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I) SYNTHESE DES BESOINS ET ENJEUX

Démographie

Besoins

Enjeux

Répondre aux objectifs démographiques définis paDIRIF

Permettre une croissance modérée de la populationrgmamdre aux
objectifs de densification

Freiner la tendance vieillissante de la population communale

Assurer |l a diversificati gourd ¢
permettre notamment aux jeunes de rester sur la commune

Parc immobilier

Besoins

Enjeux

R®pondr e | 6objectif

commune défini par le SDRIF

ddéaugmen

ser |l e renouvell
densification de logements

Favor.i ement

Répondre a la demande de logements tout en présé\catre de vie

Envisager un développement urbain respectueux du cadre de vie

des habitants présents et a venir | 6environnement
Afin de tendre vers un équilibre scalo® mo gr ap hi que
logements doit étre adaptée a chaque stade du paramilisifet du Favoriser | a diversit® de 1|6

parcours résidentiel.

R®pondr e 1%d

| 6objecsgaodi aex 25

logement des fférentes catégories de ménagea ¢tt ei ndr e
25 % de logements locatifs sociaux

Economie

Besoins

Enjeux

Am®l i orer | e taux doéempl oi-trawdil.

Conforter |l a zone dobact

Pr ®server | 6®conomi e

Prot ®ger | 6entit® agr iagricdee 3

Valoriser économiquement les équipements de loisirs (haras, cer
®questreé) et | e cadre na

Développer les activités de loisirs
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Les équipements et les services

Besoins

Enjeux

Maintenir le bon niveau et la diversité degigements et des service

Préserver le role de centralité du village que lui conferent les
équipements, les services et la diversité commerciale de proximi

Adapter | es ®qui pements publ i g
populations (équipemenssc ol ai res, spol
. L L Encourager | 6am®lioration leesg
Améliorer les communications numeériques .
territoire.
Les composantes physiques et naturelles du site
Besoins Enjeux
Limiter] 6i mpact du d®v el opeppacesenattrel@ Envisager un développement urbain respectueux du cadre de vie
agricole | 6 envi r,erivikgamédenmenouvellement urbain

Protégetes éléments de la trame verte et bleue du territoire afin ¢

Préserver les trames verte, bleue et jaune pré&santée territoire de

maintenir la biodiversité etqer ® s er ver ~ | 0 ®c
. . : VarennesJarcy
continuums écologiques
. . ) . Maintenir la fonctionnalité écologique des milieux présents sur lg
l denti fier et mai ntenir | es e¢g territoire
humides, ZNIEFF, siteclassédel val | ®e de | . "
Sanctuari ser |l a vall ®e de | 6Ye

Maintenir les espaces boisés communaux pour leur intérét écolog

Promouvoir une gestion durable des espaces forestiers

Encourager le recours aux énergies renouvelables

Utiliser | es qualit®s physi gy
activit®s humaines sur Am®I|l i orer | 6efficantsi t ® t h
Les risques et les nuisances
Besoins Enjeux

Prise en compte des risques naturels et technologiques présents
commune (risque doéinondati on
pr®sence doél CPEé)

Préserver les personnes et les biens contréstpses naturels et
technologiques
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La cadre de vie et le paysage

Besoins Enjeux

Protéger le patrimoine béti présent sur la commune de Vardargs | Pr ®s er ver et am®l i orer |l e cadr
Continuer a offrir un cadre de vie agréable aux citoyens paysagere de Varenndarcy
Améliorer la qualité des entrées de ville situées au Nord du territoit Favori ser |l a qualit® des entr
| 6i nsertion paysag 1 espaces urbains
Le fonctionnement urbain

Besoins Enjeux
Facilterl 6accessibilit® | ocale en

. R R douces.

Limiter | busage de | 6automob

energétiques et la pollution atmosphérique

Rendre accessible les difféereqdles de transport (RER) depuis
VarennesJarcy en améliorant la desserte en transports en commuri
notamment)
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II) LES PREVISIONS ECONOMIQUES ET DEMOGRAPHIQUES

Les prévisions démographiques et économiques concernant lacommune doit accueillir 25 % de logements sociaux au sein de son
commune deVarenneslarcy sont prescrites par les dispositons du par c de r ®si dence principale © |20
Schéma Directeutte la région llede-France (SDRIF).

La commune fait partie del«d a g gl o m®r a étprésantedesnt r al e
espaces urbanisés a optimiser. A ce titte,@hor i zon 2030, ~ | " ®chelle
communale ou intercommunale, est attendue une augmentation
minimale de 10 %
f de la densité humaihe
T de I a densit® moyenne des espaces dohabitat.

La commune fai't partie de | daggl om®ration centrale et T ce titr
peut étendre son espace urbanisé établi a fin 2@13DRIF identifie

®gal ement un frontoEdsGi nd®r °vti | r ®ge omauldoi T I

conviendra de respecter.

