3. CHAPITRE 3 : EXPLICATION
DES CHOIX RETENUS POUR
ETABLIR LE PROJET
COMMUNAL
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3.1. Les étapes de construction du
projet communal

3.1.1. Scénarios de développement

3.1.1.1. Imaginer Villers-Cotteréts demain

Cette phase, préalable & la définition du projet communal répond a deux grands objectifs :

v Evaluer les possibilités de développement futur de la commune et son impact, en réalisant
des prospectives chiffrées : des scénarios démographiques et de logements en fonction
des grandes tendances observées et en déterminer les besoins en équipements ainsi que la
capacité d'accueil de nouveaux habitants.

v Hiérarchiser les principes du développement futur: des scénarios d’aménagement qui
définissent des priorités dans les stratégies de développement afin de retenir celles qui
constitueront le parti d'aménagement, projet de la commune.

Pour imaginer la physionomie de la commune de Villers-Cotteréts a I'horizon 2030, avoir une vision
prospective d'évolution de la population s'avére indispensable.

La définition du scénario se fait & partir de trois questionnements :
= Combien d’habitants a I'horizon 2030 ?

= Quels seront les besoins induits ?

= Quelles sont les capacités foncieres du territoire pour les accueillir et ou ?

Apres un épisode de forte croissance démographique entre 1968 et 1975, le rythme s'essouffle et le
nombre d'habitants continue de diminuer & Villers-Cotteréts jusqu’au début des années 1980. Puis,
la croissance reprend de facon stable et relativement modérée.
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La commune présente d’autre part un solde migratoire instable :

- Il a porté la croissance démographique entre 1968 et 1975 (2,1%/an), période
correspondant & une construction massive de logements sur le territoire communal,
accueillant de nouvelles populations ainsi qu'd la fusion avec Pisseleux.

- Il est ensuite devenu négatif, expliquant la chute du nombre d'habitants entre 1975 et 1982,
période sur laquelle le solde naturel n'a pas pu compenser le déficit, contrairement a la
période suivante.

- Aprés un gain d'attractivité dans les années 90 due & un solde migratoire positif, ce dernier
chute d nouveau, mais la croissance reste stable, portée par le solde naturel.

- Entre 2008 et 2013, les soldes naturel et migratoire sont équivalents.
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Variation annuelle des soldes naturel et migratoire en % - Source : Insee

La prospective doit donc permettre de déterminer quelle croissance est envisagée, quels
équipements seront nécessaires, et de retenir un scénario pragmatique pour la commune. Celui-ci
doit néanmoins étre considéré avec prudence. Les chiffres qui en découlent doivent permettre de
définir une tendance. lls ne sont pas d considérer comme des « seuils » de population d atteindre
mais sont concus comme des outils d'aide & la décision qui permettent d'orienter les choix de
développement de la commune.

Des scénarios de développement sont donc proposés. lls ont pour objectif de faire figurer et
d'évaluer des possibilités de développement de la commune sur une échéance de 10-15 ans
environ. lls concernent I'ensemble du territoire communal mais doivent également prendre en
compte son intégration avec d’autres territoires de projets qui peuvent générer des impacts
importants sur le développement de la commune de Villers-Cotteréts.

Ces scénarios devront étre débattus, interrogés, évalués pour permettre de définir le scénario qui
servira de base pour I'étape suivante : I'élaboration du PADD et des Orientations d’aménagement
et de Programmation, deux documents essentiels du dossier du PLU, qui argumenteront le projet
communal et fonderont le zonage et le réglement d'urbanisme opposables aux tiers. Chaque
scénario est une hypothése évaluée, au sens ouU elle sera mise en perspective au regard des
critéres urbains, environnementaux, économiques et sociaux... et plus largement du
développement durable.
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3.1.1.2. Le calcul du point mort

La recherche du maintien de la croissance de la population, un objectif souhaité

Les infrastructures, les équipements et services de la commune de Villers-Cotteréts répondent
auvjourd’hui aux besoins d'une population de 10797 habitants environ (INSEE 2013). Le
fonctionnement des équipements et la rentabilité de ces investissements nécessitent le maintien
de ce niveau de population.

Quatre phénomeénes sont a prendre en compte et vont consommer une partie du parc
nouvellement construit :

- lerenouvellement

- le desserrement

- la variation du parc de logements vacants

- la variation du parc de résidences secondaires

L'ensemble de ces phénomenes sont regroupés pour calculer le point mort, permettant le maintien
de la population communale sur la période 2016 — 2030.

e Lerenouvellement

Le renouvellement correspond a la vie du parc de logements en dehors de la construction neuve.

Le renouvellement se calcule en comparant le nombre de logements construits durant une
période et la variation totale du parc durant la méme période.

Pour rappel, sur la période 2008 - 2013, le taux de renouvellement est de - 0,98 %. De ce fait, un
certain nombre de logements ont été réinjectés dans le parc durant cette période.

Lorsque ce pourcentage est négatif, on estime que le nombre de nouveaux logements construits
augmente moins vite que le nombre total de logements du parc. Ceci peut s’expliquer par des
divisions de logements et des changements d'usage.

> HYPOTHESE 1 » HYPOTHESE 2

- renouvellement -045% - renouvellement -0,30 %

» HYPOTHESE CHOISIE

- renouvellement -0,45 %

L'hypothése choisie part du principe que la commune a engagé une démarche volontariste visant
au renouvellement de constructions existantes.
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e Le desserrement

Le desserrement correspond a la prise en compte de la diminution de Ila taille moyenne des
ménages.

Villers-Coftteréts, comme toutes les communes du territoire national, voit le nombre d'habitants par
foyer diminuer (phénoménes connus de la décohabitation, augmentation du nombre de foyers
monoparentaux, vieilissement, etc.). Ce phénomeéne implique de construire davantage pour loger
un méme nombre d’'habitants. A cela s'ajoute deux autres mécanismes (démolition ou rénovation
du parc ancien et, le cas échant, évolution de la vacance et des résidences secondaires) qui
participent également & I'évolution du parc de résidences principales.
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Sila tendance de desserrement des ménages a été forte sur le territoire depuis plusieurs décennies,
elle tend & ralentir légerement depuis 2008.

Dans le cas de I'hypothéese 1, la taille des ménages se stabilise. L'hypothese 2 propose une
réduction de la taille des ménages identique a celle observée au cours de la période 2008-2013.

> HYPOTHESE 1 » HYPOTHESE 2
- desserrement estimation basse 2,3 - desserrement estimation basse 2,20
- desserrement estimation haute 2,25 - desserrement estimation haute 2,15

» HYPOTHESE CHOISIE

- desserrement 2,15

L'hypothése choisie estime que le phénomeéene de desserrement des ménages progressera.
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e La variation des résidences secondaires et logements vacants

Cette variation correspond a la prise en compte de la fluidité du marché associée a des modes
d’occupation non destinés & une occupation de type résidence principale.

L'existence d'un parc de logements vacants est indispensable pour assurer une fluidité du marché
et permettre aux habitants d'une vile de changer d'habitation en fonction de leurs besoins
(naissance ou départ des enfants...). Pour rappel, le pourcentage de logements vacants sur la
période 2008-2013 est de 6,7%.

Dans la commune de Villers-Cotteréts, le nombre et la proportion des résidences secondaires reste
faible. On constate une diminution constante du nombre de ces logements depuis 1982, avec une
légére augmentation entre 2008 et 2013 (+1,2 %).

» HYPOTHESE 1 » HYPOTHESE 2
- résidences secondaires 1.2 % - résidences secondaires 1,2 %
- logements vacants 4,0 % - logements vacants 6,0 %

» HYPOTHESE CHOISIE
- résidences secondaires 1,2 %

- logements vacants 6,0%

L'hypothése choisie estime que la part des résidences secondaires va rester identique a celle de la
période antérieure.

En revanche la mobilisation des logements vacants peut varier de maniére considérable.
L'hypothése choisie part du principe que la commune entame une démarche visant a la
diminution des logements vacants, passant de 6,7 % ¢ 6 %.

e Leslogements construits depuis le dernier recensement INSEE

De plus, la commune, qui poursuit son développement, est concernée par des évolutions récentes,
liges & des projets immobiliers et des divisions parcellaires menant & une production de logements.

Cette production de logements, en phase de projet ou en cours de construction, doit étre prise en
compte afin de garantir ses objectifs de développement maitrisé. Par conséquent ces nouveaux
logements seront déduits du nombre de logements a produire en plus énoncé plus t6t.

70 logements ont été construits en 2014 et 2015, ce qui réduit le nombre de logements nécessaires
a construire sur la commune.

Logements construits en 2014-15 70
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e La synthése de I'hypothése choisie et du point mort

Rappel des taux déterminés

» HYPOTHESE 1 » HYPOTHESE 2

- renouvellement -045% - renouvellement -0,30 %
- desserrement estimation basse 2,25 - desserrement estimation basse 2,25
- desserrement estimation haute 2,20 - desserrement estimation haute 2,20
- résidences secondaires 1.2 % - résidences secondaires 1,2 %
- logements vacants 4,0 % - logements vacants 6,0 %
- logements construits en 2014-15 70 - logements construits en 2014-15 70

» HYPOTHESE CHOISIE

- renouvellement -045%
- desserrement 2,15

- résidences secondaires 1.2 %
- logements vacants 6,0%

- logements construits en 2014-15 70
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Besoins théoriques en logements entre 2014 et 2030 issus du point mort

» HYPOTHESE 1

ESTIMATION AVEC DESSERREMENT BAS

Renouvellement - 380
Desserrement 101
Résidences secondaires -1
Logements vacants - 134
Logements construits en 2014-15 -70
Nombre de logements total - 484
> HYPOTHESE 2
ESTIMATION AVEC DESSERREMENT BAS

Renouvellement - 253
Desserrement 101
Résidences secondaires -1
Logements vacants - 56
Logements construits en 2014-15 -70
Nombre de logements total - 279

ESTIMATION AVEC DESSERREMENT HAUT

Renouvellement - 380
Desserrement 208
Résidences secondaires 1
Logements vacants - 130
Logements construits en 2014-15 -70
Nombre de logements total - 372
ESTIMATION AVEC DESSERREMENT HAUT

Renouvellement - 253
Desserrement 208
Résidences secondaires 1
Logements vacants - 50
Logements construits en 2014-15 -70
Nombre de logements total -174

» HYPOTHESE CHOISIE

Renouvellement - 380
Desserrement 319
Résidences secondaires 2
Logements vacants - 15
Logements construits en 2014-15 -70
Nombre de logements total - 144

L'hypothése choisie induit un nombre de logements total nécessaire négatif. Ainsi, le besoin en
constructions de nouveaux logements est & pondérer de ce montant.
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3.1.2. Combien de logements & construire a I'horizon
2030 et quels besoins en logements

3.1.2.1. 'impact des documents supra-communaux
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e L'’hypothese de croissance a I'horizon 2030

Les tendances passées

Les tendances observées sur les décennies passées sont les suivantes :

- Une croissance de la population relativement modérée depuis les années 1980.
- Une population jeune malgré un vieillissement constaté sur les derniéres années.

- Une diminution continue de la taille des ménages.

Le choix d’un taux de variation annuel moyen

Les tableaux ci-dessous représentent différentes estimations de besoin en logements suivant le taux
de croissance démographique et variant en fonction des deux hypothéses de point mort.

e Un taux de variation annuel moyende 1%

Pour rappel, le taux de croissance sur la période 2008-2013 a Villers-Cotteréts était de 1,2%.

D’autre part, la croissance démographique maximale préconisée par le SCoT a I'échelle de la
CCVCFR est de 1%.

» HYPOTHESE 1

ESTIMATION AVEC DESSERREMENT BAS ESTIMATION AVEC DESSERREMENT HAUT
Population nouvelle projetée 12 556 Population nouvelle projetée 12 556
Habitants supplémentaires /2015 1741 Habitants supplémentaires /2015 1741
Besoin en logements pop. nouvelle 774 Besoin en logements pop. nouvelle 791
Besoin en logements point mort - 485 Besoin en logements point mort - 372
Besoin lié aux RSLV / desserrement 111 Besoin lié aux RSLV / desserrement 112
Besoin en logement total 400 Besoin en logement total 531
soit en logements par an 27 soit en logements par an 35
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» HYPOTHESE 2

ESTIMATION AVEC DESSERREMENT BAS ESTIMATION AVEC DESSERREMENT HAUT
Population nouvelle projetée 12 556 Population nouvelle projetée 12 556
Habitants supplémentaires /2015 1741 Habitants supplémentaires /2015 1741
Besoin en logements pop. nouvelle 774  Besoin en logements pop. nouvelle 791
Besoin en logements pop. actuelle - 279 Besoin en logements pop. actuelle -174
Besoin lié aux RSLV / desserrement 124 Besoin lié aux RSLV / desserrement 136
Besoin en logement total 619 Besoin en logement total 753
soit en logements par an 41 soit en logements par an 50

Le tableau ci-dessous représente [|'estimation des besoins en logements suivant le taux de
croissance démographique et I'hypothése de point mort choisie.

» HYPOTHESE CHOISIE

Population nouvelle projetée 12 556
Habitants supplémentaires /2015 1741
Besoin en logements pop. nouvelle 810
Besoin en logements point mort - 144
Besoin lié aux RSLV / desserrement 131
Besoin en logement total 797
soit en logements par an 53
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3.1.2.2. 'impact sur I'effectif des équipements scolaires

Remarque : Ne sont traités dans cette simulation que les besoins des écoles maternelles et élémentaires, les
effectifs des collegues et des lycées dépendant pour beaucoup de I'évolution démographique des
communes voisines.

Les équipements scolaires a Villers-Cotteréts présentent un taux d'occupation d'environ 26 éleves
par classe. Le tableau suivant, établi d partir des moyennes de I'INSEE et des données de la
commune, permet de connaitre approximativement les besoins actuels en nombre de classes :

Etat initial
2013

Population actuelle 10 797
Total de la population scolarisée dgée de 2 4 10 ans 1038 10%
...dont la population scolarisée en maternelle 33 3%
...dont la population scolarisée en élémentaire 707 7%
Total de la population scolarisée 2425 22%

Mombre de classes maternelles et primaires estimé 40

Mombre moyen d'éléves par classe 26

Selon les prévisions démographiques énoncées, on peut évaluer le nombre de classes nécessaires
a I'horizon 2030 :
Situation projetée
Horizon 2030

Population nouvelle 12556
Total de la population scolarisée 3gée de 2 & 10 ans 1207
...dont la population scolarisée en maternelle 385

..dont la population scolarisée en élémentaire 822

Total de la population scolarisée 2820
Nombre de classes maternelles et primaires estimé 46,4
Mombre de classes maternelles et primaires supplémentaires nécessaires 7

A I'horizon 2030, la commune devra envisager la création 7 classes supplémentaires.
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3.1.2.3. L'impact sur le stationnement

Le mode de vie a Villers-Cotteréts est fortement dépendant d'un mode de déplacement véhiculé.
Un ménage dispose en moyenne de 1,19 voiture en France (Insee 2011).

La problématique du stationnement peut alors constituer une préoccupation grandissante ¢
mesure que la capacité de stationnement de la commune peut étre dépassée par le nombre
croissant de véhicules venus avec les nouveaux habitants.

Ainsi, on peut estimer le nombre de voitures :

Desserrement

Mombre de ménages

Mombre moyen de voitures par ménage
Mombre de voitures
Mombre de voitures supplémentaires

L'aménagement de nouveaux logements devra prendre en compte le besoin en stationnement.
De méme que I'accueil de visiteurs produit également un besoin en places.
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3.1.3. La réceptivité du territoire communal

Le territoire se caractérise par de nombreuses mesures de protection qui s‘accumulent et se
superposent. Ces diverses mesures et inventaires conditionnent fortement le développement
communal et peuvent, dans certains cas, restreindre certaines disponibilités foncieres ou, du moins,
conditionner fortfement leurs utilisations.

Au regard des besoins en logements estimés selon les différentes hypothéses et pour accueillir une
population nouvelle, il est indispensable d'avoir une vision précise des capacités d'accueil du
territoire. Elle découle d'une observation sur le terrain et d'une analyse croisée des contraintes et
des droits & construire selon le PLU en vigueur.

Le nouveau contexte réglementaire et |égislatif de I'urbanisme qui vise & favoriser une gestion
économe de I'espace, incite a s'interroger autant sur la capacité des terrains situés au sein du tissu
urbain existant que dans les secteurs en extension urbaine.

Aussi on été distinguées :
- Les dents creuses : parcelles cadastrales actuellement non construites, classées en zones
urbaines du PLU en vigueur,
- Les divisions parcellaires : parcelles construites situées en zone U du PLU en vigueur,
constituant un potentiel de développement intéressant & développer.

La méthodologie suivante a été appliquée :

- croisement des photos aériennes de I'lGN (campagne de 2012) avec visite de terrain
(décembre 2016)

- prise en compte des projets de la commune, notamment celui du secteur gare

- prise en compte des contraintes naturelles ou réglementaires (Plan de Prévention des
risques inondation, ZNIEFF, lisieres, etc.) et de la proximité des réseaux (notamment voirie
carrossable et assainissement collectif).

La Loi ALUR favorise en priorité I'utilisation du foncier disponible dans le tissu urbain existant avant
d'ouvrir des extensions d I'urbanisation.

Le rapport de présentation du PLU doit intégrer « une analyse de la capacité de densification et de
mutation de l'ensemble des espaces bdtis, 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 ».
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3.1.3.1. Le potentiel de densification de I'ensemble des espaces
bdtis a Villers-Cotteréts — Identification large

Dans un premier temps, un travail d'identification des espaces disponibles et/ou mutables de
Villers-Cotteréts a permis de mettre & jour environ 23,6 ha de foncier & destination de I'habitation et
33,6 ha a destination de I'activité dont les potentialités sont & interroger.

Ces espaces identifiés sont tous inclus dans I'enveloppe construite de Villers-Cotteréts et au sein de
zones constructibles de I'actuel PLU, document d'urbanisme en vigueur. lls tiennent compte
également des contraintes invariantes limitant les possibilités de construction.

Une définition plus fine de ces espaces a ensuite été réalisée. Elle tient compte des secteurs inscrits
dans le patrimoine paysager, ainsi que les espaces cultivés tels que les jardins paysagers et les
potagers.

L'identification de ces espaces a conduit d la définition de leur typologie. Il y a tout d'abord des
parcelles en dents creuses, non bdaties insérées dans un tissu bati compris dans la zone urbaine « U »
du document d'urbanisme en vigueur, puis des espaces non batis représentant un potentiel issu de
divisions parcellaires. Ces typologies sont représentées dans la cartographie en page suivante.
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Le potentiel de densification de I'ensemble des espaces bdatis a Villers-Cotteréts selon quatre
typologies :
] Yi

\ql

i1

—T

Enveloppe urbaine Dent creuse a vocation d’'équipement

, . , Espace au potentiel de densification a
Dents creuses sur 'emprise d’'une seule - . .. L
condition d’une division parcellaire, a

parcelle, a mobiliser en priorité 1 L s
mobiliser en priorité 1

Espace au potentiel de densification a
condition d’'une division parcellaire, a
mobiliser en priorité 2

Dents creuses sur 'emprise d’'une seule
parcelle, @ mobiliser en priorité 2
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Les espaces identifiés sont marqués par une priorisation suivant différents indices de priorité 1 et 2.
lls sont considérés selon des criteres de mutabilité imminente, c’est-a-dire un phasage dans les
premieres années d'application du futur PLU ou & plus long terme. Un coefficient de rétention
fonciere est appliqué pour quantifier ce phénomeéne et déterminer la surface disponible selon ce
phasage. Les parcelles aux disponibilités immédiates sont quant a elles marquées d'un coefficient
nul.

Le potentiel de densification de ces espaces s'inspire des densités retrouvées directement a
proximité des parcelles identifiées : Si aucune orientation n'est proposée lors de I'élaboration du
PLU (comme une OAP), la densité qui sera retrouvée au sein d'un espace identifié devrait étre
semblable d la densité environnante.

Ainsi, le potentiel de densification est I'application de la densité voisine par la surface de la
parcelle identifiée, par le coefficient de rétention estimé en fonction de I'indice de priorité.

3.1.3.2. Les dents creuses
e Surface brute disponible

Dans cette premiere phase de travail, 11,8 hectares de foncier ont été identifiés au sein de
I'enveloppe urbaine de Villers-Cotteréts. Cette surface prend la forme de dents creuses situées
dans les zones U du PLU.

DENTS CREUSES AVANT RETENTION

Dents creuses priorité 1
6,5 ha

Dents creuses priorité 2
5.3 ha

¢ Surface nette disponible

Il s'agit de parcelles entiéres au coeur du tissu urbain qui ne sont pas urbanisées, et qui sont parfois
dans un état en friche. Bien que ces parcelles permettent une gestion simple d'aménagement,
leur indice de priorité est estimé en fonction de leur proximité avec le bati et les réseaux existants,
par rapport a leur surface, leur vocation actuelle (verger, potager,... ). L'indice de priorité 1
indigue qu'une implantation peut étre immédiate, tandis que I'indice 2 met en garde contre une
réticence possible des habitants proches. Ne pouvant cependant pas présager des cas particuliers
de rétention fonciére, des coefficients en pourcentage sont appliqués a ces parcelles. En effet,
méme si leur mobilisation peut paraitre évidente, le risque de rétention fonciére n'est pas & exclure.
Pour l'indice 1, le coefficient de rétention fonciére est de 10%. Pour l'indice 2, le coefficient de
rétention fonciere est de 30%.

DENTS CREUSES APRES RETENTION

% %
ha avant de ha apres | ha avant de ha apres
rétention | rétention | rétention | rétention | rétention | rétention
6,5 10 5,9 5,3 30 3,7

Ainsi, aprés I'application de ces coefficients de rétention le foncier recensé en dents creuses est de
9,6 ha.
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e Potentiel de construction de logements

Cette haute priorisation du foncier (foncier identifiée comme disponible lors des premiéres études
relatives a I'élaboration du PLU) permet d'envisager de maniére quasi certaine la construction
d'environ 337 logements, selon des densités inspirées des espaces bdatis d proximité des dents
creuses allant de 20 log/ha a 50 log/ha, densités préconisées par le SCoT pour Villers-Cotteréts.

Densités appliquées aux dents creuses selon leur localisation
<7 | cIg Ta 1] E S P

Centre ancien - 45 log/ha
Continuité du tissu ancien - 35 log/ha
Extension pavillonnaire, maison en milieu de parcelle - 20 log/ha
Extension pavillonnaire, maisons mitoyennes - 30 log/ha
Logements collectifs — 50 log/ha
Dents creuses

Secteur de 500m autour de la gare - 50 log/ha

Page 189/434

19/06/2018

o T

territoires



Wille da 9
h Plan Local d’Urbanisme de Villers-Cotteréts
Obijet : Rapport de Présentation
Yotters . core®™® | PP

POTENTIEL DE NOUVEAUX LOGEMENTS DANS
LES DENTS CREUSES

210 logements 127 logements | 337 logements

A noter que ce calcul ne fient pas compte des regroupements envisageables de dents creuses
mitoyennes qui augmenteraient la constructibilité globale du foncier regroupé.

De méme que la densité voisine suppose une typologie de logements qui pourrait étre trop
consommaltrice d'espace. La mixité de typologie de logements n'est pas a exclure. De plus il existe
des solutions architecturales permettant une optimisation de I'espace. Il ne faudrait donc pas
écarter les dents creuses au potentiel de logement nul.
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3.1.3.3. Les divisions parcellaires
e Surface brute disponible

Dans cette phase de travail 4 hectares de foncier ont été identifiés au sein de I'enveloppe urbaine
de Villers-Cotteréts. Cette surface est issue des divisions parcellaires potentielles. Ces opportunités
foncieres ont un potentiel de construction qui serait intéressant & développer, en prévision.
Toutefois, leur mobilisation ne pourrait étre aussi simple que pour des parcelles libres d'un seul

tenant.
DIVISIONS PARCELLAIRES AVANT RETENTION

Divisions parcellaires priorité 1 Divisions parcellaires priorité 2

3 ha 1.5 ha

e Surface nette disponible

Il convient donc de marquer ces espaces selon des disponibilités moins évidentes que les
précédentes dents creuses. De plus, ne pouvant pas présager des cas particuliers de rétention
fonciere, un coefficient plus important est appliqgué aux parcelles concernées. Les divisions
parcellaires de priorité 2 sont des emprises non situées directement sur des voies ou présentant des
enjeux paysagers (potagers, vergers, ...)

Le coefficient de rétention appliqué aux divisions parcellaires de priorité 1 est de 30%, alors que
pour la priorité 2, il est de 50%.

DIVISIONS PARCELLAIRES APRES RETENTION

% %
ha avant de ha aprés | ha avant de ha apres
rétention | rétention | rétention | rétention | rétention | rétention
3 30 2,1 1,5 50 0,75

Ainsi, apres I'application de ces coefficients de rétention le foncier recensé en divisions parcellaires
est de 2,85 ha.

Comme précédemment, si aucune orientation n'est proposée lors de I'élaboration du PLU, la
densité retrouvée au sein d'un espace identifié devrait, & minima, étre comparable & celle des
parcelles voisines. Le potentiel de logements de ces espaces s'inspire donc des densités retrouvées
directement & proximité des parcelles identifiées.

e Potentiel de construction de logements

Cette seconde priorisation du foncier, identifié comme disponible lors des premieres études
relatives & I'élaboration du PLU, permet d'envisager de maniére quasi certaine la construction
d'environ 102 logements, selon des densités inspirées des espaces bdatis a proximité des dents
creuses allant de 20log/ha a 50log/ha, densités préconisées par le SCoT.
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Densités appliquées aux divisions parcellaires selon leur localisation

I B ay ]
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Cenfre ancien - 45 log/ha

Confinuité du fissu ancien - 35leg/ha

Extension pavillonnaire, maoisons mitoyennes - 30 leg/ha

- Extension pavillonnaire, maoison en milieuv de parcelle - 20log/ha

logements collectifs — 50 log,/ha

Divisions parcellaires

Secteur de 500m autour de la gare - 50log /ha
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POTENTIEL DE NOUVEAUX LOGEMENT
EN DIVISIONS PARCELLAIRES

71 logements 31 logements| 102 logements

A noter que ce calcul ne tient pas compte des regroupements de dents creuses mitoyennes
envisageables qui augmenteraient la constructibilité globale du foncier regroupé.

De méme que la densité voisine suppose une typologie de logements qui pourrait étre trop
consommaltrice d'espace. La mixité de typologie de logements n'est pas & exclure. De plus il existe
des solutions architecturales permettant une optimisation de I'espace. Il ne faudrait donc pas
écarter les divisions parcellaires au potentiel de logement nul.
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3.1.3.4. Un secteur de renouvellement, le secteur « Silo/Gare »

e Surface brute disponible

Le secteur présente une superficie d'environ 10,3 ha. Le projet d'aménagement de la commune
vise, sur ce secteur, la réalisation d'un quartier mixte entre équipements, activité et habitat.

Au sein de l'enveloppe urbaine, le secteur & vocation d’activité occupe environ 8,3 ha, celui
vocation d’habitat 2 ha.

Secteur a vocation d’habitat

- Secteur a vocation d’activité

Enveloppe urbaine

e Potentiel de construction de logements

Le secteur «Silo-Gare » présente un potentiel de 272 logements. Ce potentiel est & ajouter au
potentiel de densification de I'enveloppe urbaine.
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3.1.3.5. Le potentiel de densification total

» Ainsi, les denfs creuses et divisions parcellaires repérées au coeur de
I'enveloppe bdatie de Villers-Cotteréts, permettent la construction quasi
certaine de 439 logements.

