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1. LE CHOIX DE LA PROCEDURE

Ce projet a pour objectif de permettre la réalisation d’une
opération de logements dont 50% de logements locatifs
sociaux sur le site dit « des Carriéres », dans la partie ouest
de la commune. Cette opération s’inscrit dans les objectifs
du PADD visant a « Favoriser la qualité urbaine et
architecturale dans les nouvelles opérations d’habitat et un

mode de développement urbain plus durables » (axe Il.

Préserver les espaces naturels et renforcer la qualité

environnementale et paysagére du territoire) définissant

« des extensions limitées sur des sites bien ciblés : route de

Jarcy, Vieux Chemin de Paris ». Le projet répond également

a l'orientation de I'axe Ill. « Répondre aux besoins des

habitants actuels et futurs par une maitrise de I'évolution

du territoire » et du sous-axe « A. Le renforcement de la
diversité sociale et générationnelle par une réponse

équilibrée aux besoins en logements pour les années a

venir, notamment pour favoriser I'arrivée et le maintien de

jeunes ménages » qui a pour objectifs de :

e « Favoriser la construction de nouveaux logements
de taille moyenne et a prix modérés sous la forme
d’appartements, a proximité du centre-ville et des
équipements »

* « Renforcer la part de [I'habitat social en
programmant la construction de logements sociaux
supplémentaires sous la  forme de petites
opérations bien intégrées dans leur environnement,
dans le cadre des orientations qui seront définies
contrat de mixité sociale entre la Ville d’Etiolles et
I'Etat »

Toutefois, le PADD définit actuellement le site des
Carrieres comme un équipement. Il conviendra de
permettre la compatibilité du projet avec cette piece du
PLU.

Ainsi, les ajustements proposés sont les suivants :

* La modification de la carte du PADD
* Lacréation d’une nouvelle OAP dédiée au projet
* La modification du plan de zonage :
* Suppression de I'emplacement réservé n°2
* Réduction de la zone N pour la création d’une
zone UF
* Extension de I'Espace Boisé Classé
* La création de régles spécifiques a la zone UF au sein
du réglement

Or une réduction, méme mineure, d’une zone naturelle
ne peut se faire dans le cadre d’une procédure de
modification.

De la méme maniére, les orientations du PADD ne
peuvent étre modifiées dans le cadre d’une modification.

Ainsi, la commune a décidé de mettre en ceuvre une
procédure de Déclaration de Projet emportant mise en
compatibilité du PLU, conformément aux dispositions du
Code de l'urbanisme.

Cadre législatif de la procédure de Déclaration de Projet

L'article L153-54 du Code de l'urbanisme définit le cadre
législatif spécifigue a la mise en compatibilité des
documents d’urbanisme en vue de permettre la réalisation
d’un projet public ou privé de travaux ou d’opération
d’aménagement présentant un caractere d’utilité publique
ou d’intérét général. Ce projet peut alors faire I'objet d’une
Déclaration d’Utilité Publique ou, si celle-ci n’est pas
requise, d’une Déclaration de Projet.

Dans ce cas, I'enquéte publique porte a la fois sur I'intérét
général du projet et sur la mise en compatibilité du plan
qui en est la conséquence.

La procédure de déclaration de projet prévoit que les
dispositions proposées pour assurer la mise en
compatibilité du plan font I'objet d’un examen conjoint de
I'Etat, de la commune, et des personnes publiques
associées mentionnées au ler alinéa du | et au Il de
I'article L121-4. Le proces-verbal de la réunion d’examen
conjoint est joint au dossier de I'enquéte publique.
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2. PRESENTATION DU SITE DE PROJET

Localisation du site sur le territoire communal

Le projet se situe au Nord-Ouest de la Ville d’Etiolles, au
lieu-dit « Les Carriéres », située entre la rue de Jarcy et le
chemin de I'Ermitage. Le site est bordé au Sud par la route
de Jarcy, rejoignant I'Allée du Général de Gaulle (D448), a
I'Est par le chemin de I'Ermitage, reliant le centre-ville en
se prolongeant par la rue du Vieux Chemin de Paris, et a
I’Ouest, par la rue Alphonse Daudet.