La communeprésenteun espace urbanigistanta optimiser. A ce

titre, N l 6hori zon 2018 Qlan Iocal | " ®chel | e communal e,
d 6 ur b aoitipesnmettre une augmentation minimale de 10 % de la
densitthumaie et de | a densit® moyenne des espaces doéhabitat.

De plus,c onf or m®na du 18 janviera2013 relative a la
mobilisation du foncier public en faveur du logement et au
renforcement des obligations de production de logement sdeial,

ll()accroissement des capacit®s dobéaccueil se mesure par | daugmentation de |l a densit® humaine entr e
et 2030, obtenuen divisant la somme delapdpat i on et de | 6empl oi, accueillis ou susceptibles de | 6°tre,

par |l a superficie de | b6espace urbanis® ° la |l aquelle sbéajoute, Il e cas ®ch®ant , |l a superficie de
espaces dobéurbanisation.
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11)) ANALYSE DE LA CONSOMMATI ON DOESPACE ET DE LA CAPACI
MUTATI ON DE LOESPACE BATI

1. LACONSOMMATI ON DOESPACES NATURELS, AGRI COLES ET FORESTI ERE

Conformément aux lois Grenelle | et Il et a la loi ALUR, le présent Résidence bois la belle
diagnostic établit un bilan de la consommation des espaces naturels etf = " W L -
agricoles sur la commun@otammeh au cours de la degre
décennie.

Surface consommée (ha)
Entre 1999 et 2008 1ha
Entre 2008 et 2012 0,2ha
Entre 2012 et 2015 0,24ha
Total 1,44ha

Entre les ann®es 1999 et 2015, Ié%BCS tjucrmnaa ed%bgt%nsrzi%engn% oe@%otg,e?mga(tjcs %a?e%’:egﬂei $ n’E@F déE
consommeés sur la commune de Varenlasy (source référentiel , P \ -
o R : construction a engendré une consommation de 193@ &% s pac e
territorial et enquétes de terrain). . . e 2 .
naturel, selon le relevé du MOS 2012, identifié en vert sur la carte ci

. , , . dessus.
Ces derniéeres annéesa lcomnune a connuune évolution

pri nci pal ement sous forme de densification de | 6espace urbanis® v
deux programmes

1 Larésidence Bois laBelle »

T L6op®r d2ruedala labération
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Le 12 rue de la Libération

Le projet de construction/réhabilitation situéau 12 rue de la

Libération est en cours deéalisation en 2016Elle engendrera une

consommati on de 48(selomjle MDS @ElPace natur el
L6éop ®préséntaiorne densit ® dneetsvha. ron 170 | og
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Potentiel de densification
Planche Bourg

[] Potentiel de construction par D Limite des zones urbaines et a urbaniser
opération d'ensemble du POS
A Potentiel de construction en diffus Autres informations
© Projet en cours de réalisation ou récent //,, Potentiel non retenu
1 % Projet en cours de réflexion Espace Boisé Classé au POS
* Projet de conventionnement de logements || Périmétre de protection immédiate

Périmetre de protection rapprochée

Plan de prévention du risque inondation

77/ Sites classés au titre du Code de

I'Environnement
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2. ANALYSE DE LA CAPACITE DE DENSIFICATION ET DE MUTATION DES ESPACES BATIS

2. 1. Bilan du potentiel de densification et de mutation des espaces batis

La capacit® de densi fi cat espates bétis ptesentarsurtlaacommone dedVardanss & aiéeealnde Isedon tdoes s
angles

1 Les espaces libres (juxtaposition de parcelles non baties),

1 Les dents creuses et les divisions parcelldidesntifiées par un triangle sur les cartes du potedéalensification)

1 Les opérations de renouvellement urbain sur les espaces en perte de dynamisme.

En outre, les projets en cours sont localisés sur les cartes du potentiel, ainsi que les éléments constituant un@ tardexisiécation
protection® e spaces boi s®s, de cifurs déilot, p®rim tre de protection du

Bilan du potentiel de densification et de mutation des espaces batis

SNO du Nom (Référence) Surface (m?) Densité (Igt/ha Nbre total de
ecteur logements

4 Secteur Chemin de Lagny 21767 23 50
12 Secteur Rue de Brie 14376 28 40
16 Secteur Chemin des Aufrais 2013 149 30
20 SecteurChemin du Breuil 473 211 10
28 Secteur Chemin de Villemeneux 2601 46 12
TOTAL Opérations d'ensemble 41230 91 142
Diffus Il 29
TOTAL général 171

Suivant les caractéristiques des secteurs identifiés (occupation actuelle de la parcelle, forme du parcellaire, sugface mon & ) un nomb
logements réalisables a été estimé sur chacun des secteurs.

