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Orientations des documents 
cadres 

Orientations du PADD 
Autre transcription 

(Zonage/Règlement/OAP) 
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Renforcer la prise en 
compte des eaux pluviales 

dans les documents 
d’urbanisme 

Le PADD vise à préserver les 
ensembles arborés dans le 
prolongement des abords de 
l'Automne, éléments déterminants 
en termes d’écologie et de paysage 
(ZNIEFF, zones humides et lieu de 
promenade) ainsi que les zones 
humides.  

Le PADD prévoit aussi la 
préservation de la qualité des 
lisières forestières 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 et ainsi de limiter 
les pollutions. 

Parmi les orientations du PADD 
figurent également :  

« Généraliser la gestion des eaux 
pluviales par infiltration ainsi que 
favoriser leur réutilisation. » 

« Maintenir l’emprise des espaces 
agricoles et forestiers » 

« Porter une attention à 
l’amélioration de la qualité de l’eau 
et de l’air »

Le règlement de chaque zone indique que 
les eaux pluviales issues des nouvelles 
constructions seront récupérées pour 
l’infiltration sur le terrain d’assiette de la 
construction ou réutilisées pour un usage 
conforme à la réglementation en vigueur. 
Le cas échéant et en fonction de la 
capacité de rétention des sols le 
raccordement à l’égout d’un éventuel trop 
plein pourra être autorisé pas les services 
compétents. 

Le règlement prévoit que les eaux 
industrielles devront subir un traitement 
obligatoire avant le branchement au 
réseau collectif d’assainissement.  

Toutes les OAP préconisent une neutralité 
des ruissellements à l’échelle de 
l’opération. 

L’OAP du secteur de la Fosse Salomon 
propose un réseau d’espaces tampons à 
protéger, dans le sens de la pente afin 
d’assurer l’écoulement des eaux et de les 
diriger vers un cœur d’îlot végétalisé en 
cœur de quartier. 

Réduire les volumes 
collectés par temps de 

pluie�
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Protéger les milieux 
aquatiques des pollutions 

par le maintien de la 
ripisylve naturelle ou la 

mise en place des zones 
tampons 

Les abords de l’Automne disposent d’une 
zone spécifique (Na) qui autorise 
uniquement les constructions et 
installations nécessaires au 
fonctionnement des équipements 
d’infrastructure de voirie et de réseaux 
divers à condition d’être convenablement 
insérés au site, ainsi que les clôtures à 
condition qu’elles soient amovibles et ne 
constituent pas un obstacle à 
l’écoulement des eaux.  
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Conserver et développer 
les éléments fixes du 

paysage qui freinent les 
ruissellements 

Le règlement prévoit pour chaque zone un 
pourcentage d’emprise au sol qui garantit 
la présence significative de surfaces 
perméables augmentant ainsi la résilience 
du territoire. 

Via les éléments identifiés au titre de 
l’article L151-19, le zonage règlementaire 
émet des préconisations de protection sur 
les haies, les alignements d’arbres, les 
espaces verts formant une importante 
partie de la Nature en Ville favorable à la 
biodiversité ordinaire. De plus, ce 
règlement appuie ces préconisations dans 
l’article 5 des dispositions générales du 
règlement et les prend en compte dans 
les règles de constructibilité des zones 
concernées. Ainsi, les réseaux de haies et 
d’alignements d’arbres qui atténuent le 
ruissellement des eaux (et donc réduisent 
les phénomènes d’érosion des sols) sont 
préservés. 

Maintenir et développer les 
surfaces en herbe 
existantes (prairies 

temporaires ou 
permanentes) 
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 Préserver, restaurer et 

entretenir la fonctionnalité 
des milieux aquatiques 

particulièrement dans les 
zones frayères

Les abords de l’Automne disposent d’une 
zone spécifique (Na) visant à protéger les 
zones humides présentes.��Identifier et protéger les 

forêts alluviales�

Protéger les zones 
humides par les 

documents d’urbanisme�
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Prendre en compte et 
préserver les zones 

d’expansion des crues 
dans les documents 

d’urbanisme 

Via les éléments identifiés au titre de 
l’article L151-19, le zonage règlementaire 
émet des préconisations de protection sur 
les haies, les alignements d’arbres, les 
espaces verts formant une importante 
partie de la Nature en Ville favorable à la 
biodiversité ordinaire. De plus, ce 
règlement appuie ces préconisations dans 
l’article 5 des dispositions générales du 
règlement et les prend en compte dans 
les règles de constructibilité des zones 
concernées. Ainsi, les réseaux de haies et 
d’alignements d’arbres qui atténuent le 
ruissellement des eaux (et donc réduisent 
les phénomènes d’érosion des sols) sont 
préservés. 

Le PPRI est annexé au PLU. 

Toutes les OAP préconisent une neutralité 
des ruissellements à l’échelle de 
l’opération. 

L’OAP du secteur de la Fosse Salomon 
propose un réseau d’espaces tampons à 
protéger, dans le sens de la pente afin 
d’assurer l’écoulement des eaux et de les 
diriger vers un cœur d’îlot végétalisé en 
cœur de quartier. 