L’environnement du site

Le site est quasiment encerclé par un boisement, séparé de
la Forét de Sénart mais dont la composition et la nature
annonce la proximité de ce massif arboré. Au Sud du site, la
route de Jarcy coupe ce boisement pour relier la route du
Vieux Chemin de Paris au rond-point du Carrefour. A
I’Ouest du terrain, la voie privée Alphonse Daudet longe le
site de projet et donne sur le quartier résidentiel du Parc
de Jarcy, ainsi que sur la salle d’arts martiaux de la
commune.

Synthése population, santé humaine, activités et risques liés
(extrait de I’étude environnementale — 2019) :

Le Terrain des Carrieres s’inscrit dans un ensemble de
petits quartiers pavillonnaires récents, issu de
I'urbanisation de parcs d’anciennes propriétés, au milieu
de zones boisées.

Il se situe a moins d’'un kilométre des équipements
publics, scolaires et de sports loisirs. Ces équipements sont
bien adaptés a la taille de la commune et aux
augmentations de population prévue.

Les commerces sont peu nombreux. Les activités
industrielles tres limitées.

Le territoire communal est concerné par les risques liés
aux transports de matiéres dangereuses, notamment par
une canalisation de gaz haute pression et un pipeline
paralleles a la route de Jarcy dont les zonages concernent
en partie le Terrain des Carrieres.

Le Terrain des Carriéeres est affecté par un bruit routier tres
modéré et par des éventuels bruits de voisinage liés aux
équipements du secteur : Maison des Arts Martiaux,
college de Soisy sur Seine, Hotel réception Country Club du
Golf.

Une servitude aéronautique couvre une petite partie nord
du Terrain des Carriéres.

Le Terrain des Carrieres est bien desservi par le maillage
de voies routiéres. Cependant la route de Jarcy qui longe le
site a été le lieu de 3 accidents en moins de 10 ans dont un
mortel, cela devra étre pris en compte dans la gestion des
accés au site.
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Localisation du site

Forét de
Sénart

Soisy-sur-
Seine ' »

Périmetre du site

Le stationnement devra étre prévu dans 'aménagement,
comme demandé par le reglement du PLU. Son
aménagement augmentera un peu la fréquentation des
équipements et des services en centre ville mais des
améliorations sont en cours concernant le stationnement
dans le coeur de ville. Les réseaux piétons sont corrects et
les voies cyclables en devenir.

La desserte en transport en commun est assurée par
plusieurs lignes de bus avec une fréquence réduite.

Le projet devra veiller a ne pas aggraver la médiocre
qualité de I'air et notamment favoriser les déplacements
doux, les transports en commun et [lisolation des
batiments ainsi que I'utilisation d’énergies renouvelables. II
devra veiller également a [Iutilisation de matériaux
écologiques et issus de ressources locales et de filieres

durables, comme préconisé par le PLU.

La gestion des déchets et notamment les régles des
collectes sélectives doivent étre prises en compte dans
I’'aménagement du site.
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2. PRESENTATION DU SITE DE PROJET

L’occupation actuelle du site L’occupation actuelle du site — vue du site depuis la rue Alphonse
Daudet

Le site est aujourd’hui non-bati, occupé par un boisement
récent qui n’est plus exploité et d’un espace prairial.

La parcelle présente a la fois quelques bosquets d’arbres,
des arbres isolés, une lisiere boisée, et une vaste friche en
coeur de parcelle en train de s’armer. Au nord — Nord-Est,
une forét composée en majorité de chénes, d’autres
feuillus comme les érables, les charmes, et les frénes,
jouxte la parcelle (chénaie — Charmaie dégradée).

Le diagnostic de I'état initial réalisé par le bureau d’études
ALISEA en 2019 démontre que le site ne présente des
boisements que dans sa partie Est ; la partie Ouest du
terrain a en effet une couverture prairiale qui est en train
d’étre colonisée par les ronces. L'étude démontre
également que sur ce site « les enjeux pour la flore et pour
les oiseaux, les mammiferes terrestres, les amphibiens et
les reptiles sont faibles. Les enjeux sont moyens pour les
chauves-souris qui utilisent la zone surtout pour
I'alimentation et forts pour les insectes en raison de la
complexité du milieu (arbres, arbustes et hautes herbes de
la prairie). »

Synthése des enjeux milieux naturels et
biodiversité(extrait de I’étude environnementale —
2019) :

Le Terrain des Carrieres a fait I'objet d’exploitations
agricoles dans les siecles passés mais n’est plus exploité.
Aujourd’hui, il présente un boisement entourant une
prairie qui est entrain d’étre colonisée par les ronces.

