie de circulation

Les terrains doivent étre desservis par des voies répondant a I'importance et a la
destination de la construction ou de I'ensemble des constructions qui y sont édi-
fiés et dont I'édification est demandée. A ce titre, les caractéristiques des voies
créés doivent répondre aux criteres d’accessibilité de la défense incendie et pro-
tection civile, sans étre inférieur a 4 metres de large.

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules
puissent aisément faire demi-tour, notamment le cas échéant les véhicules de
lutte contre I'incendie et d’enlévement des ordures ménageres

Permettre une accessi-
bilité aisée pour tous les
modes de déplacements,
y compris pour les services
du SDIS.

Assurer une fluidité des
flux existants et futurs

Art. 3.1 | 3 - Collecte des déchets ménagers

Les voies créées ou modifiées devront permettre le cas échéant l'accés des véhi-
cules de collecte aux points de dépots d’ordures ménageres liés aux construc-
tions. Les locaux et emplacements destinés au stockage des déchets devront étre
dimensionnés pour permettre le tri et faciliter la collecte des déchets. Leur inté-
gration paysagere et architecturale devra étre soignée.

Préserver la qualité du
cadre bati paysager et fa-
voriser la pratique du tri
des déchets.

I I JUSTIFICATION DES REGLES
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> L'article 3.2. - Desserte par les réseaux

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

réseaux publics (eau potable, assainissement, eaux pluviales, électricité).

L'article 4 permet de préciser les modalités de raccordement des occupations et utilisations du sol admises aux

Art. 3.2 | 1 - Conditions de desserte par les réseaux publics

Alimentation en eau potable

Dans I'ensemble des zones a I'exceptions des zones A et N : «Toute construction
ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation d’eau po-
table, doit obligatoirement étre alimentée par branchement a un réseau collectif
sous pression présentant des caractéristiques suffisantes. Le raccordement est
également obligatoire en cas d'aménagement, de changement d’affectation ou
d’extension d’une construction existante de nature a augmenter les besoins en
eau potable.»

Dans les zones A et N : «Le raccordement est obligatoire en cas de changement
d’affectation. En I'absence de réseau public de distribution d’eau potable sous
pression, I'alimentation en eau peut étre réalisée par des captages, forages ou
puits particuliers. Ces ouvrages devront étre autorisés et déclarés en mairie.»

Assainissement - Eaux usées

Dans I'ensemble des zones : «Les constructions devront se conformer au régle-
ment d’assainissement en vigueur, annexé au PLU.

Dans les secteurs desservis par l'assainissement collectif, le branchement par des
canalisations souterraines a un réseau collectif d’assainissement est obligatoire
pour toutes constructions ou installations engendrant des eaux usées.»

Dans les zones A et N : «En 'absence d’un tel réseau, toutes les eaux usées
doivent étre dirigées sur des dispositifs autonomes de traitement et d’évacuation
conformes aux normes en vigueur.»

Réseau électrique

Dans I'ensemble des zones : «Toute construction ou installation nouvelle néces-
sitant I'utilisation d’électricité sera obligatoirement raccordée au réseau public.
Les réseaux électriques de distribution seront réalisés en souterrain ou de telle
facon qu’on ne puisse les voir.

Il est recommandé le recours aux énergies renouvelables pour I'approvisionne-
ment énergétique des constructions neuves, en fonction des caractéristiques de
ces constructions, et sous réserve de la préservation et de la protection des sites
et des paysages.»

Assurer les conditions
sanitaires d'approvision-
nement en eau potable et
d'épuration des eaux

Limiter l'impact des ré-
seaux électriques dans le
paysage urbain

Permettre le développe-
ment des énergies renou-
velables dans un objectif
de développement du-
rable, d'économie de la
ressource énergétique et
du respect du Grenelle de
I'environnement




DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 3.2 | 2 - Assainissement - Eaux pluviales

Les constructions devront se conformer au reglement d’assainissement en vi-
gueur, annexé au PLU.

Les techniques destinées a favoriser la gestion des eaux de pluie a la parcelle,
telles que le stockage, l'infiltration, ou la réutilisation pour des usages domes-
tiques, sont a privilégiées, sauf en cas d’impossibilité technico-économique.

Lexcés de ruissellement doit alors étre rejeté dans un réseau collectif spécifique
apte a recueillir les eaux pluviales lorsqu’il existe. Le respect en sortie d’unité fon-
ciere d’un débit de fuite maximal de 1litre/seconde/hectare (pluie d’occurrence | = Se conformer au SDAGE et
cinquantennale) fixé par le SAGE Orge/Yvette devra étre garanti a I'occasion de au SAGE en limitant les re-
toute construction, installation ou aménagement. jets dans le milieu naturel

En I'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant, les aménagements néces-
saires au libre écoulement des eaux pluviales (et éventuellement ceux visant a la
limitation des débits évacués de la propriété) sont a la charge exclusive du pro-
priétaire qui doit réaliser les dispositifs adaptés a 'opération et au terrain sans
altérer les terrains voisins.

L'évacuation des eaux ménageres, de piscines et eflluents non traités est interdite
dans les fossés et les égouts pluviales.

Art. 3.2 | 3 - Infrastructures et réseaux de communications électroniques

Les constructions, travaux, installations et aménagements réalisés dans la zone
devront permettre aux futures constructions qui y sont liées de bénéficier d’un
raccordement aux infrastructures et réseaux de communications électroniques

existants a proximité. * Aménager le réseau a la

) ) _ venue du haut débit
Lorsque qu’une nouvelle voie est créée, il sera laissé en attente des fourreaux

permettant un raccordement ultérieur aux infrastructures et réseaux de commu-
nications électroniques.
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2 . 3 LES REGLES DE VOLUMETRIE ET IMPLANTATIONS DES
CONSTRUCTIONS

Grace a la nouvelle architecture du reglement, tous les articles relatifs a la volumétrie et aux implantations des
constructions sont regroupées dans un seul et méme article, I'article 2.1.

Les regles des deux zones urbaines destinées a accueillir de nouvelles habitations, la zone UA et UC sont illustrées
par des schéma explicatifs présentés a titre informatif.

Les régles relatives a chaque zone sont présentées ci-apres.



>Zone UA

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | 1 - Régles de gabarit

a) Principes d’implantation

Les constructions doivent s'implanter :
e Soit dans une bande d’implantation dite « principale », comprise entre 0 et
30 metres a partir de l'alignement des voies et emprises publiques existantes.

e Soit au-dela de 30 meétres a partir de I'alighement des voies et emprises pu-
bliques existantes dans la bande d’implantation dite « secondaire »,

Dans le cas des secteurs d’OAP, les voies et emprises publiques créées ou modi-
fiées dans le cadre du projet sont prises en compte pour déterminer la bande
d’implantation principale.

Les parcelles composant les corps de fermes inscrits en zone UA et faisant I'ob-
jet d’une fiche au titre du L151-11 et du L151-19 (Cf chapitre n°8 du titre V)
sont considérées comme faisant partie de la bande principale.

b) Regles de hauteur

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel initial de la
propriété, avant les éventuels travaux de terrassement et d'exhaussement né-
cessaires a la réalisation des travaux, jusqu'a I'égout de toiture (ou l'acrotere
pour les toits-terrasse), cheminées et autres superstructures de la construction
ne sont pas pris en compte. La hauteur maximale s’applique en revanche aux
autres structures d’initiative privée comme les éoliennes.

Les abris de jardins ne devront pas dépasser une hauteur de plus 3 metres au
faltage. La hauteur des annexes au faitage ne devra pas dépasser 5 metres.

A l'intérieur de la bande principale

La hauteur maximale des constructions ne pourra pas excéder :
¢ 5,5 metres a I'égout de toiture

¢ 5,5 métres a 'acrotere des toits terrasses

¢ 9 metres au faitage.

A lintérieur de la bande secondaire

La hauteur maximale des constructions ne pourra pas excéder :
® 4,5 metres a |'égout de toiture ;

¢ 4,5 metres a l'acrotére pour les toits terrasses ;

¢ 7 metres au faitage.

En cas d’implantation en limite séparative, la hauteur maximale de la partie de
la construction inscrite dans la bande comprise entre la limite séparative et 5
métres sera de :

¢ 3,5 metres a I'égout de toiture ;

¢ 3,5 meétres a l'acrotere des toits terrasses ;

e 7 metres au faitage.

Dispositions particulieres:

Une hauteur différente de celles permises dans les précédents alinéas sont
autorisées :

¢ Dans le cas d’un terrain d’assiette en pente, il sera permis un dépassement
pour une partie de la construction a condition que la hauteur maximale soit
respectée au niveau de la partie médiane de la construction (moitié de la
panne faitiere pour la plupart des constructions).

¢ La hauteur maximale de la construction par rapport a la rue (mesurée au
point le plus haut de la ou des limites sur rue) ne pourra excéder de plus de 2
meétres les hauteurs maximales par rapport au terrain naturel définies ci-des-

Sus. I

La bande d'implantation
principale est destinée a ac-
cueillir une plus importante
densification, en cohérence
avec le tissu bati existant de
la zone.

En cas de reconversion, les
fermes d'Herbouvilliers et
de La Ferté pourront béné-
ficier d'une plus importante
emprise au sol.

La hauteur a l'égout a été
réglementée afin d'éviter la
création de facades incohé-
rentes avec le tissu ancien

Conserver la hauteur
moyenne des constructions
a usage d'habitation recon-
trées dans la zone

Permettre la réalisation de
batiment sur 2 niveaux (R+C
ou R+1)

Eviter la présence de batis
trop imposants dans les
fonds de jardins.

Limiter les ombres portées

Assurer une continuité archi-
tecturale entre des construc-
tions contigués

Encadrer la hauteur des
constructions en cas de ter-
rains en pente

JUSTIFICATION DES REGLES
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DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | 1 - Régles de gabarit

c) Régles de densité
Lemprise au sol est limitée a 15% de la surface de l'unité fonciére.

Pour les parcelles issues de division parcellaire répondant aux prescriptions
de I'OAP cadre « Division parcellaire », un bonus d’emprise au sol de 5% est
accordé.

Lorsque sur une unité fonciere batie depuis plus de 5 ans, I'emprise au sol sup-
plémentaire autorisée est inférieure a 30 m?, il sera autorisé pour permettre
I’extension d’une construction principale et/ou la création de locaux annexes
une majoration d’emprise au sol de 30 m? maximum. Cette possibilité est utili-
sable une seule fois a partir de la date de la date d’approbation du PLU.

Dans le sous-secteur UAb uniquement, un bonus d’emprise au sol de 5% sera
accordé pour les constructions a vocation d’hébergement ou de commerce et
de 10% pour la restauration.

A l'intérieur de la bande principale

Une emprise au sol supplémentaire égale a 5% de la surface de I'unité fonciére
comprise dans la bande principale est utilisable.

A l'intérieur de la bande secondaire

Lemprise au sol dans la bande secondaire est limitée a 15% de la surface de
I'unité fonciére comprise dans la bande secondaire (20% avec le bonus relatif a
I’'OAP cadre “Divisions parcellaires”.

Encourager la mutualisation
des acces en cas de division
parcellaire en second rang.

Assurer aux constructions at-
teignant déja le seuil de den-
sité une marge d'évolution

Favoriser I'implantation dans
la bande principale en cohé-
rence avec les caractéris-
tique du tissu ancien

Art. 2.1 | 2 - Implantation par rapport aux voies et emprises publiques

A l'intérieur de la bande principale

Dans le sous-secteur UAh, les constructions nouvelles doivent s'implanter a
I'alignement des voies publiques existantes, a modifier ou a créer ou en ob-
servant un retrait de 6 métres minimum. Les extensions devront observer un
retrait minimum de 3 metres vis-a-vis des voies et emprises publiques.