Le règlement de chaque zone indique que 
les eaux pluviales issues des nouvelles 
constructions seront récupérées pour 
l’infiltration sur le terrain d’assiette de la 
construction ou réutilisées pour un usage 
conforme à la réglementation en vigueur. 
Le cas échéant et en fonction de la 
capacité de rétention des sols le 
raccordement à l’égout d’un éventuel trop 
plein pourra être autorisé pas les services 
compétents. 

Ralentir l’écoulement des 
eaux pluviales dans la 
conception des projets 

Prévenir la genèse des 
inondations par une 

gestion des eaux pluviales 
adaptée 
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Les risques d’inondation ont été pris en 
compte dans la définition des 
emplacements dédiés aux zones AU. De 
la même manière, les dents creuses et 
divisions parcellaires identifiées ont été 
confrontées à ces risques. 

�

�
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SAGE de l’Automne 

Orientations des documents 
cadres 

Orientations du PADD 
Autre transcription 

(Zonage/Règlement/OAP) 
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Préserver le lit mineur des cours 
d’eau Le PADD vise à préserver les 

ensembles arborés dans le 
prolongement des abords de 
l'Automne, éléments déterminants 
en termes d’écologie et de paysage 
(ZNIEFF, zones humides et lieu de 
promenade) ainsi que les zones 
humides.  

Le PADD prévoit aussi la 
préservation de la qualité des 
lisières forestières 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.

Les abords de l’Automne disposent d’une 
zone spécifique (Na) qui autorise 
uniquement les constructions et 
installations nécessaires au 
fonctionnement des équipements 
d’infrastructure de voirie et de réseaux 
divers à condition d’être convenablement 
insérés au site, ainsi que les clôtures à 
condition qu’elles soient amovibles et ne 
constituent pas un obstacle à 
l’écoulement des eaux. 

Cette mesure permet de préserver la 
continuité écologique que représente 
l’Automne, de préserver son lit mineur 
ainsi que ses berges, mais également de 
protéger ses abords de nouveaux plans. 

Le plan de zonage repère une lisière 
inconstructible de 50m autour des 
espaces boisés classés. Cette lisière 
limite la construction des abords de 
l’Automne. 

A
rt

ic
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 4

Préserver les berges des cours 
d’eau 

A
rt

ic
le

 5

Protéger les cours d’eau de 
nouveaux plans 

A
rt
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le
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Préserver la continuité 
écologique des cours d’eau 

�

Le PLHi 2017-2022 

Orientations des documents 
cadres 

Orientations du PADD 
Autre transcription 

(Zonage/Règlement/OAP) 
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Une production maîtrisée, 
préservant le cadre naturel et 
patrimonial, tout en répondant 

aux besoins de ménages 

Le projet communal vise à accueillir 
environ 1 741 habitants 
supplémentaires à l’horizon 2030, soit 
un total de 12 556 habitants. Soit une 
production d’environ 800 nouveaux 
logements sur la commune. Cet 
objectif est en corrélation avec 
l’objectif du PLH à l’horizon 2022. 

Parmi les orientations du PADD 
figurent :  

« diversifier l’offre en logements en 
accompagnant la demande croissante 
en termes de petits logements » 

« favoriser l’équilibre accession / 
location » 

« Privilégier une logique de 
renouvellement urbain et consolider 
les quartiers urbanisés en favorisant 
notamment la construction de petits 
collectifs issus de la réhabilitation ou la 
reconversion du bâti existant » 

« poursuivre les objectifs du PLHi 
2017-2022 » 

L’OAP thématique « logement » indique les 
densités et types de logement à construire 
dans les futures opérations connues par la 
commune.  

Par exemple, l’OAP Silo/Gare présente les 
objectifs suivants : sous-secteur silo  (120 à 
230 logements � de 25 à 55 LLS/opération et 
de 50 à 162 LLS/secteur PLH), sous secteur 
SNCF (40 à 80 logements � de 10 à 20 
LLS/opération et de 30 à 100 LLS/Secteur 
PLH). Cette seule opération remplirait les 
objectifs du PLH en termes de réalisation de 
logements sociaux.  

L’OAP thématique habitat recense les 
principales futures opérations de logements 
connues par la commune. Ces dernières 
privilégient les secteurs du centre ville et de la 
gare pour l’implantation de nouveaux 
logements. 

Les dents creuses et divisions parcellaires 
identifiées permettront d’accueillir une large 
partie des logements nécessaires à l’horizon 
2030. Ainsi, les zones à urbaniser ont pu être 

O
ri

en
ta

ti
o

n
 2

Un accompagnement à 
l’amélioration et la 

réhabilitation du parc de 
logements existants 

O
ri

en
ta

ti
o

n
 3

Une réponse adaptée aux 
besoins en logements et 

structures d’hébergements 
spécifiques pour accompagner 

les parcours résidentiels  
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Améliorer la lisibilité et 
l’efficacité, assurer l’animation, 
le suivi et l’évaluation du PLH 

« densifier en priorité le tissu urbain 
existant et notamment à proximité du 
centre et de la nouvelle centralité 
Silo/Gare » 

« favoriser la mobilisation de dents 
creuses et encadrer les divisions 
parcellaires » 

« requalifier les friches industrielles » 

réduites. Aussi, la seule zone 1AU à 
destination principale d’habitat du projet est 
incluse au sein de l’enveloppe urbaine et vient 
conforter la polarité centre ville / gare.  