Sur lacommune de Varenngsar cy, au sein de | 6espace urbanis®, 171 1o
doespaces | ibres, par divisions parcell aires et par r ®h

Piece 2.2. Rapport de présentation Pagel5
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Potentiel de densification
Planche "La Garenne"

ORI

X \,\&" A Potentiel de construction en diffus

Limite des zones urbaines et
a urbaniser du POS

Autres informations

A //A Potentiel non retenu

4 Espace Boisé Classé au POS

Plan de prévention du risque inondation

Ay Sites classés au titre du Code de
7 i I'Environnement
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V) LES CHOIX RETENUS POUR ETABLIR LE PROJET AU REGARD DES DOCUMENTS SUPRA
COMMUNAUX ET DES BESOINS DE LA COMMUNE

1. JUSTI FI CATI ON DES CHOI X RETENUS POUR ETABLI R L E PROJI
DEVELOPPEMENT DURABLES AU REGARD DES OBJECTI FS DE PROTECTI ON DE
ETABLIS AU NIVEAU INTERNATIONAL, COMMUNAUTAIRE ET NATIONAL

Af i n de r®pondr e " | éézoneneques | e flddsa e€ofeexcomtcrie® | Oectifdeldloidei al i s &8
communaux et supraommunaux et des enjeux environnementaux moderni sation de | éagriculture
définis aux chapitres précédentse Pr oj et do Am®n agea@renplle 1ee?), de

D®vel oppement Durables (PADD) deq llaarédudion mied émissiéhd rdé igazud effetadet serkef

de 3 grands themes la@dm®l i oration de | 6efficacit® ¢
des énergies renouvelables (ahijedu « paqueténergie
1 Préserver et valoriser le patrimoine naturel et climat»),
environnemental 7 la réduction de la pollution atmosphérique (objectif de la
1 Préserver et améliorer le cadre de vie et le fonctionnement directive concernant |'évaluation et la gestion de la qualité de
urbain, I'air ambiant),
1 Envisagemun développement urbain respectueux du cadre de 1 le maintien ou restauration du bon état écologique des eaux
vie et de | denvironnement . (objectif de la directive cadre surdé e a u )
1 le maintien de la biodiversité, notamment en préservant ou en
Une réponse équilibrée aux objectifs de protection de restaurant le bon état des continuités écologiques (objectif
| 6environnement ®t ablis aux N tey @ikedtives oisdauk,t halitdsméflore, Ni& la .stratégie
communautaire et national nationale pour la biodiversité, des lois Grenelle 1 et 2),
T lalutte contre |l es effets nuisi
Comme nous le développerons dans les chaptieants consacrés dans | denvironnement (objectif
a la justification du PADD, des OAP et le reglemeat?LU apporte ambiant).
des eléments de réponse aux objecizBonaux et internationaude 1 Le PLU intégre également les objectifs de protection de la
protection de I denvironnement, parquité HeQaSrébsblrde®n eau (eau potable, eaux pluviales et
usés...).

Piece 2.2. Rapport de présentation Pagel?
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Cboest gl obal ement | 6ambi ti on

d 69u Bancui@iseeld val@p e thent o Ydeurrraebsl eet dga di

territoire qui a guidé la rédaction du PLU, en veillant a répondre de floristique A i reses etlsed "bordent protégés par la
facon équilibrée aux rgeux environnementaux, sociaux et mi se en place doun pesmettant el r par
économiques. Les choix temus sont détaillés -apres. Les préserver les milieux humides et ainsrilzhesse faunistique
inci dences e n ranement soat patticudienement et floristiquede ces espas
détailléegdans le chapitr®| du présent rapport de présentation.
1 Maintenir et affirmer les éléments de la nature en ville
1. 1. Préserver et valoriser le patrimoine naturel et permettant ainsill pr ®s er vati on de | 0i de
environnemental Varenneslarcy Cette volonté se tradutar la préservation
des élémentsuivants.

Cette orientation d®coul e doune part, des document s supr a
communaux (notammete SDRIF etle SRCE), qui définissent des oles ciurs doéo "l ots, es,¢es | i si
obligations en mati re de protectiomades |Iédtenpli aovweandment, eltesdeas
continuit®s ®col dedaivgontécomneurele d&@ 6 aut r e p daiesau titre des articles L. 1819 et L. 15323 du

présever son patrimoine naturel.

Cetobjectif se traduit par lesrientationssuivantes
1 Préserver les trames verte, bleue et jaune et les éléments
fondant | 6i denti t ®JargyaNirsdeg r e
préservecestrames, les éléments suivangent sauggardés

de
Les éléments des différents documents supra communaux ont

Code de | 6Urbani sme.
0 Les espaces boisés importaats sein du bourg sont
guant ©° eux prot®g®sldau tit
Code danisrheGH3pace Boisé Classé).
Varennes

0 Les grands espaces boisés sont protégés au titre debien été pris en compte
| 6arti cldeu LCo dlel 3d e (Ebpadds b a n i s teliaison agricole et forestiere située au Nord du