Le secteur de la gare présente un potentiel pour la création d'environ 272
logements.

Ainsi I'enveloppe urbaine actuelle de Villers-Cotteréts permet I'implantation
d’environ 711 logements.

» La comparaison avec I'hypothése de développement permet de
constater que |'enveloppe urbaine actuelle ne suffit pas totalement
répondre aux besoins en logement identifiés. En effet, les besoins en
logements issus de I'hypothese de développement choisie représentent 797
unités a I'horizon 2030. Ainsi, une extension urbaine est nécessaire pour la
création d’environ 86 logements.

Avec une densité moyenne de 40 logements a I'hectare, I'extension doit étre
de I'ordre de 2,15 ha.
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3.1.4. Les disponibilités foncieres de I'enveloppe
urbaine a destination de I'activité

De la méme maniere que pour l'indentification du potentiel foncier & destination de I'habitat, un
travail d'identification des espaces disponibles et/ou mutables de Villers-Cotteréts a permis de
mettre & jour environ 24,1 ha de foncier d destination d'activités.

Ces espaces identifiés sont tous inclus dans I'enveloppe construite de Villers-Cotteréts et au sein de
zones constructibles de I'actuel PLU, document d'urbanisme en vigueur. lIs fiennent compte
également des contraintes invariantes limitant les possibilités de construction.

Le potentiel foncier & destination d’activités de I'ensemble des zones urbaines de Villers-Cotteréts
O W km ) || et T

L5

- Parcelles disponibles a vocation d’activités Enveloppe urbaine
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3.1.5. Les zones A urbaniser de I'ancien PLU

Le besoin en extension urbaine d vocation d'habitat est limité. Ainsi, chaque zone & urbaniser de
I'ancien PLU a été réinterrogée.

Le zonage de I'ancien PLU de Villers-Cotteréts
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3.1.5.1. Zone 1AU

: 1y
- P
W AN .

y o

-

* ! Emprise des zones urbaines

[]1AU

Emprise : 39,4 ha

Evolution souhaitée : secteur & vocation commerciale regroupée avec le secteur 1AUza pour
définition d'une priorisation de mobilisation des parcelles (1AU+2AU)

Maintien dans le nouveau PLU : oui
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3.1.5.2. Zone 1AUc

* ! Emprise des zones urbaines

[ 1AUC

Emprise : 1,4 ha
Evolution souhaitée : secteur & d'habitat et d'espace naturel (abords de I' Automne)

Maintien dans le nouveau PLU : basculer les parcelles bdties en zone urbaine, le reste en zone
naturelle
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3.1.5.3. Zone 1AUza/1AUzb

* ! Emprise des zones urbaines

I 1AUza
[ 1AUzb

Emprise 1AUza : 12,4 ha
Emprise TAUzb : 12,2 ha

Evolution souhaitée : secteurs non équipés & vocation d'activités industrielles, commerciales et
artisanales pour 1AUza et d'activités industrielles, artisanales et commerciales directement liées &
une activité de production.

Maintien dans le nouveau PLU :
© ouien groupant avec la zone 1AU ©® oui

® oui, mais urbanisation a long terme O opération ferminée, & basculer en U
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3.1.5.4. Zone 2AU

* ! Emprise des zones urbaines

Bl 2AU

Emprise :

©® 21,3ha

® 3,9ha

Evolution souhaitée :

©® maintien de I'usage agricole

® secteur d vocation commerciale qui doit
étre traversé par le boulevard urbain

Maintien dans le nouveau PLU :
O non

® oui

G{
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® 3,6ha
0O 182ha

©® maintien de I'usage de dépdt de matériaux

® maintien de I'usage agricole

©® secteur de dépdt d'une scierie, d basculer
en partie en zone U

O non
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3.1.6. Le potentiel foncier de la commune face aux
invariants du territoire

Au potentiel foncier qui a été identifiée s'ajoute certains invariants et facteurs limitants qui sont &
considérer afin d'orienter les choix d'aménagement du projet communal.

Il s’agit autant de prendre en compte les enjeux et objectifs inscrits dans les documents-cadre du
développement territorial et de la planification que les nombreuses mesures et normes de
protection et/ou préservation liées & I'environnement et & la présence de risques.

Les enjeux et objectifs communaux :

e La compatibilité avec les orientations du SCoT et du PLH
Les invariants :

e Les/NIEFF de types 1 ef 2

e lesrisques et nuisances

e Leszones sensibles

e Le Espaces boisés classés

o Les éléments du patrimoine paysager

e Les monuments historiques et leurs périmétres de protection

e Leszones & dominante humide

e Aufres...

Au regard des invariants présents, il s'agit d'engager une réflexion collective sur un scénario
d'aménagement en balayant un large champ des possibles, pour en évaluer les incidents des
choix et mettre en débat les options du devenir de la commune.

Un scénario d’aménagement est ainsi proposé d la réflexion.

Au regard des disponibilités foncieres identifiées sur la commune, ce scénario explore les possibilités
d'une optimisation urbaine (densité, continuité, ...), vers une protection et une valorisation du
patrimoine urbain, végétal et environnemental ainsi que du cadre de vie.
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Zones a dominante
humide

Patrimoine paysager

Inventaire de zone
sensible — Paysage de
grande faune

Espaces boisés classés
INIEFF de type 1
INIEFF de type 2

Monument historique
classé

Périmetre de 500m de
protection des
monuments historiques

Espaces potentiels de
densification

Emprise de la zone
urbaine

Situation des espaces potentiels de densification par rapport aux confraintes invariantes
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Iones & dominante

humide
Patrimoine paysager

Inventaire de zone
sensible - Paysage de
grande favne

Espaces boisés classes
INIEFF de type 1
INIEFF de type 2

Monument historique
classé

Pé&rimétre de S00mde
protectiondes
monuments histonques

Espoces potentiels de
densification

Emprise de lo
urbaine

one
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3.2. Le choix des orientations du PADD

Le diagnostic et I'analyse de I'état initial de I'environnement ont permis de mettre en avant plusieurs enjeux & Villers-Cotteréts.

Ces enjeux, accompagnés d'une vision du territoire propre & la municipalité, ont permis d'élaborer le Projet d’Aménagement et de Développement Durables.
Ainsi, des choix ont été faits dans la traduction réglementaire du projet afin de répondre aux différents besoins de la commune. lls permettent d’identifier
clairement les raisons pour lesquelles certains choix ont été faits, mais également de comprendre dans certains cas quelles ont été les évolutions opérées entre le
PLU en vigueur et le nouveau PLU.

3.2.1. Axe 1 : Un développement équilibré

Les enjeux soulevés par le diagnostic et
orientation du PADD

Justification de I'orientation Traduction graphique et réglementaire

v

La mobilisation des dents creuses et des divisions parcellaires au
sein de I'enveloppe urbaine permet une extension limitée de

Maitrise de la croissance . . o I'enveloppe urbaine de la commune.
démographique o Afin de confirmer son attractivité, la commune
souhaite dynamiser le rythme de croissance de la | » Le secteur de la gare est couvert par une OAP venant garantir
L scont ) population. Elle se fixe ainsi un objectif de 1741 | Faccueil de nouveaux habitants, confortant la mixité
a commune présente une croissance i 2 i 3 1'hori R ] . ) (s
démogrophiquz stable habitants supplémentaires G I'horizon 2030. Cette | activité/habitat du secteur et réinvestissant des secteurs dédiés
‘ If?ypofhese corespond G une croissance  de a I'activité pour de I'habitat au coeur de I'enveloppe urbaine.
Le solde migratoire positif entre 2008 et | I'ordre de 1% par an.
AMoi ' i - N Lo > Certains secteurs présentant des dents creuses aux enjeux
2013 ‘femoigne d'un regain | o Cet objectif corespond & la création | > P )
d'attractivité de la commune. d’environ 800 nouveaux logements & I'horizon importants sont également couverts par des OAP, notamment
On note néanmoins une attractivité 2030, qui seront en grande majorité absorbés par le secteur de la « Fausse Salomon » qui integre les constructions
instable selon les périodes (variations I'enveloppe urbaine. dans leur environnement a la fois bati et paysager. Il en est de
brutales du solde migratoire). méme pour I’OAP sur secteur de « I'llot Rossignol ».

v

Par ailleurs, une OAP thématique sur le logement vise a appuyer
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la production d’une offre en logements suffisante en privilégiant

Diversification de I'offre en logements o La commune souhaite adapter I'offre de
le développement dans I’enveloppe urbaine. Cette OAP recense

Une population encore jeune, mais | logements & la population de Villers-Cotteréts et
& la demande locale. Pour ce faire, elle souhaite notamment les futures opérations connues par la commune au

résentant un vieillissement structurel R . .
P poursuivre I'effort de diversification des types de sein de son tissu bati. Chaque future opération présente une

confrasté. . ) - ) iapi )
logements et créer des petits logements densité moyenne volontariste, en corrélation avec le tissu dans

Une diminution rapide de la taille | permettant d'accueillir des populations jeunes. lequel elle s'insére. Elles présentent également des objectifs

moyenne des ménages. o Afin de compenser la consommation de contextualisés, notamment des proportions de T1 et T2 ou des

logements due au desserrement des ménages, la pourcentages de logements sociaux a respecter. Elle préconise
commune  souhaite  poursuivre  I'effort  de | aussile développement qualitatif d’une urbanisation mixte.
construction neuve.

Une part de petits logements stable
entre 2008 et 2013 mais encore faible.

v

Au centre ville, autour des principaux arréts de transport en
commun (gare et arréts de bus le long de la rue du Général
o Afin  d'accueilir ces futurs habitants, la Leclerc), les régles en matiére de stationnement sont assouplies.
commune prévoit d'optimiser le tissu urbain
existant. Ce choix de favoriser le développement
dans I'enveloppe urbaine actuelle vise &
La commune présente un bon taux de | préserver autant que possible ses espaces ! :
renouvellement urbain entre 1999 et naturels, forestiers et agricoles. stationnement. Cette régle permettra de favoriser la

2013 permettant la création de . - construction de petits logements au centre ville.
logements o Le potentiel de mobilisation des dents creuses

est estimé a 337 logements sur environ 13,8 ha.
Les divisions parcellaires représentent quant a
Une chute constante du nombre de | elles un potentiel de 102 logements sur environ
personne par logement augmente 2,85 ha.

considérablement  le besoin en

Assurer la maitrise de I'urbanisation En effet, dans un rayon de 500m autour de la gare et de 200m
autour des deux arréts de bus, pour les logements inférieurs a

35m? de surface de plancher, il n’est exigé aucune place de

v

La densité moyenne proposée dans le secteur d’extension de la

construction neuve. o Afin de compenser la consommation de gare ainsi qu’au sein des dents creuses et divisions parcellaires
Un rythme de constructions neuves logements due au Qesserremeqf des ménages, la est volontariste. Il est également corrélé avec le type de tissu a
élevé, mais fluctuant selon les périodes. commune  souhaite  poursuivie  I'effort  de | proximité. Cette densité permet une moindre consommation
construction neuve et ce, le plus possible au sein | gespace agricole et naturel par rapport a Iancien PLU.

Un taux de logements vacants de I'enveloppe urbaine.

légérement plus élevé que nécessaire. | o Le projet communal vise également &
réinvestir les logements vacants sur le territoire.
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> De maniére générale, les zones urbaines autorisent
I'implantation d’équipements collectifs destinés a la population
. , dans la mesure ou ils sont jugés compatibles avec le site.
o La commune souhaite appréhender les

besoins en nouveaux équipements & I'échelle | > L'OAP de la gare prévoit des espaces dédiés aux équipements
Renforcer Il'offre en équipements intercommunale, en parallele d'une publics, permettant le rééquilibrage de I'offre en équipements

publics mutualisation  des  équipements et  de autour de la gare.

La commune présente un bon niveau
d’'équipements, néanmoins, le
diagnostic note une absence totale
d'équipements dans le secteur urbain
autour de la gare et & I'Est de la voie
ferrée.

Les équipements et services de la partie
Ouest du territoire sont quant & eux
bien répartis.

I'adaptation de leur capacité.

v

o Le projet communal vise également a
engager une réflexion sur la programmation et le
développement d'équipements autour de la
gare ainsi qu'interroger la problématique de
I"éloignement des équipements pour les quartiers
Est.

o La commune souhaite aussi profiter de
'opportunité du Chateau de Villers-Cotteréts
comme support d'un futur équipement a
rayonnement intercommunal (inscrit au SCoT).

v

o Enfin, le projet communal souhaite
appréhender I'évolution des réseaux en lien avec
la densification & venir des quartiers afin d'éviter
les phénomenes de saturation.

Le Chateau de Villers-Cotteréts est également couvert par une
OAP. Cette derniére vise a veiller au bon fonctionnement du
secteur du parc du Chateau en vue du projet de développement
touristique du Chateau tout en préservant le patrimoine bati et
paysager du site. Elle présente ainsi des espaces ou le
stationnement des véhicules pourra étre privilégié.

Une OAP thématique est dédiée aux déplacements, elle permet
de mettre en avant les orientations de la commune concernant
les transports collectifs, les modes doux, les alternatives a
I'usage individuel de la voiture et le stationnement, répondant a
différents motifs de déplacement. Elle pointe les voies d’acces a
la gare dont le trafic est a fluidifier et propose des orientations
comme leur mise a sens unique ou encore |'amélioration de
leurs continuités piétonnes. Les espaces publics a proximité de
la gare également lisibilité
déplacements piétions.

doivent donner une aux
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3.2.2. Axe 2 : Protection et valorisation de I'environnement et du cadre de vie

Les enjeux soulevés par le diagnostic et

Justification de I'orientation

Traduction graphique et réglementaire

orientation du PADD

Préserver la qualité du cadre de vie et du
fonctionnement urbain

La commune présente un réseau de transport
en commun améliorant I'acces & la gare et &
|'utilisation du train. Néanmoins, le diagnostic
note des discontinuités piétonnes entre le
secteur gare et les secteurs d'équipements /
centre ville.

La gare draine des voyageurs sur un espace
plus large que le seul territoire communal et
dispose d'un parking aux  capacités
relativement faibles.

On note aussi une utilisation importante de
I'automobile pour les déplacements domicile-
travail.

Le secteur gare est également en recherche
d'une identité.

La commune présente trois entrées de ville peu
qualitatives, ainsi que des cheminements
piétons discontinus.

o

[}

o

\4

v

Le projet communal vise & renforcer le
maillage des voies douces de
déplacement a l'intérieur et a I'extérieur du
territoire communal, leur offrir une lisibilité,
notfamment aux abords des commerces et
des équipements. Ce maillage permettra
également de lier les espaces de nature
entre eux afin de permettre une meilleure
accessibilité de ces espaces.

v

v

Le projet urbain vise également &
favoriser I'utilisation des transports en
commun pour les déplacements
domicile/travail & I'échelle de la commune
et aI'échelle plus large.

v

Lo commune souhaite également
développer I'attractivité de la gare pour y
favoriser le report modal ainsi que la
porosité de la voie ferrée.

Les OAP des futurs quartiers proposent des principes de
liaisons douces a renforcer ou a créer qui s’accrochent au
réseau existant.

Le réglement graphique présente des chemins a protéger.

Le reglement graphique présente également des
emplacements réservés dédiés a des solutions viaires
permettant de donner une place plus importante au piéton
ou de mieux sécuriser les espaces qui lui sont déja
accessibles.

La porosité de la voie ferrée ainsi que l'accessibilité et
I'attractivité de la gare sont développées par la présence
d’une orientation relative a une passerelle aérienne au
dessus des voies au niveau de la gare (OAP Silo/Gare) ainsi
que par un emplacement réservé dédié a un passage sous les
voies au niveau de I'avenue de la Ferté Milon.

Au centre ville, autour des principaux arréts de transport en
commun (gare et arréts de bus le long de la rue du Général
Leclerc), les régles en matiéere de stationnement sont
assouplies. En effet, dans un rayon de 500m autour de la
gare et de 200m autour des deux arréts de bus, pour les
logements inférieurs a 35m? de surface de plancher, il n’est
exigé aucune place de stationnement. Cette regle permettra
notamment d’inciter a [lutilisation des transports en
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Protéger le patrimoine végétal, urbain et
environnemental

La commune dénombre un patrimoine bati aux
typologies variées et réparti sur I'ensemble du
territoire,  hérité  d'une  histoire  passée
prestigieuse.

Néanmoins, une part importante du patrimoine
bati de la commune est en mauvais état, voire
a I'abandon.

Lla commune présente de  continuités
paysageres locales en complément des
grandes continuités écologiques.

Les espaces de nature sont pour la plupart peu
valorisés et déconnectés les uns des autres.

[}

o

[}

La commune présente un enjeu de
fransition entre la forét de Retfz et le vaste
secteur de la zone industrielle des Verriers et
de la zone d'activité de la Queue d'Oigny.

Les abords de I’Automne constituent un
enjeu déterminant en termes d'écologie et
de paysage : ZNIEFF, zones humides, lieu de
promenade gu’elle souhaite valoriser.

La commune souhaite valoriser son bati
patrimonial.

v

v

v

v

v

v

commun. La limitation de la présence de la voiture au centre
ville va dans le sens de la limitation des émissions de gaz a
effet de serre.

L'OAP du Chateau de Villers-Cotteréts ainsi que I'OAP
thématique déplacements présentent des objectifs de
cohérence, d’accessibilité et de lisibilité des espaces publics
du centre ville.

L'OAP thématique dédiée aux déplacements permet de
mettre en avant les orientations de la commune concernant
les transports collectifs, les modes doux, les alternatives a
I'usage individuel de la voiture et le stationnement,
répondant a différents motifs de déplacement. Elle propose
un maillage de continuités piétonnes a renforcer ou a créer
afin de proposer des circuits continus entre les différents
espaces de nature et espaces publics majeurs de la
commune.

Les éléments du patrimoine bati et paysager remarquables
du territoire sont identifiés au titre de I'article L151-19 du
CU. lls sont associés a un chiffre faisant référence a des
fiches spécifiques les présentant et identifiant des enjeux de
préservation.

Les points de vue remarquables du territoire sont également
repérés au plan de zonage. lls trouvent leur traduction dans
les OAP.

Le réglement des différentes zones urbaines garantit le
respect de lidentité batie de la commune au sein des
nouvelles constructions.

Les OAP des futurs quartiers préconisent I'intégration dans
I’environnement urbain des constructions en termes de
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Gérer les risques

La commune présente des émissions de gaz-a-
effet-de-serre issues de l'industrie plus élevées
que la moyenne nationale, mais a mis en place
des objectifs de réduction de ces émissions.

Sa situation  géographique de carrefour
impliqgue  un  frafic  routier élevé de
marchandises.

La commune présente des risques d'inondation
et de coulées de boues encadrés par un PPRi.
Présence également de cavités souterraines,
de et de risques technologiques.

Le diagnostic a noté une fragilité de Ila
ressource en eau dainsi qu'un probléme de
gestion des eaux pluviales.

o

[}

Le projet communal vise a améliorer la
qualité de I'air en réduisant les émissions de
gaz & effet de serre.

Le projet communal prend en compte
ces risques dans son développement urbain
afin de protéger les personnes, les biens et
les milieux. En effet, les secteurs d'extension
urbaine ne sont visés par aucun de ces
risques ou nuisances.

v

v

v

qualité et de volumétrie. Le traitement paysager des
quartiers proposera un paysage urbain de qualité et
cohérent avec le site.

Les EBC sont repérés. Le réglement prévoit autour des EBC
une lisiere de 50m dont la constructibilité est limitée afin
notamment de limiter les risques de chute d’arbres sur les
constructions et ainsi de protéger les bien et les personnes.

Les risques naturels et technologiques ont été pris en
compte dans la définition des emplacements dédiés aux
zones AU. De la méme maniére, les dents creuses et divisions
parcellaire identifiées ont été confrontées a ces risques.

la gestion des eaux pluviales est aussi prise en compte dans
le PLU. En effet, toutes les OAP préconisent une neutralité
des ruissellements a I'échelle de I'opération. En plus, 'OAP
du secteur de la Fosse Salomon propose un réseau d’espaces
tampons a protéger, dans le sens de la pense afin d’assurer
I’écoulement des eaux et de les diriger vers un cceur d’ilot
végétalisé en coeur de quartier.
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3.2.3. Axe 3 : Développement économique et touristique

Les enjeux soulevés par le diagnostic et

Justification de I'orientation

Traduction graphique et réglementaire

orientation du PADD

Développer le potentiel économique
local

Le diagnostic met en lumiere un rythme
de création d'entreprises soutenu créant
des emplois supplémentaires sur le
territoire et confirmant son attractivité.

La commune présente néanmoins un
taux de chdmage en hausse ainsi qu'une
baisse du nombre d’'agriculteurs, de
commercants, de chefs d'entreprises et
de cadres et professions intellectuelles
supérieurs.

La commune présente également des
emplois peu diversifiés.

Le projet communal vise & :

o assurer la  pérennité  des  activités
économiques existantes
o accueillir de nouvelles activités

respectueuses du cadre urbain et naturel

o favoriser la structure commerciale en centre-
vile, tout en valorisant les  activités
commerciales existantes en entrée de ville

o diversifier les secteurs d'activité pour créer
une mixité socioprofessionnelle sur le territoire

o garantir 'accessibilité des sites d'activités
par les modes de déplacements doux et les
fransports en commun

o préserver 'activité bois, activité identitaire
du territoire

> L'OAP de la gare prévoit des espaces dédiés uniquement a I'activité ainsi
que des espaces mixtes activité/habitat. La proximité du secteur gare avec
le centre ville favorisera la structure commerciale du centre-ville.

v

Par ailleurs, I'accessibilité et la lisibilité des espaces piétons du centre ville
affichés dans les OAP du parc du Chateau et thématique déplacement vont
également dans le sens de la favorisation de la structure commerciale du
centre ville.

v

La zone 1AUza est dédiée aux activités commerciales, artisanales et
industrielles. Elle se trouve en entrée de ville Ouest et est couverte pas une
OAP. L'OAP préconise l'intégration dans I’environnement urbain des
constructions.

v

La porosité de la voie développée par la présence d’une orientation relative
a une passerelle aérienne au dessus des voies au niveau de la gare (OAP
Silo/Gare) ainsi que par un emplacement réservé dédié a un passage sous
les voies au niveau de I'avenue de la Ferté Milon, permettront de faciliter

Pourtant la commune représente un pdle | o maintenir les activités liées & la terre, N o ) ,

P . . PO L . s . . I"acces aux activités au Sud-est de la voie ferrée.

économique secondaire, équilibrant les génératrices d'une économie locale

diSTOFSionSI epfre |’9TTFQCTIV”é de Soissons > La mobilisation du potentiel foncier au cceur de I’enveloppe urbaine,
et de la région parisienne. permet de limiter les extensions urbaines et ainsi de préserver les terres
Le secteur de la gare, en cours de agricoles.

développement démontre un large

potentiel d'opportunités économiques

pour la commune.
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Favoriser et développer le patrimoine
touristique

Villers-Cotteréts dispose de nombreux
atouts architecturaux et
environnementaux. Ce pafrimoine est
support d'une activité touristique qu'il
s'agit de développer :

Néanmoins, une part importante du
patrimoine bdéti de la commune est en
mauvais état, voire a I'abandon.

La commune présente de contfinuités
paysageres locales en complément des
grandes continuités écologiques.

Les espaces de nature sont pour la
plupart peu valorisés et déconnectés les
uns des autres.

La commune souhaite ainsi :

o mettre en valeur le patrimoine remarquable
en permettant son changement de destination
dans le cadre d'une offre touristique (SCoT)

o favoriser limplantation d'un  équipement
touristique  familial et récréatif a  fort
rayonnement sur le territoire de I'ex- CCVCFR.
(SCoT)

o améliorer les entrées de ville

o articuler la vile avec ses éléments forts
(chateau, forét...)

o valoriser les espaces naturels et créer des
perspectives sur les éléments remarquables du
patrimoine urbain et naturel

o favoriser I'acces public aux berges de
I'"Automne tout en assurant la préservation des
zones humides remarquables (SCoT).

v

v

v

v

v

v

v

Les éléments du patrimoine bati et paysager remarquables du territoire
sont identifiés au titre de Iarticle L151-19 du CU. lls sont associés a un
chiffre faisant référence a des fiches spécifiques les présentant et identifiant
des enjeux de préservation.

Les points de vue remarquables du territoire sont également repérés au
plan de zonage. lls trouvent leur traduction dans les OAP.

Le reglement des différentes zones urbaines garantit le respect de I'identité
batie de la commune au sein des nouvelles constructions.

Une des OAP est dédiée au projet de rayonnement touristique du Chateau,
a la préservation de son parc et a la bonne intégration de son
développement dans les flux du centre ville.

L’OAP thématique dédiée aux déplacements permet de mettre en avant les
orientations de la commune concernant les transports collectifs, les modes
doux, les alternatives a I'usage individuel de la voiture et le stationnement,
répondant a différents motifs de déplacement. Elle propose un maillage de
continuités piétonnes a renforcer ou a créer afin de proposer des circuits
continus entre les différents espaces de nature et espaces publics majeurs
de la commune.

Les abords de I'’Automne disposent d’une zone spécifique (Na) qui autorise
uniquement
fonctionnement des équipements d’infrastructure de voirie et de réseaux

les constructions et installations nécessaires au
divers a condition d’étre convenablement insérés au site, ainsi que les
clétures a condition qu’elles soient amovibles et ne constituent pas un

obstacle a I’écoulement des eaux.

Une zone Nh (Domaine Saint Rémy) autorise les hotels et constructions a
usage d’hébergement touristique sous condition d’une préservation des
caractéristiques architecturales et historiques essentielles du site.
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3.3. Compatibilité des orientations du PADD avec les
principes du développement durable

La déclinaison d'une stratégie de développement communal reprenant les principes du développement durable constitue une préoccupation majeure dans
|"élaboration du PLU. Il s'agit dans cet objectif de proposer une lecture des dispositions proposées par le document d'urbanisme au regard des cibles et des

principes fondamentaux du développement durable.

PRINCIPES DU DEVELOPPEMENT DURABLE

REPONSES APPORTEES PAR LE PLU

Développer les territoires de
fagon équilibrée, limiter
I'artificialisation des terres
naturelles, agricoles et
forestiéres

Une stratégie urbaine qui priviégie I'optimisation de I'enveloppe urbaine existante. Les secteurs de
développement sont uniquement situés en continuité du tissu urbain ou au coeur de I'enveloppe batie existante.

La satisfaction des besoins en logements est envisagée en partie par une optimisation des disponibilités foncieres
résiduelles existantes dans le tissu et par une extension limitée en zone 1AU située au cceur de I'enveloppe
urbaine (secteur gare) et ne participant pas a I'artificialisation des terres naturelles, agricoles et forestieres.

Par ailleurs, le renforcement des espaces urbanisés est envisagé en assurant le respect des espaces naturels,
agricoles et forestiers : en dehors de I'optimisation du fissu béti du village, une minimisation des espaces
d'urbanisation future a été opérée par rapport & I'ancien document d'urbanisme.