Le nombre de places de stationnement pour 
les petits logements a été réduit au sein d’un 
périmètre de 500m autour de la gare afin de 
favoriser l’implantation de ce type de 
logements en centre ville.   

�

Le Plan de Prévention des Risques d’Inondation 
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Orientations du 
PADD 

Règlement Zonage OAP 

AXE 1 : Un développement équilibré 
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La consommation d’espace est 
limitée aux seuls besoins induits 
suite à l’optimisation du foncier 
des différentes zones urbaines du 
PLU en vigueur (dents-creuses et 
divisions parcellaires). 

Au centre ville, autour des 
principaux arrêts de transport en 
commun (gare et arrêts de bus le 
long de la rue du Général 
Leclerc), les règles en matière de 
stationnement sont assouplies. 
En effet, dans un rayon de 500m 
autour de la gare et de 200m 
autour des deux arrêts de bus, 
pour les logements inférieurs à 
35m² de surface de plancher, il 
n’est exigé aucune place de 
stationnement. Cette règle 
permettra de favoriser la 
construction de petits logements 
au centre ville.  

La densité moyenne proposée 
dans le secteur d’extension de la 
gare ainsi qu’au sein des dents 
creuses et divisions parcellaires 
est volontariste. Il est également 
corrélé avec le type de tissu à 
proximité. Cette densité permet 
une moindre consommation 
d’espace agricole et naturel par 
rapport à l’ancien PLU. 

Le choix des secteurs 
d’urbanisation à destination 
d’habitat a été fait dans une 
logique de continuité du tissu bâti 
et de reprise et réduction des 
zones d’extension du PLU en 
vigueur.  

Le secteur de la gare est couvert 
par une OAP venant garantir 
l’accueil de nouveaux habitants, 
confortant la mixité activité/habitat 
du secteur et réinvestissant des 
secteurs dédiés à l’activité pour 
de l’habitat au cœur de 
l’enveloppe urbaine.  

Certains secteurs présentant des 
dents creuses aux enjeux 
importants sont également 
couverts par des OAP, 
notamment le secteur de la 
« Fausse Salomon » qui intègre 
les constructions dans leur 
environnement à la fois bâti et 
paysager. Il en est de même pour 
l’OAP sur secteur de « l’îlot 
Rossignol ».  

Une OAP thématique sur le 
logement vise à appuyer la 
production d’une offre en 
logements suffisante en 
privilégiant le développement 
dans l’enveloppe urbaine. Cette 
OAP recense notamment les 
futures opérations connues par la 
commune au sein de son tissu 
bâti. Chaque future opération 
présente une densité moyenne 
volontariste, en corrélation avec le 
tissu dans lequel elle s’insère. 
Elles présentent également des 
objectifs contextualisés, 
notamment des proportions de T1 
et T2 ou des pourcentages de 
logements sociaux à respecter. 
Elle préconise aussi le 
développement qualitatif d’une 
urbanisation mixte. 
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De manière générale, les zones 
urbaines autorisent l’implantation 
d’équipements collectifs destinés 
à la population dans la mesure où 
ils sont jugés compatibles avec le 
site. 

Les zones urbaines permettent 
l’accueil d’équipements.  

Un emplacement réservé est 
dédié à l’extension du cimetière 
de l’avenue de Compiègne. 

L’OAP de la gare prévoit des 
espaces dédiés aux équipements 
publics, permettant le 
rééquilibrage de l’offre en 
équipements autour de la gare.  

Le Château de Villers-Cotterêts 
est également couvert par une 
OAP. Cette dernière vise à veiller 
au bon fonctionnement du secteur 
du parc du Château en vue du 



�

�����������	
���������	��������������������
��������&=	 �	�������=������4���	 ��

�

�

��

�

Orientations du 
PADD 

Règlement Zonage OAP 

projet de développement 
touristique du Château tout en 
préservant le patrimoine bâti et 
paysager du site. Elle présente 
ainsi des espaces où le 
stationnement des véhicules 
pourra être 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 à l’usage 
individuel de la voiture et le 
stationnement, répondant à 
différents motifs de déplacement. 
Elle pointe les voies d’accès à la 
gare dont le trafic est à fluidifier et 
propose des orientations comme 
leur mise à sens unique ou 
encore l’amélioration de leurs 
continuités piétonnes. Les 
espaces publics à proximité de la 
gare doivent également donner 
une lisibilité aux déplacements 
piétions. 