Boisés Classés),

0 les différents éléments relais de la continuité
®col ogique que sont ldses
arbres isolés remarquablése s hai es, |l es

les mares ont été identifiés et protégés au titre de
| 6arti €l3e dw. Clbdl de

0 Les espaces agricoles, les espaces prairiaux et les
zones humides par un zonage et un reglement adapté
du PLU.

territoire identifié e par le SDRIF est traduie dans le

PADD par | a pr®servation des ¢

al i zpmeebnige@u sein de daapartier ugbgnjsée concerneée par
c oaettediaisdnd Axdela les espaces naturels et agricoles sont

préservés par un zonage et un reglement adapté (N et A de

| 6 Ur bani eonstrudbilité trés limitég. Le cheminement prévu par

| 6empl acement r®serv® nA4, S i
Mandr es, nbentravera pas cette
volonté communale est de créer un cheminerberdé par

une de hai e dboesseavariees la | oc al

Piece 2.2. Rapport de présentation
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biodiversitéainsi que les déplacements de la faune et de la 1 Enfin, les corridors de la sottsame arborée présents a
floree. De m° me, | 6or i enetxaffrmeon du Pla D3t etladl Sglst du territoire comomal sont pris en
les entrées dans Varennkmcy», au Nord est sans compte par un classement en sectemin Bt zone N, ainsi
incidence n®faste sur | a | iai s quelapmtection deb oisements iawstitteuddsiEBC. ne s o ag
pas dayer deg aménagements importants, simplement
de marquer | oentr®e par des 199 GArdsenies et antkoret letcadrer desvie dtule
territoire, comme par exempl e unfgnctio@nerlenttutbair €. € -

T Lensembl e des boi sement s, des espaces prairiaux et
agricoles sont protégést il est prévua sanctuarisation de a) Préserver le cadre de vie
l a vall ®e de | 06Yerres, confor m®Ement aux orientations du

SDRIF. Cette orientation découle ddsesoins communaux que sont la

1 Le secteur de concentration de mares et de mouilleres préservation du patrimoinedbetl a n®cessit ® doof fr
(SRCE)e s t pr ®serv® puisqubdil vie agréable aux citoyens.
inconstructible Aucun emplacement réservé ou secteur de

densification noest proche ceite cientatiorese paduit Bar les oontép suivamtes | e PL U
identifie et protéegdes marese t pl ans dd@eau au titre

| 6arti-23des ICoM®l de | 6Ur bani s mey. La préservation et la valorisation du cadre de vie passent

1 Le corridor alluvial identifié par le SRCE le long de notamment @r la protection et la mise en valeur du
| 6 Yerr es épusque Ip Pl®saepouobjectif de patrimoine | ocal et |l a sauvegal
sanctuariser cet espace et | esecteunancién®de Xtre |b BLU ipptgesau tifeudes arficley
rapportentUn secteur Nzh est créé pour tenir compde L. 151-19 et L. 15223 duCU |l es monuments do
un reglement tres restrictifes zones humides avérées suite historique ainsig u eensénibledu entre ancien. En plus de
aux ®tudes men®es placomiume SAGE cdeet tleO Y@mrdtesScti on, | e centre ar
travaille par dleurs en étroite collaboration avec le particuliere UAédictant des normes pour la construction des

SYAGE pour | 6am®nagement et | andiveauk batn®ntsdetla réehabilitation dl ®ai antciendreode
| 6Yerres, et pour |l ever | es obgbBbambeéantaenbinfi ®sr parrappeorSSRCHR.U
T Le r®servoir de biodiversit® i acbesthuttior, asgct éxtéliedr,Qldtarssy en phase &vecrlerbatit o i

par le SRCE est pris en compter pa classement de la traditionnel et les formes urbaines existantes dans ce secteur
quasitotalité des espaces concernés en zone naturelle stricte ancien;

et par la protection des boisements au titre des espaces

boisés classes. 1 Maintenir les vues remarquableffrant desperspectivesur

le patrimoine et les espaces agricotps garantisset la
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qualité du cadre de vi€es vuesont préserveées au titre des la reine prolongé» est envisagée, afin de favortsam
articlesL. 151-19 et L. 15123 du CU utilisation pourrejoindre la gare de Comita-ville / Quincy.