Sur le Terrain des Carriéres, les enjeux pour la flore et pour
les oiseaux, les mammiferes terrestres, les amphibiens et
les reptiles sont faibles. Les enjeux sont moyens pour les
chauves-souris qui utilisent la zone surtout pour
I’alimentation et forts pour les insectes en raison de la
complexité du milieu (arbres, arbustes et hautes herbes de
la prairie). Cependant méme avec des enjeux faibles, une
partie des espéces observées sur le site sont des espéces
protégées. Il convient donc de garder autant que possible
la biodiversité du site.

Une attention particuliere doit étre portée aux espéces
invasives (Robinier faux acacia, Laurier cerise, Solidage du
Canada et Renouée du Japon pour la flore ; Perruche a
collier, Bernache du Canada et Tamia de Sibérie, pour la
faune) afin d’éviter lors des interventions d’aménagement
ou de gestion de favoriser leur propagatio. Il faudrait
prévoir autant que possible des interventions pour leur
éradication.
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2. PRESENTATION DU SITE DE PROJET

. . apr s . ' Niveau d'enjeu* Contraintes réglementaires
Le site est surtout identifié pour sa partie nord est dans la

. . . . "y Habitats et Flore Faible NON
trame verte et bleue comme un réservoir de biodiversité

. N . . . Mammiféres terrest Faibll oul
liant la Forét de Sénart et la vallée de la Seine. ammileresterrestres able
.. . el . ,1s . Chiroptéres Moyen oul
Le maintien de la biodiversité, voire 'amélioration de la P te
. . oa 2 . . . Avifaune nicheuse Faible oul
biodiversité du site nécessite de :
a . . N Reptiles Faible oul
* conserver le role du site dans le lien entre la Forét de i
Amphibiens Faible oul

Sénart et la Vallée de la Seine,

* ne pas fragmenter les habitats, notamment par des Insectes _ oul
voies routiéres (risques de collision notamment pour
I"écureuil roux, le hérisson d’Europe ou le triton palmé)
ou des cloisonnements (cl6tures),

* conserver des lisieres et une diversité de milieux
(boisements, zones arbustives, prairies),

* limiter I'éclairage nocturne, pour ne pas perturber la
faune, notamment les chauves-souris,

* en cas d’abattage d’arbres, vérifier I'absence de cavités
favorables aux chauves-souris et procéder a un
abattage en dehors des périodes de sensibilité.

Syntheése des enjeux et des contraintes réglementaires par groupe

La présence de plusieurs especes protégées doit étre prise
en compte : si 'aménagement conserve des impacts
résiduels sur celles-ci (dérangement, destruction) une
demande de dérogation devra étre faite.

Synthése du milieu vivant

Synthese du milieu vivant

Légende

Espéces végétales exotiques
envahissantes
Faune remarquable

2 Oiseaux

Insectes

Mammiféeres

Chauves-souris

Reptile

Amphibien

Périmeétre du projet
reservoirs de bio

Habitats naturels

Bois et broussailles anthropiques
Chénaie-Charmaie dégradée
Friche nitrophile

Friche prairiale

Pelouse urbaine

Limites communales d'Etiolles
Autres limites communales
Cours_d_eau

50 100 m A
N

OHO X

- [O0DEERR

H

Réalisation Alisea SARL 1,'

Fond Bing Aerial A[LS&I

Décembre 2018 e ot Delopsement Ourstle
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3. PRESENTATION DU PROJET

PRESENTATION DU PROJET ACTUEL

Le projet s’inscrit dans un site qui a la caractéristique d’étre
arboré, avec une dénivellation importante d’Est en Ouest
(d’environ 11.00m). Le site est semi-boisé avec un paysage
environnant essentiellement constitué par la forét.