AXE 2 : Protection et valorisation de l’environnement et du cadre de vie 
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Au centre ville, autour des 
principaux arrêts de transport en 
commun (gare et arrêts de bus le 
long de la rue du Général 
Leclerc), les règles en matière de 
stationnement sont assouplies. 
En effet, dans un rayon de 500m 
autour de la gare et de 200m 
autour des deux arrêts de bus, 
pour les logements inférieurs à 
35m² de surface de plancher, il 
n’est exigé aucune place de 
stationnement. Cette règle 
permettra notamment d’inciter à 
l’utilisation des transports en 
commun. La limitation de la 
présence de la voiture au centre 
ville va dans le sens de la 
limitation des émissions de gaz à 
effet de serre. 

Les éléments du patrimoine bâti 
et paysager remarquables du 
territoire sont identifiés au titre de 
l’article L151-19 du CU. Ils sont 
associés à un chiffre faisant 
référence à des fiches spécifiques 
les présentant et identifiant des 
enjeux de préservation.  

Le règlement des différentes 
zones urbaines garantit le respect 
de l’identité bâtie de la commune 
au sein des nouvelles 
constructions. 

Le règlement prévoit autour des 
EBC une lisière de 50m dont la 
constructibilité est limitée afin 
notamment de limiter les risques 

Le règlement graphique présente 
des chemins à protéger.  

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

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

Les EBC sont repérés sur le 
règlement graphique. 

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

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

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

L’OAP du Château de Villers-
Cotterêts ainsi que l’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 à l’usage 
individuel de la voiture et le 
stationnement, répondant à 
différents motifs de déplacement. 
Elle propose un maillage de 
continuités piétonnes à renforcer 
ou à créer afin de proposer des 
circuits continus entre les 
différents espaces de nature et 
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de chute d’arbres sur les 
constructions et ainsi de protéger 
les bien et les personnes. 

espaces publics majeurs de la 
commune.  

Les OAP des futurs quartiers 
préconisent l’intégration dans 
l’environnement urbain des 
constructions en termes de 
qualité et de volumétrie. Le 
traitement paysager des quartiers 
proposera un paysage urbain de 
qualité et cohérent avec le site. 

La gestion des eaux pluviales est 
aussi prise en compte dans le 
PLU. En effet, toutes les OAP 
préconisent une neutralité des 
ruissellements à l’échelle de 
l’opération. En plus, l’OAP du 
secteur de la Fosse Salomon 
propose un réseau d’espaces 
tampons à protéger, dans le sens 
de la pente afin d’assurer 
l’écoulement des eaux et de les 
diriger vers un cœur d’îlot 
végétalisé en cœur de quartier. 

AXE 3 : Développement économique et touristique  

�%;���22������
2���������

%������:3��
������

�
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Le règlement autorise dans les 
zones urbaines, à l’article 2 la 
présence d’activités 
commerciales dans la mesure où 
celles-ci ne sont pas génératrices 
de nuisances pour les riverains. 

Le  règlement de l’ensemble des 
zones urbaines favorise le 
déploiement de la desserte 
numérique, aujourd’hui 
recherchée par tout type 
d’activités. 

Le règlement et le zonage 
proposent des règles spécifiques 
aux secteurs d’activités afin de 
proposer aux constructions 
actuelles et futures des 
potentialités de développement 
suffisantes pour le maintien du 
dynamisme de ces secteurs. 

Les éléments du patrimoine bâti 
et paysager remarquables du 
territoire sont identifiés au titre de 
l’article L151-19 du CU. Ils sont 
associés à un chiffre faisant 
référence à des fiches spécifiques 
les présentant et identifiant des 
enjeux de préservation.  

Le règlement des différentes 
zones urbaines garantit le respect 
de l’identité bâtie de la commune 
au sein des nouvelles 
constructions. 

La zone 1AUza est dédiée aux 
activités commerciales, 
artisanales et industrielles. Elle se 
trouve en entrée de ville Ouest. 

La mobilisation du potentiel 
foncier au cœur de l’enveloppe 
urbaine, permet de limiter les 
extensions urbaines et ainsi de 
préserver les terres agricoles. 

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

Les abords de l’Automne 
disposent d’une zone spécifique 
(Na) qui autorise uniquement les 
constructions et installations 
nécessaires au fonctionnement 
des équipements d’infrastructure 
de voirie et de réseaux divers à 
condition d’être convenablement 
insérés au site, ainsi que les 
clôtures à condition qu’elles 
soient amovibles et ne constituent 
pas un obstacle à l’écoulement 
des eaux.  

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

L’accessibilité et la lisibilité des 
espaces piétons du centre ville 
affichés dans les OAP du parc du 
Château et thématique 
déplacement vont également 
dans le sens de la favorisation de 
la structure commerciale du 
centre ville.  

La zone 1AUza est couverte� par 
une OAP.  L’OAP préconise 
l’intégration dans l’environnement 
urbain des constructions.�

La porosité de la voie ferrée 
développée par la présence d’une 
orientation relative à une 
passerelle aérienne au dessus 
des voies au niveau de la gare 
(OAP Silo/Gare) ainsi que par un 
emplacement réservé dédié à un 
passage sous les voies au niveau 
de l’avenue de la Ferté Milon, 
permettront de faciliter l’accès 
aux activités au Sud-est de la 
voie ferrée. 