1 Favoriser la qualité des entrées de vile d 6 un e pary ,Favaziser les modes de transports doux et collestif
préservanta qualitédesentrées de ville situées au niveau du améliorant le maillage de liaisons douces (piétons et Qycles
franchi ssement olisgke pal uh Yent et @rs s y m&ur la communeAinsi, les aménagements suivants sont
moul i n, et déoautre part, d 6 a p p @nvisagés suulacemmartet ent i on particul i r
visant ° affirmer |l a transiti on a @uadaneminemert piéonnier céirusant{ampartie Bstdun i v e
desentrées de ville situéesi Nad. bourg et joignant | es- chemi

ComteRobert,

1 Favoriser| 6i nt ®gr ati on paysag re d e © ure ch@maneneest piétonntera décuriseé le long de la
notamment ceux de mo ne d 6muvantf \aii tr s | 6 obj et routedu Tremblay pour relier |
ddéun meill eur t(haiasi végétalesnvenanp ay s a g e r bourg en toute sécurité
masque les éléments peu esthétigues ol e doubl ement de | daxe prir:t

douces cyclables geis la limite communale Nord
b) Li mi ter |l a part dles ddplacenent® emo bi | e dajgs g u O abourgoiales Equipements sportifs,
favorisant les modes de transport doux et collectifs ol e prol onge me oytlablel existdntbruet i n ®r
Bopuel di eu jusqubdau pont de J
Cette orientation d®coul e, ddéune part des document s supr a
communaux Visant - r®duire | a pabet rerdoecemént adut céaealb i de e liaigbasn glouckse s
d®pl acements francili ededavdoRt®UI F) , s @a c cdoomapuatgrnee r ga r®tg,al ement doune
communale de prise en compte des enjeux environnementaux (lutte en bus. Un projet porté par la Communauté de Comsume
contre la pollution atmosphérique, réduire les consommations | 6 Or ®e de | a Br ication derlaRdessarté enune i
énergeétiques. direction des gares RER les plus proches ainsi que la création
dObune desserte bus de | a zone d

Cette orientation se traduit par les volontés suivantes

1 Préserver le réseau de liaisons douai@s de renforceltes
déplacements doux sur la commuri®our ce faire, les
chemins et les sentes existants dans le bourg sont préservés
dans | e cadre du PLU38auCUt i tre de | d6article L. 151
De plus une amélioratioml e | 6 edu thenairt «desMaux
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Pl an Local i oondundde Warenmaarcy

1. 3. Envisager un développement  urbain Pour | e d®vel opppmunepondre dason bbfettii bi t a:
respectueux du cadre de vie et de démographique, la commune de Varerhesr cy ndenvi sage

| environnement consommation rckedesgtacagr ipgfedwea pui s

| 6i nt ®rieur de | 6entit® urbaine ex

Cette orientation découle debjectifs definis par le SDRIF avec ; L _
notamment les objectifs de densification et la restriction de Concernant d developpement des activites economiques, la

consommation des espaces naturels et agricoles. commune envisage | Oourbanisation d¢
La commune est soumise ~ | 6ob (8§ denti ciense eple idendiaw $@ing qu gRegistee sParagllairg ¢
logements sociaudtans son parc de résidences ppaesen 2025. Agricole de 2012.

Le diagnostic a monlepa® imMmabiler®cessit® dbéadapter _ .
chague stade du parcours familial et de freiner la tendance AiNSi, afin de concilier croissance demographique et pragen de

vieillissante de la populatiorud principalement au nombre élevé de | 0environnement, | a commune se fiX

Le développement urbain doit également prendre en compte lesd € 2 h a agdcole deqisaux activités économiques.

besoins ®conomi ques que sdurmux principal ement | dam®lioration
doempl oi et | a pr ®s eansigubdesioesoingl e | dactivit® agricol e
en termes do®qui pements collectifs

a) L6obj ect i phiqgued &maodg r modération de la
consommation dbéespace

Afin de préservetes espaces agricoles, les espaces prairiaux et les

espaces boisgléments majeurs ddsames vertes et jaunesje

d®vel oppement de | 6 uanipavikegiandet i on doi t sOop®rer
comblement desdents creusegt desespaces libres situés dans

|l 6enti t® urbaine existante

Afin de répondre aux différents objectifs supra communaux tout en
préservantle cadre de vie el ebvironnement, liest nécessaire
ddenvi sager une ique oi ssance d®mograph
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Registre Parcellaire Agricole
Zoom sur la zone d'Activités

[ Registre Parcellaire Agricole de 2012

D Urbanisation d'une dent creuse envisagée a vocation d'activités économiques
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b) Favoriser le renouvellement urbain pour répondre a
| 6objectif r glementaire de

besoin en

- Estimation du
démographique

Programmation PLU

20122030

Référence

2012
(arrondi)

Programmation

Objectif

démographique SLes

1,55%

Variation
démographique
Taille des
ménages
Besoin en
logements pour
assurer la 300
croissance
démographique
Point mort

Total du besoin
en logements
en tenant
compte du
point mort

Parc de RP a
terme

750

2,5

Population

Parc de
Résidences
Principales

Calcul du point mort

mi xit® de | 6habitat

Le desserrement des ménages

| 0 g e e brisse depl@ taile destméragesn (Hivoeces, d@amtmbpitationt ded

j eunesé) i mplique un besoin en |o
popul ation mais qui nbapporte pas
Il est pris pour hypothése une diminution de la taille des ménages a

2,5 personnes en 2030, cette moyenne étant en baisse sur la derniere
décennie (passant de 3 a 2,7 personnes/ménage entre 2007 et 2012)
mais est encore relativement élevée comparativeraeotlle du
département de 6 E s g2¢6 persennes/ménage en 2012).