Le projet consiste en la construction d’'un programme
mixte de logements collectifs, d’espaces partagés et de
places de stationnement en sous-sol et en surface. Il a
pour objectif de poursuivre une logique urbaine en créant
un quartier a part entiére s’inscrivant dans le paysage
richement boisé existant tout en intégrant un programme
urbain diversifié, afin de répondre aux besoins communaux
en termes d’offre de logements, et en développant des
espaces partagés.

Parti architectural

Le projet prévoit la construction de 100 logements répartis
pour moitié entre accession et locatif social, de 140 places
de stationnement en sous-sol et 38 places en surface.

Afin de mieux s’intégrer au site, mais également d’avoir
une meilleure qualité de vie et d’habiter, la volonté de
créer 6 plots de logements s’est imposée. Les logements
sont répartis sur 6 batiments, de hauteur R+2+Attiques. La
volumétrie et l'implantation du projet permettent de
garder, depuis la route de Jarcy de larges percées visuelles
vers le coeur du parc, réel poumon vert du site.

L'implantation du projet s’est orientée sur 4 axes :

* avoir une multiplicité de vues et d’orientations, tout en
prenant en compte les contraintes de dénivelé du site,

* avoir des plots compacts permettant de n’avoir aucun
vis-a-vis direct et de dégager une certaine fluidité
visuelle de part et d’autre du bati, sur le coeur d’ilot et
les environnants,

* limiter le nombre de logements par paliers d’étage afin
de conserver des immeubles a taille humaine qui
préservent la convivialité et facilitent la gestion future,

* préserver au maximum les arbres remarquables du
site recensés sur le plan de géometre,

Au Sud de la parcelle, les batiments 1, 2 et 3 seront
réservés au programme social et comporteront des
logements du T2 au T5 avec une majorité de T3. Au Nord
du terrain, les batiments 4, 5 et 6 seront proposés au
programme en accession et comprendront des logements
du T2 au T5. Chacun des batiments integre tous les locaux
nécessaires a leur fonctionnement en RDC. Chaque
programme fonctionnera de fagon indépendante.

Tous les logements sont ouverts sur des espaces extérieurs
privés généreux et agréables dans le prolongement de leur
logement (Jardins au RDC, balcons ou terrasses aux étages
supérieurs).

Une voie accessible par un « tourne a gauche » depuis la
Route de Jarcy permet de circuler entre les 2 programmes
de logements, participant a la convivialité des lieux et a la
mixité sociale en proposant également des espaces
partagés.

Des poches de stationnement en surface sont
positionnées a proximité des acces de chaque programme.
Les 140 places de stationnement en sous-sol seront
réparties en 2 sous-sols distincts (un par programme).

Perspective projet phase consultation —septembre 2016

Vue depuis la rue A.Daudet — état existant/état projeté
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3. PRESENTATION DU PROJET

cussac
architectes

Parti paysager

Le projet paysager intégre des jardins communs et privés
dans un cadre bucolique en lien avec les espaces naturels
qui le bordent.

e Latrame des chemins

Des sentes piétonnes menent, de la voie privée de la
parcelle et des stationnements extérieurs, aux halls des
plots batis. Elles traversent des ambiances de jardin. Cette
voie est congue comme une voirie partagée par
I’ensemble des usagers, piétons, vélos, voitures. Les
chemins de desserte qui traversent les espaces communs
extérieurs, sont strictement PMR. lls se prolongent plus
loin, en allées de promenade dans le parc arboré de la
parcelle, et suivent la pente du terrain.

* Latrame de L’eau

Des noues longent la rue privée. Elles récoltent les eaux de
pluie de I'ensemble des toitures ainsi que les eaux de
ruissellement, et les cheminent

Plan masse —juillet 2021

EE’EFEE

DOSSIER
ESQUISSE

Site des camiéres.

ENOLLES Echelle : 1/1000

CONSTRUCTION DELOGEMENTs | PLAN MASSE PROJET ACTUEL

vers un jardin de pluie formé par un bassin d’orage. Ce
bassin créera en débordement des zones plus ou moins
humides en partie basse du terrain.

* Latrame arborée

Les jardins en lien entre les plots batis forment des
clairiéres, refermés plus loin par des bosquets d’arbres plus
ou moins resserrés. Les boisements existants sont
complétés en bordure de parcelle, que ce soit en entrée
de site, en partie basse du terrain, ou en encadrement des
clairiéres jardinées a proximité immédiate du bati.