Une des OAP est dédiée au 
projet de rayonnement touristique 
du Château, à la préservation de 
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Une zone Nh (Domaine Saint 
Rémy) autorise les hôtels et 
constructions à usage 
d’hébergement touristique sous 
condition d’une préservation des 
caractéristiques architecturales et 
historiques essentielles du site. 

son parc et à 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 à l’usage 
individuel de la voiture et le 
stationnement, répondant à 
différents motifs de déplacement. 
Elle propose un maillage de 
continuités piétonnes à renforcer 
ou à créer afin de proposer des 
circuits continus entre les 
différents espaces de nature et 
espaces publics majeurs de la 
commune.�
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Thèmes Enjeux sur le site Niveau 
enjeu Incidences prévisibles 

Niveau 
d’incidences 

cumulées 

Mesures d’évitement ou de 
réduction 

Réseaux d’eaux potable, 
usées et pluviales 

Nuisances / Risques naturels 
et technologiques 

Paysage et développement 
urbain 

Climat, Air, Énergie 

Biodiversité et ressources 
naturelles 
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Thèmes Enjeux sur le site Niveau 
enjeu Incidences prévisibles 

Niveau 
d’incidences 

cumulées 

Mesures d’évitement ou de 
réduction 

Réseaux d’eaux 
potable, usées et 
pluviales 

Le site est situé à proximité de réseaux existants, 
il est au cœur du tissu bâti existant (friche 
ferroviaire).   

Faible Incidences prévisibles positives

• La volonté de préserver une trame verte au 
sein des espaces bâtis et de promouvoir des 
matériaux poreux pour les stationnements 
permet de limiter le taux de récolte du réseau 
d’eaux pluviales. 

Incidences prévisibles négatives

• Les nouveaux logements impliqueront 
nécessairement la mise en place de 
nouveaux réseaux. 

��3���3��
�������

Multiplication d’espaces paysagers et 
récréatifs au sein du secteur.  

L’OAP préconise des revêtements poreux 
pour les espaces de stationnement.  

L’opération devra tendre vers une neutralité 
des ruissellements d’eau pluviale.  

L’infiltration et la récupération des eaux 
pluviales sera privilégiée. Le stockage et la 
rétention sont par ailleurs préconisés pour la 
réutilisation d’eau de pluie. 

Les nouveaux réseaux pourront s’appuyer sur 
l’existant voire se résumer à des 
branchements. 

L’alignement d’arbres le long de l’avenue de la 
Ferté Milon sera conservé. 

Nuisances / Risques 
naturels et 
technologiques 

Le site est situé le long de la voie ferrée. 

Le site est contigu aux zones d’activités UZa et 
UZb. 

Le site comprend un passage à niveau. 

Fort Incidences prévisibles positives

• le secteur privilégie les constructions à 
destination d’habitat en continuité avec les 
habitations existantes et des constructions à 
destination d’activités avec le tissu d’activités 
existant.  

Incidences prévisibles négatives

• Les nouveaux logements seront soumis aux 
nuisances sonores de la voie de chemin de 
fer, au même titre que celle déjà existantes le 
long de la voie.   

��3���3��
�������

Une zone tampon sera prévue entre la voie de 
chemin de fer et les constructions afin de créer 
un écran sonore. 

Les espaces récréatifs et liaisons douces qui 
ponctueront le quartier s’installeront 
prioritairement entre les espaces destinés à 
l’habitat et ceux destinés aux activités afin de 
réduire les nuisances potentielles liées aux 
activités ainsi que ponctuellement aux 
équipements.  

L’implantation des constructions à 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.  

Les implantations devront aménager des 
espaces d’intimité contrôlant les vis-à-vis. 

L’OAP prévoir la réalisation d’un 
franchissement piéton au dessus de la voie 
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ferrée de type passerelle. Aussi, afin de limiter 
les risques du passage à niveau, un 
emplacement réservé est inscrit au plan de 
zonage pour la réalisation d’un passage 
souterrain sous la voie ferrée. Ces dispositifs 
limiteraient les risques d’accidents liés à la 
voie ferrée.  

Paysage et 
développement 
urbain 

Le site est situé au cœur de l’enveloppe urbaine.  

Le site est en partie compris dans le Périmètre 
Délimité des Abords d’un monument historique.  

Le secteur est situé à proximité du centre ville.  

Fort Incidences prévisibles positives

• La volonté d’intégrer les constructions dans 
leur environnement ainsi que de rechercher 
une cohérence architectural limitera l’impact 
du projet sur son environnement direct.  

• le projet prévoit, conformément aux objectifs 
du PADD, la requalification d’une friche au 
cœur du tissu.  

Incidences prévisibles négatives

• Le projet prévoit une augmentation des 
surfaces artificialisées. 

Incidence 
positive 
modérée 

Les voiries sont prévues pour s’insérer dans le 
réseau existant. 

Les hauteurs autorisées sont les mêmes que 
celles autorisées dans le reste de l’enveloppe 
urbaine. Les constructions ne présenteront 
donc pas un impact visuel majeur.  

L’OAP indique qu’une cohérence  
architecturale devra être recherchée afin 
d’assurer une image urbaine harmonieuse. 