Le PLU vise & maintenir et renforcer les frames vertes urbaines assurant des fonctions paysagéres et écologiques :
les espaces ou éléments du patrimoine paysager de la commune sont identifiés (foréts, boisements, parcs,
arbres, alignements d'arbres...) et I'obligation de traitement paysager végétal en toute zone du PLU. Les OAP
présentent également des orientations en termes de valorisation des espaces libres. Certaines proposent des
espaces tampons végétalisés ou préservent des coeurs d'ilots verts.

Favoriser une mixité
fonctionnelle

Renforcement de la diversité fonctionnelle des espaces batis, notfamment dans les quartiers d'habitat, en faveur
de I'activité économique (commerces, artisanat, bureaux) et des équipements.la zone 1AUg (secteur gare) au
cceur de la commune prévoit une mixité des fonctions entre habitat et activité.

Répondre au besoin
fondamental du logement pour
tous

Volonté de renforcer la capacité du parc de logements & satisfaire les besoins de toutes les populations.

Les opérations de renouvellement au coeur de I'enveloppe urbaine visent notamment & diversifier I'offre en
logements de la commune et ainsi proposer plus de petits logements.

Assurer et maitriser le

Le projet permet la création d'emplois locaux (activités et services de proximité) dans le tissu urbain & fravers un
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PRINCIPES DU DEVELOPPEMENT DURABLE

REPONSES APPORTEES PAR LE PLU

développement économique

dispositif réglementaire n'empéchant pas I'installation de commerces, services ou activités artisanales dans la
mesure ou ils ne présentent pass plus de 300m? de surface de vente en zone UA, 2 000m? en zones UB et UC.

Les zones d'activités existantes de la commune sont confortées et le projet communal assure leur
développement maitrisé ainsi que leur diversification.

Le projet communal souhaite aussi permettre I'implantation d'une zone dédiée aux activités économiques au
nord-ouest de la commune.

Assurer le développement
harmonieux et complémentaire
des divers modes de transports
individuels et collectifs

Afin de favoriser le développement des déplacements non motorisés le PLU fixe des exigences en matiére de
stationnement, par exemple : Au cenfre ville, autour des principaux arréts de transport en commun (gare et
arréts de bus le long de la rue du Général Leclerc), les regles en matiere de stationnement sont assouplies. En
effet, dans un rayon de 500m autour de la gare et de 200m autour des deux arréts de bus, pour les logements
inférieurs & 35m? de surface de plancher, il n’est exigé aucune place de stationnement.

Les OAP ajoutent des prescriptions en matiere de réalisation de cheminements doux, des emplacements
réservés sont dédiés a des solutions viaires permettant de donner une place plus importante au piéton ou de
mieux sécuriser les espaces qui lui sont déjd accessibles, des chemins existant ont été identifiés comme « &
préserver .

Préserver la qualité de I'air,
économiser et rationaliser
I'énergie, lutter contre
I'accroissement de I'effet de
serre

Les dispositions réglementaires du PLU visent & favoriser les installations de production d'énergie solaire intégrées
dans la toiture (article 15).

Le réglement de toutes les zones présente une mention visant a ce que les constructions prennent en compte la
surface du terrain, sa forme, son relief, son exposition aux vents et au soleil, sa végétation et ses dessertes afin de
proposer des formes urbaines vertueuses.

Le PLU propose également des densités élevées au sein des secteurs de potentiel foncier de I'enveloppe
urbaine.

Afin de limiter les besoins en déplacements liés au travail, la commune a pour objectif d'assurer le
développement d'une desserte numérique performante et ainsi participer & la réduction des émissions de GES.

Préserver la qualité de I'eau

La prise en compte de la ressource en eau s'exprime dans le PLU & travers la préservation des fonctionnements
des systemes hydrographiques.

Préservation de la ressource : maitrise des rejets issus du traitement des eaux usées (Article 4)

Limitation des rejets d'eaux pluviales et de ruissellements : le PLU favorise I'infiltration des eaux a la parcelle. Les
abords de I' Automne sont également soumis & un zonage spécifique.
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PRINCIPES DU DEVELOPPEMENT DURABLE

REPONSES APPORTEES PAR LE PLU

Protéger, restaurer, mettre en
valeur et gérer les écosystémes

Préservation d'espaces et d'éléments remarquables paysagers accompagnés d'une urbanisation maitrisée.

Réalisation de plantations, de traitement paysager végétal dans toutes les zones du PLU + préconisation dans les
OAP, participant & la création de corridors biologiques.

Protéger, restaurer, mettre en
valeur et gérer les paysages et
patrimoines naturels, urbains,
culturel

Protection des éléments identitaires du patrimoine bati ou végétal (L.151-19 du CU°).

Insertion paysagere des constructions obligatoire dans toutes les zones du PLU.

Prévenir les risques et les
nuisances

La prise en compte de mesures de prévention contre les risques naturels (risques de retrait et gonflement,
nuisances sonores, ruissellement, coulées de boues ...) est assurée par les prescriptions détaillées aux servitudes
et aux articles du réglement.

Les risques naturels et technologiques ont été pris en compte dans la définition des emplacements dédiés aux
zones AU. De la méme maniere, les dents creuses et divisions parcellaire identifiées ont été confrontées a ces

risques.
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4.1. Les zones urbaines
4.1.1. La zone UA
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Principe de délimitation générale

e Affirmer la densité et le caracteére historique du centre bourg

Le centre ancien de Villers-Cotteréts se caractérise par une occupation du sol plus dense que dans
le reste des espaces bdtis de la commune. L'évolution de son bdati doit tenir compte de cette
densité. C'est pourquoi le reglement de ce secteur se différencie de celui des autres parties de la
commune.

C'est dans ce secteur ou 4 proximité de celui-ci que sont localisés les principaux équipements de
la commune (services, mairie, commerces...). Il s’agit également d'un secteur qui présente un
potentiel de densification (présence de dents creuses et divisions parcellaires). L'accueil de
nouvelles populations y est donc envisageable et répondrait & un des objectifs affirmé dans le
PADD : « densifier en priorité le tissu urbain existant et notamment & proximité du centrey,
« Contenir le développement urbain au sein de I'enveloppe urbaine ».

Le centre ancien se distingue également par le caractére ancien des constructions qui y sont
présentes. Le contour du zonage reprend le contour de I'implantation historique du bourg et
reprend O ce titre les constructions les plus anciennes de la commune. La majorité du bdatfi
remarquable de la commune se situe d'ailleurs dans cette zone.

® Une spécificité des formes urbaines

L'implantation du bdti, la hauteur des constructions, le gabarit général, sont spécifiques a cette
partie de la commune. Les constructions sont le plus souvent implantées a I'alignement et sur les
deux limites séparatives créant un réel front urbain sur rue. Ces constructions s'implantent sur un
parcellaire trés morcelé. Ces caractéristiques ne se retrouvent pas dans le reste du bourg et
nécessitent d'étre prises en compte dans le contour du zonage et dans la réglementation

e Différences par rapport a I'ancien PLU
La délimitation de la zone UA n'a pas changé par rapport & I'ancien PLU.
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Justifications du reglement de la zone UA

Justification du réglement

Nature de
I'occupation du sol

UA

En zone UA, les regles visent & permettre une mixité des fonctions urbaines tout en limitant les risques de nuisances pour les
riverains. En effet, les occupations nuisantes telles que I'industrie ne peuvent avoir leur place dans une zone & vocation
principale d'habitation.

Ainsi, sont interdits :

»  Commerces de plus de 300m? de surface de vente.

> Les activités industrielles.

> Les activités agricoles.

> les entrepots.

»  Les campings et caravanings soumis a autorisation.

»  Lesinstallations qui par leurs nuisances, leur aspect, leur nature ou leur taille, seraient susceptibles de provoquer une géne pour leur voisinage ou la circulation.
> Les éoliennes.

Sont admis :

»  Lextension d’installations classées pour la protection de I'environnement (ICPE) existantes a condition qu’elle ne provoque pas une augmentation des nuisances
pour le voisinage.

»  Laconstruction d’ouvrages publics ou d’installations d’intérét général sous réserve qu’ils soient compatibles avec le site.
»  Les ouvrages et constructions nécessaires a la gestion et a I'exploitation de I'activité ferroviaire.

Afin de gérer les risques et nuisances ainsi que pour préserver le cadre de vie (PADD), le reglement de la zone UA indique
également que les constructions, extensions ou aménagement des bdtiments d’enseignement, des bdatiments de soin et
d’action sociale ainsi que les batiments d’hébergement & caractere touristique incus dans les secteurs soumis a nuisances
sonores ou sur les terrains situés en bordure de voies SNCF, doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits
extérieurs conformément a I'article R111-23-2 du code de la construction et de I'habitation et des décrets 95-20 et 95-21.
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Conditions de
I'occupation du sol

Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accés aux voies ouvertes au public

Les régles relatives aux acceés et aux dessertes imposent un acceés aisé aux constructions. Ainsi, & moins d'obtenir un accés aux
conditions fixées par I'article 682 du code Civil, tout terrain enclavé est inconstructible.

Aussi, les voies ouvertes & la circulation automobile doivent présenter des caractéristiques adaptées a I'approche du matériel
de lutte contre I'incendie et de sécurité civile (largeur minimum de 5m).

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules puissent y faire demi-tour, dés lors que
I'importance du secteur ainsi desservi le justifie.

Conditions de desserte des terrains par les réseaux

Les constructions doivent étre desservies par les réseaux d'adduction en eau potable et d'assainissement. En corrélation avec
I'objectif du PADD visant & « porter une attention & I'amélioration de la qualité de I'eau », les eaux industrielles devront subir un
fraitement obligatoire avant le branchement.

Les eaux pluviales devront étre infiltrées sur la parcelle ou réutilisées. Cette regle est conforme aux orientations du PADD du PLU
de Villers-Cotteréts, mais aussi aux orientations du SCoT qui indiquent la généralisation de la gestion des eaux pluviales par
infiltration ainsi que la favorisation de leur réutilisation. Il s'agit d'éviter I'encombrement du réseau d'assainissement par les eaux
pluviales qui ne demandent pas de fraitement.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le reglement impose une desserte souterraine ou par la facade.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

»  Rue Demoustier, Boulevard Milet, rue du Grand Montoir et les voies SNCF :

Par mesure de préservation de la qualité du fissu ancien de cette zone (« Préserver le tissu urbain » au PADD), le maintien d'un
bati a I'alignement des voies est recommandé. Toutefois, afin de permettre la réalisation de constructions répondant aux
criteres des modes de vie actuels (place de stationnement a réaliser, impératifs technique, composition architecturale, ...), une
nouvelle construction & usage d'habitation n'est pas obligée de satisfaire & cette régle : un recul de 3 métres maximum est
alors autorisé.

»  Autres voies

Les facades sur rue des constructions devront étre paralléles & la voie et devront s'implanter dans une bande de 15m de
profondeur comptée a partir de la limite d'emprise des voies.

Le reglement prévoit une dérogation & I'article L151-21 du CU : Dans le cas de lotissement ou dans celui de la construction de
plusieurs batiments sur un méme terrain, la régle doit étre appliquée sur chague nouveau lot et non & I'échelle de I'ensemble
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du projet.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions peuvent s'implanter en limite de propriété lorsque la parcelle voisine supporte une construction déja

implantée sur la limité séparative, lorsque la parcelle voisine supporte une construction éloignée en tous points d'au moins 3m
de celle a édifier et lorsque la parcelle voisine ne présente aucune construction.

Aussi, lorsqu’une construction ne joint pas une limité séparative, elle doit présenter un recul au moins égal a sa demi-hauteur
avec un minimum de 3m.

Ces régles visent & éviter que des interstices inutilisables se créent entre les constructions, & préserver le front bati que la zone
propose, mais également a préserver I'intimité des constructions.

Le reglement prévoit une dérogation & I'article L151-21 du CU : Dans le cas de lotissement ou dans celui de la construction de
plusieurs batiments sur un méme terrain, la reégle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non & I'échelle de I'ensemble
du projet.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Emprise au sol

L'emprise au sol des constructions est limitée & 50%. Ces espaces libres aérent la trame urbaine. lls sont le lieu le plus souvent de
jardin privatif. Pour favoriser I'implantation d'activité commerciale dans le centre-ville, cette emprise est portée & 70% dans le
cas d'affectation du rez-de-chaussée de la construction & une activité commerciale, de services ou artisanale.

Cette mesure participe d la fois & la modération de la consommation fonciére en optimisant les disponibilités de I'enveloppe
urbaine, en corrélation avec I'orientation du PADD, mais aussi & la mise en valeur de la trame verte infra-urbaine, tout en
développant le potentiel économique local (PADD).

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Hauteur maximale des constructions

Dans un souci de respect des caractéristiques de I'urbanisation existante, la hauteur des constructions est limitée & 14 metres au
sommet du toit.

Néanmoins, afin de ne pas contraindre certains projets, des hauteurs supérieures sont autorisées pour les consfructions ou
installations nécessaires au service public ou d'intérét collectif. De plus, les batiments existants d'une hauteur supérieure & 14m
pourront étre reconstruits & I'identique en cas de sinistre.
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Par ailleurs, toujours afin de préserver le tissu urbain (PADD) et de permettre une flexibilité & la régle, la bonne intégration au
volume bati existant reste la regle en vertu de laquelle des adaptations plus ou moins restrictives pourront étre exigées.

Aspect extérieur

Afin d'assurer une bonne insertion des nouveaux bdtiments & leur environnement, dans le respect des caractéristiques des
constructions existantes dans le centre ville, des prescriptions particulieéres, a I'article 11 du reglement, sont imposées.

Ces prescriptions tiennent compte des spécificités des différentes typologies de constructions, en dissociant les regles relatives
aux constructions principales, aux annexes et aux autres constructions.

Les constructions nouvelles ou aménagées doivent étre compatibles avec le caractére des lieux avoisinants. Le PLU attache
une importance a I'adaptation des constructions au terrain afin de minimiser les remblais et les déblais, mais aussi & I'intégration
des constructions dans le paysage.

Le PLU autorise les toitures & deux plans respectant uns inclinaison minimale de 45°, les toitures & la mansarde, les toitures
terrasses. Les toitures & quatre pans sont autorisées dans le cas des constructions imposantes (au moins 8m de faitage).

Un méme projet peut mélanger les quatre types de toitures autorisées.

Les éléments d'ouverture en toiture sont autorisés. Elles doivent toutefois étre de forme traditionnelle et garder des dimensions
modestes.

Les matériaux en toiture doivent étre les mémes pour les annexes et pour la construction principale, par souci d'homogénéité.

Les teintes employées sur la facade devront rappeler la couleur de la pierre régionale afin de préserver l'identité et
I'homogénéité de la zone.

Une regle précise I'aspect extérieur des constructions a usage commercial. Les fagades principales de ces dernieres ne
peuvent étre réalisées en simple bardage métallique et ce afin de s'intégrer au front béti de la zone.

Il est imposé une sobriété des clétures. Le reglement différencie les clotures d'alignement des clotures de limites séparatives. Les
regles visent & préserver la qualité des clétures en front de rue, qui jouent un grand réle dans la continuité de I'alignement entre
I'espace public et I'espace privé. La qualité des cloétures en front de rue participe de la qualité de I'espace public.

En limites séparatives, les clétures ne sont pas visibles depuis I'espace public mais seulement pas les occupants des parcelles.
Dans ce cas les murs pleins de hauteur importante sont autorisés.

Stationnement
Afin de favoriser le développement des déplacements non motorisés et I'utilisation des transports en commun (PADD) le PLU

fixe des exigences en matiére de stationnement. Au centre ville, autour des principaux arréts de transport en commun (gare et
arréts de bus le long de la rue du Général Leclerc), les régles en matiere de stationnement pour les constructions & usage
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d’habitation sont assouplies. En effet, dans un rayon de 500m autour de la gare et de 200m autour des deux arréts de bus, pour
les logements inférieurs & 35m? de surface de plancher, il n'est exigé aucune place de stationnement. Au-deld de 35m?, il est
exigé une place de stationnement au minimum et 2 au maximum.

Quant aux zones en dehors de ces périmetres, entre 0 et 70m?, il est exigé au moins une place de stationnement et 2 places de
stationnement sont imposées au minimum au-deld de 70m? de surface de plancher.

Concernant les autres destinations de constructions (commerces, bureaux, établissements artisanaux, ...), le nombre de places
de stationnement est calibré afin de correspondre aux besoins des constructions et installations. . Il s’agit dans ce cas d'éviter
I'occupation des espaces de stationnement public toute la journée.

Néanmoins, afin de ne pas aller & I'encontre de I'implantation de commerces de proximité, la régle suivante est instaurée :

« Pour les établissements commerciaux : une surface de stationnement au moins égale & 60 % de la surface hors ceuvre nette
des que la surface de vente est supérieure ou égale & 100m2. »

Pour favoriser I'usage des modes de déplacement alternatifs & I'automobile, les établissements recevant du public doivent
disposer d'aires de stationnement pour les cycles.

Afin de limiter I'impact des espaces de stationnement importants sur la zone, ces derniers doivent étre paysagés ou arborés.
Conformément aux objectifs du PADD, ils devront aussi permettre I'infiltration des eaux de pluie. Lorsque leur surface excede
2000m?, les parkings devront étre divisés par des rangées d'arbres ou des haies vives, toujours dans I'optique d'en réduire les
nuisances pour la zone.

Aussi, pour ne pas confraindre certains projets, le PLU assouplit la régle : En cas d'impossibilité architecturale ou technique
d'aménager sur le terrain de I'opération le nombre d'emplacements nécessaires au stationnement, un report des places de
stationnement sur un autre terrain situé a moins de 200m du premier est autorisé.

Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation d’espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs et de plantations

Afin d'assurer la pérennité du cadre de vie des habitants, en ce qui concerne I'environnement végétal, mais aussi de valoriser
la frame verte intra-urbaine (PADD), le reglement donne obligation de traiter en espaces verts les espaces libres.

Leur composition devra étre simple afin d'éviter toute surcharge ou décors compliqués.

Les espaces privatifs doivent étre paysagés, notfamment I'ensemble des espaces de recul imposés aux articles précédents.
Dans le cas d'opérations d'ensemble (plus de 10 logements), les espaces communs seront plantés et devront étre aménagés
pour les jeux et la détente. Leur surface sera au moins égale & 15m? par logement. Dans le cas d'opérations de plus de 100
logements, 1000m? d'espaces verts d'un seul tenant sont exigés.

Ces regles ont pour but la préservation du cadre de vie des espaces d'habitation de Villers-Cotteréts.

Conformément & I'orientation du PADD, ils permettront I'infiltration des eaux pluviales.
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En réponse a I'objectif du PADD qui vise & protéger le patrimoine végétal, urbain et environnemental, le reglement de la zone
impose la sauvegarde et la mise en valeur des espaces ou éléments protégés au titre de I'article L151-19 du CU.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de performances énergétiques et environnementales

Le PLU insiste sur I'adaptation des constructions & leur environnement (forme, relief, exposition, végétation, desserte des
terrains). Aussi, conformément & la dérogation aux regles d'urbanisme introduite dans I'article L111-16 du code de I'urbanisme,
le PLU permet le développement des constructions vertes et autorise ainsi I'utilisation de matériaux renouvelables ou de
matériaux et procédés permettant d'éviter I'émission de gaz & effet de serre.

Les capteurs solaires sont autorisés & condition d'étfre intégrés & la toiture afin de préserver la qualité architecturale des
constructions de la zone.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére d’infrastructures et réseaux de communications
électroniques

Conformément aux orientations du PADD visant & développer le potentiel économique et touristique local et & préserver la
qualité du fonctionnement urbain, des fourreaux aptes & recevoir un réseau cablé devront étre prévus.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le reglement impose une desserte souterraine.
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4.1.2. La zone UB

Principe de délimitation générale

® Un tissu bati en continuité du centre ancien

Il s'agit d'une zone d'habitat mixte, de service et d'activités en périphérie immédiate du centre
ancien.

Le reglement de la zone vise d un renforcement des caractéristiques du patrimoine bati de telle
sorte O ce que la zone apparaisse comme une transition entre le centre ville et les espaces
pavillonnaires périphériques.

® Des formes d'implantation plus variées

La zone est ainsi constituée d'un tissu bati hétérogéne comprenant des constructions anciennes et
d’'autres plus récentes, notamment des constructions d'habitat collectif.

Elle est affectée essentiellement a I'habitat et aux dépendances associées, ainsi qu'aux activités
commerciales, artisanales et de services qui en sont le complément habituel.

Différences par rapport a I'ancien PLU

La délimitation de la zone UB n'a pas changé par rapport & I'ancien PLU.
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Justifications du reglement de la zone UB

Justification du réglement

Nature de
I'occupation du sol

UB

En zone UB, comme en zone UA, les régles visent a permettre une mixité des fonctions urbaines tout en limitant les risques de
nuisances pour les riverains. Aussi, les occupations et utilisations du sol admises sont celles communément admises dans les tissus
urbains a vocation principale d'habitat et compatibles avec la présence des habitations.

Ainsi, sont interdits :

»  Commerces de plus de 2000m? de surface de vente.

> Lesinstallations industrielles.

> Les activités agricoles.

> les entrepots.

»  Les campings et caravanings soumis a autorisation.

> Les activités qui par leurs nuisances, leur aspect, leur nature ou leur taille, seraient susceptibles de provoquer une géne pour leur voisinage ou la circulation.
> Les éoliennes.

Sont admis :

»  Laconstruction d’ouvrages publics ou des installations d’intérét général sous réserve qu’ils soient jugés compatibles avec le site.

» L'extension d’installations classées pour la protection de I'environnement (ICPE) existantes a condition qu’elle ne provoque pas une augmentation des nuisances
pour le voisinage.

»  Les ouvrages et constructions nécessaires a la gestion et a I'exploitation de I'activité ferroviaire.

Afin de gérer les risques et nuisances ainsi que pour préserver le cadre de vie (PADD), le réglement de la zone UB indique
également que les constructions, extensions ou aménagement des bdtiments d’enseignement, des bdatiments de soin et
d’action sociale ainsi que les batiments d’hébergement & caractere touristique incus dans les secteurs soumis a nuisances
sonores ou sur les terrains situés en bordure de voies SNCF, doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits
extérieurs conformément a I'article R111-23-2 du code de la construction et de I'habitation et des décrets 95-20 et 95-21.
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Conditions de
I'occupation du sol

Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accés aux voies ouvertes au public

Les régles relatives aux acceés et aux dessertes imposent un acceés aisé aux constructions. Ainsi, & moins d'obtenir un accés aux
conditions fixées par I'article 682 du code Civil, tout terrain enclavé est inconstructible.

Aussi, les voies ouvertes & la circulation automobile doivent présenter des caractéristiques adaptées a I'approche du matériel
de lutte contre I'incendie et de sécurité civile (largeur minimum de 5m).

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules puissent y faire demi-tour, dés lors que
I'importance du secteur ainsi desservi le justifie.

Conditions de desserte des terrains par les réseaux

Les constructions doivent étre desservies par les réseaux d'adduction en eau potable et d'assainissement. En corrélation avec
I'objectif du PADD visant & « porter une attention & I'amélioration de la qualité de I'eau », les eaux industrielles devront subir un
fraitement obligatoire avant le branchement.

Les eaux pluviales devront étre infiltrées sur la parcelle ou réutilisées. Cette regle est conforme aux orientations du PADD du PLU
de Villers-Cotteréts, mais aussi aux orientations du SCoT qui indiquent la généralisation de la gestion des eaux pluviales par
infiltration ainsi que la favorisation de leur réutilisation. Il s'agit d'éviter I'encombrement du réseau d'assainissement par les eaux
pluviales qui ne demandent pas de fraitement.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le reglement impose une desserte souterraine ou par la facade.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

»  Rue Demoustier, Boulevard Milet, rue du Grand Montoir et les voies SNCF :
Par mesure de préservation de la qualité de certains secteurs de tissu ancien de cette zone (« Préserver le tissu urbain » au
PADD), le maintien d'un bati & I'alignement des voies est recommandé sur ces trois axes. Toutefois, afin de permettre la
réalisation de constructions répondant aux criteres des modes de vie actuels (place de stationnement a réaliser, impératifs
technique, composition architecturale, ...), une nouvelle construction & usage d'habitation n'est pas obligée de satisfaire &
cette régle : un recul de 3 métres maximum est alors autorisé.

»  Autres voies

Les facades sur rue des constructions devront étre paralléles & la voie et devront s'implanter dans une bande de 15m de
profondeur comptée a partir de la limite d'emprise des voies.

Le réglement prévoit une dérogation & I'article L151-21 : Dans le cas de lotissement ou dans celui de la construction de plusieurs
batiments sur un méme terrain, la régle doit étre appliguée sur chague nouveau lot et non d I'échelle de I'ensemble du projet.
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Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions peuvent s'implanter en limite de propriété lorsque la parcelle voisine supporte une construction déja
implantée sur la limité séparative, lorsque la parcelle voisine supporte une construction éloignée en tous points d'au moins 3m
de celle & édifier et lorsque la parcelle voisine ne présente aucune construction.

Aussi, lorsqu’une construction ne joint pas une limité séparative, elle doit présenter un recul au moins égal a sa demi-hauteur
avec un minimum de 3m.

Ces regles visent a éviter que des interstices inutilisables se créent entre les constructions, & préserver le front bati que certains
secteurs de la zone proposent, mais également & préserver I'intimité des constructions.

Au sein des lisieres de 50m autour des Espaces Boisés Classés, les bureaux ainsi que les constructions a destination d'habitation
sont interdits. Les annexes et extensions limitées des constructions principales existantes sont autorisées. Cette mesure vise a la
fois a « préserver la qualité des lisieres forestieres en ménageant des espaces tampons non urbanisés qui font la transition avec
les espaces urbains proches afin d'éviter la juxtaposition brutale entre les espaces » (SCoT et PADD du PLU), mais aussi & gérer
les risques et protéger les personnes et les biens, notfamment en cas de chute d'arbres.

Le réglement prévoit une dérogation & I'article L151-21 : Dans le cas de lotissement ou dans celui de la construction de plusieurs
batiments sur un méme terrain, la réegle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non a I'échelle de I'ensemble du projet.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Emprise au sol

L’emprise au sol des constructions est limitée a 50%. Ces espaces libres aerent la trame urbaine. lis sont le lieu le plus souvent de
jardin privatif. Pour favoriser I'implantation d’activité commerciale aux abords du centre-ville, cette emprise est portée & 70%
dans le cas d'affectation du rez-de-chaussée de la construction & une activité commerciale, de services ou artisanale.

Cette mesure participe d la fois & la modération de la consommation fonciére en optimisant les disponibilités de I'enveloppe
urbaine, en corrélation avec I'orientation du PADD, mais aussi & la mise en valeur de la trame verte intra-urbaine, tout en
développant le potentiel économique local (PADD).

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Hauteur maximale des constructions

Dans un souci de respect des caractéristiques de I'urbanisation existante et de continuité avec le centre ancien (UA), la
hauteur des constructions est limitée a 14 métres au sommet du toit.
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Néanmoins, afin de ne pas contraindre certains projets, des hauteurs supérieures sont autorisées pour les constructions ou
installations nécessaires au service public ou d'intérét collectif. De plus, les b&timents existants d'une hauteur supérieure & 14m
pourront étre reconstruits a I'identique en cas de sinistre.

Par ailleurs, toujours afin de préserver le tissu urbain (PADD) et de permettre une flexibilité & la régle, la bonne intégration au
volume bati existant reste la regle en vertu de laquelle des adaptations plus ou moins restrictives pourront étre exigées.