Dans les sous-secteurs UAb et UAf, les constructions nouvelles doivent s’im-
planter avec un retrait de 6 metres minimum par rapport aux voies et emprises
publiques.

Dispositions particuliéres

Lorsque la parcelle est bordée par plusieurs voies publiques :
e une des limites est choisie comme limite de référence ;

e |es autres limites sont considérées au choix comme des limites sur I'emprise
publique ou des limites séparatives ;

Les limites donnant sur une voie départementale sont toujours considérées
comme limite sur 'emprise publique.

Implanter les constructions
de maniére a respecter la
trame urbaine existante

Implantation a l'alignement
possible a Herbouvilliers afin
de maintenir le caractére
dense du hameau et d'assu-
rer des continuités de facade
avec l'existant.

Implantation en retrait de
la voie dans le bourg et a La
Ferté afin de ne pas dénatu-
rer le front bati existant.

Cette disposition précise
I'application de la regle pour
les parcelles d'angle notam-
ment.




DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | 3 - Implantation par rapport aux limites séparatives

En cas d’implantation en retrait par rapport a une limite séparative, la distance
a respecter sera d’au moins 4 metres. Dans le cas de constructions présentant
des ouvertures offrant des vues droites vers la limite, il sera observé un recul
minimal de 6 metres mesuré a partir de I'ouverture. Cette regle ne s’applique
pas pour les ouvertures d’une surface inférieure a 0,2 m? situées a moins de 3
métres du sol.

Limplantation en retrait est obligatoire par rapport aux limites séparatives
repérées comme frange paysagere du plateau sur le document graphique.
Les constructions devront y observer une marge de reculement d’au moins 5
métres.

A l'intérieur de la bande principale

Les constructions nouvelles devront s’implanter soit sur une seule limite sépa-
rative, soit en observant un retrait.

Cependant, pour des parcelles dont la facade est inférieure a 10 métres, si un
porche traversant d’'une largeur de 3 métres minimum est prévu, la construc-
tion peut étre continue d’une limite séparative a une autre.

A l'intérieur de la bande secondaire

Les constructions et annexes peuvent s’'implanter sur les limites séparatives ou
en retrait.

Le linéaire de facade implanté en limite séparative ne pourra excéder 10 métres.

Dispositions particuliéres

Une implantation différente de celles permises dans les précédents alinéas est
autorisées pour :

e Etendre une construction existante dans le méme alignement que celle-ci.

¢ Implanter une construction nouvelle dans le méme alignement qu’une
construction existante sur la propriété ou une des parcelles voisines, a condi-
tion que celle-ci soit cohérente avec les caractéristiques patrimoniales du sec-
teur;

* Permettre la conservation d’un élément patrimonial ou paysager, en particu-
lier lorsqu’il est repéré sur le document graphique du reglement réglement (au
titre du L151-19 ou du L151-23 du Code de I'Urbanisme).

e Permettre I'extension d’une construction existante a la date d’approbation du

PLU afin d’améliorer ses performances énergétiques. Les débords sur la voie
publique sont interdits.

Ne pas impacter les commo-
dités du voisinage en limitant
les vis-a-vis

Protéger les lisieres entre
espaces agricoles et espaces
urbanisés

Maintenir une forte densité
dans le tissu ancien en pre-
mier rang tout en conservant
un acces direct sur la parcelle

Permettre l'urbanisation de
parcelles étroites tout en
assurant le non enclavement
du terrain

Permettre la mitoyenneté
tout en la limitant des murs
aveugles d'une ampleur dis-
proportionnée sur les fonds
riverains

Assurer une continuité archi-
tecturale entre des construc-
tions contigués

Encourager  |'amélioration
des performances énergé-
tiques

Art. 2.1 | 4 - Implantation sur une méme proprié

La distance d’une construction nouvelle par rapport a une construction exis-
tante ou édifiée concomitamment sur la méme propriété doit étre soit jumelé
soit au moins égale a 8 metres en l'absence de vue réciproque. Cette régle ne
s‘applique pas aux locaux annexes a |I’"habitation ni aux piscines enterrées. Dans
le cas de constructions présentant des ouvertures a |'étage offrant des vues
vers la construction existante, il sera observé un recul de 12 métres mesurés a
partir de la facade.

Limiter les vis-a-vis et les

ombres portées

I I JUSTIFICATION DES REGLES
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- SCHEMA EXPLICATIF DES REGLES D’IMPLANTATION DANS LA BANDE PRINCIPALE DANS LES
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> Zone UC

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | 1 - Régle générale

Implantations par rapport aux voies et emprises publiques et aux limites sépa-
ratives

Les constructions doivent s’implanter avec un retrait de 6 métres minimum par
rapport aux voies et emprises publiques.

Les constructions peuvent s’'implanter en retrait par rapport a une limite sépa-
rative et sur une seule des limites séparatives.

En cas d’implantation en retrait par rapport a une limite séparative, la distance
a respecter sera d’au moins 4 metres. Dans le cas de constructions présentant
des ouvertures offrant des vues droites vers la limite, il sera observé un recul
minimal de 6 metres mesuré a partir de I'ouverture. Cette regle ne s’applique
pas pour les ouvertures d’une surface inférieure a 0,2 m? situées a moins de 3
métres du sol.

Limplantation en retrait est obligatoire par rapport aux limites séparatives
repérés comme frange paysagere du plateau sur le document graphique.
Les constructions devront y observer une marge de reculement d’au moins 5
métres.

La distance d’une construction nouvelle par rapport a une construction exis-
tante ou édifiée concomitamment sur la méme propriété doit étre soit jumelé
soit au moins égale a 8 metres en l'absence de vue réciproque. Cette regle
ne s’‘applique pas aux locaux annexes a I’habitation ni aux piscines enterrées.
Dans le cas de constructions présentant des ouvertures vers la construction
existante, il sera observé un recul de 12 metres mesurés a partir de la facade.

Emprise au sol

Lemprise au sol est limitée a 15% de la surface totale du terrain d’assiette de
la construction. Pour les parcelles issues de division parcellaire répondant aux
prescriptions de I'OAP cadre « Division parcellaire », cette emprise au sol pour-
ra étre majorée de 5%.

Hauteurs de constructions

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel initial de la
propriété, avant les éventuels travaux de terrassement et d'exhaussement né-
cessaires a la réalisation des travaux, jusqu'a I'égout de toiture (ou l'acrotere
pour les toits-terrasse), et au point le plus haut de la construction (faitage). Les
ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures de la construction
ne sont pas pris en compte. La hauteur maximale s’applique en revanche aux
autres structures d’initiative privée comme les éoliennes.

La hauteur maximale des constructions ne pourra pas excéder :

¢ 5,5 metres a |'égout de toiture ;

* 5,5 métres a acrotére des toits terrasses ;

* 9 metres au faitage.

En cas d’'implantation en limite séparative, la hauteur maximale de la partie

des constructions inscrite dans la bande comprise entre la limite séparative et
5 metres sera de :

¢ 3,5 metres a I'égout de toiture
¢ 3,5 meétres a l'acrotéere des toits terrasses
e 7 metres au faltage

Les abris de jardins ne devront pas dépasser une hauteur de plus 3 metres au
faltage. La hauteur des annexes au faitage ne devra pas dépasser 5 métres.

Le recul de 6 metres corres-
pond a l'implantation de la
majorité des batiments exis-
tants dans la zone. Il permet
de conserver ce rapport du
bati a la rue.

Préserver les spécificités ur-
baines de ce tissu lache.

Permettre la mitoyenneté
dans un secteur ou elle est
aujourd'hui peu présente.

Ne pas impacter les commo-
dités du voisinage en limitant
les vis-a-vis

Protéger les lisieres entre
espaces agricoles et espaces
urbanisés

Limiter les vis-a-vis et les
ombres portées

Permettre une densification
des tissus pavillonnaires et
peu denses tout en garantis-
sant le maintien des caracté-
ristiques de ce tissu.

Encourager la mutualisation
des acces en cas de division
parcellaire en second rang.

Conserver la hauteur
moyenne des constructions
a usage d'habitation rencon-
trées dans la zone

Permettre la réalisation de
batiment sur 2 niveaux (R+C
ou R+1)

Limiter les ombres portées

JUSTIFICATION DES REGLES
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DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | Dispositions alternatives communes a 'ensemble des zones

"Les équipements d’intérét collectif et services publics ne sont pas concernés par
les limitations des précédents alinéas."

Une implantation ou une hauteur différente de celles permises dans les précé-
dents alinéas sont autorisées pour :

e Etendre une construction existante ou implanter une construction nouvelle
dans la continuité d’'une construction existante sur la propriété ou un des fonds
riverain ; Pour les constructions intégrées dans un corps de ferme, il pourra no-
tamment étre autorisé une hauteur différente pour assurer une bonne intégra-
tion au sein de I'ensemble bati.

e Permettre la conservation d’un élément patrimonial ou paysager, en particulier
lorsqu’il est repéré sur le document graphique du réglement (au titre du L151-19
ou du L151-23 du Code de I'Urbanisme)

e Permettre I'extension d’une construction existante a la date d’approbation du
PLU afin d’améliorer ses performances énergétiques. Les débords sur la voie pu-
bligue sont interdits.

e Dans le cas d’un terrain d’assiette en pente, il sera permis un dépassement pour
une partie de la construction a condition que la hauteur maximale soit respectée
au niveau de la partie médiane de la construction (moitié de la panne faitiére
pour la plupart des constructions).

e La hauteur maximale de la construction par rapport a la rue (mesurée au point
le plus haut de la ou des limites sur rue) ne pourra excéder de plus de 2 metres les
hauteurs maximales par rapport au terrain naturel définies ci-dessus.

Lorsque la parcelle est bordée par plusieurs voies publiques :
¢ Une des limites est choisie comme limite de référence ;

e Les autres limites sont considérées au choix comme des limites sur I'emprise
publique ou des limites séparatives ;

Les limites donnant sur une voie départementale sont toujours considérées
comme limite sur I'emprise publique."

Donner plus de permissi-
vité aux projets d'initiative
publigue ou nécessitant
des rénovations énergé-
tiques

Assurer une continuité
architecturale entre des
constructions contigués

Permettre une amélio-
ration des performances
énergétiques du bati an-
cien

Encadrer la hauteur des
constructions en cas de
terrain en pente

- SCHEMA EXPLICATIF DES REGLES D’IMPLANTATION DANS LA ZONE UC -

Hauteur faitage 9 m max.
Hauteur égout et acrotére 5,5 m max.

Retrait minimal de 6 m
| par rapport aux voies

En cas d'implantation sur une limite séparative, /
sur 5 métres depuis |a limite :
Hauteur faitage 7 m max.
Hauteur égout et acrotére : 3,5 m max.

=45z

Surface de pleine terre
de 50%

Implantation sur une limite seule séparative
|ou avec un recul minimal de 6 m (ou 4 m si pas
d'ouverture sur |a fagade concemée)




> Zone UX

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | 1 - Régle générale

* Limiter la perceptibilité des
futures construction dans ce

secteur en entrée de bourg
La hauteur des constructions, mesurée depuis le terrain naturel initial de la et aujourd'hui peu dense

propriété, hors affouillement ou exhaussement, ne doit pas excéder 7 métres

au faitage, 3 métres pour les abris de jardins et 5 métres au faitage pour les | Permettre la realisation de

nouvelles constructions tout

annexes. . X
en maintenant son caractere
Lemprise au sol est limitée 15 % du terrain d’assiette de la construction. paysager
. . ~ 7 o s . 7 [ . [ H H " A ili -
Les constructions doivent étre édifiées au sein des polygones définis au docu- Limiter l'imperméabilisa
ment graphique. tion du sol en contraignant

I'emprise dans lesquelles
les nouvelles constructions
pourront s'implanter

Art. 2.1 | 2 - Dispositions alternatives

Les équipements d’intérét collectif et services publics ne sont pas concernés
par les limitations des précédents alinéas.