L’OAP repère des éléments bâtis  à préserver. 
il s’agit d’éléments structurants, de repère ou 
remarquables à préserver.  

Le projet prévoit la conservation de 
l’alignement d’arbres le long de l’avenue de la 
Ferté Milon. 

La multiplicité des éléments paysagers et 
récréatifs à créer, maintenir ou valoriser 
couplée avec la création de liaisons douces 
participeront à la trame paysagère du site, 
mais lui offriront aussi un réseau varié de 
respirations urbaines.  

Climat, Air, Énergie Le site est situé au cœur de l’enveloppe urbaine, 
a proximité du centre ville.  

Faible Incidences prévisibles positives

• Le PLU encourage les démarches de 
performance énergétique des nouvelles 
constructions et incite à l’emploi des modes 
doux lorsque les déplacements le permettent.  

Incidences prévisibles négatives

• Les nouveaux logements induisent 
nécessairement une hausse de la 
consommation d’énergie et d’émissions de 
polluants via les constructions, mais aussi via 
le trafic induit.

Incidence 
négative 

faible 

La création de nouvelles surfaces 
imperméabilisées devra s’accompagner 
d’aménagements qui pourront être :  

• une gestion à l’échelle du site par 
l’aménagement de noues ou de fossés. 
L’utilisation de matériaux drainants pour les 
trottoirs, stationnements…  

• des espaces communs qui permettront de 
stocker temporairement les eaux : 
stationnements, jardins, prairies…

Les nouveaux logements devront respecter la 
réglementation thermique en vigueur. 

L’OAP prévoit des liaisons piétonnes à créer 
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ou à renforcer, la réalisation d’une passerelle 
piétonne au dessus de la voie ferrée ainsi que 
des espaces publics de qualité. Ces 
aménagements permettront de limiter les 
déplacements motorisés en faveur des modes 
doux.   

Aussi, l’espace dédié aux équipements publics 
à coté de la gare permettra la création de 
places de stationnement qui faciliteront le 
report modal et ainsi l’utilisation des transports 
en commun.  

Biodiversité et 
ressources naturelles 

Le site est situé au cœur de l’enveloppe bâtie de 
la commune. Il s’agit d’une friche ferroviaire.  

Faible Incidences prévisibles positives

• La préservation d’une trame verte au sein 
de l’opération permettra le maintien des 
continuités écologiques ordinaires en pas 
japonais au cœur de l’enveloppe urbaine.  

Incidences prévisibles négatives

• Les aménagements prévus vont 
globalement réduire des surfaces 
végétalisées, ces dernières étant globalement 
à l’état de friches. 

Incidence 
positive 
modérée 

Les espaces libres de construction et de 
circulation doivent être traités en espaces 
paysagés et plantés d’arbres de haute tige, 
d’arbustes et de haies vives, développés en 
pleine terre. 

La surface des espaces verts et plantés ne 
peut être inférieure à 5% de la surface totale 
du terrain d’assiette de la construction. 

Une partie de l’OAP est dédiée l’espace 
tampon sera maintenue non bâtie,  
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Thèmes Enjeux sur le site Niveau 
enjeu Incidences prévisibles 

Niveau 
d’incidences 

cumulées 

Mesures d’évitement ou de 
réduction 

Réseaux d’eaux 
potable, usées et 
pluviales 

Le site est situé à proximité de réseaux existants. 
Il est en continuité de l’enveloppe urbaine 
existante.  

Faible Incidences prévisibles positives

• La volonté de préserver des espaces non 
bâtis permet de limiter le taux de récolte du 
réseau d’eaux pluviales. 

Incidences prévisibles négatives

• Les nouvelles activités impliqueront 
nécessairement la mise en place de 
nouveaux réseaux. 

Incidence 
négative 

faible 

L’emprise au sol des constructions ne pourra 
dépasser 50% de la surface du terrain. 

La surface des espaces verts et plantés ne 
peut être inférieure à 5% de la surface totale 
du terrain d’assiette de la construction. 

L’infiltration et la récupération des eaux 
pluviales sera privilégiée. Le stockage et la 
rétention sont par ailleurs préconisés pour la 
réutilisation d’eau de pluie. 

Nuisances / Risques 
naturels et 
technologiques 

Le site est situé à proximité de la N2 et du futur 
boulevard urbain.  

Faible Incidences prévisibles positives

• des éléments paysagers permettent de 
distancer les constructions à destination 
d’activités des habitations existantes.   

Incidences prévisibles négatives

• Les constructions à destination d’activités 
seront soumises aux nuisances sonores des 
voies routières.   

Incidence 
négative 

faible 

Le secteur interdit les activités industrielles 
ainsi que les activités classées soumises à 
autorisation.  

Paysage et 
développement 
urbain 

Le site est en partie compris au sein d’un 
Périmètre Délimité des Abords d’un monument 
historique.  

Le site se situe en lisière des espaces bâtis de la 
commune.  

Il s’agit d’une nouvelle façade urbaine depuis la 
N2. 