Aspect extérieur
Afin d'assurer une bonne insertion des nouveaux batiments & leur environnement, dans le respect des caractéristiques des
constructions existantes, des prescriptions particulieres, & I'article 11 du reglement, sont imposées.

Ces prescriptions tiennent compte des spécificités des différentes typologies de constructions qui coexistent, en dissociant les
regles relatives aux constructions principales, aux annexes et aux autres constructions.

Les constructions nouvelles ou aménagées doivent étre compatibles avec le caractére des lieux avoisinants. Le PLU attache
une importance a I'adaptation des constructions au terrain afin de minimiser les remblais et les déblais, mais aussi & I'intégration
des constfructions dans le paysage.

Le PLU autorise les toitures a deux plans respectant uns inclinaison minimale de 45°, les toitures & la mansarde, les toitures
terrasses. Les toitures & quatre pans sont autorisées dans le cas des constructions imposantes (au moins 8m de faitage).

Un méme projet peut mélanger les quatre types de toitures autorisées.

Les éléments d'ouverture en toiture sont autorisés. Elles doivent toutefois étre de forme traditionnelle et garder des dimensions
modestes.

Les matériaux en toiture doivent étre les mémes pour les annexes et pour la construction principale, par souci d’homogénéité.

Les teintes employées sur la facade devront rappeler la couleur de la pierre régionale afin de préserver l'identité et
I'homogénéité de la zone.

Une regle précise I'aspect extérieur des constructions a usage commercial. Les fagades principales de ces dernieres ne
peuvent étre réalisées en simple bardage métallique et ce afin de s'intégrer au front bdti de la zone.

Il est imposé une sobriété des clétures. Le reglement différencie les clétures d'alignement des clétures de limites séparatives. Les
regles visent & préserver la qualité des clétures en front de rue, qui jouent un grand réle dans la continuité de I'alignement entre
I'espace public et I'espace privé. La qualité des clétures en front de rue participe de la qualité de I'espace public.

En limites séparatives, les clétures ne sont pas visibles depuis I'espace public mais seulement pas les occupants des parcelles.
Dans ce cas les murs pleins de hauteur importante sont autorisés.
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Stationnement

Afin de favoriser le développement des déplacements non motorisés et I'utilisation des transports en commun (PADD) le PLU
fixe des exigences en matieére de stationnement. Au centre ville, autour des principaux arréts de transport en commun (gare et
arréts de bus le long de la rue du Général Leclerc), les régles en matiere de stationnement pour les constructions a usage
d'habitation sont assouplies. En effet, dans un rayon de 500m autour de la gare et de 200m autour des deux arréts de bus, pour
les logements inférieurs & 35m? de surface de plancher, il n'est exigé aucune place de stationnement. Au-deld de 35m?, il est
exigé une place de stationnement au minimum et 2 au maximum.

Quant aux zones en dehors de ces périmetres, entre 0 et 70m?, il est exigé au moins une place de stationnement et 2 places de
stationnement sont imposées au minimum au-deld de 70m? de surface de plancher.

Concernant les autres destinations de constructions (commerces, bureaux, établissements artisanaux, ...), le nombre de places
de stationnement est calibré afin de correspondre aux besoins des constructions et installations. . Il s'agit dans ce cas d'éviter
I'occupation des espaces de stationnement public toute la journée.

Néanmoins, afin de ne pas aller & I'encontre de I'implantation de commerces de proximité, la régle suivante est instaurée :
« Pour les établissements commerciaux : une surface de stationnement au moins égale & 60 % de la surface hors ceuvre nette
dés que la surface de vente est supérieure ou égale & 100m2. »

Pour favoriser I'usage des modes de déplacement alternatifs & I'automobile, les établissements recevant du public doivent
disposer d'aires de stationnement pour les cycles.

Afin de limiter I'impact des espaces de stationnement importants sur la zone, ces derniers doivent étre paysagés ou arborés.
Conformément aux objectifs du PADD, ils devront aussi permettre I'infiltration des eaux de pluie. Lorsque leur surface excede
2000m?, les parkings devront étre divisés par des rangées d'arbres ou des haies vives, toujours dans I'optique d'en réduire les
nuisances pour la zone.

Aussi, pour ne pas contraindre certains projets, le PLU assouplit la régle : En cas d'impossibilité architecturale ou technique
d'aménager sur le terrain de I'opération le nombre d'emplacements nécessaires au stationnement, un report des places de
stationnement sur un autre terrain situé & moins de 200m du premier est autorisé.

Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation d’espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs et de plantations

Afin d’assurer la pérennité du cadre de vie des habitants, en ce qui concerne I'environnement végétal, mais aussi de valoriser
la frame verte intra-urbaine (PADD), le reglement donne obligation de traiter en espaces verts les espaces libres.

Leur composition devra étre simple afin d'éviter toute surcharge ou décors compliqués.

Les espaces privatifs doivent étre paysagés, notamment I'ensemble des espaces de recul imposés aux articles précédents.
Dans le cas d'opérations d'ensemble (plus de 10 logements), les espaces communs seront plantés et devront étre aménagés
pour les jeux et la détente. Leur surface sera au moins égale d 15m? par logement. Dans le cas d'opérations de plus de 100
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logements, 1000m? d’'espaces verts d'un seul tenant sont exigés.

Cesregles ont pour but la préservation du cadre de vie des espaces d'habitation de Villers-Cotteréts.

Conformément a I'orientation du PADD, ils permettront I'infiliration des eaux pluviales.

En réponse a I'objectif du PADD qui vise & protéger le patrimoine végétal, urbain et environnemental, le reglement de la zone
impose la sauvegarde et la mise en valeur des espaces ou éléments protégés au titre de I'article L151-19 du CU.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de performances énergétiques et environnementales

Le PLU insiste sur I'adaptation des constructions & leur environnement (forme, relief, exposition, végétation, desserte des
terrains).

Les capteurs solaires sont autorisés & condition d'étre intégrés & la toiture afin de préserver la qualité architecturale des
constructions de la zone.

Aussi, conformément & la dérogation aux régles d'urbanisme introduite dans I'article L111-16 du code de I'urbanisme, le PLU
permet le développement des constructions vertes et autorise ainsi I'utilisation de matériaux renouvelables ou de matériaux et
procédés permettant d'éviter I'émission de gaz a effet de serre.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére d’infrastructures et réseaux de communications
électroniques

Conformément aux orientations du PADD visant & développer le potentiel économique et touristique local et a préserver la
qualité du fonctionnement urbain, des fourreaux aptes a recevoir un réseau cdblé devront étre prévus.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le reglement impose une desserte souterraine.
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4.1.3. La zone UC

Principe de délimitation générale

® Zone d’habitat majoritairement pavillonnaire

Il s’agit d'une zone d'habitat individuel pavillonnaire & faible densité. Les constructions sont le plus
souvent implantées en milieu de parcelle. Certaines opérations présentent des maisons mitoyennes
ou de petits collectifs.

Il s'agit d'une zone & vocation mixte affectée essentiellement & I'habitat et aux dépendances
associées, ainsi qu'aux activités commerciales, artisanales et de services qui en sont le
complément habituel et qui lui sont compatibles.

® Permettre le comblement organisé de dents creuses tout en conservant une différenciation
de densité par rapport au centre bourg

L'urbanisation de la zone UC s'est principalement opérée par une juxtaposition d'opérations
urbaines de type lotissement. Ce mode de croissance a laissé relativement peu de disponibilités
foncieres. Cependant quelques espaces non urbanisés subsistent et participent & I'objectif du
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PADD visant a « contenir le développement urbain au sein de I'enveloppe urbaine » tout en
maintenant le caractere pavillonnaire de la zone.

Différences par rapport a I'ancien PLU

La zone UC a évolué par rapport a I'ancien PLU, il s'agit de modification permettant en zonage
d'étre plus en cohérence avec les vocations actuelles ou futures des différents secteurs :

PLU 2017 Justification

La zone T1AUc de I'ancien
PLU a été intégrée a la zone
UC. En effet, la zone est en
partie construite.

Régularisation de  deux
parcelles appartenant a la
zone N & I'ancien PLU en
zone UC : Les deux parcelles
sont construites et
présentent des habitations,
destination en cohérence
avec la destination
principale de la zone.

will T

Le Nord de la zone 2AU,
présentant des  qualités
paysageres a été intégré a
la zone UC.

L'arficle 13 de la zone UC
présente  un  disposition
visant a  préserver e
patrimoine naturel et
paysager a préserver.
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Une partie de la zone UC a
été rendue & la zone A car
elle présentait des qualités
paysageres a  préserver
ensemble boisé.

Ce transfert de zone a été
possible puisque cet
espace était contigu a la
zone A.

| Création d'une continuité
entre les deux zones UC le
long de I'avenue de la
| Ferté  Milon, afin  d'y
a4 permettre  I'habitat, en
B corrélation avec I'OAP Silo
Gare qui prévoit la mutation
de ces espaces
actuellement  dédiés a
I'activité vers des espaces
mixtes activité/habitat.

Limite de la zone UC
reculée jusqu'au chemin
rural qui dessert les arriéres
des propriétés pour plus de
cohérence. (les propriétés
sonf ainsi inclues dans un
seule zone a destination
d'habitat.

La zone UC fait également I'objet de deux OAP

e Le secteur de la Fosse Salmon

e Le secteur de I'llof Rossignol
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L'OAP du secteur « Fosse Salmon »
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Tableau comparatif des orientations du PADD avec celle de I'OAP

Axes du PADD

Axe 1 : UN DEVELOPPEMENT EQUILIBRE

Actions préconisées dans le PADD

Maitrise de la croissance démographique
Diversification de I'offre en logements
Assurer la maitrise de I'urbanisation

Renforcer I'offre en équipements publics

Orientations d’aménagements de I'OAP

Les secteurs & vocation d'habitat d'environ
présenteront  une  densité  volontariste :
35log/ha.

L'OAP est au cceur du tissu bati ainsi qu'en
zone U, elle permet la construction d’environ
100 logements sans consommation de terres
naturelles ou agricoles.

Les secteurs a destination d'habitat devront
présenter 20% d'espaces communs récréatifs.

Espaces de stationnement prévus pour les
cycles.
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Axes du PADD Actions préconisées dans le PADD ‘ Orientations d’aménagements de I'OAP

» Les constructions devront s'accompagner d'un
habitat et d'un cadre de vie de qualité, en particulier
a fravers la création d'espaces communs excluant
I'automobile.

» Préservation d'arbres, d'alignements d'arbres, de
cones de vue remarquables. Mise en place d'un
coeur d'flot inconstructible permettant notfamment de
recueillir les eaux de ruissellement.

» Les eaux de ruissellement seront guidées vers le coeur
d'flot végétalisé par des zones tampons réalisées dans

o Préserver la qualité du cadre de vie et du le sens de la pente.

fonctionnement urbain » Aftention particuliéres portée au traitement paysager

Axe 2 : PROTECTION ET VALORISATION DE du quartier pour un paysage urbain de qualité.

L’ENVIRONNEMENT ET DU CADRE DE VIE o Protéger le patrimoine végétal, urbain et
environnemental » Les secteurs a destination d’habitat devront présenter

o Gérerles risques 20% d’espaces communs recreatifs.

» L'OAP est au coeur du tissu bdti, les 100 logements
ainsi construits seront proches des commerces et
arréts de transports en commun. (proximité de I'OAP
gare)

» Principes de licisons douces afin de permettre une
circulation sécurisée des piétons et des cycles.

» Risques également gérés par une neutralité des
ruisselements de I'opération (création de noues,
espaces communs récupérant des eaux de pluie, ...)

Page
236/434

19/06/2018



ville do_
Plan Local d’Urbanisme de Villers-Cotteréts

Objet : Rapport de Présentation
Virg om0 HOEP

Axes du PADD

Axe 3 : DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE ET TOURISTIQUE

Actions préconisées dans le PADD

>

>
o Développer le potentiel économique
local >
o Favoriser et développer le potentiel
touristique

>

>

Orientations d’aménagements de I'OAP

La zone UC est un secteur & vocation
principale d'habitat, elle n'interdit néanmoins
pas les activités qui en sont le complément
habituel

Accroche de I'opération au réseau viaire
existant afin de créer un lien notamment vers
la gare et le centre ville (transport en commun
et commerces de proximité).

Créations de voies douces proposant des
itinéraires alternatifs et souvent
accompagnant ou longeant les éléments
végétaux structurants du site.

Préservation d'arbres, d'alignements d'arbres,
de cbones de vue remarquables. Mise en place
d'un ceceur d'lot inconstructible permettant
notamment de recueilir les eaux de
ruissellement.

Les secteurs & destination d'habitat devront
présenter 20% d'espaces communs récréatifs.
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L'OAP du secteur de I'llot Rossignol
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Tableau comparatif des orientations du PADD avec celle de I'OAP

Axes du PADD

Axe 1 : UN DEVELOPPEMENT EQUILIBRE

Actions préconisées dans le PADD

Maitrise de la croissance démographique
Diversification de I'offre en logements
Assurer la maitrise de I'urbanisation

Renforcer I'offre en équipements publics

Orientations d’aménagements de I'OAP

» Les secteurs & vocation d'habitat d'environ

présenteront  une  densité  volontariste :

45log/ha.

L'OAP est au cceur du tissu bati ainsi qu'en
zone U, elle permet la construction d’environ
20 logements sans consommation de terres
naturelles ou agricoles.

Espaces de stationnement prévus pour les
cycles.
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Axes du PADD Actions préconisées dans le PADD ‘ Orientations d’aménagements de I'OAP

» Les constructions devront s'accompagner d'un
habitat et d'un cadre de vie de qualité, en particulier
a fravers la création d'espaces communs excluant
I'automobile.

» Les arbres existants doivent étre conservés dans la
mesure du possible.

» Les masses arborées existantes participeront a la
structure du coeur d'flot. Elles permettront de ménager
une certaine intimité entre les nouvelles zones de
construction et participeront au confort thermique du

o Préserver la qualité du cadre de vie et du site.

fonctionnement urbain » Les nouvelles constructions devront s'implanter en

Axe 2 : PROTECTION ET VALORISATION DE harmonie avec les constructions adjacentes.

L’ENVIRONNEMENT ET DU CADRE DE VIE o Protéger le pafrimoine végétal, urbain et
environnemental » Attention particulieres portée au traitement paysager

o Gérerles risques du quartier pour un paysage urbain de qualité.

» L'OAP est au coeur du tissu bdti, les 20 logements ainsi
construits seront proches des commerces et arréts de
fransports en commun.

» Principe de voie partagée afin de permettre une
circulation sécurisée des piétons et des cycles en
coeur d'lot.

» Risques également gérés par une neutralité des
ruisselements de I'opération (création de noues,
espaces communs récupérant des eaux de pluie, ...)
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Axes du PADD

Axe 3 : DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE ET TOURISTIQUE

Actions préconisées dans le PADD

>
o Développer le potentiel économique
local
o Favoriser et développer le potentiel .

touristique

Orientations d’aménagements de I'OAP

La zone UC est un secteur & vocation
principale d'habitat, elle n'interdit néanmoins
pas les activités qui en sont le complément
habituel

Accroche de I'opération au réseau viaire
existant afin de créer un lien notamment vers
le centre ville (transport en commun et
commerces de proximité).
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Justifications du reglement de la zone UC

Justification du réglement

uc

Dans cette zone, les occupations et utilisations du sol admises correspondent a celles que I'on trouve habituellement dans les
fissus urbains & vocation principale d'habitat. Elles peuvent consister en des bdtiments aux usages compatibles et
complémentaires des habitations : équipements, commerces, services. Pour préserver la morphologie urbaine et éviter I'impact
des nuisances provoquées par certaines activités sur leur voisinage, les activités industrielles, les activités agricoles, les entrepots
sont interdits.

Ainsi, sont interdits :

> les commerces de plus de 2000m? de surface de vente.
> les activités industrielles.

» les activités agricoles.

> les entrepots.

Nature de

0 q > Les campings et caravanings soumis a autorisation.
I'occupation du sol

»  Lesinstallations qui par leurs nuisances, leur aspect, leur nature ou leur taille, seraient susceptibles de provoquer une géne pour leur voisinage ou la circulation.
> Les éoliennes.
Sont admis :

»  L’extension d’installations classées pour la protection de I'environnement (ICPE) existantes sous condition qu’elle ne provoque pas une augmentation des nuisances
pour le voisinage.

> La construction d’ouvrages publics ou des installations d’intérét général sous réserve qu'ils soient jugés compatibles avec le site.

»  Le stationnement de caravanes sous condition qu’il s’effectue dans une aire de stationnement spécifiquement aménagée a cet effet par I'autorité publique en
charge de mettre en ceuvre les dispositions du schéma départemental d’accueil des gens du voyage.

»  Les ouvrages et constructions nécessaires a la gestion et a I'exploitation de I'activité ferroviaire.
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>  Les affouillements, les exhaussements de sol, les équipements, les aires de repos et les installations classées liées a la réalisation du boulevard urbain.

En effet, la réalisation du boulevard urbain implique la nécessité de recourir & des fravaux et installations spécifiques que le
reglement de toutes les zones qu'il fraverse doit autoriser.

Afin de gérer les risques et nuisances ainsi que pour préserver le cadre de vie (PADD), le réglement de la zone indique
également que les constructions, extensions ou aménagement des bdtiments d'enseignement, des bdatiments de soin et
d'action sociale ainsi que les bdatiments d'hébergement & caracteére touristique incus dans les secteurs soumis & nuisances
sonores ou sur les terrains situés en bordure de voies SNCF, doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits
extérieurs conformément a I'article R111-23-2 du code de la construction et de I'habitation et des décrets 95-20 et 95-21.

Conditions de
I'occupation du sol

Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accés aux voies ouvertes au public

Les regles relatives aux acces et aux dessertes imposent un acces aisé aux constructions. Ainsi, & moins d'obtenir un accés aux
conditions fixées par I'article 682 du code Civil, tout terrain enclavé est inconstructible.

Aussi, les voies ouvertes a la circulation automobile doivent présenter des caractéristiques adaptées a I'approche du matériel
de lutte contre I'incendie et de sécurité civile (largeur minimum de 5m).

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules puissent y faire demi-tour, dés lors que
I'importance du secteur ainsi desservi le justifie.

Conditions de desserte des terrains par les réseaux

Les constructions doivent étre desservies par les réseaux d'adduction en eau potable et d'assainissement. En corrélation avec
I"objectif du PADD visant & « porter une attention & I'amélioration de la qualité de I'eau », les eaux industrielles devront subir un
fraifement obligatoire avant le branchement.

Les eaux pluviales devront étre infiltrées sur la parcelle ou réutilisées. Cette régle est conforme aux orientations du PADD du PLU
de Villers-Cotteréts, mais aussi aux orientations du SCoT qui indiquent la généralisation de la gestion des eaux pluviales par
infiltration ainsi que la favorisation de leur réutilisation. Il s’agit d'éviter I'encombrement du réseau d'assainissement par les eaux
pluviales qui ne demandent pas de traitement.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le reglement impose une desserte souterraine ou par la facade.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

La facade des constructions devra s'implanter dans une bande de 15 m compté & partir de I'alignement. Cette régle souple
permet aux constructions de d'adapter & leur terrain, mais aussi de préserver le caractére pavillonnaire aéré de la zone.

Le réglement prévoit une dérogation & I'article L151-21 : Dans le cas de lotissement ou dans celui de la construction de plusieurs
batiments sur un méme terrain, la régle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non a I'échelle de I'ensemble du projet.
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Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.
Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
Les constructions peuvent s'implanter en limite de propriété lorsque la parcelle voisine supporte une construction déja

implantée sur la limité séparative, lorsque la parcelle voisine supporte une construction éloignée en tous points d'au moins 3m
de celle & édifier et lorsque la parcelle voisine ne présente aucune construction.

Aussi, lorsqu’une construction ne joint pas une limité séparative, elle doit présenter un recul au moins égal a sa demi-hauteur
avec un minimum de 3m.

Toujours dans le but de gérer les risques et nuisances ainsi que pour préserver le cadre de vie (PADD), le reglement impose un
recul de 3m par rapport d la limite Iégale des voies SNCF.

Ces regles visent a éviter que des interstices inutilisables se créent entre les constructions, mais également & préserver I'intimité
des constructions.

Au sein des lisieres de 50m autour des Espaces Boisés Classés, les bureaux ainsi que les constructions a destination d’habitation
sont interdits. Les annexes et extensions limitées des constructions principales existantes sont autorisées. Cette mesure vise d la
fois & « préserver la qualité des lisieres forestieres en ménageant des espaces tampons non urbanisés qui font la transition avec
les espaces urbains proches afin d'éviter la juxtaposition brutale entre les espaces » (SCoT et PADD du PLU), mais aussi & gérer
les risques et protéger les personnes et les biens, notfamment en cas de chute d'arbres.

Le reglement prévoit une dérogation a I'article L151-21 : Dans le cas de lotissement ou dans celui de la construction de plusieurs
batiments sur un méme terrain, la regle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non & I'échelle de I'ensemble du projet.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.
Emprise au sol
L'emprise au sol des constructions n'est pas réglementée.

En effet, les parcelles sur lesquelles s'implantent les constructions sont issues d'opérations d'ensemble et présentent ainsi des
tailles limitées. La zone permet ainsi une souplesse qui est néanmoins restreinte par les régles d'implantation des articles
précédents.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Hauteur maximale des constructions

Dans un souci de respect des caractéristiques de I'urbanisation existante et d’homogénéité du tissu bati avec les zones UA et
UB, la hauteur des constructions est limitée & 14 métres au sommet du toit.
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Néanmoins, afin de ne pas contraindre certains projets, des hauteurs supérieures sont autorisées pour les constructions ou
installations nécessaires au service public ou d'intérét collectif.

Par ailleurs, toujours afin de préserver le tissu urbain (PADD) et de permettre une flexibilité & la régle, la bonne intégration au
volume bati existant reste la regle en vertu de laquelle des adaptations plus ou moins restrictives pourront étre exigées.

Aspect extérieur
Afin d'assurer une bonne insertion des nouveaux batiments & leur environnement, dans le respect des caractéristiques des
constructions existantes, des prescriptions particulieres, & I'article 11 du reglement, sont imposées.

Ces prescriptions tiennent compte des spécificités des différentes typologies de constructions qui coexistent, en dissociant les
regles relatives aux constructions principales, aux annexes et aux autres constructions.

Les constructions nouvelles ou aménagées doivent étre compatibles avec le caractére des lieux avoisinants. Le PLU attache
une importance a I'adaptation des constructions au terrain afin de minimiser les remblais et les déblais, mais aussi & I'intégration
des constructions dans le paysage.

Le PLU autorise les toitures a deux plans respectant uns inclinaison minimale de 45°, les toitures & la mansarde, les toitures
terrasses. Les toitures & quatre pans sont autorisées dans le cas des constructions imposantes (au moins 8m de faitage).

Un méme projet peut mélanger les quatre types de toitures autorisées.

Les éléments d'ouverture en toiture sont autorisés. Elles doivent toutefois étre de forme traditionnelle et garder des dimensions
modestes.

Les matériaux en toiture doivent étre les mémes pour les annexes et pour la construction principale, par souci d’homogénéité.

Les teintes employées sur la facade devront rappeler la couleur de la pierre régionale afin de préserver I'identité et
I'homogénéité de la zone.

Une regle précise I'aspect extérieur des constructions a usage commercial. Les fagades principales de ces dernieres ne
peuvent étre réalisées en simple bardage métallique et ce afin de s'intégrer au front bati de la zone.

Il est imposé une sobriété des clétures. Le reglement différencie les clétures d'alignement des clétures de limites séparatives. Les
regles visent & préserver la qualité des clétures en front de rue, qui jouent un grand réle dans la continuité de I'alignement entre
I'espace public et I'espace privé. La qualité des cldtures en front de rue participe de la qualité de I'espace public.

En limites séparatives, les clétures ne sont pas visibles depuis I'espace public mais seulement pas les occupants des parcelles.
Dans ce cas les murs pleins de hauteur importante sont autorisés.

Stationnement

Afin de favoriser le développement des déplacements non motorisés et I'utilisation des transports en commun (PADD) le PLU
fixe des exigences en matiére de stationnement. Au centre ville, autour des principaux arréts de transport en commun (gare et
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arréts de bus le long de la rue du Général Leclerc), les régles en matiere de stationnement pour les constructions a usage
d’habitation sont assouplies. En effet, dans un rayon de 500m autour de la gare et de 200m autour des deux arréts de bus, pour
les logements inférieurs & 35m? de surface de plancher, il n'est exigé aucune place de stationnement. Au-deld de 35m?, il est
exigé une place de stationnement au minimum et 2 au maximum.

Quant aux zones en dehors de ces périmetres, entre 0 et 70m?, il est exigé au moins une place de stationnement et 2 places de
stationnement sont imposées au minimum au-deld de 70m? de surface de plancher.

Concernant les autres destinations de constructions (commerces, bureaux, établissements artisanaux, ...), le nombre de places
de stationnement est calibré afin de correspondre aux besoins des constructions et installations. . Il s’agit dans ce cas d'éviter
I'occupation des espaces de stationnement public toute la journée.

Néanmoins, afin de ne pas aller & I'encontre de I'implantation de commerces de proximité, la régle suivante est instaurée :

« Pour les établissements commerciaux : une surface de stationnement au moins égale & 60 % de la surface hors ceuvre nette
deés que la surface de vente est supérieure ou égale & 100m2. »

Pour favoriser I'usage des modes de déplacement alternatifs & I'automobile, les établissements recevant du public doivent
disposer d'aires de stationnement pour les cycles.

Afin de limiter I'impact des espaces de stationnement importants sur la zone, ces derniers doivent étre paysagés ou arborés.
Conformément aux objectifs du PADD, ils devront aussi permettre I'infiltration des eaux de pluie. Lorsque leur surface excéde
2000m?, les parkings devront étre divisés par des rangées d'arbres ou des haies vives, toujours dans I'optique d'en réduire les
nuisances pour la zone.

Aussi, pour ne pas contraindre certains projets, le PLU assouplit la régle : En cas d'impossibilité architecturale ou technique
d'aménager sur le terrain de I'opération le nombre d'emplacements nécessaires au stationnement, un report des places de
stationnement sur un autre terrain situé a moins de 200m du premier est autorisé.

Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation d’espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs et de plantations

Afin d’assurer la pérennité du cadre de vie des habitants, en ce qui concerne I'environnement végétal, mais aussi de valoriser
la frame verte intra-urbaine (PADD), le reglement donne obligation de traiter en espaces verts les espaces libres.

Leur composition devra étre simple afin d'éviter toute surcharge ou décors compliqués.

Les espaces privatifs doivent étre paysagés, notamment I'ensemble des espaces de recul imposés aux articles précédents.
Dans le cas d'opérations d'ensemble (plus de 10 logements), les espaces communs seront plantés et devront étre aménagés
pour les jeux et la détente. Leur surface sera au moins égale & 15m? par logement. Dans le cas d'opérations de plus de 100
logements, 1000m? d’'espaces verts d'un seul tenant sont exigés.

Ces regles ont pour but la préservation du cadre de vie des espaces d'habitation de Villers-Cotteréts.