Une implantation ou une hauteur différente de celles permises dans les précé-

L - = Donner de la permissivité au
dents alinéas sont autorisées pour :

projets d'initiative publique
e Permettre la conservation d’un élément patrimonial ou paysager, en parti-
culier lorsqu’il est repéré sur le document graphique du réglement (au titre du
L151-19 ou du L151-23 du Code de I'Urbanisme)

_ Polygone d'implantation

* |[9s10YyD 8p aunwiwio) *

L
- Polygone d'implantation au sein du sein UX -
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>Zone 1AU

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | 1 - Régle générale

Les constructions doivent respecter les principes d’implantations définis par
les Orientations d’/Aménagements et de Programmation (OAP).

Vis-a-vis des propriétés riveraines de la zone AU et sauf mention contraire pré-
cisée par les OAP, les constructions devront respecter un retrait minimal de 4
metres ou de 6 metres a partir de la facade dans le cas de constructions pré-
sentant des ouveutures vers la limite.

Ailleurs au sein de la zone AU, I'implantation des constructions sera congue
pour permettre un bon ensoleillement du bati et des jardins, une gestion effi-
cace des vis-a-vis et de I'intimité des espaces privées, une harmonie des formes
urbaines et la qualification architecturale des espaces publics et communs.

Au sein des secteurs définis par les OAP comme “Espaces destinés a la création
de logements majoritairement sous la forme de logements individuels grou-
pés”, la hauteur maximale des constructions ne pourra excéder :

¢ 5,5 métres a I'égout de toiture ;
¢ 5,5 métres a l'acrotére pour les toits-terrasses ;
* 9 metres au faltage.

Dans le reste de la zone 1AU, la hauteur maximale des constructions ne pourra
pas excéder :

e 4 metres a |I'égout de toiture ;
e 4 meétres a I'acrotére pour les toits-terrasses ;
e 7 métres au faitage.

Dans tous les cas, lorsque les OAP donnent des orientations relatives aux hau-
teurs, les constructions concernées devront les mettre en ceuvre méme si elles
conduisent a des hauteurs inférieures a celles autorisées dans la zone.

La hauteur au faltage ne devra pas dépasser 3 métres pour les abris de jardin
et 5,5 metres pour les annexes.

Lemprise au sol est limitée a 20% de la surface totale du terrain sur laquelle
porte 'aménagement.

Assurer le respect des OAP

Assurer une transition har-
monieuse avec les parcelles
riveraines

Limiter les vis-a-vis et les
ombres portées

Optimiser les performances
énergétiques des construc-
tions

Permettre des hauteurs de
constructions plus impor-
tantes dans le secteur de
projet de Chemin de Bon-
nelles a Herbouvilliers, des-
tinés a accueillir des loge-
ments plus denses en entrée

sud d'opération

Des hauteurs moins impor-
tantes sur les autres secteurs
afin de limiter I'impact paysa-
ger des nouvelles construc-
tions

Une emprise au sol permet-
tant de répondre aux objec-
tifs en logements du PADD.

Art. 2.1 | 2 - Dispositions alternatives

Les équipements d’intérét collectif et services publics ne sont pas concernés
par les limitations des précédents alinéas.

Une implantation ou une hauteur différente de celles permises dans les précé-
dents alinéas sont autorisées pour :

o Permettre la conservation d’un élément patrimonial ou paysager, en
particulier lorsqu’il est repéré sur le document graphique du réglement (au
titre du L151-19 ou du L151-23 du Code de I’'Urbanisme)

Donner de la permissivité au
projets d'initiative publique




>Zone A

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | 1 - Régle générale

Les constructions doivent étre édifiées a une distance minimale de 20 métres
des routes départementales, 10 métres des autres voies publiques et 5 metres
des voies privées dans I'ensemble de la zone A.

Pour les constructions a usage agricole

Les constructions doivent étre édifiées, a une distance égale a la moitié de la
hauteur du batiment sans pouvoir étre inférieure a 4 métres de la limite.

Toutefois, tout point des batiments doit étre a une distance des limites des
zones urbaines et a urbaniser d’au moins 20 metres. Les installations classées
pour la protection de I'environnement devront respecter la réglementation en
vigueur.

La hauteur des constructions, mesurée depuis le terrain naturel initial de la
propriété, hors affouillement ou exhaussement, ne doit pas excéder 12 métres
au faitage

Pour les constructions a usage d’habitation

Les constructions et ses annexes peuvent s’implanter en retrait par rapport a
une limite séparative et sur une seule des limites séparatives. En cas d'implan-
tation en retrait par rapport a une limite séparative, la distance a respecter sera
d’au moins 8 metres. Dans le cas de constructions présentant des ouvertures
offrant des vues droites vers la limite, il sera également observé un recul de 12
metres mesurés a partir de 'ouverture. Cette regle ne s’applique pas pour les
ouvertures d’une surface inférieure a 0,20 m? situées a moins de 3 métres du
sol.

Lemprise au sol est limitée a une augmentation maximale de 30 % et de 30 m?
par rapport a I'emprise au sol existante a la date d’approbation du PLU, plus
20 m? d’emprise au sol cumulées par unité fonciére pour la création de locaux
annexes a |I"habitation et de piscine enterrée, a condition qu’ils soient liées et
a moins de 20 meétres d’une habitation existante sur la méme unité fonciere.

La hauteur des constructions, mesurée depuis le terrain naturel initial de la
propriété, hors affouillement ou exhaussement, ne doit pas excéder 9 métres
au faltagepour les constructions principales et 5 meétres pour les annexes a
I’habitation et les toits terrasses. Les abris de jardins ne devront pas dépasser
une hauteur de plus 3 métres au faitage.

La distance d’une construction nouvelle par rapport a une construction exis-
tante ou édifiée concomitamment sur la méme propriété doit étre soit jumelé
soit au moins égale a 8 metres en I'absence de vue réciproque. Cette regle ne
s'applique pas aux locaux annexes a I’habitation ni aux piscines enterrées. Dans
le cas de constructions présentant des ouvertures offrant des vues droites vers
la construction existante, il sera observé un recul de 12 métres mesurés a partir
de la facade.

Maintenir les caractéris-
tiques rurales des exploita-
tions et prendre en compte la
présence des réseaux viaires
structurants du territoire

Limiter les nuisances poten-
tielles générées par l'activité
agricole

Limiter la dispersion du bati
agricole au sein de I'exploita-
tion

Etre en accord avec I'environ-

nement bati et naturel exis-
tant

Limiter les vis-a-vis

Permettre I'extension des
habitations existantes et la
création d’annexes tout en
interdisant une urbanisation
nouvelle

Limiter la perceptibilité des
habitations en milieu agri-
cole

Limiter les vis-a-vis

I I JUSTIFICATION DES REGLES
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DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | 2 - Dispositions alternatives

Les équipements d’intérét collectif et services publics ne sont pas concernés
par les limitations des précédents alinéas.

Une implantation ou une hauteur différente de celles permises dans les précé-
dents alinéas sont autorisées pour :

e Etendre une construction existante ou implanter une construction nouvelle
dans la continuité d’une construction existante sur la propriété ou un des fonds
riverain ; Pour les constructions intégrées dans un corps de ferme, il pourra
notamment étre autorisé une hauteur différente pour assurer une bonne inté-
gration au sein de I'ensemble bati.

e Permettre la conservation d’'un élément patrimonial ou paysager, en parti-
culier lorsqu’il est repéré sur le document graphique du réglement (au titre du
L151-19 ou du L151-23 du Code de I'Urbanisme)

e Permettre I'extension d’une construction existante a la date d’approbation
du PLU afin d’améliorer ses performances énergétiques.Les débords sur la voie
publique sont interdits.

* Dans le cas d’un terrain d’assiette en pente, il sera permis un dépassement
pour une partie de la construction a condition que la hauteur maximale soit
respectée au niveau de la partie médiane de la construction (moitié de la
panne faitiere pour la plupart des constructions).

e La hauteur maximale de la construction par rapport a la rue (mesurée au
point le plus haut de la ou des limites sur rue) ne pourra excéder de plus de 2
meétres les hauteurs maximales par rapport au terrain naturel définies ci-des-
sus.

Lorsque la parcelle est bordée par plusieurs voies publiques :
e une des limites est choisie comme limite de référence ;

e |es autres limites sont considérées au choix comme des limites sur I'emprise
publique ou des limites séparatives ;

Les limites donnant sur une voie départementale sont toujours considérées
comme limite sur 'emprise publique.

Donner plus de permissi-
vité aux projets d'initiative
publiqgue ou nécessitant des
rénovations énergétiques

Assurer une continuité archi-
tecturale entre des construc-
tions contigués

Permettre une amélioration
des performances énergé-
tiques du bati ancien

Encadrer la hauteur des
constructions en cas de ter-
rain en pente




>Zone N

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | 1 - Régle générale

Les constructions doivent étre édifiées a une distance minimale de 5 metres
des voies publiques et 3 meétres des voies privées dans 'ensemble de la zone
N;

Pour les constructions a usage agricole et forestier

Les constructions doivent étre édifiées, a une distance égale a la moitié de
la hauteur du batiment sans pouvoir étre inférieure a 4 metres de la limite,
a l'exception des constructions d’'une hauteur égale ou inférieure a 3 metres
a I'égout du toit ou a l'acrotére ou a 5,5 meétres au faitage, pour lesquelles
I'implantation en limite séparative est également possible.

Toutefois, tout point des batiments doit étre a une distance des limites des
zones urbaines et a urbaniser d’au moins 20 meétres. Les installations classées
pour la protection de I'environnement devront respecter la réglementation en
vigueur.

La hauteur des constructions, mesurée depuis le terrain naturel initial de la
propriété, hors affouillement ou exhaussement, ne doit pas excéder 12 métres
au faitage

Pour les autres constructions

Les constructions peuvent s'implanter en retrait par rapport a une limite sépa-
rative et sur une seule des limites séparatives. En cas d'implantation en retrait
par rapport a une limite séparative, la distance a respecter sera d’au moins 8
meétres. Dans le cas de constructions présentant des ouvertures a |'étage of-
frant des vues vers la limite, il sera également observé un recul de 12 metres
mesurés a partir de I'ouverture.

La hauteur des constructions, mesurée depuis le terrain naturel initial de la
propriété, hors affouillement ou exhaussement, ne doit pas excéder 9 métres
au faftage pour les constructions principales et 5 métres pour les annexes a
I’habitation.

La distance d’une construction nouvelle par rapport a une construction exis-
tante ou édifiée concomitamment sur la méme propriété doit étre soit jumelé
soit au moins égale a 8 metres en I'absence de vue réciproque. Cette regle ne
s'applique pas aux locaux annexes a I’habitation ni aux piscines enterrées. Dans
le cas de constructions présentant des ouvertures offrant des vues droites vers
la construction existante, il sera observé un recul de 12 métres mesurés a partir
de la facade.

Dans I'ensemble de la zone N a I'exception des secteurs Nj, Nh, Nh1 et Np1,
I'emprise au sol est limitée a une augmentation maximale de 30 % et de 30 m?
par rapport a 'emprise au sol existante a la date d’approbation du PLU, plus
20 m? d’emprise au sol cumulées par unité fonciére pour la création de locaux
annexes a I"habitation et de piscine enterrée, a condition qu’ils soient liées et
a moins de 20 metres d’une habitation existante sur la méme unité fonciére.

Limiter les nuisances poten-
tielles générées par l'activité
agricole

Limiter la dispersion du bati
agricole au sein de I'exploita-
tion

Etre en accord avec I'environ-
nement bati et naturel exis-
tant

Limiter les vis-a-vis

Limiter la perceptibilité des
habitations en milieu agri-
cole

Limiter les vis-a-vis

Permettre [I'extension des
habitations existantes et la
création d’annexes tout en
interdisant une construction
nouvelle

I I JUSTIFICATION DES REGLES

* |[9s10YyD 8p aunwiwio) *

* swisiueq.n,p [e207 ueid



Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel .

>Zone N

DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | 1 - Régle générale

Dans les secteurs Nj et Nh, 'emprise au sol est limitée a une augmentation
maximale de 50 % et de 50 m? par rapport a I'emprise au sol existante a la
date d’approbation du PLU, plus 40 m? d’emprise au sol cumulées par unité
fonciere pour la création de locaux annexes a I’habitation et de piscine enter-
rée, a condition qu’ils soient liées a une habitation existante sur la méme unité
fonciere.

Dans le secteur Nh1, 'emprise au sol est limitée 15 % du terrain d’assiette de
la construction.

Dans le secteur Np1, 'emprise au sol est limitée a 500 m? cumulée. Les
constructions ne devront pas dépasser une hauteur de 9 m au faitage. Il sera
permis une hauteur supérieure afin d’assurer une intégration architecturale
optimale de la construction.

Permettre une marge d'évo-
lution plus importante pour
les espaces jardinés des
zones urbaines (Nj) et des
écarts historiques tels que
celui du Buisson ou de La
Forge

Permettre la construction de
nouvelles habitations le long
de la route de la Rimoriere
afin d'achever I'urbanisation
de ces écarts historiques.

Assurer la bonne intégration
des nouvelles constructions
et la cohérence avec le tissu
urbain existant grace au po-
lygone d'implantation.

Prévoir une marge d'évolu-
tion afin d'assurer la diversi-
fication des activités touris-
tiqgues au sein du domaine
de Breteuil.




DISPOSITIONS JUSTIFICATIONS

Art. 2.1 | 2 - Dispositions alternatives

Les équipements d’intérét collectif et services publics ne sont pas concernés
par les limitations des précédents alinéas.

Une implantation ou une hauteur différente de celles permises dans les précé-
dents alinéas sont autorisées pour :

¢ Etendre une construction existante ou implanter une construction nouvelle
dans la continuité d’une construction existante sur la propriété ou un des fonds
riverain ; Pour les constructions intégrées dans un corps de ferme, il pourra
notamment étre autorisé une hauteur différente pour assurer une bonne inté-
gration au sein de I'ensemble bati.

e Permettre la conservation d’un élément patrimonial ou paysager, en parti-
culier lorsqu’il est repéré sur le document graphique du reglement (au titre du
L151-19 ou du L151-23 du Code de I’'Urbanisme)

e Permettre I'extension d’une construction existante a la date d’approbation
du PLU afin d’'améliorer ses performances énergétiques.Les débords sur la voie
publique sont interdits.

¢ Dans le cas d’un terrain d’assiette en pente, il sera permis un dépassement
pour une partie de la construction a condition que la hauteur maximale soit
respectée au niveau de la partie médiane de la construction (moitié de la
panne faitiere pour la plupart des constructions).

¢ La hauteur maximale de la construction par rapport a la rue (mesurée au
point le plus haut de la ou des limites sur rue) ne pourra excéder de plus de 2
metres les hauteurs maximales par rapport au terrain naturel définies ci-des-
sus.

Lorsque la parcelle est bordée par plusieurs voies publiques :
¢ une des limites est choisie comme limite de référence ;

¢ les autres limites sont considérées au choix comme des limites sur I'emprise
publique ou des limites séparatives ;

Les limites donnant sur une voie départementale sont toujours considérées
comme limite sur I'emprise publique.

Donner plus de permissi-
vité aux projets d'initiative
publiqgue ou nécessitant des
rénovations énergétiques

Assurer une continuité archi-
tecturale entre des construc-
tions contigués

Permettre une amélioration
des performances énergé-
tiques du bati ancien

Encadrer la hauteur des
constructions en cas de ter-
rain en pente

I I JUSTIFICATION DES REGLES
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Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel .

1 .METHODE UTILISEE

Conformément a larticle R151-3 du Code de I'Urbanisme, le rapport de présentation du PLU «expose les
conséquences éventuelles de I'adoption du plan sur la protection des zones revétant une importance particuliere pour
I'environnement», «explique les choix retenus au regard notamment des objectifs de protection de I'environnement
établis au niveau international, communautaire ou national, ainsi que les raisons qui justifient le choix opéré au regard
des solutions de substitution raisonnables tenant compte des objectifs et du champ d’application géographique du
plan» et «Présente les mesures envisagées pour éviter, réduire et, si possible, compenser, s’il y a lieu, les conséquences
dommageables de la mise en ceuvre du plan sur I'environnement»

Le diagnostic a traité, au travers de I'état initial de I'environnement, toutes les thématiques liées a I'environnement
et a mis en exergue les atouts, faiblesses et les besoins du territoire. Lensemble des enjeux environnementaux,
paysagers et agricoles ont été identifiés et ciblés dans le document lors de cette étape.

Le PADD a été élaboré dans le souci constant de construire un projet cohérent avec ces enjeux et d’éviter les incidences
des futurs projets sur 'environnement. Le projet communal traduit une volonté d’équilibre ol le développement est
respectueux du cadre de vie et de la qualité des milieux. Ses orientations ont été traduites dans le reglement écrit,
le plan de zonage et les OAP et différents outils ont été mis en ceuvre dans ces documents pour écarter, réduire et/
ou compenser les éventuelles incidences des projets d'aménagement sur I'environnement.

C’est d’abord a travers la méthodologie d’élaboration du document qu'a pu étre écarté dans un premier temps les
incidences des projets sur I'environnement afin d’éviter les secteurs sensibles et d’éviter la mise en place de mesures
compensatoires ou de réduction. En effet, c’est par un affichage permanent des objectifs du PADD et la traduction
cartographique des enjeux environnementaux (lorsque cela étaient possible) dans les séances de travail avec les
élus que le choix des secteurs de projet s’est «naturellement» porté en priorité sur les espaces les moins impactant.

Il convient de recenser les effets du développement sur I'environnement en mettant en paralléle les effets positifs et
négatifs et d’énoncer les mesures compensatoires éventuelles prises dans le projet de PLU.

Les incidences du PLU sur I'environnement ont été évaluées sur différentes thématiques :
- La topographie et la géologie
- Les paysages et milieux naturels
- Le paysage urbain et le cadre de vie
- La gestion de l'eau
- L'énergie et la qualité de l'air
- La gestion des déchets
- Les risques technologiques et naturels



2. PR

SE EN COMPTE DE
U'ENVIRONNEMENT

2 . 1 INCIDENCES SUR LA TOPOGRAPHIE ET LA GEOLOGIE

Le socle topographique et géologique est a I'origine des différentes entités paysageres. Le sol plateau agricole,
étendue plane générant des dégagements visuels importants, est majoritairement composé de limons. Le coteau
boisé, entaillé par I'Ecosse Bouton et I'Herbouvilliers, présente une topographie marquée a l'origine d'une végétation
riche et variée. Le sol du coteau et des versants est principalement constitué d'argiles a meuliére, de sables et de
Gres de Fontainebleau. Cette entité accueille les hameaux d'Herbouvilliers et de La Ferté. Le fonds de vallée est
lui principalement composé d'alluvions. La nature du sol explique la présence d'un aléa de retrait-gonflement des

argiles, allant de faible a moyen. Les implantations historiques des hameaux de La Ferté, d’Herbouvilliers et du
chateau de Breteuil sont inscrites en secteur d’aléa moyen. Le bourg de Choisel n’est pas touché par cet aléa.

LA
TOPOGRAPHIE

Le PLU n'a pas d’effets notables
sur la topographie du territoire
communal, les secteurs
densifiables et les zones a urbaniser
étant localisées sur des secteurs
relativement plans, a l'exception
du secteur de projet du chemin des
Ruettes, dont la partie nord-est est
inscrite sur un terrain en pente

MESURES PRISES POUR EVITER REDUIRE OU COMPENSER
INCIDENCES POTENTIELLES LES EVENTUELLES INCIDENCES NEGATIVES

L'article 2.2 du réglement écrit des zones UA, UB, UH, 1AU, 1AUZE, N et
A indique que «les constructions doivent s’adapter au relief du terrain.
Tout bouleversement important du relief naturel est interdit».

L'OAP 2 du secteur du Chemin des Ruettes précise que "la partie nord-
est du site présentant un dénivelé, son potentiel de densification sera
moindre".

LA GEOLOGIE

La création d’affouillements,
d'exhaussement ou de remblais
pourraient perturber la géologie
du sol. Néanmoins, le PLU limite les
modifications des sols et sous-sol
au travers son reéglement écrit.

Larticle 1.2 du réglement écrit du PLU autorise les affouillements
et exhaussements de sol seulement "sous réserve de ne pas porter
atteinte au milieu environnant, ainsi qu’aux paysages naturels" et "
s’ils sont directement liés aux travaux des constructions autorisées ou
a 'aménagement paysager des espaces non construits accompagnant
la construction, ou nécessaire pour la recherche archéologique".

En zone A et N, "Sous réserve de ne pas porter atteinte au milieu
environnant, ainsi qu’aux paysages naturels, les affouillements et
exhaussements du sol a condition qu’ils soient liés et nécessaires a une
occupation ou utilisation du sol autorisée dans la zone".

Par ailleurs, au sein des zones humides "toutes les constructions y sont
interdites, ainsi que les affouillements et les exhaussements du sol."

L'HYDROGRA-
PHIE

Plusieurs cours d'eau traversent
le territoire (Ecosse Bouton,
Herbouvilliers et la Prédecelle).
Ils sont potentiellement soumis
a des pollutions (rejets des eaux
usées dans le milieu récepteur) du
fait de I'urbanisation autorisé en
densification et en frange d'espace
urbanisé et de I'imperméabilisation
des sols induit.

Le réglement impose une bande inconstructible au abords des
cours d’eau dans l'article 2.3 : «les constructions et aménagements
conduisant a une artificialisation du sol sol devront respecter les zones
humides repérées sur le réglement graphique et dans tous les cas
observer un recul minimal de 5 métres par rapport aux cours d’eau et
espaces en eau identifiés sur le document graphique. ».

Les abords des zones humides identifiées au réeglement graphique sont
également préservés. Aucune imperméabilisation ou artificialisation
du sol n'est autorisée dans un rayon de 10 m pour les mares et zones
humides prioritaires d'intérét majeur et dans un rayon de 5 m pour les
autres zones humides.

Par ailleurs, la délimitation de secteurs Nj dans le bourg a pour objectif

de préserver les abords de I'Ecosse Bouton
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2 . 2 INCIDENCES SUR LES PAYSAGES ET MILIEUX NATURELS

4 principales entités paysageres ont été identifiées lors du diagnostic territorial : le plateau agricole au sein duquel
sont dispersées les fermes, des boisements et un réseau de mouilléres ; les prairies en frange d'espace agricole et
d'espace boisé ; les coteaux boisés en bordure desquels se sont implantés La Ferté et Herbouvilliers ; et le fonds
de vallée concerné par un phénomeéne d'enfrichement. La commune est ainsi riche d'un patrimoine écologique
remarquable, notamment du fait de la présence d'un réseau hydrographique se matérialisant sous différentes
formes (cours d'eau, forét humides, prairies humides, mouilleres, etc) mais également en raison d'une trame
arborée composé de boisements, haies, arbres isolés, etc. A ce titre plusieurs secteurs ont été répertoriées en tant
que ZNIEFF (1 ZNIEFF de type Il et 4 ZNIEFF de type 1). Plusieurs de ces ZNIEFF sont également identifiées par le PNR
en tant ZIEC ou SBR.