Le desserrement des ménages sur la commune est estimé a 85
logements.

La variation des logements vacants et des résidences secondaires

La diminution du nombre de résidences secondairéel® logements

vacants peut apporterua stock» de logements supplémentaires sur

la commune. La variation des logements vacants et résidences
secondaires, gue | 6on esti me ° I
marché de 3 logements supplémentaires.

Ainsi, le point mort équivaut donc a 85i 3 = 82 logements qui
ndbapporteront pas de popul ati on
commune.

Af i n doéoatteindre | 6obj ecti fe
(3100 habitants environ), la commune doit réaliserenviron 382
logements,en t enant c pomnp rhoet » dsbmém 82
logements.

d ®mo g
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A

750 habitants

2012).

- Les logements récentsu en cours de réalisatiomontribuant a

| 6at

Projets récents ou en cours de réalisation (2012920)

Ohori

Z0n

teinte de

portant

| 6objectif

Source : PC commune 201215 et projets

d382 logdments (n@@edu@ environ

doivent étre réalisés sur la commune, ce qui représente pres de
supplémentaires,
communale a environ3100 habitants (contre 2350 habitants en

la  population

Consi

pour

d®r ant
cr ®at i on 388I6gements, leoPhU doitlonc programmer
environ B2 logementsupplémentaires |

r®pondr e

gue

d ®mo g r Afip Hei rgporelre d 6obj ect i f
“ I dhori
de la facon suivant@ees secteurs présentés dans le tableau ci

dessous sont localisés sur la carte du potentiel de densification au

environ

Z0n

dattei

Ohori

Programmation retenue par la commune de Varennkscy
| 6obj aanti f

nte ae | 6o
zon 2030.
d®mogr a

d®mographi que

2030

, | a

ez Nbre total | dont logementg taux de :
Nom (Référence) de Igts S0CAUX LS chapitre 2)
Résidences
2012 principales 2012 854 32 3.7% . Nom Surface| Densité|  NDré | Logement) Logement
— — N° du (Référence)| (m?) | (Igt/ha) total de | s sociaux| s sociaux
Résidence "Bois la 47 47 Secteur g Igts (%) (nb)
Belle" Secteur
12 rue dele o8 o8 4 Cheminde | 21767 23 50 100% 50
2012 |Libération Lagny
2018 |4 rue de la Libération 4 4 12 Segéegiizue 14376 28 40 100% 40
1 rue périllier 24 24
Diffus 7 Sec'Feur
16 Chemindes| 2013 149 30 100% 30
TOtal 110 103 Aufrais
Total 2018 (estimation) 964 135 14,0% Secteur
Proiet 1 rue Mandres 100 25 25,0% 20 Chemin du 473 211 10 100% 10
fOI®'ST'4 tue de Ia Libération 10 10 100,0% Sreu
— = ecteur
Total 2020 (estimation) 1074 170 15,8% 28 Cheminde | 2601 46 12 100% 12
q | | Villemeneux
Les projets récentsu en cours de réalisation vont permettre la | TOTAL Opérations .
réalisation de 220 logements dont 138 logements sociaux entre 201 d'ensemble 41230 91 142 —— 142
et 2018. Ces | ogement s contr i bu e biffus | 6at tl/eiin3%e d@% | ®&ob
démographique. TOTAL général 171 - 142
Piece 2.2. Rapport de présentation Page24
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Ainsi, le PLU prévoit laréalisatonde 171 | ogements ~ l 6hori zon
2030 dont 142 logements sociaux permettant ainsi de répondre a

| 6objectif d ® mo gLa depditd, la typologiecetenu n a |

statut (privé/social) des logemensont imposéspar des OAP

définies pour chaque secteur.
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c) Justification de la programmation du PLU au regard des ont d®j -~ ®t ® mis en Tuvre ou son
objectifs supra communaux commune.
Projets récents ou en cours (2032020)
Déapr s | ae conBnDriR | fat ,partile «| 6 aggl om®r at i o pSource: PC commune (2012015) et projets communaux
centrale>. A ce titre, aucune extensi on |NéheRrédeRcs NBEAORIde dent lpggment; daix de
Varenneslarcy n 6 e s t e slehord tee la lité de la _ lgts sociaux(LS LS
mobilisation du potentiel dourlpaomi |88 n lof gsart| awe tiltgm fes se.

principales 2012
Résidence "Bois

Sur la carte de destination des sols du SDRIF, on obsenvée la Belle
12 rue de le

territoire communal lesrientationssuivanes: Libérati 28 28

. S . 2012 Ibération . _ .