Conformément & |'orientation du PADD, ils permettront I'infiltration des eaux pluviales.
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En réponse a I'objectif du PADD qui vise & protéger le patrimoine végétal, urbain et environnemental, le reglement de la zone
impose la sauvegarde et la mise en valeur des espaces ou éléments protégés au titre de I'article L151-19 du CU.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de performances énergétiques et environnementales

Le PLU insiste sur I'adaptation des constructions & leur environnement (forme, relief, exposition, végétation, desserte des
terrains).

Les capteurs solaires sont autorisés & condition d'étre intégrés & la toiture afin de préserver la qualité architecturale des
constructions de la zone.

Aussi, conformément & la dérogation aux regles d'urbanisme introduite dans I'article L111-16 du code de I'urbanisme, le PLU
permet le développement des constructions vertes et autorise ainsi I'utilisation de matériaux renouvelables ou de matériaux et
procédés permettant d'éviter I'émission de gaz a effet de serre.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére d’infrastructures et réseaux de communications
électroniques

Conformément aux orientations du PADD visant & développer le potentiel économique et touristique local et a préserver la
qualité du fonctionnement urbain, des fourreaux aptes & recevoir un réseau cablé devront étre prévus.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le réglement impose une desserte souterraine.
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4.1.4. La zone UH

Principe de délimitation générale

® Zone de hameaux

Il s’agit d'une création de zone. Des groupements de constructions a destination d'habitation
étaient inclues en zone A et N. La commune souhaite reconnaitre ces groupes de constructions
comme des hameaux et ainsi créer une zone intégrant leurs caractéristiques spécifiques.

Ce sont donc des constructions implantées en dehors du de I'enveloppe béatie principale de la
commune formant des hameaux. Les constructions sont & proximité des réseaux viaires et sont
desservies par les réseaux d'électricité et d'eau potable.



wyille dg 2
h Plan Local d’Urbanisme de Villers-Cotteréts
Obijet : Rapport de Présentation
Villors _ comet®™® ) PP

Différences par rapport a I'ancien PLU

Il s’agit d'une création de zone :

PLU 2006, modifié en 2010

PLU 2017

Justification

Création de la zone UH.
Reconnaissance de
I'existant : hameaux.
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Justifications du reglement de la zone UH

Justification du réglement

Nature de
I'occupation du sol

UH

Cette zone vise a la fois & permettre aux habitations existantes d’évoluer, tout en préservant le secteur naturel dans lequel elles
s'implantent. Ainsi, seules les constructions & usage d'habitation sont autorisées, a condition qu’elles s'integrent a leur
environnement direct. Néanmoins, afin de ne pas figer les habitations et de permettre leur évolution, les extensions limitées des
constructions & usage d'habitation sont autorisées.

Ainsi, sont interdits :

>

>

les commerces

les activités industrielles.

Les activités d’artisanat

les activités agricoles.

les entrepOts.

Les campings et caravanings soumis a autorisation.

Les installations qui par leurs nuisances, leur aspect, leur nature ou leur taille, seraient susceptibles de provoquer une géne pour leur voisinage ou la circulation.

Les éoliennes.

Sont admis :

Les constructions a usage d’habitation a condition qu’elles s’intégrent a leur environnement direct.

Les extensions des constructions a usage d’habitation dans la mesure ou leur surface de plancher de dépasse pas 30% de la surface de plancher de la construction
principale.

L’extension d’installations classées pour la protection de I'environnement (ICPE) existantes sous condition qu’elle ne provoque pas une augmentation des nuisances
pour le voisinage.

La construction d’ouvrages publics ou des installations d’intérét général sous réserve qu’ils soient jugés compatibles avec le site.

Le stationnement de caravanes sous condition qu’il s’effectue dans une aire de stationnement spécifiquement aménagée a cet effet par I'autorité publique en

Page
250/434

19/06/2018




Ville de 2

Plan Local d’Urbanisme de Villers-Cotteréts

Viters _ come™

Objet : Rapport de Présentation

charge de mettre en ceuvre les dispositions du schéma départemental d’accueil des gens du voyage.
»  Les ouvrages et constructions nécessaires a la gestion et a I'exploitation de I'activité ferroviaire.

Afin de gérer les risques et nuisances ainsi que pour préserver le cadre de vie (PADD), le réglement de la zone indique
également que les constructions, extensions ou aménagement des bdtiments d’enseignement, des bdatiments de soin et
d’action sociale ainsi que les batiments d’hébergement & caractere touristique incus dans les secteurs soumis a nuisances
sonores ou sur les terrains situés en bordure de voies SNCF, doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits
extérieurs conformément & I'article R111-23-2 du code de la construction et de I'habitation et des décrets 95-20 et 95-21.

Conditions de
I'occupation du sol

Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accés aux voies ouvertes au public

Les regles relatives aux acces et aux dessertes imposent un acces aisé aux constructions. Ainsi, & moins d'obtenir un accés aux
conditions fixées par I'article 682 du code Civil, tout terrain enclavé est inconstructible.

Aussi, les voies ouvertes a la circulation automobile doivent présenter des caractéristiques adaptées d I'approche du matériel
de lutte contre I'incendie et de sécurité civile (largeur minimum de 5m).

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules puissent y faire demi-tour, dés lors que
I'importance du secteur ainsi desservi le justifie.

Conditions de desserte des terrains par les réseaux

Les constructions doivent étre desservies par les réseaux d'adduction en eau potable et d'assainissement. En corrélation avec
I'objectif du PADD visant & « porter une attention & I'amélioration de la qualité de I'eau », les eaux industrielles devront subir un
fraitement obligatoire avant le branchement.

Les eaux pluviales devront étre infiltrées sur la parcelle ou réutilisées. Cette régle est conforme aux orientations du PADD du PLU
de Villers-Cotteréts, mais aussi aux orientations du SCoT qui indiquent la généralisation de la gestion des eaux pluviales par
infilfration ainsi que la favorisation de leur réutilisation. Il s'agit d'éviter I'encombrement du réseau d'assainissement par les eaux
pluviales qui ne demandent pas de traitement.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le reglement impose une desserte souterraine ou par la facade.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques
La facade des constructions devra s'implanter dans une bande de 15 m compté a partir de I'alignement. Cette regle souple

permet aux constructions de d'adapter & leur terrain, mais aussi de préserver le caractere aéré de la zone, contigué aux zones
AetN.

Le reglement prévoit une dérogation a I'article L151-21 : Dans le cas de lofissement ou dans celui de la construction de plusieurs
batiments sur un méme terrain, la regle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non a I'échelle de I'ensemble du projet.
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Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.
Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
Les constructions peuvent s'implanter en limite de propriété lorsque la parcelle voisine supporte une construction déja

implantée sur la limité séparative, lorsque la parcelle voisine supporte une construction éloignée en tous points d'au moins 3m
de celle & édifier et lorsque la parcelle voisine ne présente aucune construction.

Aussi, lorsqu’une construction ne joint pas une limité séparative, elle doit présenter un recul au moins égal a sa demi-hauteur
avec un minimum de 3m.

Toujours dans le but de gérer les risques et nuisances ainsi que pour préserver le cadre de vie (PADD), le reglement impose un
recul de 3m par rapport d la limite Iégale des voies SNCF.

Ces regles visent a éviter que des interstices inutilisables se créent entre les constructions, mais également & préserver I'intimité
des constructions.

Le reglement prévoit une dérogation & I'article L151-21 : Dans le cas de lotfissement ou dans celui de la construction de plusieurs
batiments sur un méme terrain, la regle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non a I'échelle de I'ensemble du projet.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété

Afin de ne permettre qu'une évolution limitée de la zone, qu'elle s'integre & son environnement direct et qu’elle préserve un
faible densité, la construction de plusieurs batiments sur une méme propriété a été réglementée :

La distance entre deux bdtiments ne doit jamais étfre inférieure a la moitié de la hauteur du plus élevé d’entre eux aven un
minimum de 4m et que I'espace libre soit concu de maniere a permettre le passage et le fonctionnement du matériel de lutte
contre I'incendie. Aussi Enfre deux facades dont I'une au moins est percée de baies servant & I'éclairage ou & I'aération des
locaux de travail, la distance ne doit pas étre inférieure a la hauteur de celle qui fait face a ces baies, avec un minimum de
4m.

Emprise au sol

L'emprise au sol des constfructions est limitée a 50%. Ces espaces libres permettent & la trame verte des hameaux de former
une continuité avec les zones A et N, tout en permettant I'évolution limitée des constructions existantes.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.
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Hauteur maximale des constructions

Contrairement aux autres zones urbaines qui permettent une hauteur maximale de 14m au faitage, la zone UH permet une
hauteur maximale de 9m au faitage. Cette disposition est prise en faveur de l'intégration des constructions dans leur
environnement et de leur faible impact pour les zones adjacentes A et N.

Néanmoins, afin de ne pas contraindre certains projets, des hauteurs supérieures sont autorisées pour les constructions ou
installations nécessaires au service public ou d'intérét collectif.

Par ailleurs, toujours afin de préserver le tissu urbain (PADD) et de permettre une flexibilité & la régle, la bonne intégration au
volume bati existant reste la regle en vertu de laquelle des adaptations plus ou moins restrictives pourront étre exigées.

Aspect extérieur

Afin d'assurer une bonne insertion des nouveaux batiments & leur environnement, dans le respect des caractéristiques des
constructions existantes, des prescriptions particulieres, & I'article 11 du reglement, sont imposées.

Ces prescriptions dissocient les régles relatives aux constructions principales, aux annexes et aux autres constructions.

Les constructions nouvelles ou aménagées doivent étre compatibles avec le caractére des lieux avoisinants. Le PLU attache
une importance a I'adaptation des constructions au terrain afin de minimiser les remblais et les déblais, mais aussi & I'intégration
des constructions dans le paysage.

Le PLU autorise les toitures & deux plans respectant uns inclinaison minimale de 45°, les toitures & la mansarde, les toitures
terrasses. Les toitures & quatre pans sont autorisées dans le cas des constructions imposantes (au moins 8m de faitage).

Un méme projet peut mélanger les quatre types de toitures autorisées.

Les éléments d'ouverture en toiture sont autorisés. Elles doivent toutefois étre de forme traditionnelle et garder des dimensions
modestes.

Les matériaux en toiture doivent étre les mémes pour les annexes et pour la construction principale, par souci d’homogénéité.

Les teintes employées sur la facade devront rappeler la couleur de la pierre régionale afin de préserver I'identité et
I'homogénéité de la zone.

Une regle précise I'aspect extérieur des constructions a usage commercial. Les facades principales de ces dernieres ne
peuvent étre réalisées en simple bardage métallique et ce afin de s'intégrer au front bati de la zone.

Il est imposé une sobriété des clétures. Le reglement différencie les clétures d'alignement des clétures de limites séparatives. Les
regles visent & préserver la qualité des clétures en front de rue, qui jouent un grand réle dans la continuité de I'alignement entre
I'espace public et I'espace privé. La qualité des clétures en front de rue participe de la qualité de I'espace public.

En limites séparatives, les cldtures ne sont pas visibles depuis I'espace public mais seulement pas les occupants des parcelles.
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Dans ce cas les murs pleins de hauteur importante sont autorisés.

Stationnement

Les mesures prescrites en matiére de stationnement visent un objectif de satisfaction des besoins en la matiere en dehors de la
voie publique, afin d'éviter tout encombrement et d'assurer la meilleure desserte possible, soit 2 places de stationnement par
logement, le calcul tenant compte des besoins de la construction existante dans le cas d'une extension. Ce ratio correspond
au taux habituel d'équipement en automobile dans les ménages francais.

Obligations imposées aux constructeurs en matiere de réalisation d’espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs et de plantations

Afin d'assurer la pérennité du cadre de vie des habitants, en ce qui concerne I'environnement végétal, mais aussi de valoriser
la trame verte intra-urbaine (PADD), le réglement donne obligation de traiter en espaces verts les espaces libres.

Leur composition devra étre simple afin d'éviter toute surcharge ou décors compliqués.

Les espaces privatifs doivent étre paysagés, notamment I'ensemble des espaces de recul imposés aux articles précédents.
Dans le cas d'opérations d'ensemble (plus de 10 logements), les espaces communs seront plantés et devront étre aménagés
pour les jeux et la détente. Leur surface sera au moins égale & 15m? par logement.

Ces reégles ont pour but la préservation du cadre de vie des espaces d'habitation de Villers-Cotteréts.
Conformément a I'orientation du PADD, ils permettront I'infiliration des eaux pluviales.

En réponse a I'objectif du PADD qui vise & protéger le patrimoine végétal, urbain et environnemental, le reglement de la zone
impose la sauvegarde et la mise en valeur des espaces ou éléments protégés au titre de I'article L151-19 du CU.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de performances énergétiques et environnementales

Le PLU insiste sur I'adaptation des constructions & leur environnement (forme, relief, exposition, végétation, desserte des
terrains). Aussi, conformément & la dérogation aux regles d'urbanisme introduite dans I'article L111-16 du code de I'urbanisme,
le PLU permet le développement des constructions vertes et autorise ainsi I'utilisation de matériaux renouvelables ou de
matériaux et procédés permettant d'éviter I'émission de gaz & effet de serre.

Les capteurs solaires sont autorisés & condition d'étre intégrés & la toiture afin de préserver la qualité architecturale des
constructions de la zone.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére d’infrastructures et réseaux de communications

électroniques

Conformément aux orientations du PADD visant & développer le potentiel économique et touristique local et a préserver la
qualité du fonctionnement urbain, des fourreaux aptes a recevoir un réseau cdblé devront étre prévus.
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Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le reglement impose une desserte souterraine.
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4.1.5. La zone US
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Principe de délimitation générale

® Délimitation de la station service de la RN2

Il s'agit d'une création de zone. La station service était précédemment incluse en zone A. Afin de
permettre son évolution, une zone spécifique lui a été dédiée. Cette derniére est restrictive et ne
permet que les constructions dédiées aux activités de service ou s'effectue I'accueil d'une
clientéle.

Différences par rapport a I'ancien PLU

Il s’agit d'une création de zone :

PLU 2006, modifié en 2010 PLU 2017 Justification

Création du secteur
As pour permettre &
la station service le
long de la RN2 de
poursuivre son
activité.
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Justifications du reglement de la zone US

Justification du réglement

Nature de
I'occupation du sol

Us

Cette zone vise a permettre a la station service de la station service le long de la RN2. Ainsi, la zone autorise uniquement les
activités de service ou s'effectue I'accueil d'une clientéle.
Ainsi, sont admis :

»  Les activités de service ou s’effectue I'accueil d’une clientele.
»  Laconstruction d’ouvrages publics ou des installations d’intérét général sous réserve qu'ils soient jugés compatibles avec le site.

Afin de gérer les risques et nuisances ainsi que pour préserver le cadre de vie (PADD), le reglement de la zone indique
également que les constructions, extensions ou aménagement des bdtiments d’enseignement, des bdatiments de soin et
d’action sociale ainsi que les batiments d'hébergement & caractere touristique incus dans les secteurs soumis & nuisances
sonores ou sur les terrains situés en bordure de voies SNCF, doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits
extérieurs conformément & I'article R111-23-2 du code de la construction et de I'habitation et des décrets 95-20 et 95-21.

Conditions de
I'occupation du sol

Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’acces aux voies ouvertes au public

Les regles relatives aux acces et aux dessertes imposent un accés aisé aux constructions. Ainsi, & moins d’obtenir un accés aux
conditions fixées par I'article 682 du code Civil, tout terrain enclavé est inconstructible.

Aussi, les voies ouvertes a la circulation automobile doivent présenter des caractéristiques adaptées a I'approche du matériel
de lutte contre I'incendie et de sécurité civile (largeur minimum de 5m).

Les voies en impasse doivent étre aménagées de felle sorte que les véhicules puissent y faire demi-tour, dés lors que
I'importance du secteur ainsi desservi le justifie.

Conditions de desserte des terrains par les réseaux

Les constructions doivent étre desservies par les réseaux d'adduction en eau potable et d'assainissement. En corrélation avec
I'objectif du PADD visant & « porter une attention a I'amélioration de la qualité de I'eau », les eaux industrielles devront subir un
fraitement obligatoire avant le branchement.

Les eaux pluviales devront étre infiltrées sur la parcelle ou réutilisées. Cette régle est conforme aux orientations du PADD du PLU
de Villers-Cotteréts, mais aussi aux orientations du SCoT qui indiquent la généralisation de la gestion des eaux pluviales par
infilfration ainsi que la favorisation de leur réutilisation. Il s'agit d'éviter I'encombrement du réseau d'assainissement par les eaux
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pluviales qui ne demandent pas de traitement.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le reglement impose une desserte souterraine ou par la facade.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Les constructions doivent un respecter un recul par rapport aux voies publiques d'importance départementale ou plus d'au
moins 15 metres. Ce recul permet d'éviter I'effet de masse que provoquerdait I'alignement par rapport & la voie de certains
batiments dont les hauteurs sont importantes. Il permet I'intégration du batiment dans le paysage agricole puisque la zone US
est incluse dans la zone A.

Dans le cas de voies communales, le recul est d'au moins 3 m. Dans ce cas, les voies font parties de I'espace agricole.

Le reglement prévoit une dérogation & I'article L151-21 : Dans le cas de lotissement ou dans celui de la construction de plusieurs
batiments sur un méme terrain, la regle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non a I'échelle de I'ensemble du projet.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.
Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives et Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme

propriété

Les constructions doivent respecter une distance de recul d'au moins cing metres par rapport aux limites séparatives. De
méme, les distances entfre deux batiments sur une méme parcelle, au moins égale a 5 métres, doivent permettre le passage
des matériels de lutte contre I'incendie et I'entretien des batiments.

Ces regles visent & éviter que des interstices inutilisables se créent entre les constructions, mais également & préserver I'intimité
des constfructions.

Le réglement prévoit une dérogation & I'article L151-21 : Dans le cas de lotissement ou dans celui de la construction de plusieurs
batiments sur un méme terrain, la réegle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non a I'échelle de I'ensemble du projet.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Emprise au sol

L'emprise au sol des constructions n'est pas réglementée. Les régles d'implantation des constructions sont suffisamment
contraignantes.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Hauteur maximale des constructions

Contrairement aux autres zones urbaines qui permettent une hauteur maximale de 14m au faitage, la zone US permet une
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hauteur maximale de 10m au faitage. Cette disposition est prise en faveur de l'intégration des constructions dans leur
environnement et de leur faible impact pour la zone adjacente A.

Néanmoins, afin de ne pas contraindre certains projets, des hauteurs supérieures sont autorisées pour les constructions ou
installations nécessaires au service public ou d'intérét collectif.

Par ailleurs, toujours afin de préserver le tissu urbain (PADD) et de permettre une flexibilité a la régle, la bonne intégration au
volume bdati existant reste la reégle en vertu de laquelle des adaptations plus ou moins restrictives pourront étre exigées.

Aspect extérieur

Afin d'assurer une bonne insertion des nouveaux batiments & leur environnement, dans le respect des caractéristiques des
constructions existantes, des prescriptions particulieres, & I'article 11 du reglement, sont imposées.

Ces prescriptions dissocient les régles relatives aux constructions principales, aux annexes et aux autres constructions.

Les constructions nouvelles ou aménagées doivent étre compatibles avec le caractére des lieux avoisinants. Le PLU attache
une importance a I'adaptation des constructions au terrain afin de minimiser les remblais et les déblais, mais aussi & I'intégration
des consfructions dans le paysage.

Le PLU autorise les toitures & deux plans respectant uns inclinaison minimale de 45°, les toitures & la mansarde, les toitures
terrasses. Les toitures & quatre pans sont autorisées dans le cas des constructions imposantes (au moins 8m de faitage).

Un méme projet peut mélanger les quatre types de toitures autorisées.

Les éléments d'ouverture en toiture sont autorisés. Elles doivent toutefois étre de forme traditionnelle et garder des dimensions
modestes.

Les matériaux en toiture doivent étre les mémes pour les annexes et pour la construction principale, par souci d’'homogénéité.

Les teintes employées sur la facade devront rappeler la couleur de la pierre régionale afin de préserver I'identité et
I'homogénéité de la zone.

Une regle précise I'aspect extérieur des constructions a usage commercial. Les fagades principales de ces dernieres ne
peuvent étre réalisées en simple bardage métallique et ce afin de s'intégrer au front béti de la zone.

Il est imposé une sobriété des clétures. Le reglement différencie les cldtures d'alignement des clétures de limites séparatives. Les
regles visent & préserver la qualité des clétures en front de rue, qui jouent un grand réle dans la continuité de I'alignement entre
I'espace public et I'espace privé. La qualité des clétures en front de rue participe de la qualité de I'espace public.

En limites séparatives, les clétures ne sont pas visibles depuis I'espace public mais seulement pas les occupants des parcelles.
Dans ce cas les murs pleins de hauteur importante sont autorisés.

Stationnement

Pour les établissements commerciaux : une surface de stationnement au moins égale & 60 % de la surface hors ceuvre nette dés
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que la surface de vente est supérieure ou égale a 100m?2. la mesure prescrite vise un objectif de satisfaction des besoins en
stationnement de la station service en dehors de la voie publique, afin d'éviter tout encombrement et d'assurer la meilleure
desserte possible.

Obligations imposées aux constructeurs en matiere de réalisation d’espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs et de plantations

Afin d'assurer la pérennité du cadre de vie des habitants, en ce qui concerne I'environnement végétal, mais aussi de valoriser
la frame verte intra-urbaine (PADD), le reglement donne obligation de traiter en espaces verts les espaces libres.

Leur composition devra étre simple afin d'éviter toute surcharge ou décors compliqués.

Les espaces privatifs doivent étre paysagés, notamment I'ensemble des espaces de recul imposés aux articles précédents.
Cesrégles ont pour but la valorisation des activités commerciales d'entrée de ville.

Conformément a I'orientation du PADD, ils permettront I'infiliration des eaux pluviales.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de performances énergétiques et environnementales

Le PLU insiste sur I'adaptation des constructions & leur environnement (forme, relief, exposition, végétation, desserte des
terrains). Aussi, conformément & la dérogation aux regles d'urbanisme infroduite dans I'article L111-16 du code de I'urbanisme,

le PLU permet le développement des constructions vertes et autorise ainsi I'utilisation de matériaux renouvelables ou de
matériaux et procédés permettant d'éviter I'émission de gaz a effet de serre.

Les capteurs solaires sont autorisés & condition d'étre intégrés & la toiture afin de préserver la qualité architecturale des
constructions de la zone.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiere d’infrastructures et réseaux de communications
électroniques

Conformément aux orientations du PADD visant & développer le potentiel économique et touristique local et a préserver la
qualité du fonctionnement urbain, des fourreaux aptes a recevoir un réseau cablé devront étre prévus.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le réglement impose une desserte souterraine.
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4.1.6. La zone UZ

Principe de délimitation générale
Cette zone est réservée aux activités économiques. Elle comprend deux secteurs distincts :

e UZaq, réservé aux activités artisanales et commerciales,

e UZb ou les activités industrielles et artisanales sont autorisées, ainsi que les activités
commerciales liées & une activité autorisée dans la zone.

e UZc dont les projets de constructions doivent faire I'objet d'une étude de sol afin de
s'assurer de la stabilité du terrain.
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Différences par rapport a I'ancien PLU

La zone UZ présente les évolutions suivantes :

PLU 2017

Justification

PLU 2006, modifié en 2010

N

La zone T1AUzb a été
intégrée a la zone UZb
car en partie construite.

Afin de permettre
I"implantation de
commerces le long de
I'avenue de la ferté
Milon (de la méme
maniére qu'en son
froncon Nord), la zone
UZa a été prolongée de
part et d'autre de la
voie.

Il s’agit d'accompagner
I'implantation d'activités
commerciales en entrée
de ville.
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La zone 2AU a été
intfégrée en partie en
zone UZc (UZ avec étude
de sol pour les
constructions) cefte zone
appartient et est utilisée
par la scierie
anciennement incluse en
zone UZa.

La zone TAuza a été en
partie intégrée a la zone

Uza car construite.

Création d'une

| continuité entre les deux
1 zones UC afin d'y
| permefttre [I'habitat, en

corrélation avec I'OAP

Y Silo Gare: mixité des

fonctions  (habitat et
activité) au nord de la
'avenue de la Ferté
Milon, en lien avec le
quartier mixte en
développement de la
gare.
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Limite de la zone UC
reculée jusqu'au chemin
rural  qui dessert les
arrieres des propriétés
pour plus de cohérence :
les propriétés sont ainsi
inclues dans une seule
zone.
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Justifications du reglement de la zone UZ

Justification du réglement

Nature de
I'occupation du sol

U

La zone UZ, vise & conserver la vocation d'activité du secteur, d’en préciser la vocation commerciale et industrielle ou non
(sous-secteurs A et B), et d'imposer pour tout projet de construction des études de sol pour assurer la stabilité des terrains (sous-
secteur C).

La zone UZa autorise les activités artisanales et commerciales.

La zone UZB autorise les activités industrielles et artisanales. Elle autorise également les activités commerciales dans la mesure
ou elles sont liées a une activité de production.

La zone UZc autorise les activités artisanales, industrielles et commerciales dans la mesure ou les projets de construction ont fait
I'objet d'une étude de sol certifiant la stabilité des sols.

Ainsi, sont interdits :

»  Sous réserve de I'article UZ2, les constructions a usage d’habitation.

»  Les campings et caravanings.

> Les activités qui par leurs nuisances, leur aspect, leur nature ou leur taille, seraient susceptibles de provoquer une géne pour leur voisinage ou la circulation.
»  Les activités agricoles.

Dans le secteur UZa :

> Les constructions a vocation industrielle.

Sont admis :

>  Les constructions a usage d’habitation et les services généraux dont la présence permanente est nécessaire pour assurer le fonctionnement, la surveillance et la
sécurité des établissements a condition d’étre intégrées au batiment d’activité.

»  Les extensions limitées des constructions a destination d’habitation existantes.

> Les dépdts de résidus et déchets provenant de la fabrication et destinés a étre récupérés ou enlevés ; les dépots de véhicules ou autres matériaux fabriqués, issus de
I"activité de la zone, sous condition qu’ils soient masqués a la vue et qu’ils ne causent aucune géne pour le voisinage.
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> Les affouillements et exhaussements de sol liés a 'aménagement de la zone.

> Laconstruction d’ouvrages publics ou des installations d’intérét général sous réserve qu'ils soient jugés compatibles avec le site.

> Les ouvrages et constructions nécessaires a la gestion et a I'exploitation de I'activité ferroviaire.

»  Les affouillements, les exhaussements de sol, les équipements, les aires de repos et les installations classées liées a la réalisation du boulevard urbain.
»  Les éoliennes d’autoconsommation a condition qu’elles aient un usage domestique.

Dans le secteur UZb :

»  Les activités commerciales a conditions qu’elles soient annexes d’une activité principale de production.

Dans le secteur UZc :

»  Tout projet de construction doit faire 'objet d’'une étude de sol afin de s’assurer de la stabilité du terrain.

Afin de gérer les risques et nuisances ainsi que pour préserver le cadre de vie (PADD), le réglement de la zone indique
également que les constructions, extensions ou aménagement des bdtiments d’'enseignement, des bdatiments de soin et
d'action sociale ainsi que les bdatiments d'hébergement & caractere touristique incus dans les secteurs soumis & nuisances
sonores ou sur les terrains situés en bordure de voies SNCF, doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits
extérieurs conformément a I'article R111-23-2 du code de la construction et de I'habitation et des décrets 95-20 et 95-21.