MESURES PRISES POUR EVITER REDUIRE OU COMPENSER
INCIDENCES POTENTIELLES LES EVENTUELLES INCIDENCES NEGATIVES

La densification des secteurs
urbanisés et I'urbanisation de
secteurs en frange d'espace

L'article 2.2 de toutes les zones a été écrit afin d'assurer l'intégration
paysagere des futures constructions : " Les constructions et installations

LE PAYSAGE

paysager ainsi que la valorisation
de secteur inscrit au sein
d'espaces naturels pourraient
potentiellement impacter la
qualité des paysages présents sur
la commune.

Néanmoins, la préservation et la
mise en valeur des paysages est
un enjeu majeur du PLU (Axe 1
du PADD :"Maintenir et mettre
en valeur un environnement
remarquable en protégeant un
socle naturel, agricole et paysager
diversifié".

(incluant les éoliennes, panneaux solaires et photovoltaiques, etc), par
leur situation, leur volume, leurs dimensions ou leur aspect extérieur,
ne devront pas porter atteinte au caractere ou a l'intérét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu’a
la conservation des perspectives monumentales. Elles doivent étre
congues de maniére a s’insérer dans leur environnement quel que soit
le vocabulaire architectural utilisé."

Les principaux dégagements visuels ont été préservés en tant que
cone de vue au titre du L151-23.

Par ailleurs, les OAP secteur tendent a favoriser I'insertion paysagére
des opérations lorsqu’elles se trouvent en frange d’espace agricoles
par le biais de traitement végétal entre I'espace urbanisé et les espaces
agricoles et naturels.

LES ESPACES
NATURELS
PROTEGES

Les espaces naturels protégés
pourraient étre menacés dans leur
fonctionnement par la construction
de bati au sein de ces espaces.
Néanmoins, ils ont tous été inscrits
en zone naturelle, en EBC ou
identifié en tant que zone humide.
Aceftitre, le PLU n'a pasd'influences
sur ces espaces, il tant a accroitre
leur protection.

Seuls les secteurs Nh1l le long de la
route de la Rimoriére sont inscrits
en ZNIEFF de type 1 "Vallée de
I'Yvette amont et ses affluents".

Le secteur Nh1 de La Forge est encadré par I'OAP secteur 4.

Les espaces prairiaux, identifiés en tant que ZIEC et auparavant classé
en zone ND ou NC du POS, font l'objet dans le PLU d'un classement
spécifique en Ap, les constructions agricoles nouvelles y sont interdites
a moins d'étre nécessaires a un projet agricole de pérennisation et de
mise en valeur de |'intérét écologique des milieux naturels du secteur.

Les SBR et les ZIEC du vallon de la Grange aux Moines, du ravin
forestier d'Herbouvilliers et les zones humides du ru d'Ecosse Bouton
ont été classés en zone Nv ou Nf, en EBC ou en tant que zone humide
prioritaire d'intérét majeur.

Bien que la zone urbaine UA ai été agrandie au niveau du parc de
la Mairie en site classé afin d'intégrer I'ensemble des parcelles
et qu'un déclassement d'EBC ai été réalisé, il est spécifié grace a
I'inscription de ce secteur en "espace public ouvert a préserver" que
le parc devra "garder un caractére essentiellement non bati" et que les
"aménagements et constructions devront étre congus pour s'intégrer
dans le contexte patrimonial et pour préserver les éléments paysagers
les plus intéressants".




LES ESPACES
BOISES

Le  espaces boisés,  entité
importante  sur le territoire
commune, pourraient étre

menacés par le projet de PLU. Les
EBC représentent 201 ha.

Ce sont au total 9,3 ha d'EBC qui
ont été déclassés, principalement
autour du chateau de Breteuil et
des étangs localisés a proximité du
bourg, dans le fond de vallée de
I'Ecosse Bouton et pour la prairie
humide du bois de Houlbran.

Néanmoins, 3,7 ha de nouveaux
EBC ont été créés dans le cadre
du PLU. Ces nouveaux EBC sont
localisés dans le centre-bourg,
entre Breteuil et Herbouvilliers et
en frange du plateau agricole.

MESURES PRISES POUR EVITER REDUIRE OU COMPENSER
LES EVENTUELLES INCIDENCES NEGATIVES

Les déclassements d'EBC opérés dans le cadre du PLU s'inscrivent dans
une logique de lutte contre I'enfrichement et de maintien des espaces
ouverts. lls concernent des secteurs ne présentant pas de boisements
remarquables. Ce sont des secteurs stratégiques pour le maintien de
continuité de la trame herbacée.

Afin de permettre I'entretien des espaces boisés, les chemins et sentes
adaptés a la circulation des camions porte-engins et porte grume de
fort tonnage ont été identifiés au reglement graphique.

Les massifs boisés de plus de 100 ha ont été identifiés sur le document
graphique. La délimitation du massif s'appuie sur celle des EBC. Les
lisieres des massifs boisés de plus de 100 ha ont été protégés au
travers du réglement et la bande de protection de 50 m en dehors des
sites urbains constitués figure sur le document graphique.

L'article 1.1 et 1.2 des zones A et N précise : " A l'intérieur de la bande
de 50 metres de protection des lisieres des massifs boisés de plus de
100 hectares, toute nouvelle construction est interdite, a I'exception
des cas prévus ci-apreés. (...) A l'intérieur de la bande de 50 métres de
protection des lisieres des massifs boisés de plus de 100 ha et en dehors
des sites urbains constitués, sont également autorisés sous réserve de
ne pas compromettre l'activité agricole ou la qualité paysagere du site,
I'aménagement et I'extension mesurée des habitations existantes sans
agrandissement vers le massif ainsi que la création de locaux annexes
a I’habitation et de piscine enterrée dans les limites et les conditions
définies a l'article 2.1."

L'ESPACE
AGRICOLE

Bien que trois secteurs de projets
soit inscrits en frange d'espaces
agricoles, ils sont tous inscrits
au sein des enveloppes urbaines
du PNR et du POS. Ces secteurs
de projet (OAP 1 du Chemin de
Bonnelles a Herbouvilliers en zone
1AU, OAP 3 de l'entrée ouest de La
Ferté en zone 1AU et OAP 4 a La
Forge en zone Np1l) sont localisés
sur des délaissés urbains ou des
terrains ne pouvant étre urbanisé
au regard des regles du POS (taille
minimale de terrain).

Ainsi la fonctionnalité des espaces
agricoles n'est pas menacée. Ces
esapces ont été protégés.

Le projet de PLU permet de préserver les terres agricole par le biais
d'une densification du tissu urbain existant limitant au maximum la
consommation d'espace et de leur classement en zone agricole A et
Ap. Grace a la création de la zone Ap, la protection des espaces de
prairies est accrue.

Les outils mis en place dans le cadre du PLU pour permettre le
changement de destination de certains batiments composant les corps
de fermes du plateau ont été choisis de maniére a ne pas entraver les
activités agricoles en place.

LES ZONES
HUMIDES

La commune est concernée par la
présence de nombreuses zones
humides qu'il est tenu de préserver.
Un des enjeux majeur du PLU est
de préserver ces zones humides.

Le réglement graphique identifie trois types de zones humides : les
"zones humides prioritaires" d'intérét majeur identifiées par le SAGE
et le PNR, les "autres mares et zones humides" identifiés par le SAGE
et les "mares, mouilléeres ou étangs" qui ont été identifiés par la
commune. L'identification de ces trois types de zones humides permet
une protection compléete de ces milieux. La majorité des mouilleres du
plateau agricole ont ainsi été identifiées.

Aucune imperméabilisation ou artificialisation du sol n'est autorisée
dans un rayon de 10 m pour les mares et zones humides prioritaires
d'intérét majeur et dans un rayon de 5 m pour les autres zones
humides.

ANALYSE DES INCIDENCES SUR
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2 : 3 INCIDENCES SUR LE PAYSAGE URBAIN ET LE
CADRE DE VIE

La commune bénéficie d'un cadre patrimonial et paysager riche participant a |'attractivité de lacommune. Choisel est
une commune d’origine médiévale marquée par un patrimoine riche, qui se découvre au hasard des déambulations
dans la commune. Lorigine de ce patrimoine communal est varié : il est issue de la vie publique et religieuse, du
passé agricole et rural de la commune, de la période de développement de la villégiature et de la présence du réseau
hydrographique.

Un des enjeux majeurs du PLU est de trouver un équilibre entre le maintien du cadre de vie de qualité de la commune
et un développement urbain et démographique modéré permettant I'accueil d'une population intergénérationnelle.

INCIDENCES POTENTIELLES

Le projetde PLU, par la densification
des  espaces urbanisés et
I'urbanisation en frange de certains
secteurs de projet, pourrait
engendrer une dégradation de la
qualité du paysage urbain et du

Néanmoins, un des objectis majeur
du PADD est de " préserver les
caractéristiques architecturales
et patrimoniales constitutives de
I'identité communale" (Axe 2.3).

MESURES PRISES POUR EVITER REDUIRE OU COMPENSER
LES EVENTUELLES INCIDENCES NEGATIVES

Les articles 2.1 et 2.2 du réglement de chaque zone sont adaptés au
bati et aux formes urbaines existantes. En ce sens, il a été fait le choix
de différencier les regles affectées aux zones UAb, UAf et UAh afin
d'assurer d'intégration harmonieuse des nouvelles constructions au
sein de la trame batie.

A titre d'exemple, le hameau d'Herbouvilliers présentant un bati
dense, en limite de voie et de limite séparative, I'article 2.1 de ce
secteur autorise les implantations a I'alignement de la voie et des
limites séparative ou en retrait. En revanche, dans les secteur UAf et
UADb, il a été fait le choix de demander une implantation en retrait de
la voie afin d'assurer le maintien du front bati existant. Par ailleurs,
en zone UA, il a été définie une "bande principale" et une "bande
secondaire" afin de favoriser les nouvelles constructions en premier
rang (emprise au sol plus importante).

Par ailleurs, I'article 2.2 de I'ensemble des zones précise :
- "Les constructions et installations (incluant les éoliennes, panneaux

TYPOLOGIE |cadre de vie par une mauvaise . . . .
s . . ... | solaires et photovoltaiques, etc), par leur situation, leur volume, leurs
URBAINE intégration des projets batis| . . . .
dimensions ou leur aspect extérieur, ne devront pas porter atteinte au
LOCALE notamment.

caractere ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages
naturels ou urbains ainsi qu’a la conservation des perspectives
monumentales. Elles doivent étre congues de maniére a s’insérer dans
leur environnement quel que soit le vocabulaire architectural utilisé".

- "Par leur volume, leur architecture, les matériaux employés,
les couleurs, les constructions doivent étre intégrées de maniere
harmonieuse dans le paysage dans lequel elles sont situées.
L'implantation des constructions tiendra compte de préférence, de
l'orientation des haies, chemins, limites d’exploitation, alignements
plantés et autres constructions implantées dans I'environnement
proche".

D'autre part, le PLU s'emploie a préserver le patrimoine bati
remarquable et les éléments de petit patrimoine. Un inventaire a
été réalisé et est reporté au réglement graphique. Ces éléments sont
préservés au titre du L151-19 et font I'objet d'une fiche descriptive au
chapitre 7 du titre V du réglement.




MESURES PRISES POUR EVITER REDUIRE OU COMPENSER
INCIDENCES POTENTIELLES LES EVENTUELLES INCIDENCES NEGATIVES

SECTEURS DE
PROJET

Le projet de PLU va générer
I'urbanisation de secteur non bati
ou peu denses modifiant le cadre
de vie urbain.

Cependant, les OAP encadre
I'aménagement de ces secteurs,
limitant les impacts sur le cadre de
vie.