1 Lerespectdufrod 6i nt ®r °t r ®gi onal bcﬁélg MOk de |2 @ arti e Est du
village de Varennegdarcy, (PC | Libération 4 4

'ﬂLéo\pt,imisation.des eép:h@dn@ru()g{gh@r“uespiﬁier A o tlitrge,

2030, a lI'echelle communale ou intercommunale, est attendue

de développement a proximité des gares
47 47

une augmentation minimale de 10 % : Diffus !

o de la densité humaine Total 110 103

o del a densit® moyenne des ¢ Sro?aﬁzﬁlg(&timgtian A Db Tg,at] 135 14.0%
Le PADD est compatiblevec SDRIF dans le sens lalicommune Projets | £ M4€ Mandres 100 25 25,0%
ne pr®voi-t aucune ext enslepmjetde eh@ueséllp{ead_ela uir ba1(51i S|® eléi St fof dos:
urbain vise une densification des espaces urbanisés pour g Libération ’
d®vel oppe metattet dise équipénieatd notamment en | Total 2020(estimation) 1074 170 15,8%
favorisant | 6ur baetidentatreausemuendotece spaces T 1 bres
I a r ®habil tation du boOti I noc ndd Etred281P St 2029,€2900 I8gEnfentHt athe acied darlB 1e( P T 0] €
un ancien hangar agricolefinsi la commune respecte le front  poyrg au sein de dxidtatseapuse lePebani s @
ur bai n régdnanet @asetve la quéstalite de ces espaces envi sage un d®vel oppement de | dhat
naturel et agricole. | 6espace urbanis® existant.
Depuis 2013, la commune a mené une politique de renouvellement
urbain et doéurbanisation des espaces | ibres en ciur de village.
des |l ogements contoobpacatif déadéewvsnt ecati on
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Programmation du PLU La densité humaine
N° du N Surfacel Densité Nbrg total Loge_ments Loge_ments ' . N .
Secteur | (Référence) (m?) | (gtha)| ¢ ;entq So(g/'oa)‘ux S‘zﬁ'ba)ux Le SDRIF impose une augmentation de 1_0 % de la densité humaine
9 = sur | 6espace ur bandasc@(sowoe Patdr 83 de
Secteur i de la Régior§n 2013, celiei est estimée a 21,7
4 Cheminde | 21767 | 23 50 100% 50 connaissance de la Régiorgn , cellei est estimée a 21,
Lagny pers/ ha selon | e r®f®rentiel terr
1p | SecteurRuel ;00| oo 40 100% 40 atteli _ndr e 2_3, 9 per s/ ha | 6hori
de Brie augmentation de 300 habitants ou emplois.
Secteur
i [V . A e .
16 CTJEES es| 2013 | 149 30 100% 30 Entre 2013 et 2030, 391 logements doivent étre créés au sein de
Secteur | 6espace u T b aJarcy@#) Iogee_nen’ué & peojetn+ L &1
20 Chemindu | 473 211 10 100% 10 logements programmeés par le PLU)utefois, 82 logements ne
Breuil devraent pas apporter de population (point mok#. PLU estime la
EECt_eU(; . taille des ménages en 2030 & personnes/ménage entrainant ainsi
28 | Cheminde | 2601 | 46 12 100% 12 un apport d&'72 habitants supplémentaires.
Villemeneux
TOTAL Opérations . . )
d'ensemble SLzE) | el ez Lo Lz Bilan de la densit® humaine
Diffus | /! 29 0% 0 Superficie de I'espace urbanisé au sens strict en 2012 (h| 142,4
TOTAL général 171 _ 142 Densité humaine en 201gers/ha)* 21,7
Nombre d'habitants au ler janvier 2012 (source : INSEE) 2347
Ainsi, le nombre de logements qui pourront étre créés dans le cadreNombre d'r?aba_nts suE)p'Iem_entalres entre 2@12®B0 772
déop®rations de renouvel |l ement \Ijombres;dd habitants a I'horizon 2030 Bucommune de 3119 dent
creuses et des espaces libres et par reconversion du bati existant € arenne Iarcy _
Nombre d'emplois en 20&2ir Varennedarcy 765

estimé al71 logements
A noter que le reglement dBLU est en adéquation avec ces

objectifs puisque le COS a été supprimé conformément a la loi *Source : Référentiel territorial IAURIF

ALUR et que |l es r gles doéi mplantation permettent wune densificat.i
mesurée du tissRe plus, tous les potentiels identifiés en difussont Cet apport repr ®sent e 257 fede RV ol ut i
situé en front arueeton ~ | darri re de b@ensiex®shHamai neepgumetetsant ainsi
coh®rent avec | es r gles d®f SARIFe s~ |l darticle 6 (bande de

constructibilité).
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La densit® moyenne des espaces FKhfiserkidiveesificationde | 6 habi t at

Le SDRIF impose une augmentation de 10 % de la densité desAfin de tendre vers un équilibre soalo® mogr ap hi que, | 6
espaces dobéhabitat sur | 6e-dapcp c e Eteradaptée & dMaqueestade Gl Barcalies &kgill du eparcoers