Conditions de
I'occupation du sol

Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accés aux voies ouvertes au public

Les regles relatives aux acces et aux dessertes imposent un acces aisé aux constructions. Ainsi, & moins d'obtenir un accés aux
conditions fixées par I'article 682 du code Civil, tout terrain enclavé est inconstructible.

La zone d'activité étant sujette au passage de poids lourds, les accés doivent éfre adaptés a leur circulation. lls devront
également permettre aux véhicules automobiles d'entrer et de sortir sans manoceuvres.

Aussi, les voies ouvertes d la circulation automobile doivent présenter des caractéristiques adaptées & I'approche du matériel
de lutte contre I'incendie et de sécurité civile (largeur minimum de 5m).

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules puissent y faire demi-tour, dés lors que
I'importance du secteur ainsi desservi le justifie.

Conditions de desserte des terrains par les réseaux

Les constructions doivent étre desservies par les réseaux d'adduction en eau potable et d'assainissement. En corrélation avec
I"objectif du PADD visant & « porter une attention & I'amélioration de la qualité de I'eau », les eaux industrielles devront subir un
fraifement obligatoire avant le branchement.

Les eaux pluviales devront étre infiltrées sur la parcelle ou réutilisées. Cette régle est conforme aux orientations du PADD du PLU
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de Villers-Cotteréts, mais aussi aux orientations du SCoT qui indiquent la généralisation de la gestion des eaux pluviales par
infiltration ainsi que la favorisation de leur réutilisation. Il s'agit d'éviter I'encombrement du réseau d'assainissement par les eaux
pluviales qui ne demandent pas de fraitement.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le reglement impose une desserte souterraine ou par la facade.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Les constructions doivent un respecter un recul par rapport aux voies publiques d’au moins 5m. L'espace ainsi créé entre la
voie et la construction peut ainsi étre aménagé pour intégrer les batiments dans leur environnement afin que I'impact visuel
des volumes importants des constructions soit réduit.

Le reglement prévoit une dérogation a I'article L151-21 : Dans le cas de lofissement ou dans celui de la construction de plusieurs
batiments sur un méme terrain, la regle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non a I'échelle de I'ensemble du projet.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent respecter une distance de recul d'au moins cing métres par rapport aux limites séparatives. Cette
distance permet ainsi le passage de véhicules d'entretien ou de secours et de lutte contre I'incendie.

Par ailleurs, afin de préserver I'intimité des habitations et de limiter I'impact des activités de la zone sur les zones résidentielles
adjacentes, ce retrait doit éfre égal a la hauteur de la construction avec un minium de 8m par rapport aux limites séparatives
contigués avec la zone UC.

Au sein des lisieres de 50m autour des Espaces Boisés Classés, les bureaux ainsi que les constructions a destination d'habitation
sont interdits. Les annexes et extensions limitées des constructions principales existantes sont autorisées. Cette mesure vise d la
fois a « préserver la qualité des lisieres forestieres en ménageant des espaces tampons non urbanisés qui font la transition avec
les espaces urbains proches afin d'éviter la juxtaposition brutale entre les espaces » (SCoT et PADD du PLU), mais aussi & gérer
les risques et protéger les personnes et les biens, notfamment en cas de chute d'arbres.

Le réglement prévoit une dérogation & I'article L151-21 : Dans le cas de lotissement ou dans celui de la construction de plusieurs
batiments sur un méme terrain, la régle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non & I'échelle de I'ensemble du projet.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété

De méme, la distance minimale entre deux batiments sur une méme parcelle ne peut étre inférieure a 4 metres. Cette distance
permet le passage de véhicule de secours. Par ailleurs, I'adaptation des reculs a la hauteur des batiments permet un équilibre
enfre les volumes construits et les espaces libres et offre une plus grande qualité pour les zones a vocation d'activité.
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Enfin, cette distance permet d'éviter une propagation trop rapide des risques (incendie notamment) d'un batiment & un autre.

Emprise au sol

Le coefficient d’emprise au sol des constructions est limité a 60%. Sous réserve de respecter les normes imposées en terme de
stationnement et de paysagement, cette emprise peut étre augmentée a 75%. Ces exceptions permettent le développement
des activités existantes en profitant des espaces libres disponibles tout en intégrant les constructions & vocation d'activité dans
le respect du cadre urbaine et naturel (PADD).

Hauteur maximale des constructions
Les régles de hauteur permettent de répondre aux besoins des activités tout en maintenant une unité de volume du tissu urbain

existant. Les hauteurs sont limitées & 10 m. Les dépassements sont autorisés. Ces dépassements ne s'appliquent que pour des
raisons techniques particulieres et ne participent pas a I'augmentation générale des hauteurs des batiments.

Aspect extérieur
Afin d’assurer une bonne insertion des nouveaux batiments & leur environnement, dans le respect des caractéristiques des
constructions existantes, des prescriptions particuliéres, & I'article 11 du reglement, sont imposées.

Les constructions nouvelles ou aménagées doivent étre compatibles avec le caractere des lieux avoisinants. Les constructions
a I'architecture innovante sont recevables dés lors qu'elles ne portent pas atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’aux perspectives monumentales.

Les éléments d'ouverture en toiture sont autorisés. Elles doivent toutefois étre de forme traditionnelle et garder des dimensions
modestes.

Dans un souci de qualité architecturale, 'emploi de matériaux précaire est interdit.
Les teintes employées devront s’harmoniser entre elles et le cas échant avec le paysage environnant béti ou non.

Une regle précise I'aspect extérieur des constructions a usage commercial. Les fagades principales de ces dernieres ne
peuvent étre réalisées en simple bardage métallique et ce afin de s'intégrer au front bati de la zone.

Il est imposé une sobriété des clétures. Le reglement différencie les clétures d'alignement des clotures de limites séparatives. Les
regles visent & préserver la qualité des clétures en front de rue, qui jouent un grand réle dans la continuité de I'alignement entre
I'espace public et I'espace privé. La qualité des cloétures en front de rue participe de la qualité de I'espace public.

En limites séparatives, les clétures ne sont pas visibles depuis I'espace public mais seulement pas les occupants des parcelles.
Dans ce cas les murs pleins de hauteur importante sont autorisés.
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Stationnement

Les mesures prescrites en matiére de stationnement visent un objectif de satisfaction des besoins en la matiere en dehors de la
voie publique, afin d'éviter tout encombrement et d'assurer la meilleure desserte possible.

Afin de favoriser le développement des déplacements non motorisés et I'utilisation des transports en commun (PADD) le PLU
fixe des exigences en matiére de stationnement. Ainsi, autour des principaux arréts de transport en commun (gare et arréts de
bus le long de la rue du Général Leclerc), les régles en matiére de stationnement pour les constructions & usage d'habitation
comprises en zone d'activité sont assouplies. En effet, dans un rayon de 500m autour de la gare et de 200m autour des deux
arréts de bus, pour les logements inférieurs & 35m? de surface de plancher, il n'est exigé aucune place de stationnement. Au-
deld de 35m?2, il est exigé une place de stationnement au minimum et 2 au maximum.

Elles sont plus contraignantes pour les activités commerciales, puisqu'elles accueillent du public ; dans le cas des autres
activités, elles sont adaptées aux besoins des employés de ces activités.

- 1 place par 25m? de surface de plancher pour les constructions & usage de bureaux, soit une place par emploi environ.
Il s'agit dans ce cas d'éviter I'occupation des espaces de stationnement public toute la journée.

- pour les établissements commerciaux, une surface de stationnement au moins égale & 60 % de la surface de plancher
dans le secteur UZb, ou les activités commerciales ne peuvent étre I'activité principale. Dans le secteur UZa, la surface de
stationnement doit étre équivalente a la surface de plancher de la construction.

- Le ratio définit précédemment est adapté pour les activités industrielles ou artisanales, en fonction du nombre d’'empiloi.

Les espaces de stationnement doivent étre paysagés. Ces espaces paysagés permettront par ailleurs I'infiltration des eaux
pluviales recueillies sur les surfaces imperméabilisée.

Aussi, toute construction recevant du public doit aussi comporter une aire pour le stationnement des bicyclettes et vélomoteurs
et ce dans le respect de I'orientation du PADD visant & garantir I'accessibilité des sites d'activités par des modes de
déplacement doux.

Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation d’espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs et de plantations

Afin d'assurer la pérennité du cadre de vie des habitants, en ce qui concerne I'environnement végétal, mais aussi de valoriser
la trame verte intra-urbaine (PADD), le reglement donne obligation de traiter en espaces verts les espaces libres.

Leur composition devra étre simple afin d'éviter toute surcharge ou décors compliqués. Par dilleurs, leur surface ne peut étre
inférieure & 5% de la surface totale du terrain.

Afin de réduire I'impact des dépdts de matériaux, véhicules ou autres liés aux activités de la zone, ils doivent étre entourés d'un
écran de verdure de hauteur suffisante pour les masquer.

Ces régles ont notamment pour but la valorisation des activités commerciales d’entrée de ville.
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Conformément & I'orientation du PADD, ils permettront I'infiltration des eaux pluviales.
En réponse a I'objectif du PADD qui vise & protéger le patrimoine végétal, urbain et environnemental, le reglement de la zone
impose la sauvegarde et la mise en valeur des espaces ou éléments protégés au fitre de I'article L151-19 du CU.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de performances énergétiques et environnementales

Le PLU insiste sur I'adaptation des constructions & leur environnement (forme, relief, exposition, végétation, desserte des
terrains). Aussi, conformément & la dérogation aux regles d'urbanisme infroduite dans I'article L111-16 du code de I'urbanisme,
le PLU permet le développement des constructions vertes et autorise ainsi I'utilisation de matériaux renouvelables ou de
matériaux et procédés permettant d'éviter I'émission de gaz & effet de serre.

Les capteurs solaires sont autorisés & condition d'étre intégrés & la toiture afin de préserver la qualité architecturale des
constructions de la zone.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiere d’infrastructures et réseaux de communications
électroniques

Conformément aux orientations du PADD visant & développer le potentiel économique et touristique local et a préserver la
qualité du fonctionnement urbain, des fourreaux aptes a recevoir un réseau cablé devront étre prévus.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le réglement impose une desserte souterraine.
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Principe de délimitation générale

La zone 1AU est une zone non équipée destinée a étre urbanisée & court ou moyen terme. Il s’agit
d'une zone 4 vocation mixte. En effet, dans un objectif de mixité urbaine, le secteur gare
accueillera des habitations ainsi que des activités et équipements publics et/ou d'intérét général.

Il s’agit d'une zone existante & I'ancien PLU. Elle a été renommée avec un indice g (pour gare).

A l'ancien PLU, elle était destinée uniquement aux constructions & destination d'activités. Le
nouveau PLU vise a créer un pdle de centralité entre le centre-ville et le secteur gare. Le projet
communal vise ainsi O mobiliser le potentiel foncier du secteur gare pour la construction de
logements et développer I'urbanisation d proximité des arréts de transport en commun et des
commerces de proximité. Ainsi, la nouvelle zone TAUg présente une mixité des occupations entre

habitat, activités et équipements.

La zone 1AUg fait I'objet avec les secteurs limitrophes d'une OAP caractérisant cette mixité.
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Tableau comparatif des orientations du PADD avec celle de I'OAP

Axes du PADD

Axe 1 : UN DEVELOPPEMENT EQUILIBRE

Actions préconisées dans le PADD

Maitrise de la croissance démographique
Diversification de I'offre en logements
Assurer la maitrise de I'urbanisation

Renforcer I'offre en équipements publics

Orientations d’aménagements de I'OAP

Les secteurs & vocation d'habitat d'environ
présenteront  une  densité  volontariste :
50log/ha.

La diversification des types de logements est
notamment garantie par une mixité de I'offre
(implantation de 25 & 55 LLS/opération pour le
secteur Silo et de 10 a 20 LLS/opération pour le
secteur SNCF.

L'OAP est au coeur du tissu bati, elle permet la
construction d’environ 270 logements sans
consommation de terres naturelles ou
agricoles.

L'OAP prévoit des espaces dédiés aux
équipements a proximité de la gare. Aussi, les
secteurs & destination d'habitat  devront
présenter 20% d'espaces communs récréatifs.
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Axes du PADD Actions préconisées dans le PADD ‘ Orientations d’aménagements de I'OAP

» Les constructions devront s'accompagner d'un
habitat et d'un cadre de vie de qualité, en particulier
a fravers la création d'espaces communs excluant
I'automobile.

» Préservation d'éléments bdatis remarquables (maisons
ouvriéres, gare, ...)

» Préservation d'arbres et alignements d'arbres
remarquables. Mise en place d'éléments paysagers
inconstructibles (jardins des maisons ouvrieres)

» Les secteurs a destination d’habitat devront présenter
20% d'espaces communs récréatifs.

o Préserver la qualité du cadre de vie et du > L.O/.AP est og coeur du tissu bdti, les 270 logements
fonctionnement urbain ainsi construits seront proches des commerces et

Axe 2 : PROTECTION ET VALORISATION DE 3 . L . arréts de transports en commun.
L’ENVIRONNEMENT ET DU CADRE DE VIE o Protéger le patrimoine végétal, urbain et

environnemental » Création ou renforcement de licisons douces
notamment pour favoriser la porosité de la voie

o Gérerlesrisques -
ferrée.

» les constructions & destination d'habitat le long de la
voie ferrée devront, dans la mesure du possible, ne
pas présenter de vues frontales sur la voie de chemin
de fer pour une question de gestion des risques et des
nuisances. Réalisation également d'espaces tampons
enfre la voie ferrée et les espaces & destination
d'habitat.

» Risques également gérés par une neutralité des
ruisselements de I'opération (création de noues,
espaces communs récupérant des eaux de pluie, ...)
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Axes du PADD

Axe 3 : DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE ET TOURISTIQUE

o

o

Actions préconisées dans le PADD

>
>
>
Développer le potentiel économique
local
Favoriser et développer le potentiel
touristique >
>
>

Orientations d’‘aménagements de I'OAP

Délimitation de secteurs dédiés aux activités
commerciales et artisanales.

Prescriptions relatives aux voies existantes et a

créer, réalisation d'un carrefour afin de
fluidifier I'acces aux secteurs & vacation
d'activité.

Créations de voies douces et de traversées de
la voie ferrés: accessibilité des secteurs
d'activité par les modes doux ainsi que
proximité aux transports en commun.

Préservation d'éléments batis remarquables
(maisons ouvriéres, gare, ...)

Préservation d'arbres et alignements d'arbres
remarguables. Mise en place d'éléments
paysagers inconstructibles (jardins des maisons
ouvriéres)

Les secteurs & destination d'habitat devront
présenter 20% d'espaces communs récréatifs.
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Justifications du reglement de la zone 1AUg

Théme

Justification du réglement

Nature de
I'occupation du sol

1AUg

La zone 1AU est une zone non équipée destinée a étre urbanisée a court ou moyen terme. Il s'agit d'une zone & vocation mixte.
En effet, dans un objectif de mixité urbaine, le secteur gare accueillera des habitations ainsi que des activités et équipements
publics et/ou d'intérét général. Aussi les activités industrielles sont interdites.

Ainsi, sont interdits :

> Les campings et caravanings soumis a autorisation.

»  Les activités industrielles.

>  Les activités qui par leurs nuisances, leur aspect, leur nature ou leur taille, seraient susceptibles de provoquer une géne pour leur voisinage ou la circulation.
»  Les constructions a usages d’activités agricoles.

> les commerces de plus de 2000m? de surface de vente.

Sont admis :

> Nonobstant les dispositions de I'article AUg 1, 'aménagement et I'extension limitée des constructions et installations existantes a condition que ces travaux ne
compromettent pas la vocation et I'aménagement de la zone.

»  Les constructions a usage de bureaux, de commerces et d’activités artisanales a condition que leur implantation ne compromette pas la vocation de la zone et
n’engendre pas de nuisances trop importantes pour le voisinage.

»  Laconstruction d’ouvrages publics ou des installations d’intérét général sous réserve qu'’ils soient jugés compatibles avec le site.
»  Les ouvrages et constructions nécessaires a la gestion et a I'exploitation de I'activité ferroviaire.

>  Les éoliennes d’autoconsommation destinées a un usage domestique a condition qu’elles soient implantées a une distance minimale de 50 métres des zones
d’habitation.

Afin de gérer les risques et nuisances ainsi que pour préserver le cadre de vie (PADD), le reglement de la zone indique également
que les constructions, extensions ou aménagement des bdatiments d’enseignement, des bdtiments de soin et d’'action sociale
ainsi que les batiments d’hébergement & caracteére touristique incus dans les secteurs soumis & nuisances sonores ou sur les

terrains situés en bordure de voies SNCF, doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits extérieurs
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conformément & I'article R111-23-2 du code de la construction et de I'habitation et des décrets 95-20 et 95-21.

Conditions de
I'occupation du sol

Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accés aux voies ouvertes au public

Les reégles relatives aux accés et aux dessertes imposent un acces aisé aux constructions. Ainsi, & moins d'obtenir un acces aux
conditions fixées par I'article 682 du code Civil, tout terrain enclavé est inconstructible.

Aussi, les voies ouvertes a la circulation automobile doivent présenter des caractéristiques adaptées a I'approche du matériel de
lutte contre I'incendie et de sécurité civile (largeur minimum de 5m).

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules puissent y faire demi-tour, des lors que I'importance
du secteur ainsi desservi le justifie.

Conditions de desserte des terrains par les réseaux
Les constructions doivent étre desservies par les réseaux d'adduction en eau potable et d'assainissement. En corrélation avec

I'objectif du PADD visant & « porter une attention & I'amélioration de la qualité de I'eau », les eaux industrielles devront subir un
fraitement obligatoire avant le branchement.

Les eaux pluviales devront étre infiltrées sur la parcelle ou réutilisées. Cette régle est conforme aux orientations du PADD du PLU
de Villers-Coftteréts, mais aussi aux orientations du SCoT qui indiquent la généralisation de la gestion des eaux pluviales par
infilfration ainsi que la favorisation de leur réutilisation. Il s'agit d'éviter I'encombrement du réseau d'assainissement par les eaux
pluviales qui ne demandent pas de traitement.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique ne
peut étre aérienne. Le réglement impose une desserte souterraine ou par la fagade.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Un recul de 3 métres minimum par rapport & la voie est imposé. Ce recul permet & la fois la création d'un front bati proche des
voies, (le secteur formant une des deux polarités centrales du projet communal), tout en permettant une aération par rapport &
la rue et la valorisation de la tframe verte intra urbaine.

La fagcade des constructions devra s'implanter dans une bande de 15 m compté & partir de I'alignement.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions peuvent s'implanter en limite de propriété lorsque la parcelle voisine supporte une construction déja implantée
sur la limité séparative, lorsque la parcelle voisine supporte une construction éloignée en tous points d'au moins 3m de celle &
édifier et lorsque la parcelle voisine ne présente aucune construction.

Aussi, lorsqu’une construction ne joint pas une limité séparative, elle doit présenter un recul au moins égal & sa demi-hauteur
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avec un minimum de 3m.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Emprise au sol

L'emprise au sol des constructions n'est pas réglementée. la régle vise & autoriser une certaine souplesse dans I'implantation des
constructions, la densité imposée par I'OAP pour les secteurs a vocation d'habitat étant importante (50log/ha).

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Hauteur maximale des constructions

Dans un souci de respect des caractéristiques de I'urbanisation existante et d’homogénéité du tissu bati avec les zones UA, UB et
UC, la hauteur des constructions est limitée & 14 metres au sommet du toit.

Néanmoins, afin de ne pas contraindre certains projets, des hauteurs supérieures sont autorisées pour les consfructions ou
installations nécessaires au service public ou d'intérét collectif.

Aspect extérieur

Afin d'assurer une bonne insertion des nouveaux bdatiments & leur environnement, dans le respect des caractéristiques des
constructions existantes, des prescriptions particulieres, & I'article 11 du réglement, sont imposées.

Ces prescriptions tiennent compte des spécificités des différentes typologies de constructions qui coexistent, en dissociant les
regles relatives aux constructions principales, aux annexes et aux autres constructions.

Les constructions nouvelles ou aménagées doivent étre compatibles avec le caractére des lieux avoisinants. Le PLU attache une
importance & I'adaptation des constructions au terrain afin de minimiser les remblais et les déblais, mais aussi & I'intégration des
constructions dans le paysage.

Le PLU autorise les toitures & deux plans respectant uns inclinaison minimale de 45°, les toitures & la mansarde, les toitures
terrasses. Les toitures & quatre pans sont autorisées dans le cas des constructions imposantes (au moins 8m de faitage).

Un méme projet peut mélanger les quatre types de toitures autorisées.

Les éléments d'ouverture en toiture sont autorisés. Elles doivent toutefois étre de forme tfraditionnelle et garder des dimensions
modestes.

Les matériaux en toiture doivent étre les mémes pour les annexes et pour la construction principale, par souci d’homogénéité.

Les teintes employées sur la facade devront rappeler la couleur de la pierre régionale afin de préserver l'identité et
I'nomogénéité de la zone.

Une regle précise I'aspect extérieur des constructions a usage commercial. Les facades principales de ces dernieres ne peuvent
étre rédlisées en simple bardage métallique et ce afin de s'intégrer au front bati de la zone.
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Il est imposé une sobriété des clotures. Le reglement différencie les cldtures d'alignement des clétures de limites séparatives. Les
regles visent & préserver la qualité des clétures en front de rue, qui jouent un grand réle dans la continuité de I'alignement entre
I'espace public et I'espace privé. La qualité des clotures en front de rue participe de la qualité de I'espace public.

En limites séparatives, les clétures ne sont pas visibles depuis I'espace public mais seulement pas les occupants des parcelles.
Dans ce cas les murs pleins de hauteur importante sont autorisés.

Stationnement

Afin de favoriser le développement des déplacements non motorisés et I'utilisation des transports en commun (PADD) le PLU fixe
des exigences en matiere de stationnement. Au centre ville, autour des principaux arréts de transport en commun (gare et arréts
de bus le long de la rue du Général Leclerc), les regles en matiere de stationnement pour les constructions & usage d'habitation
sont assouplies. En effet, dans un rayon de 500m autour de la gare et de 200m autour des deux arréts de bus, pour les logements
inférieurs & 35m? de surface de plancher, il n'est exigé aucune place de stationnement. Au-deld de 35m?2, il est exigé une place
de stationnement au minimum et 2 au maximum.

Quant aux zones en dehors de ces périmetres, entre 0 et 70m?, il est exigé au moins une place de stationnement et 2 places de
stationnement sont imposées au minimum au-deld de 70m? de surface de plancher.

Concernant les autres destinations de constructions (commerces, bureaux, établissements artisanau, ...), le nombre de places
de stationnement est calibré afin de correspondre aux besoins des constructions et installations. . Il s’agit dans ce cas d'éviter
I'occupation des espaces de stationnement public toute la journée.

Néanmoins, afin de ne pas aller & I'encontre de I'implantation de commerces de proximité, la régle suivante est instaurée :
« Pour les établissements commerciaux : une surface de stationnement au moins égale & 60 % de la surface de plancher dés que
la surface de vente est supérieure ou égale & 100m2. »

Pour favoriser I'usage des modes de déplacement alternatifs & I'automobile, les établissements recevant du public doivent
disposer d’aires de stationnement pour les cycles.

Afin de limiter I'impact des espaces de stationnement importants sur la zone, ces derniers doivent étre paysagés ou arborés.
Conformément aux objectifs du PADD, ils devront aussi permettre I'infiltration des eaux de pluie. Lorsque leur surface excede
2000m?, les parkings devront étre divisés par des rangées d'arbres ou des haies vives, toujours dans I'optique d'en réduire les
nuisances pour la zone.

Aussi, pour ne pas contraindre certains projets, le PLU assouplit la régle : En cas d'impossibilité architecturale ou technique
d'aménager sur le terrain de I'opération le nombre d'emplacements nécessaires au stationnement, un report des places de
stationnement sur un autre terrain situé a moins de 200m du premier est autorisé.

Obligations imposées aux constructeurs en matiere de réalisation d’espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs et de plantations

Afin d'assurer la pérennité du cadre de vie des habitants, en ce qui concerne I'environnement végétal, mais aussi de valoriser la
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frame verte intra-urbaine (PADD), le reglement donne obligation de traiter en espaces verts les espaces libres.
Leur composition devra étre simple afin d'éviter toute surcharge ou décors compliqués.

Les espaces privatifs doivent étre paysagés, notamment I'ensemble des espaces de recul imposés aux articles précédents. Dans
le cas d’opérations d’ensemble (plus de 10 logements), les espaces communs seront plantés et devront étre aménagés pour les
jeux et la détente. Leur surface sera au moins égale a 15m? par logement. Dans le cas d'opérations de plus de 100 logements,
1000m? d'espaces verts d'un seul tenant sont exigés.

Ces régles ont pour but la préservation du cadre de vie des espaces d'habitation de Villers-Cotteréts.
Conformément & I'orientation du PADD, ils permettront I'infiltration des eaux pluviales.

En réponse a I'objectif du PADD qui vise & protéger le patrimoine végétal, urbain et environnemental, le reglement de la zone
impose la sauvegarde et la mise en valeur des espaces ou éléments protégés au fitre de I'article L151-19 du CU.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de performances énergétiques et environnementales

Le PLU insiste sur I'adaptation des constructions & leur environnement (forme, relief, exposition, végétation, desserte des terrains).
Aussi, conformément a la dérogation aux regles d'urbanisme introduite dans I'article L111-16 du code de I'urbanisme, le PLU
permet le développement des constructions vertes et autorise ainsi I'utilisation de matériaux renouvelables ou de matériaux et
procédés permettant d'éviter I'émission de gaz a effet de serre.

Les capteurs solaires sont autorisés & condition d'étre intégrés a la toiture afin de préserver la qualité architecturale des
constructions de la zone.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére d’infrastructures et réseaux de communications électroniques

Conformément aux orientations du PADD visant a développer le potentiel économique et touristique local et a préserver la
qualité du fonctionnement urbain, des fourreaux aptes & recevoir un réseau cdblé devront étre prévus.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique ne
peut étre aérienne. Le réglement impose une desserte souterraine.
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42.2. Lazone 1AUzao

Principe de délimitation générale
La zone 1AUza est une zone non équipée destinée 4 étre urbanisée & court ou moyen terme. |l
s'agit d'une zone destinée 4 recevoir essentiellement des établissements commerciaux ou

arfisanaux.
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Différences par rapport a I'ancien PLU

La zone 1AUza présente les évolutions suivantes :

PLU 2017

Justification

PLU 2006, modifié en 2010

La zone 1AUza fait également I'objet d'une OAP.

G{

territoires

La zone 1Auza a été en
partie intégrée a la zone
Uza car construite.

| La partie Nord de la zone

1AUza a intégré la
nouvelle zone 1AUza qui
reprend une partie de la
zone AU.

La zone a été déclassée
suite a I'évaluation
environnementale. Il
s'agit d'une zone en
lisiere de forét présentant
potentiellement des sols
pollués. Sa localisation
n'est pas stratégique par
rapport au cenfre vile
ainsi qu'a la gare.
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L'OAP du secteur des Portes du Valois

Emprise de lOAP 2119 ha

Emprise de: espacss O
destination d'activite : 114 ha
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Tableau comparatif des orientations du PADD avec celle de I'OAP

Axes du PADD

Axe 1 : UN DEVELOPPEMENT EQUILIBRE

Actions préconisées dans le PADD

o Maitrise de la croissance démographique
o Diversification de I'offre en logements
o Assurer la maitrise de I'urbanisation

o Renforcer I'offre en équipements publics

Orientations d’aménagements de I'OAP

» Secteur & vocation d'activité : n'a pas vocation
a accueillir de I'habitat.