Les secteurs de projets sont encadrés par des OAP secteur. L'OAP 1 du
chemin de Bonnelles prévoit la création d'un espace public en entrée
d'opération visant a qualifier I'entrée deville. Il est également demandé
que soit conservé et prolongé I'alignement d'arbres présent le long
du chemin. Afin de minimiser la visibilité des nouvelles constructions
depuis le plateau agricole, il est demandé que les constructions
observent des variations de hauteurs. Les constructions les plus denses
localisées au sud du secteur seront implantés perpendiculairement au
chemin afin de limiter I'impact visuel depuis le plateau.

L'OAP 2 du chemin des Ruettes prévoit une densification importante au
sud, secteur en contact avec le bati dense implanté le long de la route
de la Grange aux Moines. En revanche, le secteur situé a I'ouest du
chemin, aujourd'hui peu urbanisés accueillera une faible densification
en raison du dénivelé et de sa situation en frange d'espace boisé et
agricole. Les transitions paysagéres avec le bati existant devra étre
harmonieux afin de limiter les ombres portées notamment.

L'OAP 3 du secteur en entrée ouest de La Ferté prévoie que les
constructions s'implantent perpendiculaire a la voie afin de limiter la
visibilité des pignons depuis la route de Bel Air. Il est également prescrit
la plantation d'arbres de haut jet devant les constructions afin de créer
des ruptures verticales depuis le plateau. Il est également demandé
que soit réalisé une transition végétale entre espaces urbanisés et
agricoles.

L'OAP 4 du secteur de La Forge demande que les constructions
s'implantent autour d'une cour commune. Le traitement des limites
sur la voie et les limites séparatives ne devra pas étre opaque afin de
conserver les vues sur le fond de vallée.

Le secteur d'OAP 5 du coeur d'Herbouvilliers est soumis a l'initiative
privée. L'OAP encadre sa densification.

D'autre part, une OAP Cadre "Division parcellaire" a été créée afin de
favoriser la mutualisation des acces en cas de division en second rang.
Un bonus d'emprise au sol de 5% est accordé en cas de mutualisation
d'accés. Cette mesure va permettre de limiter la multiplication des
acces en cas de division comme cela a pu étre observé rue Robert
Frelon.

DEPLACE-
MENTS ET
NUISANCES
SONORES

Les projets prévus dans le cadre du
PLU ont des incidences limitées en
termes de nuisances sonores liées
a l'augmentation du trafic routier.

Le reglement graphique figure les secteurs situées au voisinage des
infrastructures de transport terrestres affectés par le bruit (RD906) ou
les constructions a usage d'habitation doivent respecter les normes
d'isolement acoustique.

Un des enjeux du PLU est de favoriser le développement des modes
doux. A ce titre, tous les chemins ruraux et sentes ont été identifiés
au reglement graphique au titre du L151-38 et seront ainsi préservés.
L'emplacement réservé n°2, destiné au prologement du chemin des
Ruettes, permettra de créer une liaison douce entre le bourg et La
Ferté.

Afindelimiterle stationnement surla voirie et le trottoir, problématique
identifiée a Herbouvilliers et La Ferté notamment, il est demandé
: "pour les constructions individuelles a usage d’habitation hors
opération d’ensemble (un seul logement par demande d’autorisation),
il sera prévu 1 place par tranche de 50 m? de surface de plancher
commencée (ex : 70 m? > 2 places)". Par ailleurs, un emplacement
réservé destiné a la création de places de stationnement a été créé

au Buisson.
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2 4 INCIDENCES SUR LA GESTION DE L'EAU

MESURES PRISES POUR EVITER REDUIRE OU COMPENSER
LGl 2 RO LES EVENTUELLES INCIDENCES NEGATIVES

GESTION DE
L'EAU

L'urbanisation nouvelle prévue
dans le cadre du PLU peut avoir
des incidences sur la qualité
de l'eau (pollution des eaux de
ruissellement, augmentation des
rejets des eaux usées,...)

Plusieurs dispositions ont été prises dans les différentes pieéces du PLU
pour limiter les impacts de cette nouvelle urbanisation sur la qualité
des eaux.

L'article 3.2 de I'ensemble des zones précise : " L'exces de ruissellement
doit alors étre rejeté dans un réseau collectif spécifique apte a
recueillir les eaux pluviales lorsqu'il existe. Le respect en sortie d’unité
fonciere d’un débit de fuite maximal de 1litre/seconde/hectare
(pluie d’occurrence cinquantennale) fixé par le SAGE Orge/Yvette
devra étre garanti a I'occasion de toute construction, installation ou
aménagement."

Pour préserver la qualité des eaux de I'Ecosse Bouton et de
I'Herbouvilliers, leurs abords ont été protégés a l'article 2.3 "les
constructions et aménagement conduisant a une artificialisation du sol
devront observer un recul minimal de 5 métres par rapport aux cours
d'eau et espaces en eau identifiés sur le reglement graphique".

SURFACES
IMPERMEA-
BILISEES

L'urbanisation mesurée prévue
dans le cadre du PLU implique
I'implantation de nouvelles
constructions dans les hameaux
d'Herbouvilliers et de La Ferté
notamment. Cela engendrera une
légere augmentation des surfaces
imperméabilisées, notamment en
frange d'Herbouvilliers, les autres
secteurs étant réduit ou inscrits au
sein de la trame batie.

L'article 2.3 des zones UA, UC, UX, 1AU, Nh, Nh1l et Nj limitent
I'imperméabilisation des sols en imposant un minimum de surface
devant étre traité en espace vert de pleine terre (50%).

L'OAP 1 du chemin de Bonnelles prévoit au nord du secteur de projet
un espace dédié a gérer le ruissellement a I'échelle de I'opération.
L'OAP 3 de l'entrée ouest de La Ferté demande également qu'un
espace paysager destiné a la rétention des eaux pluviales soit réalisé.

EAU POTABLE

L'accueild'une nouvelle population,
entre 40 et 60 nouveaux habitants
a horizon 2030, implique une
augmentation des besoins en eau
potable plus importants.

Le développement choisi par la commune est en accord avec les
capacités actuelles.

ASSAINISSE-
MENT

Le développementdel'urbanisation
entrainera une augmentation des
rejets d'eaux usées, nécessitant
une capacité de traitement
suffisante.

L'ensemble des secteurs de projets
(classés en zone 1AU et Nh1) sont
desservis par l'assainissement
collectif.

Le traitement des eaux usées est majoritairement assuré par le SIAAP,
en charge de la station d'épuration de Valenton (3 600 000 EH avec une
charge maximale en entrée de 2 628 883 EH en 2014). Les hypotheses
de développement prévoient entre 40 et 60 habitants supplémentaires
a horizon 2030.

En zone A, non desservie par I'assainissement collectif et dans laquelle
certains batiments ont été identifiés comme pouvant changer de
destination, il est précisé : en I'absence de réseau d'assainissement
collectif "toutes les eaux usées doivent étre dirigées sur les dispositifs
autonomes de traitement et d'évacuation conformes aux normes en
vigueur. L'évacuation des eaux ménageres, de piscines et effluents non
traités dans les fossés et les égouts pluviaux est interdite".




2 : 5 INCIDENCES SUR L'ENERGIE ET LA QUALITE DE L'AIR

ECONOMIE
D'ENERGIE
ET ENERGIES
RENOUVE-
LABLES

L'augmentation de la population
impligue une hausse de Ia
consommation énergétique.

MESURES PRISES POUR EVITER REDUIRE OU COMPENSER
INCIDENCES POTENTIELLES LES EVENTUELLES INCIDENCES NEGATIVES

Le PLU encourage l'utilisation de systemes de production d'énergie
renouvelables chez les particuliers a condition que ceux-ci intégrent
a I'environnement bati, paysager et naturel existant. L'article 3.2 du
reglement écrit indique qu'il "est recommandé le recours aux énergies
renouvelables pour 'approvisionnement énergétique des constructions
neuves, en fonction des caractéristiques de ces constructions, et sous
réserve de la préservation et de la protection des sites et des paysages".

Par ailleurs, l'article 2.2 met en lien utilisation des énergies
renouvelables et préservation du patrimoine bati et paysager. Ainsi,
"la pose de capteurs solaires sera favorisée lorsqu’elle est compatible
avec la sensibilité patrimoniale du cadre bdti et paysager du site. Ceux-
ci ainsi que les antennes paraboliques et les éoliennes, devront étre
implantées le plus discretement possible, de préférence a I'arriére des
bdtiments et localisés de la maniere la plus harmonieuse possible. Il est
rappelé que leurs installations sont soumises a autorisation. Leurs styles
et leurs couleurs devront étre choisis de maniere a ce qu’ils s’intégrent
au mieux au fond sur lequel ils se détachent. Les capteurs solaires
devront s’intégrer dans la composition générale du bdtiment sur lequel
ils sont implantés : rythme et positions des ouvertures, proportions, etc.
Dans le cas de batiments neufs ou présentant un intérét architectural
significatif, ils devront étre intégrés dans le rampant de la toiture."

Un nouvel article du PLU introduit par la nouvelle architecture du
reglement intéegre des mesures visant les performances énergétiques
et environnementales : " Les constructions nouvelles, extensions et
réhabilitations prendront en compte les objectifs du développement
durable et de préservation de I'environnement.

Le chapitre 3 du titre V du présent reglement détaille les préconisations
environnementales qui peuvent étre mises en ceuvre dans les
constructions, travaux, installations et aménagements.

Dans le cas d’une opération de reconversion d’un bdtiment en logement
ou de transformation d’un bdtiment a usage d’habitation conduisant
a la création de plusieurs logements, le projet devra respecter un
niveau de performances énergétiques minimales correspondant au
label de haute performance énergétique en vigueur (exemple du HPE
rénovation 2009 : consommation équivalent énergie primaire fixée a
150 kWh/m?/an, modulée selon la zone climatique et I'altitude)".

Les nouvelles constructions peuvent également déroger a certaines
regles d'implantation pour permettre I'amélioration des performances
énergétiques du bati.

LES DEPLACE-
MENTS

L'accueil d'une nouvelle
population prévue dans le cadre
du PLU entraine également une
augmentation des déplacements,
engendrant des gaz a effet de serre.

Le PADD prévoit I'aménagement d'une aire de covoiturage. Sa création
reléve de la communauté de communes. Le PLU encourage également
le développement des mobilités douces par I'amélioration des liaisons
piétonnes entre les différentes entités urbaines. L'ensemble des
chemins ruraux sont protégés et identifiés au réglement graphique au
titre du L151-38. L'emplacement réservé n°2 est destiné a créer une
liaison piétonne entre le bourg et La Ferté en prolongeant le chemin
des Ruettes. Ces dispositions ont pour but d'inciter les déplacements
doux entre le bourg et les hameaux et ainsi de réduire les déplacements

motorisés sur de courtes distances.

i S 76 ANALYSE DES INCIDENCES SUR
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2 : 6 INCIDENCES SUR LA GESTION DES DECHETS

MESURES PRISES POUR EVITER REDUIRE OU COMPENSER
R RN LES EVENTUELLES INCIDENCES NEGATIVES

GESTION DES
DECHETS

Les secteurs de projets sont tous
inscrits dans le tissu urbain existant
ou en frange. Ce développement
n'engendre pas une modification
des tournées de ramassage.

La gestion adaptée des déchets participe a la préservation des
ressources naturelles.

L'article 3.1 du réglement indique que "les voies créées ou modifiées
devront permettre le cas échéant l'accés des véhicules de collecte
aux points de dépéts d’ordures ménageres liés aux constructions. Les
locaux et emplacements destinés au stockage des déchets devront étre
dimensionnés pour permettre le tri et faciliter la collecte des déchets.
Leur intégration paysagere et architecturale devra étre soignée."

2 . 7 RISQUES TECHNOLOGIQUES ET NATURELS

MESURES PRISES POUR EVITER REDUIRE OU COMPENSER
R A AENILELLES LES EVENTUELLES INCIDENCES NEGATIVES

RISQUE
INONDATION

Aucune zone inondable n'est
répertoriée sur la commune.
Néanmoins, lors des intempéries
ayant eu lieu fin mai 2016 en lle-
de-France, plusieurs inondations
de caves notamment ont été
observés.