Un jardin partagé est proposé le long de la limite ouest,
exposé vers le sud.

Une prairie est reconstituée en partie haute du terrain, a
I’'angle nord de la parcelle, en transition avec la forét. Une
grande zone prairiale est également créée de I'autre coté
de la limite parcellaire, coté ouest. Ces glissements des
jardins vers le sous-bois, et de la prairie vers la forét,
forment des milieux végétaux propices a biodiversité.

PLANTATION LISIERE RENFORCEE

ZONE CLAIRIERE

+ ZONE BOISEE CLASSEE

MITE GEOMETRE

== = m | LIMITE DIVISION

§ BN W W MITE RESERVOIRS DE BIODIVERSITE
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3. PRESENTATION DU PROJET

HISTORIQUE DU PROJET

Le projet est en réflexion depuis 2015 et a eu le temps
d’évoluer afin de tenir compte au mieux des contraintes,
notamment  environnementales, induites par sa
localisation.

Projet de 2016 :

Le premier projet proposé en 2016 répondait a un Plan
Guide congu en concertation avec les étiolliens. Dans ce
projet, une partie des logements venait s'implanter au sein
d’un secteur classé en Espace Boisé Classé (EBC) et identifié
Réservoir de biodiversité au SRCE. Conformément au Plan
Guide, et afin de préserver les riverains de nuisances liées
aux nouvelles circulations, I'accés aux batiments se faisait
également via une voie nouvelle traversant I'EBC depuis le
chemin de I’Ermitage.

L’étude menée en 2019 par le bureau d’études ALISEA
mentionne « L’impact le plus important dans le projet
dans sa forme actuelle est la coupure par la voie d’accés
au nord sur le chemin de I’Ermitage de la zone boisée,
identifiée réservoir de biodiversité dans le SRCE. Les risques
de piétinement des sous-bois doivent aussi étre pris en
compte. »

Projet de 2019 :

Une deuxieme version du projet a permis de prendre en
compte les inquiétudes de I'étude environnementale quant
a l'impact sur 'EBC et le réservoir de biodiversité. Les
ajustements consistaient a concentrer les habitations afin
d’empiéter le moins possible sur I'espace protégé et a faire
passer la voie d’accés au projet le long de la route de
Jarcy sous la forme d’une contre-allée.

Cette option continuait de poser probleme, en particulier
la voie d’acces qui amplifiait la coupure de la continuité
écologique boisée et dont le linéaire conséquent
engendrait de fait un défrichement et une
imperméabilisation des sols importants.

Déclaration de projet en vue de la mise en compatibilité du PLU — Rapport de présentation — ESPACE VILLE 9



Commune d’Etiolles

Accusé de réception en préfecture
091-219102258-20230626-D-2023-4-21-2-DE
Date de télétransmission : 06/07/2023

Date de réception préfecture : 06/07/2023

3. PRESENTATION DU PROJET

Prise en compte dans le projet actuel :

LES CARRIERES Z
Apres prise en compte des recommandations de I'état » g

initial de I'environnement et des services de I'Etat, le projet z v
a été retravaillé et adapté de maniere a limiter au
maximum les impacts :

e L’acces aux batiments a été repositionné de maniére a
ne pas traverser I'EBC et le réservoir de biodiversité : il
se fait désormais depuis la route de Jarcy par le biais
d’un tourne-a-gauche et comprenant une voie verte
(piétons et cycles).

* Les plots d’habitations n’empiétent plus sur 'EBC (ni
sur les espaces boisés et naturels identifiés au SDRIF)
mais viennent s’implanter en limite d’EBC. lls sont
également implantés le plus au Sud du Terrain des
Carrieres afin de ne pas dénaturer la partie Nord de
clairiére, identifiée par la Trame Verte et Bleue comme
accueillant un écosystéme plus riche, et afin de
préserver un espace de tranquillité pour les étiollais
habitants au bout de la rue Alphonse Daudet.

LIMITE PARCELLAIRE

LIMITE DE OVISION

LIMITE DE L £BC ACTUEL

LINITE RESERVOR SIODNERSITE

* Le projet de 2016 identifiait initialement 115 places de
stationnement en sous-sol pour 25 places en surface.
Le projet revu crée 140 places en sous-sol pour 38
places en surface.