» Implantation du futur centre de secours au nord
de la zone.

Axes du PADD

Axe 2 : PROTECTION ET VALORISATION DE
L'ENVIRONNEMENT ET DU CADRE DE VIE

Actions préconisées dans le PADD

o Préserver la qualité du cadre de vie et du
fonctionnement urbain

o Protéger le patrimoine végétal, urbain et

environnemental

o Gérer les risques

Orientations d’'aménagements de I'OAP

dans leur
architecturale,

constructions
qualité

» Intégration des
environnement :
volumétrie, ...

» Préservation d'éléments remarquables : mur et
grille sur la limite Est du secteur.

» Les voies internes & la zone d'activité seront
accompagnées de cheminements piétons
aménagés et sécurisés.

» Risques gérés notamment par une neutralité des
ruisselements de I'opération (création de noues,
espaces communs récupérant des eaux de
pluie, ...)

» Maintien de I'espace boisé le long de la limite
sud de I'OAP dans la mesure du possible. en cas
de projet incompatible, le boisement sera
reconstitué a proximité.
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» Création de haies champétre sur les limites du
site afin  de préserver les  continuités

écologiques.
Axes du PADD Actions préconisées dans le PADD Orientations d’aménagements de I'OAP
» Secteurs dédiés aux activités commerciales et
artisanales.
o Développer le pofentiel | 5 Accroche de I'opération au réseau viaire
économique local existant afin de créer un lien notamment vers le
Axe 3 : DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE ET TOURISTIQUE o Favoriser et développer le potentiel centre ville (fransport en commun) : accessibilité
touristique des zones d'activités.
» Préservation d'éléments remarquables : mur et
grille sur la limite Est du secteur.
>
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reglement de la zone 1AUza

Justification du réeglement

1AUza

Nature de
I'occupation du sol

De maniere générale, dans cette zone, les occupations et utilisations du sol admises correspondent & celles que I'on frouve
habituellement dans les tissus urbains & vocation d'activité. Elles consistent principalement en des activités commerciales et
artisanales et en les entrepdts et habitations qui leur sont nécessaire. L'habitat y est trés restreint, du fait des nuisances que
provoque la fonction principale de la zone.

Ainsi, sont interdits :

>

>

Sous réserve de I'article 1AUza2, les constructions a usage d’habitation.

Les campings et caravanings.

Les parcs d’attraction et aires de jeux et de sports ouverts au public.

Les activités qui par leurs nuisances, leur aspect, leur nature ou leur taille, seraient susceptibles de provoquer une géne pour leur voisinage ou la circulation.
Les activités industrielles.

les activités classées soumises a autorisation.

Les éoliennes

Sont admis :

»

Les constructions a usage d’habitation, les logements de fonction et de gardiens, et les services généraux dont la présence permanente est nécessaire pour assurer
le fonctionnement, la surveillance et la sécurité des établissements a condition d’étre intégrées au batiment d’activité.

Les dépbts de résidus et déchets provenant de la fabrication et destinés a étre récupérés ou enlevés, les dépots de véhicules ou autres matériaux fabriqués, issus de
I"activité de la zone, sous condition qu’ils soient masqués a la vue et qu’ils ne causent aucune géne pour le voisinage.

Les affouillements et exhaussements de sol liés aux activités ou I'aménagement de la zone.
La construction d’ouvrages publics ou des installations d’intérét général jugés compatibles avec le site.

Les ouvrages et constructions nécessaires a la gestion et a I'exploitation de I'activité ferroviaire
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Afin de gérer les risques et nuisances ainsi que pour préserver le cadre de vie (PADD), le réglement de la zone indique
également que les constructions, extensions ou aménagement des bdtiments d’enseignement, des bdatiments de soin et
d’action sociale ainsi que les batiments d’hébergement & caractere touristique incus dans les secteurs soumis a nuisances
sonores ou sur les terrains situés en bordure de voies SNCF, doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits
extérieurs conformément a I'article R111-23-2 du code de la construction et de I'habitation et des décrets 95-20 et 95-21.

Conditions de
I'occupation du sol

Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accés aux voies ouvertes au public

Les regles relatives aux acces et aux dessertes imposent un accés aisé aux constructions. Ainsi, & moins d’obtenir un accés aux
conditions fixées par I'article 682 du code Civil, tout terrain enclavé est inconstructible.

La zone d'activité étant sujette au passage de poids lourds, les acceés doivent éfre adaptés a leur circulation. lls devront
également permettre aux véhicules automobiles d’entrer et de sortir sans manceuvres.

Aussi, les voies ouvertes a la circulation automobile doivent présenter des caractéristiques adaptées a I'approche du matériel
de Iutte contre I'incendie et de sécurité civile (largeur minimum de 5m).

Les voies en impasse doivent étre aménagées de felle sorte que les véhicules puissent y faire demi-tour, dés lors que
I'importance du secteur ainsi desservi le justifie.

Conditions de desserte des terrains par les réseaux

Les constructions doivent étre desservies par les réseaux d'adduction en eau potable et d'assainissement. En corrélation avec
I"objectif du PADD visant & « porter une attention & I'amélioration de la qualité de I'eau », les eaux industrielles devront subir un
fraitement obligatoire avant le branchement.

Les eaux pluviales devront étre infiltrées sur la parcelle ou réutilisées. Cette regle est conforme aux orientations du PADD du PLU
de Villers-Coftteréts, mais aussi aux orientations du SCoT qui indiquent la généralisation de la gestion des eaux pluviales par
infiltration ainsi que la favorisation de leur réutilisation. Il s'agit d'éviter I'encombrement du réseau d'assainissement par les eaux
pluviales qui ne demandent pas de traitement.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le réglement impose une desserte souterraine ou par la facade.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Les constructions doivent un respecter un recul par rapport aux voies publiques d’au moins 10m. L'important espace ainsi créé
enfre la voie et la construction peut ainsi étfre aménagé pour intégrer les batiments dans leur environnement afin que I'impact
visuel des volumes importants des constructions soit réduit.

Le reglement prévoit une dérogation & I'article L151-21 : Dans le cas de lotissement ou dans celui de la construction de plusieurs
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batiments sur un méme terrain, la régle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non d I'échelle de I'ensemble du projet.
Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent respecter une distance de recul d’au moins cing métres par rapport aux limites séparatives. Cette
distance permet ainsi le passage de véhicules d'entretien ou de secours et de lutte contre I'incendie.

Le réglement prévoit une dérogation & I'article L151-21 : Dans le cas de lotissement ou dans celui de la construction de plusieurs
batiments sur un méme terrain, la régle doit étre appliquée sur chaque nouveau lot et non a I'échelle de I'ensemble du projet.
Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété

De méme, la distance minimale entre deux batiments sur une méme parcelle ne peut étre inférieure a 4 metres. Cette distance
permet le passage de véhicule de secours. Par ailleurs, I'adaptation des reculs a la hauteur des batiments permet un équilibre
enfre les volumes construits et les espaces libres et offre une plus grande qualité pour les zones a vocation d'activité.

Enfin, cette distance permet d'éviter une propagation trop rapide des risques (incendie notamment) d'un b&timent & un autre.
Emprise au sol

Le coefficient d’emprise au sol des constructions est limité a 50%. Sous réserve de respecter les normes imposées en terme de
stationnement et de paysagement, cette emprise peut étre augmentée a 65%. Ces exceptions permettent le développement
des activités existantes en profitant des espaces libres disponibles tout en intégrant les constructions & vocation d'activité dans
le respect du cadre urbaine et naturel (PADD).

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Hauteur maximale des constructions

Les regles de hauteur permettent de répondre aux besoins des activités tout en maintenant une unité de volume du fissu urbain

existant. Les hauteurs sont limitées & 10 m. Les dépassements sont autorisés. Ces dépassements ne s’appliquent que pour des
raisons techniques particulieres et ne participent pas a I'augmentation générale des hauteurs des batiments.

Aspect extérieur

Afin d'assurer une bonne insertion des nouveaux batiments & leur environnement, dans le respect des caractéristiques des
constructions existantes, des prescriptions particuliéres, & I'article 11 du reglement, sont imposées.

Les constructions nouvelles ou aménagées doivent étre compatibles avec le caractere des lieux avoisinants. Les constructions
a I'architecture innovante sont recevables dés lors qu'elles ne portent pas atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’aux perspectives monumentales.
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Les éléments d'ouverture en toiture sont autorisés. Elles doivent toutefois étre de forme traditionnelle et garder des dimensions
modestes.

Dans un souci de qualité architecturale, 'emploi de matériaux précaire est interdit.
Les teintes employées devront s'harmoniser entre elles et le cas échant avec le paysage environnant bati ou non.

Une régle précise I'aspect extérieur des constructions & usage commercial. Les fagcades principales de ces derniéres ne
peuvent étre réalisées en simple bardage métallique et ce afin de s'intégrer au front bati de la zone.

Il est imposé une sobriété des clétures. Le reglement différencie les clétures d'alignement des clotures de limites séparatives. Les
regles visent & préserver la qualité des clétures en front de rue, qui jouent un grand réle dans la continuité de I'alignement entre
I'espace public et I'espace privé. La qualité des clétures en front de rue participe de la qualité de I'espace public.

En limites séparatives, les clotures ne sont pas visibles depuis I'espace public mais seulement pas les occupants des parcelles.
Dans ce cas les murs pleins de hauteur importante sont autorisés.

Stationnement

Les mesures prescrites en matiere de stationnement visent un objectif de satisfaction des besoins en la matiére en dehors de la
voie publique, afin d'éviter tout encombrement et d’assurer la meilleure desserte possible.

Elles sont plus confraignantes pour les activités commerciales, puisqu'elles accueillent du public ; dans le cas des autres
activités, elles sont adaptées aux besoins des employés de ces activités.

- 2 places de stationnement par logement. Ce ratio correspond au taux habituel d'équipement en automobile dans les
ménages frangais.

- 1 place par 25m? de surface de plancher pour les constructions & usage de bureaux, soit une place par emploi environ.
Il s'agit dans ce cas d'éviter I'occupation des espaces de stationnement public toute la journée.

- pourles établissements commerciaux, une surface de stationnement au moins égale a 60 % de la surface de plancher.
- Leratio définit précédemment est adapté pour les activités industrielles ou artisanales, en fonction du nombre d'emploi.

Les espaces de stationnement doivent étre paysagés. Ces espaces paysagés permettront par ailleurs I'infiltration des eaux
pluviales recueillies sur les surfaces imperméabilisée.

Aussi, toute construction recevant du public doit aussi comporter une aire pour le stationnement des bicyclettes et vélomoteurs
et ce dans le respect de I'orientation du PADD visant & garantir I'accessibilité des sites d'activités par des modes de
déplacement doux.

Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation d’espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs et de plantations

Afin d'assurer la pérennité du cadre de vie des habitants, en ce qui concerne I'environnement végétal, mais aussi de valoriser
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la frame verte intra-urbaine (PADD), le reglement donne obligation de traiter en espaces verts les espaces libres.

Leur composition devra étre simple afin d'éviter toute surcharge ou décors compliqués. Par ailleurs, leur surface ne peut étre
inférieure & 5% de la surface totale du terrain.

Afin de réduire I'impact des dépbts de matériaux, véhicules ou autres liés aux activités de la zone, ils doivent étre entourés d'un
écran de verdure de hauteur suffisante pour les masquer.

Ces régles ont notfamment pour but la valorisation des activités commerciales d'entrée de ville.
Conformément & I'orientation du PADD, ils permettront I'infiltration des eaux pluviales.

En réponse ¢ I'objectif du PADD qui vise & protéger le patrimoine végétal, urbain et environnemental, le reglement de la zone
impose la sauvegarde et la mise en valeur des espaces ou éléments protégés au titre de I'article L151-19 du CU.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de performances énergétiques et environnementales

Le PLU insiste sur I'adaptation des constructions & leur environnement (forme, relief, exposition, végétation, desserte des
terrains). Aussi, conformément & la dérogation aux régles d'urbanisme infroduite dans I'article L111-16 du code de I'urbanisme,
le PLU permet le développement des constructions vertes et autorise ainsi I'utilisation de matériaux renouvelables ou de
matériaux et procédés permettant d'éviter I'émission de gaz & effet de serre.

Les capteurs solaires sont autorisés a condition d'étre intégrés & la toiture afin de préserver la qualité architecturale des
constructions de la zone.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére d’infrastructures et réseaux de communications
électroniques

Conformément aux orientations du PADD visant & développer le potentiel économique et touristique local et & préserver la
qualité du fonctionnement urbain, des fourreaux aptes & recevoir un réseau cablé devront étre prévus.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le reglement impose une desserte souterraine.
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4.2.3. La zone 2AU

Principe de délimitation générale

Il s'agit d'une zone naturelle non équipée da vocation mixte, destinée & l'urbanisation future a terme
aprés modification ou révision du P.L.U. L'ouverture & I'urbanisation nécessitant soit une
modification, soit une révision compléte ou partielle du PLU, des études supplémentaires
permettront la rédaction d'un reglement plus complet.
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Différences par rapport a I'ancien PLU

La zone 2AU présente les évolutions suivantes :

PLU 2006, modifié en 2010

PLU 2017

Justification

G{
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La zone 2AU a été
intégrée en partie en
zone UZc (UZ avec
étude de sol pour les
constructions).

Le Nord de la zone
2AU, présentant des
qualités paysagéres a
été intégré a la zone
UcC.

Une partie a de la
zone TAU été classée

4 en zone 2AU pour un

projet & plus longue
échéance.
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4 La zone 2AU a été

rendue d la zone A.

¥ Le secteur est peu

accessible et ne

4 présente  plus  de

projet  (I'optimisation
de I'enveloppe
urbaine suffit & palier
aux futurs besoins en
logements).

| La zone 2AU a été
| déclassée suite & la
| réalisation de
| I'Evaluation

environnementale.
Cette zone, proche
de la valée de
I’Automne et d'une
INIEFF  ne présente
pas de projet et ni
une localisation
stratégique pour la
commune.
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Justifications du reglement de la zone 2AU

Justification du réglement

2AU

La zone 2AU, apres révision compléte ou partielle du PLU, présentera une mixité des vocations (habitat, activités).

Néanmoins, pour l'instant, sont interdits :

>  Les constructions a usage d’habitation,

»  Les constructions a usage d’activités industrielles,
> Les constructions a usage d’activités artisanales,

> Les constructions a usage d’activités commerciales,
»  Les constructions a usage d’entrep6t,

> Les constructions a usage de bureaux,

Nature de >  Les constructions a usage d’activité agricole,

I'occupation du sol > Les constructions a usage d’hébergement.

Seuls sont ainsi admis :
> La construction d’ouvrages publics ou des installations d’intérét général jugés compatibles avec le site.
> Les constructions d’une superficie hors ceuvre brute de moins de 15 m? destinées a accompagner les jardins familiaux.
»  Les ouvrages et constructions nécessaires a la gestion et a I'exploitation de I'activité ferroviaire.
»  Les affouillements, les exhaussements de sol, les équipements, les aires de repos et les installations classées liées a la réalisation du boulevard urbain

En effet, la réalisation du boulevard urbain implique la nécessité de recourir & des travaux et installations spécifiques que le
reglement de toutes les zones qu'il traverse doit autoriser.
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4.3. Les zones naturelles
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Principe de délimitation générale

Cette zone naturelle et non équipée correspond aux parties du territoire communal protégées au
titre des sites, des paysages ou des servitudes (protection des espaces boisés classés, protection
des captages, efc....).

Trois secteurs distincts sont créés :
- Lesecteur Na, correspondant & la vallée de I' Automne.

- Le secteur Nh est un secteur correspondant aux constructions qui constituent une richesse
patrimoniale pour la commune et qu'il s'agit de valoriser par le développement d'une
activité d’'hébergement.

- Le secteur Ni est un secteur au sein duguel sont autorisés les équipements liés aux activités
hippiques
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La zone Naturelle fait I'objet d'une OAP :

L'OAP du secteur du Parc du Chateau
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Tableau comparatif des orientations du PADD avec celle de I'OAP

Axes du PADD

Axe 1 : UN DEVELOPPEMENT EQUILIBRE

[e]

[e]

[e]

o

Actions préconisées dans le PADD

Maitrise de la croissance
démographique

Diversification de |'offre en
logements

Assurer la maitrise de I'urbanisation

Renforcer I'offre en équipements

publics

Orientations d'aménagements de I'OAP

Secteur situé en majorité en zone Naturelle: n'a pas
vocation & accueillir de I'habitat.

Le futur projet du Chateau participera au renforcement de
I'offre en équipement de la commune. Et impliquera un
rayonnement plus large.

Axe 2 : PROTECTION ET VALORISATION DE
L’ENVIRONNEMENT ET DU CADRE DE VIE

(o]

[e]

[e]

Préserver la qualité du cadre de vie
et du fonctionnement urbain

Protéger le patrimoine végétal,
urbain et environnemental

Gérer les risques

Le projet devra s'inscrire dans une démarche de
préservation du patrimoine bati et paysager du site.

Le traitement paysager du site devra faire I'objet d'une
attention particuliere afin de proposer un paysage urbain
de qualité et cohérent avec le site

Les surfaces boisées, alignements d'arbres, arbres identifiés
comme remarquables, pelouses ouvertes seront préservés.

L'OAP identifie les échauguettes au Nord du Parc. Elles sont
A préserver.

L'OAP, située a proximité du centre ville, identifie les
espaces publics du centre ville et indique une accessibilité
piétonne & renforcer.

Dans la méme optique, elle indique une boucle de
circulation permettant aux véhicules d'accéder au
chéateau puis de faire demi-tour afin de ne pas encombrer
d'automobiles le centre-vile et aqinsi de renforcer son
accessibilité piétonne.
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Le réseau de cheminements piétons existants dans le parc
du chéateau sera conservé. D'autres liaisons douces seront
renforcées et/ou créées reliant ainsi le parc du chateau au
cenfre-ville, a la gare ainsi qu'aux secteurs Nord-est de la
ville.

L'OAP prévoit des espaces ou le stationnement devra étre
privilégié. Leur localisation est stratégique en matiere
d'accessibilité et préserve la qualité paysagere du site.

L'opération devra tendre vers une neutralité des
ruissellements.

Axe 3 : DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE ET
TOURISTIQUE

(o]

[e]

Développer le potentiel
économique local

Favoriser et développer le potentiel
touristique

Cette OAP veillera au bon fonctionnement du secteur du
Parc du Chateau en vue du projet de développement
touristique du Chateau.

Préservation des chemins piétions et création de nouveaux.

Identification des éléments de patrimoine bati et paysager
d préserver.

L'accueil de nouveaux visiteurs sera valorisant pour les
commerces de proximité du centre-ville.

Accroche de I'opération au réseau viaire existant afin de
créer un lien notamment vers la gare et le centre ville
(transport en commun et commerces de proximité).
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Différences par rapport a I'ancien PLU

La délimitation de la zone N et ses sous secteurs a évolué de la maniere suivante :

PLU 2017

Justification

PLU 2006, modifié en 2010

Suppression de la zone
NT (tourisme) car pas
de projet: incluse a la
zone A car ferres
cultivées

Création de la zone UH.
Reconnaissance de
I'existant : hameau.

- Au sien de
I'ancienne zone
Nt

- Sur les fterres
agricoles donc
les constructions
étaient inscrites
en zone N.

Réduction du STECAL
du domaine St Rémy
(Nh) au pourtour des
constructions
existantes.

Les terrains d'agrément
du domaine sont
classés en zone N.
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La zone a été déclassée
suite A I'évaluation
environnementale. Il
s'agit d'une zone en
lisiere de forét présentant
potentiellement des sols
pollués. Sa localisation
n'est pas stratégique par
rapport au centre vile
ainsi qu'd la gare.

:
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Justifications du reglement de la zone N

Justification du réglement

N

Nature de
I'occupation du sol

Les possibilités d'utilisation du sol sont particulierement limitées, dans un souci de préservation des richesses écologiques ou
paysageres de ces zones. Ainsi sont interdites les constructions & usages d'habitation ou d'activités, les entrepots sauf si elles
répondent aux activités existantes actuellement sur la zone.

Seules sont autorisés les constructions nécessaires au fonctionnement de chaque secteur.

Dans le secteur Na, les affouillements et exhaussements nécessaires a I'aménagement et I'entretien de la vallée de I'automne
sont autorisés. Des prescriptions relatives aux cldtures tiennent compte des orientations du SAGE de la vallée de I' Automne.

Dans le secteur Nh, la volonté de valorisation du patrimoine se traduit par I'autorisation de création d'hébergements ou
d'équipements. Toutefois, en raison de la qualité architecturale des batiments, tout projet sera conditionné par une protection
des éléments architecturaux les plus remarquables.

Dans le secteur Ni, les constructions et aménagements liés & I'activité hippiques sont autorisés.

Conditions de
I'occupation du sol

Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accés aux voies ouvertes au public

Les régles relatives aux acceés et aux dessertes imposent un acceés aisé aux constructions. Ainsi, & moins d'obtenir un accés aux
conditions fixées par I'article 682 du code Civil, tout terrain enclavé est inconstructible.

Pour des raisons de sécurité, aucun acces a la RN2 ne pourra étre créé ou modifié par les riverains.

Aussi, les voies ouvertes a la circulation automobile doivent présenter des caractéristiques adaptées d I'approche du matériel
de lutte contre I'incendie et de sécurité civile.

Conditions de desserte des terrains par les réseaux

Les constfructions doivent étre desservies par les réseaux d'adduction en eau potable et d'assainissement. En corrélation avec
I'objectif du PADD visant & « porter une attention & I'amélioration de la qualité de I'eau », les eaux industrielles devront subir un
fraitement obligatoire avant le branchement.

Les eaux pluviales devront étre infiltrées sur la parcelle ou réutilisées. Cette régle est conforme aux orientations du PADD du PLU
de Villers-Cotteréts, mais aussi aux orientations du SCoT qui indiquent la généralisation de la gestion des eaux pluviales par
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infiltration ainsi que la favorisation de leur réutilisation. Il s'agit d'éviter I'encombrement du réseau d'assainissement par les eaux
pluviales qui ne demandent pas de traitement.

L'évacuation des usées dans les fosses ou les égouts pluviaux est interdite.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Les constructions doivent respecter, dans un souci d'une bonne intégration paysagere, un recul par rapport aux voies publiques
et aux limites séparatives. Ce recul ne peut étre inférieur & 20 métres par rapport aux voies les plus importantes ; il augmente en
fonction de I'importance de la voie. Dans ce cas, la tfrop grande proximité des batiments crée un effet de masse. Le recul
intégre le batiment dans le paysage.

Le recul par rapport aux voies communales est de 3 métres minimum. Dans ce cas, les voies rurales sont considérées comme
faisant partie du paysage.

Dans le secteur Na (Automne), une prescription particuliere concernant les cldtures est précisée : elles devront étre implantées
a 6m du haut des berges. Cette prescription vise le maintien de la continuité écologique que constitue le cours d'eau.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Le recul par rapport aux limites séparatives ne peut étre inférieur & 5 m. Cette distance aére le bati et permet le passage des
véhicules de secours notamment.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété

La distance de 5 metres imposée entre les batiments implantés sur une méme parcelle doit permettre le passage de véhicules
de secours et de lutte contre I'incendie. Elle apparait également comme une distance de sécurité en cas d'incendie.

Emprise au sol

Une emprise est imposée dans les zones naturelles au sein desquelles des batiments peuvent étre construits sous condition
(zones Nh et Ni). Ces emprises visent & limiter I'urbanisation dans la zone. Cette limitation de I'emprise vise également & assurer
I'intégration des constructions dans I'environnement.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Hauteur maximale des constructions

La hauteur des batiments est limitée a 10 métres, conformément aux caractéristiques des constructions présentent dans les
espaces naturelles et pur limiter leur impact sur le paysage. Les dépassements doivent étre justifi€s par des raisons techniques
ou fonctionnelles. La prise en compte de l'intégration reste toutefois imposée. Il s'agit de préserver la qualité de zones qui ont
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été identifiées par leur classement en zone N.

Aspect extérieur

Afin d’assurer une bonne insertion des nouveaux bdtiments & leur environnement, dans le respect des caractéristiques des
constructions existantes, des prescriptions particulieres, & I'article 11 du reglement, sont imposées.

Les constructions nouvelles ou aménagées doivent étre compatibles avec le caractére des lieux avoisinants. Le PLU attache
une importance a I'intégration des constructions dans le paysage.

Afin d'assurer cette bonne intégration, les teintes employées devront étre d'une tonalité neutre. Les matériaux précaires sont
interdits. Les ouvertures de toit ne pourront dépasse 1,20m de largeur.

Stationnement
Les mesures prescrites en matiere de stationnement visent un objectif de satisfaction des besoins en la matiere en dehors de la
voie publique, afin d'éviter tout encombrement et d'assurer la meilleure desserte possible. Les normes sont identiques & celles

des autres zones. Ces normes s'imposent du fait notfamment de I'éloignement des zones N des zones urbanisées et de la
nécessité d'utiliser les automobiles pour y accéder.

Obligations imposées aux constructeurs en matiéere de réalisation d’espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs et de plantations

Afin d'assurer la pérennité du cadre de vie des habitants, en ce qui concerne I'environnement végétal, des espaces boisés
sont protégés au titre des Espaces Boisés Classés.

Des prescriptions relatives aux terrains de camping sont imposées, pour éviter qu'ils soient trop visibles et que leur impact
détériore la qualité des sites.

Pour assurer le caractere végétal de la zone, les terrains d'une superficie supérieure a Tha devront présenter au moins 10%
d'espaces verts plantés.

Conformément & I'objectif du PADD qui vise & protéger le patrimoine végétal, urbain et environnemental, le reglement de la
zone impose la sauvegarde et la mise en valeur des espaces ou éléments protégés au titre de I'article L151-19 du CU.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de performances énergétiques et environnementales

Le PLU insiste sur I'adaptation des constructions & leur environnement (forme, relief, exposition, végétation, desserte des
terrains). Aussi, conformément & la dérogation aux régles d'urbanisme introduite dans I'article L111-16 du code de I'urbanisme,
le PLU permet le développement des constructions vertes et autorise ainsi I'utilisation de matériaux renouvelables ou de
matériaux et procédés permettant d'éviter I'émission de gaz a effet de serre.

Les capteurs solaires sont autorisés & condition d'étre intégrés & la toiture afin de préserver la qualité architecturale des
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constructions de la zone.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére d’infrastructures et réseaux de communications
électroniques

Conformément aux orientations du PADD visant & développer le potentiel économique et touristique local et a préserver la
qualité du fonctionnement urbain, des fourreaux aptes & recevoir un réseau cablé devront étre prévus.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le réglement impose une desserte souterraine.
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4.4. La zone agricole

P
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Principe de délimitation générale

La zone A est constituée de terrains équipés ou non, a protéger en raison du potentiel
agronomique, biologique ou économique des terres agricoles.