Afin de limiter les risques d'inondation pour les constructions en sous-
sol le réglement précise dans toutes les zones que les caves, garages et
autres constructions en sous-sol sont autorisés sous réserve de la prise
en compte du risque d’inondation.

RETRAIT-
GONFLE-
MENT DES
ARGILES

La commune est concerné par
un aléa retrait-gonflement des
argiles allant de faible a moyen,
concernant  principalement le
hameau d'Herbouvilliers et de La
Ferté.

L'aléa est détaillé dans I'état initial de I'environnement. Le chapitre
9 du titre V du reglement détaille les recommandations pour les
constructions sur un sol sensible a cet aléa.







PARTIE VI

INDICATEURS POUR L'EVALUATION DES
RESULTATS DE L'APPLICATION DU PLAN



Le code de I'urbanisme impose désormais a la commune de suivre et d’évaluer I'application du Plan Local d’Urba-
nisme. Il rappelle, conformément a I'article L153-27 que «neuf ans au plus apres la délibération portant approbation
du plan local d'urbanisme, ou la derniére délibération portant révision compléte de ce plan, ou la délibération ayant
décidé son maintien en vigueur en application du présent article, I'organe délibérant de I'établissement public de
coopération intercommunale ou le conseil municipal procede a une analyse des résultats de I'application du plan,
au regard des objectifs visés a l'article L. 101-2 et, le cas échéant, aux articles L. 1214-1 et L. 1214-2 du code des
transports. ».

Les indicateurs de suivi ont été élaborés afin de permettre a la commune d’évaluer les résultats des objectifs fixés
dans le PLU.

AXE 1/ MAINTENIR ET METTRE EN VALEUR UN ENVIRONNEMENT
REMARQUABLE EN PROTEGEANT UN SOCLE NATURE, AGRICOLE ET
PAYSAGER DIVERSIFIE

AXE 1.1. ENTRE PLATEAU AGRICOLE ET VALLON BOISES, UNE DIVERSITE DE PAYSAGES A
VALORISER

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD INDICATEURS POSSIBLES

MAINTENIR LE SOCLE AGRICOLE SUPPORT D’UNE ACTIVITE PRODUCTRICE MAINTENANT LES PAYSAGES DE PLATEAU

Faciliter I'évolution des activités agricoles en place | Indicateur: Nombre de bdtiments agricoles créés
grace une gestion fonctionnelle, paysagére et | Producteur : Commune
patrimoniale des fermes existantes. Périodicité : Bilan annuel

Indicateur : Suivre I'évolution de la surface agricole cultivée
Préserver les espaces agricoles actuellement cultivés. Producteur : Commune / PNR
Périodicité : 3 ans

Préserver les éléments support de biodiversité tels que
les mares, mouilleres, arbres isolés, remises et haies a
travers des dispositions réglementaires adaptées a un
espace agricole productif.

Indicateur : S'assurer de leur maintien (inventaire bi-annuel)
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan bi-annuel

Protéger les espaces naturels remarquables tel que le | Indicateur : Evolution des boisements / Nombre de mares créées
Bois de Houlbran et le réseau de mouilléres identifiées | Producteur : Commune / PNR
par le PNR. Périodicité : 3 ans

Indicateur : Suivre I'évolution des lisieres avec les espaces agri-
Veiller a la qualité des transitions entre espace bati et | coles

espace agricole. Producteur : Commune / PNR

Périodicité : Bilan annuel

PROTEGER LES PRAIRIES EN FRANGE D’ESPACES AGRICOLES ET URBANISES

Préserver de I'enfrichement et de I'urbanisation les | Indicateur : Nombre de permis dans les secteurs Ap
espaces prairiaux en frange d’espaces agricoles et | Producteur : Commune
urbanisés. Périodicité : Bilan annuel

Indicateur : Nombre de permis destinés au maraichage ou vente
Permettre sur ces secteurs le développement d’'une | directe

agriculture de proximité. Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

Indicateur : Respect du réglement (espace de pleine terre)
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Favoriser le maintien d’une ceinture jardinée sur les
pourtours et a l'intérieur des espaces urbanisés.
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LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD INDICATEURS POSSIBLES

PRESERVER LES COTEAUX EN TANT QU’ESPACE NATUREL REMARQUABLE

Protéger les réservoirs de biodiversité et les boisements
remarquables identifiés par le PNR (ZNIEFF, ZIEC, SBR...).

Indicateur : Evolution des boisements
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Préserver les lisieres forestieres au contact des espaces
urbanisés, notamment au niveau d’Herbouvilliers et de La
Ferté.

Indicateur : Evolution des modes d'occupation du sol des
espaces de lisieres

Producteur : Etat / Commune

Périodicité : Bilan annuel

Limiter I'enfrichement des espaces boisés participant a la
fermeture paysagere des coteaux.

Indicateur : Evolution de la surface des boisements
Producteur : Etat / Commune
Périodicité : Bilan annuel

Veiller a ne pas supprimer d’accés aux massifs boisés en
identifiant un réseau de chemins adaptés a la circulation des
camions porte-engins et porte-grume de fort tonnage.

Indicateur : Entretien des chemins identifiés
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

PROTEGER LES FONDS DE VALLEES DE UENFRICHEMENT

Maintenir les ouvertures paysagéres au sein des espaces
jardinés en limitant I'enfrichement.

Indicateur : Evolution des boisements
Producteur : Etat / Commune / PNR
Périodicité : Bilan annuel

Favoriser le maintien des espaces ouverts, notamment les
prairies, en fond de vallon.

Indicateur : Exploitation des terrains du fond de vallée
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Rechercher une réappropriation des étangs et de I'Ecosse
Bouton en limitant le développement de la végétation
rivulaire et en maintenant une porosité visuelle.

Indicateur : Evolution des abords des étangs et des cours
d'eau

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

ENCADRER 'EVOLUTION DES ESPACES JARDINES, ESPACES DE LOISIRS MAJEURS DE LA COMMUNE

Assurer une frange paysagere lors de construction en limite
d’espaces agricoles ou boisés.

Indicateur : Réalisation des prescriptions des OAP
Producteur : Commune
Peériodicité : Bilan annuel

Encadrer et accompagner le traitement des limites
séparatives (cl6tures et plantations), en particulier
lorsqu’elles sont au contact des milieux agricoles ou naturels.
Limiter le développement des murs en front de rue.

Indicateur : Suivre I'évolution du traitement des limites
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Favoriser le traitement qualitatif et paysager des entrées de
ville a travers un reglement adapté.

Indicateur : Réalisation des prescriptions des OAP
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Préserver les arbres remarquables de la commune.

Indicateur : Maintien des arbres (nombre d'arbres abattus
ou endommagés)

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel




AXE 1.2. AUX PORTES DE LAGGLOMERATION PARISIENNE, UN SOCLE NATUREL ET AGRICOLE

A MENAGER

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD INDICATEURS POSSIBLES

LIMITER LA CONSOMMATION D’ESPACE NATUREL, AGRICOLE ET FORESTIER

Modérer la consommation d’espace agricole, naturel et
forestier en limitant a 5% I'extension des espaces urbanisés
de la commune a horizon 2030.

Indicateur : Aménagement des secteurs de projet en frange
d'espace urbanisé

Producteur : Commune

Périodicité : 3 ans

Maintenir des coupures d’urbanisation en transversal de la
vallée en favorisant des aménagements paysagers.

Indicateur : Evolution des espaces boisés entre les entités
bdties

Producteur : Commune

Périodicité : 3 ans

FAVORISER UN URBANISME PEU CONSOMMATEUR D’ESPACE AGRICOLE, NATUREL ET FORESTIER OPTIMISANT LA

GESTION DES RESSOURCES

Veiller a une utilisation optimisée des espaces de projets
tout en préservant des formes cohérentes et des espaces de
respiration.

Indicateur : Réalisation des aménagements prévus
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Permettre unurbanismenovateurentermesde performances
énergétiques tout en respectant les caractéristiques de
I’environnement bati.

Indicateur : Nombre de permis posés pour l'installation de
systemes de production d'énergies renouvelables
Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

Limiter I'imperméabilisation des sols et garantir la gestion
des eaux de pluie a la parcelle a travers le reglement.

Indicateur : S'assurer du maintien des espaces verts de
pleine terre

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel
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AXE 1.3. DES CONTINUITES TERRITORIALES, SUPPORT DE LIENS ENTRE LES DIFFERENTES
ENTITES PAYSAGERES, A CONFORTER

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD INDICATEURS POSSIBLES

RECONNECTER LES ESPACES BOISES

Indicateur : Evolution des espaces boisés
Producteur : Commune / PNR
Périodicité : Bilan annuel

Maintenir les continuités entre les espaces ouverts et
préserver la trame verte herbacée de la commune.

Favoriser la connectivité de la trame arborée en maintenant | Indicateur : Maintien des éléments paysagers repérés
les haies et les autres espaces relais tel que le bois de | Producteur: Commune
Houlbran et le bois de la Culotte. Périodicité : 3 ans

METTRE EN VALEUR LE RESEAU HYDROGRAPHIQUE MARQUANT CHAQUE ENTITE PAYSAGERE DE LA COMMUNE

Préserver le cours deau de [|'Ecosse Bouton, le ru Indicateur : Evolution des abords des cours d'eau
d’Herbouvilliers et celui de la Prédecelle ainsi que leurs | Producteur : Commune / PNR
abords tout en limitant I'enfrichement. Périodicité : Bilan annuel

Indicateur : Taux de restauration des zones humides dégra-
Mettre en place une protection stricte pour les milieux | dées

humides les plus remarquables. Producteur : PNR / SAGE

Périodicité : 3 ans

Indicateur : Réalisation de travaux d'entretien
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Mettre en valeur le patrimoine bati associé tel que le lavoir du
bourg, la fontaine Saint-Paul et I'abreuvoir d’"Herbouvilliers.

Indicateur : Nombre de permis a proximité de zones hu-
mides

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

Redéfinir les contours des espaces batis pour mieux prendre
en compte les zones humides et assurer une transition
harmonieuse avec ces milieux sensibles.

MAINTENIR ET FAVORISER LES PERCEPTIONS PROCHES ET LOINTAINES DU PAYSAGE

Maintenir et recréer les ouvertures paysageres et percées

isuell Indicateur : Maintien des cénes de vue et évolution des boi-
visuelles.

sements
Producteur : Commune / PNR
Périodicité : 3 ans

Préserver et régénérer les vues qualitatives vers le grand
paysage et les éléments patrimoniaux de la commune.

Indicateur : Nombres de permis apportant des solutions
innovantes en termes d'insertion paysagéres

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

Réfléchir dans 'aménagement et I'intégration architecturale
et paysagere a plusieurs échelles de perception notamment
en termes d’implantation, de gabarit et de couleurs.

Plan Local d’Urbanisme .

. Commune de Choisel .




LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD INDICATEURS POSSIBLES

FACILITER LES DEPLACEMENTS ENTRE LES DIFFERENTES ENTITES URBAINES

Permettre les déplacements doux entre le hameau de La
Ferté et le bourg par la reconnexion des deux trongons du
Chemin des Ruettes. Indicateur : Réalisation de I'aménagement
Producteur : Commune

Mettre en place des itinéraires cyclables et pédestres | Périodicité : Bilan annuel

entre le bourg et les hameaux ainsi qu’avec les communes
limitrophes.

Mettre en valeur les chemins et sentiers ruraux au sein | Indicateur : Nombre de chemins réhabilités ou créés
des boisements et du plateau agricole sans entraver la | Producteur : Commune
préservation des espaces naturels. Périodicité : 3 ans

Indicateur : Réalisation de I'aménagement
Producteur : Commune / Conseil Départemental
Périodicité : Bilan PLU

Tenter de limiter les déplacements pendulaires par
I'aménagement d’une aire de covoiturage.