La commune d’Etiolles a également consulté les services de
I’'Etat en matiere d’aménagement et d’environnement
(DRIAAF), qui se sont interrogés sur l'implantation des
batiments en lisiere de la forét. Suite aux préconisations de

la DRIAAF, il a été conseillé a la ville de respecter une

5

. . N . a . . h s E:;jﬁ: PLAN MASSE PROJET ACTUEL
implantation de 9 meétres vis-a-vis des premiers arbres | s e 1000

constituant le boisement. Une visite de terrain a été Projet actuel
organisée avec un géometre afin de recaler au mieux les

batiments et ainsi respecter au mieux I'espace de lisiére.

Ainsi, le projet développé par la commune d’Etiolles
permet de répondre aux objectifs de densification
imposés par le SDRIF, de contribuer a répondre aux
obligations de I’Etat en matiére de logements sociaux,
tout en veillant a impacter le moins possible les secteurs
identifiés par les documents supra-communaux comme a
préserver (Réservoir de biodiversité, lisiere de bois et

espace boisé et naturel au SDRIF).
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4. UN PROJET D’INTERET GENERAL

Ce projet présente un caractere d’intérét général, et
répond ainsi aux critéres fixés par I'article L.153-54 du
Code de I'urbanisme, pour les raisons suivantes :

. Il contribuera a I'effort de production de logements .
porté par l'ensemble des communes d’lle-de-
France. A ce titre, le SDRIF identifie un objectif de
70 000 nouveaux logements par an. Le projet de
logement du site des Carrieres s’inscrit dans cet .
objectif. Avec 100 logements ce projet revét un
caractere d’intérét général en termes de production
de logements et de réponse aux besoins des jeunes,
jeunes ménages, personnes agées, etc. au regard de
la programmation envisagée. La densité du projet
est de 64 logements par hectare, soit prés du
double des obligations du SDRIF, permettant ainsi
une opération de logements optimisée en termes
de foncier, et ainsi plus respectueuse de son
contexte environnemental.

. Il permet de répondre a des objectifs de mixité
sociale. Il permettra plus spécifiquement de
participer a la production de logements sociaux a
I’échelle d’Etiolles qui se trouve aujourd’hui en
situation de carence vis-a-vis des objectifs fixés par
la loi SRU : le dernier décompte arrété par la
Préfecture (1°" janvier 2019) fait état de 176
logements sociaux, représentant 12,45% du parc de
logements en 2019. Au-dela des obligations
réglementaires, I'intérét général du projet tient
également et en premier lieu au développement
d’'une offre supplémentaire de logements de
qualité a loyer modéré, pouvant répondre aux
besoins de différents ménages.

. Le site de projet est idéalement situé, a proximité
immédiate d’équipements sportifs (salle des arts
martiaux) et proches de commerces (supermarché
avec galerie commerciale, pharmacie,
restauration...). De plus, le site est situé a moins de
2 km de la gare d’Evry Val-de-Seine, desservies par
le RER D et accessible par les modes de
déplacement doux (vélo, marche), et a 20 minutes
en bus de la gare d’Evry-Courcouronnes.

La localisation du site est de qualité d’un point de
vue paysager : en lisiere d’'un espace boisé, mais
sans étre excentrés, les logements jouiront ainsi
d’un écrin de tranquillité.

Une forte concertation a été mise en place,
notamment avec les voisins, pour lesquels le projet
s’est adapté au mieux afin de leur garantir une
absence de vis-a-vis et de nuisances.
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5. PRISE EN COMPTE DES DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX

Prise en compte du Schéma Directeur de la Région Tle de France (SDRIF).

Les fronts urbains d’intérét régional

, . X i Les espaces agricoles
Adopté en 2013 le SDRIF fixe les orientations du

développement régional a I’'horizon 2030. Les espaces boisés et les espaces naturels
L . o, L, Les espaces verts et les espaces de loisirs
Le périméetre de projet est situé hors « espaces boisés et

naturels » repérés par le Schéma Directeur de la Région lle-
de-France (SDRIF).