Moyen Incidences prévisibles positives

• La volonté d’intégrer les constructions dans 
leur environnement ainsi que de rechercher 
une cohérence architectural limitera l’impact 
du projet sur son environnement direct.  

Incidences prévisibles négatives

• Le projet prévoit une augmentation des 
surfaces artificialisées. 

• Les nouvelles constructions risquent de 
créer une rupture paysagère avec les zones 
agricoles voisines.

Incidence 
négative forte 

Les voiries sont prévues pour s’insérer dans le 
réseau existant. 

Les hauteurs autorisées sont les mêmes que 
celle autorisées dans les autres zones 
d’activité. Néanmoins ces hauteurs sont moins 
importantes que celles autorisées au sein des 
secteurs à destination principale d’habitat du 
centre ville.   

L’espace boisé le long de la limite sud de 
l’OAP sera maintenu dans la mesure du 
possible. En cas de projet ne permettant pas 
son maintien, il sera  compensé par un espace 
végétal de même nature et de même ampleur 
à proximité du boisement initial.  

L’OAP indique qu’une cohérence  
architecturale devra être recherchée afin 
d’assurer une image urbaine harmonieuse.  
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L’OAP indique que l’esprit de l’ancienne 
Grande Allée du Château doit être maintenu. 
Elle correspond au secteur concerné par 
Périmètre Délimité des Abords d’un monument 
historique et ne sera ainsi pas construit.  

Climat, Air, Énergie Le site ne dispose pas d’enjeu particulier sur ces 
problématiques. 

Faible Incidences prévisibles positives

• Le PLU encourage les démarches de 
performance énergétique des nouvelles 
constructions. 

Incidences prévisibles négatives

• Les nouvelles constructions induisent 
nécessairement une hausse de la 
consommation d’énergie et d’émissions de 
polluants via les constructions.

��3���3��
�������

Les nouvelles constructions devront respecter 
la réglementation thermique en vigueur. 

La zone d’activité étant contigüe aux zones à 
destination principale d’habitat, son 
accessibilité piétonne est assurée.  

Aussi, la zone se trouve à proximité de 
l’embranchement de la N2 et du futur 
boulevard urbain. Cette proximité limitera les 
flux de véhicules au sien de la commune pour 
rejoindre la zone d’activités.  

Biodiversité et 
ressources naturelles 

Le site se situe à proximité d’une ZNIEFF, en 
lisière d’espaces agricoles. 

Il s’agit d’une zone comprise entre l’enveloppe 
bâtie de la commune et des infrastructures de 
transport terrestre (RN2). 

Les visites de terrain ont révélé que la zone ne 
présentait pas d’enjeux majeurs concernant la 
faune, la flore et les habitats naturels. L’aspect 
dégradé des habitats naturels étant en lien avec 
les activités anthropiques diverses (agriculture 
intensive, remaniement des sols, …) 

À noter également qu’il n’existe aucun indice de 
présence de zones humides sur cette zone 

Moyen Incidences prévisibles positives

• La préservation d’une trame verte au sein 
de l’opération permettra le maintien des 
continuités écologiques ordinaires en pas 
japonais. 

Incidences prévisibles négatives

• Les aménagements prévus vont 
globalement réduire des surfaces 
végétalisées et cultivées.  

Incidence 
négative 

faible 

Les espaces libres de construction et de 
circulation doivent être traités en espaces 
paysagés et plantés d’arbres de haute tige, 
d’arbustes et de haies vives, développés en 
pleine terre. 

La surface des espaces verts et plantés ne 
peut être inférieure à 5% de la surface totale 
du terrain d’assiette de la construction. 

L’espace boisé le long de la limite sud de 
l’OAP sera maintenu dans la mesure du 
possible. En cas de projet ne permettant pas 
son maintien, il sera  compensé par un espace 
végétal de même nature et de même ampleur 
à proximité du boisement initial.  

Afin de préserver les continuités écologiques 
traversant le site, des haies champêtres 
devront être prévues sur les limites de l’OAP.  
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Domaine Indicateurs Type d’indicateur Périodicité de 
suivi 

Source 

Croissance 
démographique 

Nombre de nouveaux logements réalisés en constructions neuve et en renouvellement 

Rythme moyen de 50 log/an 

X X X Échéance 3 ans 
après approbation 
et 2030 

Suivi des permis de 
construire 

Suivi de la 
consommation 
d’espaces par 
l’urbanisation  

Évolution annuelle des surfaces urbanisées Échéance 3 ans 
après approbation 
et 2030 

Localisation des 
permis de construire 
et de la taille des 
terrains. 

Évolution de la tâche 
urbaine (orthophoto) 

Projets 
d’aménagement 

Part des surfaces urbanisées dans la superficie totale de la commune 

Surface urbanisée par habitant 

Part de logements construits en renouvellement et en extension 

Dynamiques de 
construction dans 
les espaces 
urbanisés 

Densité de l’urbanisation résidentielle (densité des logements construits) Échéance 3 ans 
après approbation 
et 2030 Part des logements individuels dans la construction neuve 

Mixité sociale Évolution du nombre de logements sociaux. 

Nombre de logements dévolus au logement social par opérations.  