Indicateur : Acquisition de I'ER destiné a I'aire de station-
Prévoir la réalisation d’'un espace de stationnement dans | nement

I’écart du Buisson. Producteur : Commune

Périodicité : Bilan PLU

Indicateur : Maintien des stationnement sur la voie et les
trottoirs

Producteur : Commune

Périodicité : 3 ans

Sécuriser les déplacements dans le bourg et les hameaux en
limitant le stationnement de véhicules sur les trottoirs et la
voirie.
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AXE 2 / CONSTRUIRE UN PROJET TERRITORIAL EN S’INSCRIVANT DANS LES
SPECIFICITES ARCHITECTURALES ET URBAINES DES NOYAUX HISTORIQUES

AXE 2.1. ORGANISER LE DEVELOPPEMENT DE LA COMMUNE A PARTIR DES NOYAUX
HISTORIQUES DU BOURG, DE LA FERTE ET D’HERBOUVILLIERS

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD INDICATEURS POSSIBLES

CONFORTER LES TROIS POLARITES DE LA COMMUNE EN COHERENCE AVEC LEURS SPECIFICITES

Confirmer le bourg comme carrefour structurant de la vie
locale.

Indicateur : Réalisation des aménagements visant a quali-
fier le centre-bourg

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

Permettre un renforcement du hameau de La Ferté qui
préserve la cohérence patrimoniale de la rue principale
en privilégiant un épaississement autour du Chemin des
Ruettes.

Indicateur : Nombre de permis dans le secteur de projet
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Favoriser un développement endogéne d’Herbouvilliers
contribuant a la qualification paysagere de ses franges et de
I’entrée de la rue Frelon.

Indicateur : Réalisation de I'aménagement
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

CARACTERE OUVERT ET PAYSAGER

PERMETTRE UNE EVOLUTION MODEREE DES AUTRES ESPACES URBANISES DE LA COMMUNE MAINTENANT LEUR

Eviter le développement de batis isolés.

Indicateur : Nombre de permis en zone A et N
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Permettre un renforcement ciblé le long de la route de la
Rimoriere, en cohérence avec les enveloppes urbaines
définies par le plan de Parc.

Indicateur : Nombre de permis dans les secteur Nh1
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Accompagner I'évolution des sites en mutation sur le
territoire communal.

Indicateur : Evolution du site de Talou
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel




AXE 2.2. ENCADRER LE DEVELOPPEMENT DE LA COMMUNE AFIN DE PRESERVER UNE

STRUCTURE URBAINE COHERENTE

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD INDICATEURS POSSIBLES

PREVOIR UNE CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE MODEREE EN FAVORISANT ACCUEIL DE NOUVEAUX MENAGES

Maitriser I'’évolution de la population autour de 0,55%
de croissance annuelle, en conformité avec le SDRIF et
la charte du PNR.

Indicateur : Nombre de nouveaux habitants par an
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Permettre linstallation de jeunes familles sur la
commune a travers une offre fonciére et immobiliere
adaptée.

Indicateur : Nombre de logements sociaux/intermédiaire/acces-
sion a la propriété créés par an

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

Permettre une cohabitation intergénérationnelle en
favorisant I'adaptation des logements et des secteurs
résidentiels.

Indicateur : Nombre de logements créés sur une propriété déja
bdtie, sans division

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

PERMETTRE LA DIVERSIFICATION DU PARC DE LOGEMENT EN CONFORTANT LE BOURG ET LES HAMEAUX

Viser la création de 1 a 2 logements par an, soit un
objectif d’une vingtaine de nouveaux logements a
horizon 2030.

Indicateur : Nombre de logements créés par an
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Favoriser la création de nouvelles maisons sur des
espaces interstitiels au sein des enveloppes urbaines,
en prenant en compte les sensibilités paysageres et
environnementales.

Indicateur : Nombre de logements créés sur des dents creuses
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Encadrer la création de nouvelles maisons ou
d’extensions sur des parcelles déja baties dans les
secteurs sensibles d’un point de vue paysager et
patrimonial.

Permettre la création de nouvelles maisons sur des
parcelles déja baties dans les espaces préférentiels
de densification lorsque cela n‘entrave pas la qualité
patrimoniale et paysagére du site.

Indicateur : Nombre de projets réalisés issus de divisions parcel-
laires

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

Indicateur : Nombre de logements créés au sein des espaces preé-
férentiels de densification du PNR

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel
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AXE 2.3. PRESERVER LES CARACTERISTIQUES ARCHITECTURALES ET PATRIMONIALES
CONSTITUTIVES DE L'IDENTITE COMMUNALE

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD INDICATEURS POSSIBLES

PERMETTRE EVOLUTION DES TISSUS HISTORIQUES ET DU BATI ANCIEN TOUT EN VEILLANT AU MAINTIEN DE SON
INTEGRITE PATRIMONIALE

Mettre en place un réglement adapté afin de respecter
I'environnement architectural du bourg et des
hameaux (volumes, matériaux, modes d’implantation,
respect de la charte du PNR...). Préserver le caractere
des ensembles batis historiques tels que celui de la
Maison Forte, du coeur d’Herbouvilliers ou de La Ferté.

Indicateur : Evolution des batiments repérés au titre du L151-19
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Protéger les batiments les plus remarquables tout en
donnant des usages d’évolution ou de reconversion
adaptée.

Veiller au maintien de murs anciens et autres éléments
architecturaux patrimoniaux par des dispositions
intégrant les besoins d’évolution de I'espace bati. Indicateur : Maintien des éléments patrimoniaux repérés au titre
dul151-19

Identifier et préserver les monuments historiques tel | Producteur : Commune

que le Chateau de Breteuil et les éléments de «petit | Périodicité : Bilan annuel

patrimoine» dispersés au sein des tissus urbanisés et
agricoles.

ACCOMPAGNER LES NOUVEAUX USAGES DES BATIS ANCIENS TELS QUE LES FERMES, TOUT EN PRENANT EN COMPTE
LEUR DIMENSION PATRIMONIALE

Permettre la reconversion des batiments agricoles | Indicateur : Nombre de permis délivré pour la restauration des
inscrits dans les hameaux. Veiller a une reconversion | fermes des hameaux

respectueuse du bati ancien et adaptée aux | Producteur: Commune

caractéristiques architecturales et paysageéres. Périodicité : Bilan annuel

Préserver les batiments agricoles ainsi que les
éléments paysagers associés les plus intéressants et
accompagner leurs possibles évolutions qu’imposent
les mutations technologiques et/ou les techniques
agricoles ou d’élevage.

Indicateur : Nombre de permis délivré pour la reconversion du
bdti agricole des fermes du plateau

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel
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AXE 2.4. CONFORTER LES ELEMENTS PARTICIPANT AU DYNAMISME COMMUNAL

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD INDICATEURS POSSIBLES

FAVORISER LE DEVELOPPEMENT ET LA DIVERSIFICATION DES ACTIVITES ECONOMIQUES

Permettre l'installation d’artisans sur la commune
et favoriser l'implantation au sein du tissu bati
des activités de petite échelle compatibles avec la
proximité d’habitations.

Indicateur : Nombre d'artisans implantés sur la commune
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Permettre le développement de I'offre en hébergement
touristique de la commune.

Indicateur : Nombre de permis destinés aux hébergements héte-
liers et touristiques

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

Conforter les activités agricoles, notamment en
permettant le développement de Iagriculture de
proximité.

Indicateur : Installation d'un local de vente directe, développe-
ment du maraichage

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

Prendre en compte dans 'aménagement le potentiel a
venir des communications numériques en facilitant le
télétravail et le travail a domicile.

Indicateur : Raccordement au réseau haut débit
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel
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AXE 3/ AMORCER DES PROJETS RESIDENTIELS, ECONOMIQUES ET
D’ESPACES PUBLICS CIBLES EN INVESTISSANT DES SITES STRATEGIQUES

AXE 3.1. DEVELOPPER DE NOUVEAUX POINTS D’INTENSITE URBAINE AU COEUR DES

HAMEAUX

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD INDICATEURS POSSIBLES

PERMETTRE LA DENSIFICATION DE NOYAUX D’URBANISATION AFIN DE DEVELOPPER UNE OFFRE EN LOGEMENT
DIVERSIFIEE AU SEIN DES ENVELOPPES URBAINES DES HAMEAUX

Prévoir la création d’une opération de quelques logements
en frange du hameau d’Herbouvilliers en intégrant une
requalification paysagere de I'entrée de la commune.

Indicateur : Réalisation de I'aménagement
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Permettre la réalisation d’'une opération d’ensemble sur un
secteur du chemin des Ruettes a proximité de la ferme de La
Ferté, en préservant la frange boisée a |'arriére des parcelles.

Indicateur : Réalisation de 'aménagement
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

ENCADRER LE DEVELOPPEMENT URBAIN DES GRANDES PROPRIETES

Anticiper I'évolution des grandes propriétés en se réservant
la possibilité d’une réflexion d’ensemble afin de préserver
ces sites et d’assurer le maintien des vues.

Indicateur : Maintien des grandes propriétés du bourg et
de La Ferté

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

AXE 3.2. ENCADRER LES POSSIBILITES DE MUTATION OU D’EVOLUTION DES PRINCIPAUX

SITES ECONOMIQUES DE LA COMMUNE

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

Permettre une diversification touristique du domaine de
Breteuil tout en s’assurant de la préservation patrimoniale
du site.

Indicateur : Nombre de permis de construire destinés a la
diversification économique

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

Prévoir la reconversion de la scierie autour d’un projet
de «lieu-étape» incluant par exemple une offre de vente
directe, de restauration, d’hébergement et d’intermodalité
prenant en compte la sensibilité paysagere du site.

Indicateur : Réalisation de 'aménagement
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Anticiper le devenir de la pépiniere Thuilleaux en
permettant la reconversion du bati agricole vers des
activités économiques a périmétre constant. Soutenir le
développement d’une agriculture de proximité sur le site de
la pépiniere en privilégiant le maintien d’activités agricoles
sur le site.

Indicateur : Nombre de permis destinés aux activités agri-
coles

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel




AXE 3.3. REQUALIFIER ET AMENAGER DES LIEUX PUBLICS STRUCTURANTS CONTRIBUANT A
LA QUALITE DES ESPACES URBAINS DE LA COMMUNE

LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD INDICATEURS POSSIBLES

AMENAGER UN PARC MUNICIPAL MULTIFONCTIONNEL AUTOUR DE LA MAIRIE

Indicateur : Réalisation de I'aménagement
Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

Créer des espaces de détente et de loisirs autour de
mairie.

Indicateur : Maintien des arbres repérés du parc de la mai-
rie

Producteur : Commune

Périodicité : Bilan annuel

Préserver les arbres remarquables du parc de la mairie.

Indicateur : Réalisation d'aménagements adaptés au PMR
Veiller a I'accessibilité du site a tous les publics. Producteur : Commune
Périodicité : Bilan annuel

REDONNER AU CARREFOUR PRINCIPAL DU BOURG UN ASPECT DE PLACE DE VILLAGE

Retravailler le fonctionnement et 'aspect du croisement
en recherchant une cohérence patrimoniale avec les

édifices qui I'entourent. Indicateur : Réalisation de I'aménagement
Producteur : Commune
Inciter a travers 'aménagement a une conduite pacifiée | Périodicité : Bilan annuel

et a une bonne cohabitation entre les différents
usagers.

RETRAVAILLER LES ESPACES PUBLICS DE 'ENTREE EST DU BOURG

Indicateur : Réalisation de défrichement
Producteur : Commune / PNR
Périodicité : Bilan annuel

Ouvrir les paysages sur le clocher, le ruisseau, le lavoir
et le chateau de Breteuil.
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