Les espaces urbanisés

Espace urbanisé a optimiser

Par ailleurs, le SDRIF définit une densité minimale de 35 33 Quartier a densifier a proximité d'une gare
logements a I'hectare pour toute nouvelle opération. :: Secteur & fort potentiel de densification
Le projet ne va pas a I'encontre des principes du SDRIF, Les nouveaux espaces d’urbanisation
notamment en termes de densité puisque I'opération P S

“ . . o0 Secteur d'urbanisation préférentielle
propose 64 logements a I’hectare, soit prés du double du
minimum requis. Les continuités

maEv Espace de respiration (R), liaison agricole et forestiere (A),
continuité écologique (E), liaison verte (V)
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5. PRISE EN COMPTE DES DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX

Prise en compte du Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE).

'

\
. 4\
Samt-Gem‘nam Iés-Corbell \

CoreiIeEssonnes
F20\R

z

Une partie mineure du périmétre de projet est situé au ELEMENTS A PRESERVER
sein du réservoir de biodiversité a préserver repéré par
le SRCE. 77 . :

) . N N Réservoirs de biodiversité
Toutefois, le projet a évolué de maniére a se recentrer ' fodiverst
sur la partie Sud-Ouest du site et ainsi a éviter le Milieux humides

réservoir identifié.

Le projet n’aura donc pas d’impact sur les éléments de
trame verte et bleue identifiés par le SRCE, et ne va
pas a l'encontre des objectifs déclinés dans ce
document. Au contraire, le projet du site de Carrieres
vient recréer des espaces boisés et de prairie, afin de
conforter la trame verte et bleue.
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6. PRESENTATION DES DISPOSITIONS DU PLU AJUSTEES POUR LA

MISE EN COMPATIBILITE AVEC LE PROJET

La mise en ceuvre de ce projet nécessite plusieurs ajustements sur différentes pieces du PLU :
A. Modification du PADD
B. Création d’une OAP « Site des Carriéres »
C. Modification du plan de zonage
D. Ajustement du reglement

A. Modification du PADD

Le figuré représentant la création d’équipements sur le site
des Carrieres est supprimé et remplacé par un figuré
ciblant le développement de « Logements », afin de
permettre la mise en ceuvre du projet.

PADD avant la mise en compatibilité du PLU :

e s

'_ Favoriser les circulations douces

Zones naturelles, agricoles
et forestiéres ne présentant
pas d'évolution

Zones urbaines ne présentant pas d'évolutions majeures

Quartiers
résidentiels

Equipements
(@ Projet "Coeur de village"

Sites de projets
% Logements % Equipements

Golf d'Etiolles

Aoy
£ 2 »
e

Hoazs.

<«——"Vieux Chemin de Paris
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6. PRESENTATION DES DISPOSITIONS DU PLU AJUSTEES POUR LA

MISE EN COMPATIBILITE AVEC LE PROJET

B. Création d’une OAP « Site des Carriéres »

Une OAP est créée spécifiquement sur le site des Carriéres
afin de permettre le projet présenté dans les sections
précédentes.

Elle fait figurer la création de 6 plots a destination
d’habitation, la création d’un parking public, d’espaces
publics paysagers et d’une transition paysagére et de
protection des lisieres avec l'espace boisé classé. Elle
prévoit également la recréation d’un massif arboré ainsi
que la création d’un espace prairial. Enfin, en termes de
circulations, 'OAP prévoit la réalisation d’'un « tourne-a-
gauche » permettant une desserte interne, la connexion a
la piste cyclable existante et des principes d’accés pour
I’'opération ainsi que pour le parking.

Nouvelle OAP suite a la mise en compatibilité du PLU :

0 50 100

A

. ” r—a - - Espace de stationnement a destination du
Légende _ _ , Emprise du projet n public
Principe d'implantation de plots d'habitat : - —» Desserte interne

100 logements, dont 50% de logement social
’ Principe d'accés au projet
m Principe de préservation et de renforcement

A - .
du couvert arboré actuel §»  Accés unigue 3 l'espace de stationnement

S . o Voie verte existante (piétons + vélos
Principe de création d’un espace prairial (P )

- N . ====3 Principe de connexion de |a voirie nouvelle
Principe d'aménagements paysagers qualitatifs avec avec la voie verte

comprenant également des stationnement a
destination des habitants du projet

Principe de protection de la lisiére de boisement :
préservation des espaces naturels et de retrait des
plots d"habitation par vis-a-vis de la forét
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6. PRESENTATION DES DISPOSITIONS DU PLU AJUSTEES POUR LA

MISE EN COMPATIBILITE AVEC LE PROJET

C. Modification du plan de zonage

Le site était classé en zone N (naturelle) donc
inconstructible. Un changement de zonage est donc
nécessaire pour permettre la réalisation du projet. Une
zone UF est créée sur ce secteur, au sein de laquelle un
réglement spécifiguement adapté est rédigé.