X X X Échéance 3 ans 
après approbation 
et 2030 

Dépôt de la demande 
d’autorisation pour les 
secteurs concernés. 

Statistiques INSEE 
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Schéma simplifié du rôle de l’évaluation
des incidences sur l’environnement
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Socle physique et 
géographique 

 Le site urbain de Villers-Cotterêts est implanté sur un plateau de 125 à 150 m d’altimétrie.  

Les espaces urbains de la commune se sont implantés entre buttes et vallons, à proximité de la source de l’Automne. Les espaces boisés bordent, quant à eux, les 
espaces bâtis et s’implantent à la fois sur et entre les vallonnements.�

La commune présente un secteur de forte qualité écologique (forêt de Retz), constituant un réservoir écologique supra-communal, et des secteurs relais de 
biodiversité plus ordinaire, tout autant à conserver mais aussi à améliorer pour favoriser la perméabilité écologique du territoire (franges de la forêt de Retz, ripisylve 
et berges de l’Automne éléments végétaux ponctuels,…). 

Dans l’espace urbanisé, les enjeux de cadre de vie, de qualité paysagère, de préservation du patrimoine et de perméabilité écologique se rejoignent au niveau des 
cœurs d’îlots, des boisements ponctuels, des jardins et des alignements d’arbres qui sont autant d’éléments végétaux qui nécessitent une réflexion en termes de 
préservation, d’aménagement, de mise en valeur et de continuités.

  

La gestion des 
ressources 

 La ressource en eau reste aujourd’hui une ressource essentielle et suffisante pour les habitants de la commune. Toutefois, la croissance urbaine peut être un élément 
perturbateur du cycle de l’eau, à la fois dans ses cheminements (imperméabilisation des sols, augmentation de la consommation) mais aussi en matière de qualité de 
l’eau (rejets, lessivage d’eau). 

Aujourd’hui, la commune est en charge d’assurer la gestion de la ressource en eau. Des mesures sont mises en œuvre pour que les moyens restent adaptés pour 
supporter l’augmentation de la consommation et des rejets pour les prochaines années. 

Les migrations pendulaires dues aux déplacements domicile-travail dont une majeure partie est effectuée en véhicules personnels, impliquent une prise en compte 
des transports comme un des principaux consommateurs d’énergies fossiles à Villers-Cotterêts.  

Notons enfin que l’une des ressources du territoire reste ses espaces libres, à la fois agricoles et forestiers.  

  

L’environnement 
bâti 

 Villers-Cotterêts est une ville d’histoire. Son paysage, à la fois urbain, architectural, mais aussi végétal (jardins et parc) est le socle de l’identité de la commune.  

Cette identité se traduit à la fois dans le caractère réglementaire que prennent certaines protections patrimoniales (monuments historiques), mais peut aussi se 
traduire par la présence d’éléments du paysage bâti et végétal plus « vernaculaires », et dont les composantes sont à la fois à identifier, mais également à préserver. 

Son centre-ville s’est peu à peu développé de manière hétérogène, entre opérations groupées et mitages sous forme d’habitat individuel. Si la cohérence 
architecturale du centre-ville semble quasi évidente, les extensions urbaines sont caractéristiques par leur hétérogénéité.  

Des séquences urbaines ont été identifiés, à la fois en centre-ville, des zones d’activités, mais aussi au sein des typologies d’extensions urbaines rencontrées.  

  

L’accessibilité et 
les déplacements 

 Villers-Cotterêts bénéficie d’une bonne desserte routière à l’échelle départementale. 

La desserte ferrée est particulièrement efficace, puisque des trains aux fréquences régulières permettent de relier le territoire à Paris-nord en 50 minutes. Le report 
modal entre le train est les modes de déplacement doux reste toutefois à améliorer. Le réseau de bus est efficace, mais la fréquence peut elle aussi être améliorée, 
notamment afin d’optimiser l’accès à la gare et l’utilisation du train aux dépens du véhicule individuel. 

Le fonctionnement de la voirie interne à Villers-Cotterêts est relativement efficace, à l’exception de la desserte et de la circulation dans le centre-ville et vers la gare. 
Ce secteur pâtit également d’une offre de stationnement peu adaptée.  
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Les entrées de ville du territoire sont de qualité inégale, entre des impressions neutres et des vitrines du territoire à renforcer. 

Enfin, la densité d’équipement est remarquable sur le territoire, mais celle-ci reste peu équilibrée. Les quartiers d’habitat sont sous équipés, alors que le centre-ville, 
accessible, mais souvent saturé, est le mieux doté en équipements. 

  

Les risques, 
nuisances et 
pollutions 

 La commune de Villers-Cotterêts est concernée par des risques naturels, notamment : 

- Le risque d’inondation,  

Ce risque est encadré par un PPRI, qui s’impose au document d’urbanisme. 

Les risques et nuisances liés aux activités sont faibles sur le territoire communal.  

La commune dispose d’une situation géographique de carrefour impliquant un trafic routier élevé de marchandises. 

La commune dénombre également des cavités souterraines.  

La commune ne dispose pas de sites Seveso en activité. 
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