La valeur agronomique des terres impose d'assurer la pérennité des exploitations en interdisant
toute utilisation du sol incompatible avec leur fonctionnement ou de nature & porter atteinte a
I'équilibre économique et écologique quileur est indispensable
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Différences par rapport a I'ancien PLU

La délimitation de la zone A a évolué de la maniére suivante :

Justification

PLU 2006, modifié en 2010 PLU 2017

N,

Une partie de la zone
UC a été rendue a la
zone A car elle
présentait des qualités
paysageres : ensemble
boisé.

territoires

Une partie de la zone
1AU a été rendue a la
zone A. En effeft,
I'optimisation du
potentiel de la zone
urbaine a permis de
limiter les zones 1AU d
destination d'habitat &
la zone 1AUg comprise
au sein de I'enveloppe
urbaine (secteur gare)
et ainsi de ne
consommer aucune
terre agricole.

Lo zone 2AU a été
rendue a la zone A. Le

| secteur est peu

accessible et ne
présente plus de projet
(I"'optimisation de
I'enveloppe urbaine

i suffit & palier aux futurs

besoins en logements).
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“| La zone 2AU a été
déclassée suite a la
réalisation de
I"Evaluation
environnementale.
Ceftte zone, proche de
la vallée de I'Automne
et d'une INIEFF ne
présente pas de projet
et ni une localisation
stratégique pour la
commune.

Suppression de la zone
NT (tourisme) car pas
de projet : incluse a la
zone A car terres
cultivées

Ajout du secteur Us
pour permettre a la
station service le long
de la RN2 de poursuivre
son activité. (la
parcelle était en zone
A & l'ancien PLU)

Gﬁ Page 309/434
19/06/2018

territoires



Ville de 2

Plan Local d’Urbanisme de Villers-Cotteréts

Viters _ come™

Objet : Rapport de Présentation

Justifications du reglement de la zone A

Nature de
I'occupation du sol

Toute occupation, & I'exception des constructions directement liées aux activités agricoles et des équipements et

Justification du réglement

A

infrastructures publics sont interdites, ceci dans un souci de préservation de la richesse agricole que constitue cette zone.
Les constructions de type abri de jardin sont autorisé lorsqu'ils sont destinés aux jardins ouvriers. Leurs caractéristiques
architecturales permettent leur intégration dans I'environnement agricole.

La réalisation du boulevard urbain implique la nécessité de recourir & des travaux et installations spécifiques que le réglement
de foutes les zones qu'il traverse doit autoriser. Ainsi, les affouillements, les exhaussements de sol, les équipements, les aires de
repos et les installations classées liées & la mise a 2 x 2 voies de la RN2 et a la réalisation du boulevard urbain sont autorisés.

Afin de gérer les risques et nuisances ainsi que pour préserver le cadre de vie (PADD), le réglement de la zone indique
également que les constructions, extensions ou aménagement des bdtiments d'enseignement, des bdtiments de soin et
d'action sociale ainsi que les batiments d’hébergement & caractére touristique incus dans les secteurs soumis & nuisances
sonores ou sur les terrains situés en bordure de voies SNCF, doivent présenter un isolement acoustique minimum contre les bruits
extérieurs conformément a I'article R111-23-2 du code de la construction et de I'habitation et des décrets 95-20 et 95-21.

Conditions de
I'occupation du sol

Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accés aux voies ouvertes au public

Les regles relatives aux acces et aux dessertes imposent un acces aisé aux constructions. Ainsi, & moins d'obtenir un accés aux
conditions fixées par I'article 682 du code Civil, tout terrain enclavé est inconstructible.

Pour des raisons de sécurité, aucun acces & la RN2 ne pourra étre créé ou modifié par les riverains.

Aussi, les voies ouvertes d la circulation automobile doivent présenter des caractéristiques adaptées & I'approche du matériel
de lutte contre I'incendie et de sécurité civile.

Conditions de desserte des terrains par les réseaux

Les constructions doivent étre desservies par les réseaux d'adduction en eau potable et d'assainissement. En corrélation avec
I"objectif du PADD visant & « porter une attention & I'amélioration de la qualité de I'eau », les eaux industrielles devront subir un
fraifement obligatoire avant le branchement.

Les eaux pluviales devront étre infiltrées sur la parcelle ou réutilisées. Cette régle est conforme aux orientations du PADD du PLU
de Villers-Coftteréts, mais aussi aux orientations du SCoT qui indiquent la généralisation de la gestion des eaux pluviales par
infiltration ainsi que la favorisation de leur réutilisation. Il s’agit d'éviter I'encombrement du réseau d'assainissement par les eaux
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pluviales qui ne demandent pas de traitement.
L'évacuation des usées dans les fosses ou les égouts pluviaux est interdite.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Les constructions doivent respecter, dans un souci d'une bonne intégration paysagere, un recul par rapport aux voies publiques
et aux limites séparatives. Ce recul ne peut étre inférieur & 20 métres par rapport aux voies les plus importantes ; il augmente en
fonction de I'importance de la voie. Dans ce cas, la tfrop grande proximité des batiments crée un effet de masse. Le recul
intégre le batiment dans le paysage.

Le recul par rapport aux voies communales est de 3 métres minimum. Dans ce cas, les voies rurales sont considérées comme
faisant partie de I'espace agricole.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives et implantation des constrictions par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent respecter une distance de recul d'au moins cing metres par rapport aux limites séparatives. De
méme, les distances entfre deux batiments sur une méme parcelle, au moins égale a 5 métres, doivent permettre le passage
des matériels de lutte contre I'incendie et I'entretien des batiments.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Emprise au sol

L'emprise au sol des constructions n'est pas réglementée afin de ne pas contraindre le développement de I'activité agricole.
(conformément au PADD : « Maintenir les activités liées & la terre, génératrices d'une économie locale ».)

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ne sont pas concernées par ces regles.

Hauteur maximale des constructions

La hauteur des batiments est limitée & 10 métres, conformément aux caractéristiques des constructions présentent dans les
espaces naturelles et pour limiter leur impact sur le paysage. Les dépassements doivent étre justifiés par des raisons techniques

ou fonctionnelles. La prise en compte de I'intégration reste toutefois imposée. Il s'agit de préserver la qualité de zones qui ont
été identifiées par leur classement en zone A.

Aspect extérieur

Afin d'assurer une bonne insertion des nouveaux batiments & leur environnement, dans le respect des caractéristiques des
constructions existantes, des prescriptions particulieres, & I'article 11 du reglement, sont imposées.

Les constructions nouvelles ou aménagées doivent étre compatibles avec le caractére des lieux avoisinants. Le PLU attache
une importance a I'intégration des constructions dans le paysage.
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Afin d'assurer cette bonne intégration, les teintes employées devront éfre d'une tonalité neutre. Les matériaux précaires sont
interdits. Les ouvertures de toit ne pourront dépasse 1,20m de largeur.

Stationnement
Les mesures prescrites en matiere de stationnement visent un objectif de satisfaction des besoins en la matiére en dehors de la
voie publique, afin d'éviter tout encombrement et d’assurer la meilleure desserte possible.

Obligations imposées aux constructeurs en matiere de réalisation d’espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs et de plantations

Afin d'assurer la pérennité du cadre de vie des habitants, en ce qui concerne I'environnement végétal, des espaces boisés
sont protégés au titre des Espaces Boisés Classés.

Conformément & I'objectif du PADD qui vise & protéger le patrimoine végétal, urbain et environnemental, le reglement de la
zone impose la sauvegarde et la mise en valeur des espaces ou éléments protégés au titre de I'article L151-19 du CU.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére de performances énergétiques et environnementales

Le PLU insiste sur I'adaptation des constructions & leur environnement (forme, relief, exposition, végétation, desserte des
terrains). Aussi, conformément & la dérogation aux régles d'urbanisme infroduite dans I'article L111-16 du code de I'urbanisme,
le PLU permet le développement des constructions vertes et autorise ainsi I'utilisation de matériaux renouvelables ou de
matériaux et procédés permettant d'éviter I'émission de gaz a effet de serre.

Les capteurs solaires sont autorisés a condition d'étre intégrés & la toiture afin de préserver la qualité architecturale des
constructions de la zone.

Obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiere d’infrastructures et réseaux de communications
électroniques

Conformément aux orientations du PADD visant a développer le potentiel économique et touristique local et & préserver la
qualité du fonctionnement urbain, des fourreaux aptes & recevoir un réseau cablé devront étre prévus.

Par ailleurs, afin de conserver la qualité des espaces publics, la distribution de I'énergie électrique et la desserte téléphonique
ne peut étre aérienne. Le réglement impose une desserte souterraine.
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4.5. Elements identifies au titre de
I'article L151-19

L'article L.151-19 du Code de I'Urbanisme permet, dans le cadre du PLU, « d'identifier et localiser
les éléments de paysage et identifier, localiser et délimiter les quartiers, Tlots, immeubles batis ou
non bdatis, espaces publics, monuments, sites et secteurs a protéger, d conserver, d mettre en
valeur ou d requalifier pour des motifs d'ordre culturel, historique ou architectural et définir, le cas
échéant, les prescriptions de nature & assurer leur préservation leur conservation ou leur
restauration ».

L'utilisation de cet article permet au projet de la commune d'étre en cohérence avec les
orientations inscrites au PADD de préservation de la qualité du cadre de vie mais également d'étre
en cohérence avec les orientations liées & la protection du patrimoine végétal, urbain et
environnemental.

LE BATI A PROTEGER

Les éléments et secteurs de patrimoine bdati remarquables & préserver sont représentés sur le
document graphique par un point bleu lorsqu'il s'agit d'éléments ponctuels ou par une trame
bleue quadrillée lorsqu'il s'agit d'un ensemble bdti. lls sont identifiés par un numéro. Les numéros
sont repris dans un tableau situé en annexe du rapport de présentation récapitulant I'ensemble
des éléments identifiés.

Les éléments batis repérés au titre du patrimoine d'intérét local en application de I'article L.151-19
du Code de I'Urbanisme sur les documents graphiques, sont soumis aux regles suivantes :

Prescriptions :

e La démolition complete de la construction est interdite, sauf en cas de périls
irémédiables.

e La démolition partielle et la modification des facades sont autorisées dans le cadre
d'un projet global de rénovation respectant les regles de composition, la
modénature et les éléments de décor des facades.

e Tous les travaux effectués sur un bdatiment ou ensemble de bdatiments repérés
doivent étre concus en évitant toute dénaturation des caractéristiques conférant
leur intérét.

e Les constructions annexes et les clétures appartenant d un ensemble bdtfi
homogene doivent étre conservées, sauf en cas de périls irémédiables. Leur
démolition partielle ou modification est autorisée dans le cadre d'un projet global
de restauration.
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LES JARDINS, PARCS ET MASSES VEGETALES, LES TAILLIS, ALIGNEMENTS D’ARBRES ET

ARBRES ISOLES A PROTEGER

Les taillis, alignements d'arbres et arbres isolés remarquables & préserver sont respectivement
représentés sur le document graphique par des traits continus épais vert, des linéaires de points
verts et des étoiles vertes. lls sont également identifiés par un numéro. Les numéros sont repris dans
un tableau situé en annexe du rapport de présentation récapitulant I'ensemble des éléments
identifiés.

Les taillis, alignements d'arbres et arbres isolés repérés au titre du patrimoine d'intérét local en
application de I'article L.151-19 du Code de I'Urbanisme sur les documents graphiques, sont soumis
aux regles suivantes :

Prescriptions :

¢ L'imperméabilisation des espaces identifiés est interdite.

e Les arbres identifiés doivent étre préservés : limperméabilisation, les installations, les
constructions, les dépdts et les travaux sont interdits dans un périmetre autour des
arbres correspondant au minimum a la taille du houppier.

e En cas d'abattage pour des raisons de vétusté, maladie ou aménagement d'intérét
public, les arbres seront remplacés par des arbres d'essence et de port équivalents.
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LES ELEMENTS DU PATRIMOINE NATUREL ET PAYSAGE A PRESERVER

Les éléments du patrimoine naturel et paysage 4 préserver sont représentés sur le document
graphique par une tframe de points noirs. lls sont également identifiés par un numéro. Les numéros
sont repris dans un tableau situé en annexe du rapport de présentation récapitulant I'ensemble
des éléments identifiés.

Les éléments du patrimoine naturel et paysage d préserver repérés au titre du patrimoine d'intérét
local en application de I'article L.151-19 du Code de I'Urbanisme sur les documents graphiques,
sont soumis aux régles suivantes :

Prescriptions :

e La structure paysagere de ces espaces témoignant d'une composition de qualité
est & préserver. La végétation existante doit étre conservée en l'absence de projet
paysager diment explicité.
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LES MURS ET MURETS A PROTEGER

Les murs et murets remarquables a préserver sont représentés sur le document graphique par des
tirets roses.

Les murs et murets repérés au titre du patrimoine d'intérét local en application de I'article L.151-19°
du Code de I'Urbanisme sur les documents graphiques, sont soumis aux régles suivantes :

Prescriptions :

Les murs et murets identifiés doivent étre conservés et enfretenus.

Le percement de ces murs et murets est autorisé a condition de ne pas perturber
leur qualité.

o
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LES VENELLES ET CHEMINS A PROTEGER

Les chemins identifiés doivent étre préservés. Les chemins identifiés comme a préserver sont
représentés sur le document graphique par un linéaire discontinu marron.

Les cheminements existants identifiés & conserver ne peuvent étre supprimés que dans la mesure
ou la continuité de I'itinéraire est préservée, soit par le maintien du droit de passage, soit par la
mise en place d'un itinéraire de substitution adapté a la promenade et a la randonnée, et ce, en
accord avec la commune.

Prescriptions :

e Les chemins et venelles identifiés doivent étre préservés. lls ne peuvent étre
supprimés que dans la mesure ou la continuité de litinéraire est préservée par la
mise en place d'un itinéraire de substitution adapté a la promenade et a la
randonnée, et ce, en accord avec la commune.

e Les venelles et chemins doivent faire l'objet d'un entretien permettant leur bon
acces.

e Le passage des véhicules motorisés en dehors de I'usage agricole et d’entretien
des sites naturels est interdit.
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LES VUES

Les points de vue identifiés au plan de zonage sont repérés par un point noir cerclé de blanc. s
sont soumis aux dispositions de I'article L.151-19° du code de I'Urbanisme.

Prescriptions

e Toute construction ou installation venant perturber le caractere de la vue protégée est
interdite.
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Les éléments identifiés au titre de |'article L113-1 et 2 du code de 'urbanisme

Le classement en EBC permet d la commune de protéger les boisements présentant des enjeux
importants. C'est le cas des espaces boisés de Villers-Cotteréts, qui participent pleinement d la
qualité paysagere et environnementale du site mais aussi concentre les enjeux de biodiversité.

Ce classement interdit tout changement d'affectation du sol de nature & compromettre la
conservation, la protection ou la création de boisements. Les défrichements y sont interdits qinsi
que tout autre mode d’'occupation du sol. Par ailleurs, les coupes et abattages d'arbres sont
soumis & déclaration préalable.

LES ESPACES BOISES CLASSES

Les espaces boisés classés (EBC), soumis a I'article L.113-1 et 2 du Code de I'Urbanisme sont des
éléments végétaux constitutifs du cadre naturel, repérés sur les documents graphiques.

Le reglement prévoit, autour des EBC, une lisiere de 50m dont la constructibilité est limitée afin
notamment de limiter les risques de chute d'arbres sur les constructions et ainsi de protéger les bien
et les personnes. La lisiere appardit sur le plan de zonage par un linéaire de tirets verts.

Prescriptions :

e Les terrains boisés identifiés aux documents graphiques comme espaces boisés
classés sont soumis au régime des articles L.113-1 et 2 du Code de I'Urbanisme.

e Aucun défrichement n'est autorisé. Les coupes et abattages d'arbres qui entrent
dans le cadre de la gestion forestiere sont soumis & déclaration préalable.

e La déclaration préalable n'est pas requise pour les coupes et abattages d'arbres

lorsqu’ils sont :
» - dans les bois privés dotés d’un plan simple de gestion agréé ou d’un reglement type de gestion
approuvé ;
» -silacoupe est déja autorisée par I'arrété préfectoral sur les catégories de coupe autorisées ;
> -ouen forét publique soumise au régime forestier.

Recommandations :

Au sein des lisieres de 50m autour des Espaces Boisés Classés, il est recommandé de ne pas
implanter de construction.

Les EBC ont été déclassés au niveau des ouvrages du réseau public de transport d'électricité a
haute tension. Il s’agit des liaisons 63kV Russy-Villers-Cotteréts et Chouy — Villers-Cotteréts, identifiées
au fitre des servitudes 4.
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4.6. Les emplacements réservés

Les documents réglementaires du PLU fixent la mise en place d'emplacements réservés. Les
servitudes définies sur les terrains particuliers assurent aux collectivités les moyens fonciers leur
permettant de réaliser leur projet d'équipement.

Désignation

Emprise

Extension des cimetiéres de I'avenue de

 Bénéficiaire

1 S Commune 17 873 m?
Compiegne
3 Acceés aux terrains du Val d'Automne Commune 180 m?
4 RN 2 - mise a 2x2 voies Commune 333 896 m?
5 Elarglssen,nenf des rues du Pregby’rere Commune 1 554 m2
pour le désenclavement de Pisseleux
6 Emprise du futur sou’rerr’om.sous PN Commune 1 414 2
avenue de la Ferté-Milon
9 Elargissement du c’hemln de la Belle Commune 932 m?
Idée
Suppression de facades en saillie coté
10 impair pour élargissement de la rue de Commune 12 m?
Bapaume
Suppression de facades en saillie coté
11 pair pour élargissement de la rue de Commune 21 m2
Bapaume
12 Acces alazoned os:’rlw’res Portes du Commune 5308 m?
Valois
13 Voie entre la zone d'activité et la RD81 Commune 10 885 m?
. . . . Conseil
14 Boulevard urbgm ;echpn 1 de giratoire départemental 40 605 m?
1 a giratoire 2 s
de I'Aisne
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Trois emplacements réservés ont été supprimés par rapport d I'ancien PLU:

e L'ER des jardins Familiaux de la Plaine Saint Rémy : le secteur ne présenta plus de projet
notamment du fait de sa localisation (peu accessible).

Localisation Objet Superficie
Déplacement des jardins
fomitiavs Commune 5ha T1a 29ca

: o [
; J. . \'\\\\ . >\ ‘_1

e L'ER de raccordement de la place des AFN au Boulevard Urbain : le secteur ne présente
plus de projet

Localisation . Objet I Superficie

| i | .
Liason Pisseleux/avenue de
Boursanng | Chrwane 5a 62ca
E : 11000
Extrait 1
-

N |

,
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e L'ER de requdlification de la Place Ernest d'Hauterive : le foncier est maitrisé par la
commune

Localisation Objet Superficie

Requalification de la place

Emest d'Hauterive Commune 1a 76ca

E : 11000

Localisation des Emplacements réservés du nouveau PLU

: ;..:; 3
' AR
! fw":

> ;@m%— '/
~ip

337
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4.7. Deux OAP thématiques

4.7.1. L'OAP thém

tique « habitat »

i |
e "

Légende

[ Opérations futures de
logements en centre-ville

771 Quartier de veille
ZAD du Parc

771 Quartier Prioritaire de la
Politique de la Ville

] Limite des OAP & desfination
d'habitat
Espaces de lolsirs et
ensembles végétaux
remarguables
Espaces agricoles

B Espaces forestiers

L'OAP thématique « habitat » vise d appuyer la production d'une offre en logements suffisante en
privilégiant le développement dans I'enveloppe urbaine.

Cette OAP recense notamment les futures opérations connues par la commune au sein de son
tissu bdati. Chaque future opération présente une densité moyenne volontariste, en corrélation
avec le tissu dans lequel elle s'insere. Elles présentent également des objectifs contextualisés,
notamment des proportions de T1 et T2 ou des pourcentages de logements sociaux d respecter.

Elle préconise aussi le développement qualitatif d'une urbanisation mixte.
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Tableau comparatif des orientations du PADD avec celle de I'OAP

Axes du PADD

Axe 1 : UN DEVELOPPEMENT EQUILIBRE

Actions préconisées dans le PADD

o Maitrise de la croissance
démographique
o Diversification de I'offre en

logements

o Assurer la maitrise de I'urbanisation

o Renforcer l'offre en équipements

publics

Orientations d’aménagements de 'OAP

L'OAP reprend les objectifs généraux du PLHi ainsi que ceux
relatifs aux logements sociaux afin de proposer une offre en
logements en corrélation avec les besoins du territoire, mais
aussi de diversifier les types de logements proposés

L'OAP vise & produire une offre en logements suffisante en
priviégiant le développement dans I'enveloppe urbaine.

Ainsi, elle recense les opérations connues pas la commune
au sein de I'enveloppe bdatie.

Les différentes opérations recensées se situent dans
différentes zones urbaines du PLU dont la vocation
principale est certes I'nabitat, mais oU les commerces et
équipements ne sont pas exclus. Les opérations de
logements peuvent ainsi étre couplées avec des
équipements par exemple.

Axe 2 : PROTECTION ET VALORISATION DE
L'ENVIRONNEMENT ET DU CADRE DE VIE

o Préserver la qualité du cadre de vie

o Protéger

[e]

et du fonctionnement urbain

le patrimoine végétal,
urbain et environnemental

Gérer les risques

Les opérations recensées au sein de I'enveloppe urbaine
s'inscrivent dans une démarche de mobilisation du
potentiel foncier de I'enveloppe urbaine. Cette démarche
limite la consommation des terres agricoles et naturelles afin
de préserver un cadre de vie qualitatif.

La proximité de ces futures opérations au centre ville et
donc aux arréts de transport en commun ainsi qu’aux
services et commerces permet une minimisation de
|'utilisation de la voiture par les futurs habitants et une
incitation & I'utilisation des modes doux et alternatifs.

Les objectifs des différentes opérations indiquent, lorsque
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cela est pertinent, la préservation d'éléments de patrimoine
bati ou paysager.

Les contraintes des différents secteurs sont également
évoquées (ruissellement, périmétre de protections des
monuments historiques).

L'intégration  urbaine et  paysagére, la  qualité
architecturale, I'efficacité énergétique ou encore la qualité
des espaces publics devront éfre au ccoeur des projets.

Axe 3 : DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE ET
TOURISTIQUE

o Développer le potentiel
économique local

o Favoriser et développer le potentiel
touristique

Le développement qualitatif des opérations passera
également pat de bonnes conditions de desserte afin
gu’elles soient en lien avec le centre ville et ainsi avec les
commerces.

Par ailleurs, es différentes opérations recensées se situent
dans différentes zones urbaines du PLU dont la vocation
principale est certes I'nabitat, mais oU les commerces et
éguipements ne sont pas exclus. Les opérations de
logements peuvent ainsi étre couplées avec des
commerces en rez-de-chaussée par exemple.

Le potentiel touristique sera favorisé par la prise en compte
des périmetres de protection des monuments historiques
ainsi que par la préservation des différents éléments
remarquables identifiés par le zonage et le reglement du
PLU.
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4.7.2. L'OAP thématique « déplacements »

. -

‘< Légende

Espaces publics du cenfe-ville :
cohérence densemble a renforcer
et accessibilité piétonne
& privilegier

- Espaces publics du centre-ville élargi :
donner de la lsibilite aux deplace-
ments doux Place du Dr Mouflier
{Gare

= Chemins pigtons et venelles existants
=== Confinuités piétonnes a renforcer
w— Confinuilés piélonnes & créer

® Anétsdebus
—— Lignes de bus

ypp Voies daccesa la gare a fluidifier
(mise & sens unique, amélioration
des confinuites pigtonnes)

= Flux majeurs de véhicules o détourner
mmE Boulevard utbain en projet
== Voles fendes

Espaces de loisirs et ensembles
vegelaux remarquables

Espaces agricoles
B Espaces forestiers

L'Orientation d’Aménagement et de Programmation thématique concernant les mobilités est issue
de la synthése des travaux des phases de diagnostic et de PADD.

Cette OAP permet de mettre en avant les orientations de la commune concernant les fransports
collectifs, les modes doux, les alternatives d I'usage individuel de la voiture et le stationnement,
répondant a différents motifs de déplacements.
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Tableau comparatif des orientations du PADD avec celle de I'OAP

Axes du PADD

Axe 1 : UN DEVELOPPEMENT EQUILIBRE

[e]

[e]

[e]

o

Actions préconisées dans le PADD

Maitrise de la croissance
démographique

Diversification de |"offre en
logements

Assurer la maitrise de I'urbanisation

Renforcer I'offre en équipements

publics

Orientations d’aménagements de 'OAP

L'OAP ne concerne pas la thématique habitat, néanmoins,
elle tend & améliorer les conditions de desserte des
constructions au sein de I'enveloppe urbaine de la
commune et ainsi la mobilité des habitants.

L'accessibilité des équipements existants et futurs sera ainsi
facilitée.

Axe 2 : PROTECTION ET VALORISATION DE
L'ENVIRONNEMENT ET DU CADRE DE VIE

[e]

o

[e]

Préserver la qualité du cadre de vie
et du fonctionnement urbain

Protéger le patrimoine végétal,
urbain et environnemental

Gérer les risques

Elle propose un maillage de continuités piétonnes a
renforcer ou & créer afin de proposer des circuits contfinus
entre les différents espaces de nature et espaces publics de
la commune.

Elle vise a fluidifier le trafic des voies d'acceés & la gare (mise
A sens unique, amélioration des continuités piétonnes)

Elle présente le futur boulevard urbain qui déviera une
partie de la circulation du centre et y fluidifiera le trafic.

Elle vise & donner une cohérence aux espaces publics du
centfre-vile ainsi qu'd y donner une lisibilité aux
déplacements doux.

Les espaces publics sont également mis en lien avec les
arréts de transport en commun (bus et gare) afin de créer
une synergie entre les différents modes alternatifs a la
voiture individuelle.
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Axe 3 : DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE ET
TOURISTIQUE

o Développer le potentiel
économique local

o Favoriser et développer le potentiel
touristique

» La cohérence et la lisibilité des déplacements doux au

centre-vile  impulseront  une  nouvelle  dynamique
concernant les commerces de proximité.

La valorisation des cheminements piétons développera
également le potentiel touristique de la commune, tant
pour des itinéraires de promenade (maillage entre
cheminements piétons et espaces de nature) que pour des
itinéraires historiques au centre-ville.
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4.8. Le bilan des zones

Ione | Secleur Ho F ione secteur Ha ha
A ag.2 0,90 A 38,2 0.20 =
UB 56,0 1,33 LB 560 1.33 =
L 2116 | 500 uc 21240 | 519 +8
Uza 74,1 Uza 7.3
Lz Uzb B7,1 | 1612 | ‘3,82 Uz Uzb Bad | 1741 | 4,12 +12.9
Uzc 82
us i 0,02 +H.7
UH 4,1 0,10 +4,]
| 4664 | 11,04 492.2 | 11,65 +25.7
1AU 41,0 0,97 1AUg 4,9 0,12 =36, 1
1AUza 10.9
1AUz 231 0.55 1AUza 28 | B30 -10.3
1AUZb  i44)
2Al 8.9 0,48 2Aal 123 | 029 -18.4
Al 930 | 220 300 | 071 430
A 4128 | 9.77 A 5053 | 11,96 +52.5
ol A 4128 | 9.77 5053 | 11.96 +92.5
M 31005 N 31038
Na 858 MNa 85,7
N Nh /.5 |37251,3| 7698 N Nh 1.5 | 31961 | 75.47 <552
Mi 5.1 ] 5.1
Nt 52.4 - -
f ' 3251,3 7698 3194,1 | 75.67 E
= 1

B0 [a0s77[7192] | [3031.3] 7177 [ 44 |