L'emplacement réservé « Equipements » est levé et
supprimé, la vocation de ce site ayant évolué vers du
logement.

En revanche, un secteur de mixité sociale est mis en place,
de maniére a garantir I'objectif de réalisation de 50% de
logements sociaux.

L'Espace Boisé Classé existant est non seulement pas
impacté par le projet mais prolongé de 8 650 m? au Sud
afin de protéger le massif boisé nouvellement créé.

Plan de zonage avant la mise en compatibilité du PLU : Plan de zonage suite a la mise en compatibilité du PLU :
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. . Surface a acquérir 3 é
Beneficiaire |Numero Objet (en mm)q Bénéficiaire |Numéro Objet Suﬂat(::nar:tz:]querlr
Commune 2 |Equipements sporifs de plein air 27 800 m? orTTTaTTE 9——Equiperments-sportifsdeplemTaiT 7806

1
: 1 Limite de zone

Espace boisé classé
Articles L.113-1 et L.113-2 du Code de 'Urbanisme

Bande de 50m des lisieres
—— des massifs forestiers de
plus de 100 ha

Espace paysager remarquable
Article L.151-19 du Code de I'Urbanisme

Secteur de mixité sociale
. Article L.151-15 du Code de I'Urbanisme

Polygones d'implantation

. Emplacements réservés
© Article L.151-41 du Code de I'Urbanisme
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6. PRESENTATION DES DISPOSITIONS DU PLU AJUSTEES POUR LA

MISE EN COMPATIBILITE AVEC LE PROJET

C. Lereglement

Une nouvelle zone UF a été créée, avec un reglement
spécifique permettant la mise en ceuvre du projet.

Tableau des principales régles de la zone UF créée suite a la mise en compatibilité du PLU :

Art.1 & art. 2 UF — Occupations et
utilisations du sol interdites /
soumises a des conditions
particulieres

Art. 6 UF - Implantation des
constructions par rapport aux
voies et emprises publiques

Art. 7 UF - Implantation des
constructions par rapport aux
limites séparatives

Art.8 UF - Implantation des
constructions les unes par rapport
aux autres sur une méme
propriété

Art. 9 UF - Emprise au sol des
constructions

Art. 10 UF — Hauteur des
constructions

Art.12 UF - Obligations en
matiéere de réalisation d’aires de
stationnement

Art. 13 UF - Obligations imposées
aux constructeurs en matiére de
réalisation d’espaces libres,
d’aires de jeux et de loisirs et de
plantations

Seules les constructions a destination de logements et d’accueil du public sont
autorisées.

Mixité sociale : Dans les secteurs de mixité : pour toute opération de logements
supérieure a 500 m2 SDP devront comprendre au moins 50 % de logements locatifs
sociaux.

Les constructions doivent étre implantées a une distance minimale de 8 meétres
par rapport a la limite avec I’'emprise publique.

Les constructions devront respecter un retrait au moins égal a la moitié de la
hauteur de la fagade principale (hors attique).

Les constructions devront respecter une distance minimale de 9 métres les unes
par rapport aux autres sur une méme propriété.

L’emprise au sol des constructions ne devra pas excéder 30 % de la surface de
I'unité fonciere.

Les constructions ne devront pas excéder une hauteur de R+2+Attique.

Lors de toute opération de construction ou de transformation des locaux, devront
étre réalisées des aires de stationnement a raison d’1,5 place, dont une couverte,
par logement et d’1 place par logement dans le cas de logement locatif social.

Au minimum 40% des espaces plantés paysagers devront étre en espace de pleine
terre.

La plantation d’au moins un arbre constitué sera exigée pour 200m? de terrain
resté libre de toute construction.
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