En 2013, elleci est estimée a 7,6 Igts/ha selon le référentiel résidentielen d®vel oppant | 6of f flleende | o«
territori al de | 61 AUlhE @ensitéede 8,4 d oictat ddnocetaten i adogements isaciaux eid ded 6 o f f
logementdi a ) | 6 h o représentant 12 @r@dlion de 95 programmes a échelle humaine (petits collectifs, individuel groupé).

logements supplémentaires
Pour ce faire, les OABt le reglementlu PLU imposent une densité

Bilan de | a densi t ®abimto y e n n e surées sedeurp a urlmsiserdedde densification. De plus, sur chacun
" |l 6horizon du PLU de ces secteurs, 25 % degements devront étre de type T2/T3 afin
Superficie de I'espace d'habitat au sens strict en 2012 (hg 121 de répondre a la demande de petits logements sur la commune.
Densité moyenne des espaces d'habitat en 2012 (Igts/hH 7,6
Nombre de logements en 2012 917 Atteinte de | 6objectif de 25 % de

Nombre de logements gplémentaires entre 2012 et 2030 391
Nombre de logements a I'horizon 2030 sur Vareidagsy 1308

Pour répondre aux objectifs ¢k loi Duflot du 18 janvier 2013, la

commune deVarenneslarcy est c&a n s | 6obl i gati on

| 6objectif r g (26 #beda togements socdiaeix emi X i t
2025 au sein de son parc de résidences princjpales

*Source - Référentiel territorial IAURIE D6 apr permisl de sconstruiret projetscommunauxa court

terme la commune prévoit la constructide 138logements sociaux
Entre 2013 et 2030, 3ddgementsdi vent °tre cr ®®s | & HW20iEx @wpémentagprogrammatiodu PLU prévoit
déohabitat de 2013 amenant ainslia|mi seeredi ti®@Vmey dh@bledyeikpoegpesmeanctess
déohabitat ~ 10,8 |l gts/%ha, kkohor iunen augmentation de 42
2030. Cette augmentation répond aux objectifs du SDRIF Iau
période 20122030.

De plus, |l a commune pr®voit | a r®alisation doéun maill age viaire
le chemin des Aufrais é& rue de Bries i cela sbébav re n®cessaire en
fonction du trafic automobile engendré par la densification.
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Bilan relatif aux logements sociaux d 6 ®qg ui poarmé&ontre aux besoins qui pourraient voir
fe Nbre total de dont taux le jour.
Nom (Référence) logements
logements . de LS . ) _
_ _ Soclaux Anal yse de | 6ad®quation des ®qui
2012 ggls'zdences pinE[geiee 854 32 3.7% programmation PLU
2012 |Projesen cours de mise , -
2020 |le n 1 u v r dfexionu 220 138 63 % - __ Etat des lieux (2013
2020 | Opérations d'ensemble 142 142 100 % Nombre de résidences principales 854
2030 | Diffus 29 0 0% Nombre d'élévescolarisés en 2012 211
TOTAL 20122030 391 280 71,68% Ratio communafRC) 0.25
TOTAL al hor!zon2030 1245 312 25 1%
(programmatiorPLU) - -
20152016 Maternelle | Elémentaire
Ainsi, les projets en cours et la programmation du PLUendent Nb classes occupées 3 6
possi bl e | 6at genimatitre dedogesnenbdogiak & t Nb éleves 75 136
savoir un taux de 25 % de logements sociaux au sein du parc de Nb moyen éléeve 25 22
résidences principales en 2025. Réserve/classe 5 5
. . . . Réserve de capacité 15 30
d Maintenir | e ni veau do®qui p¢ classes vides 1 1
commerces afin de répondre aux besoins des habitants Capacité totale 45

Actléellemer}t, Iaz? mmu nde di spose doun bonheyiifedehitd él’ ?gw AR HelarBriRdBRBy fésente un ratio
et de services I-n € mai ntenir ce n &o}ﬁr‘ﬁlﬁwél de 6,25 18& bap %éﬁgﬂ&émpale efbn les normes

commune e?wsage de de 6 ®d u c at ie® aquiperaents scolarésecommunaux
I Developper des services médicaux ou paramédicaux au seing i ¢ t_a nts. p r ®S e htent une r®serve d

du secteur Chemin des Aufrais qui f ai | 6obj et doOrientations
d 6 A m@meatget de Programmation,
1 Dans le reglement de toutes les zones, autoriser les

®qui pement s doi nt ®r °t g®n ®r al . De nNouveauxX ®qui pement s
pourront ainsi étre éventuellement implantés au sein des
futures zones déhabitat a i ? hagapacité eyt @v@ué En foncipredes papacitqd @ogeatienaeso3Né@ves en

maternelle et 27 éléves en élémentaire
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Scénario PLU(2030) de destination des locaux commerciaux vers une destination
RC ‘ RN ddhabihaéerdst en zone ur.baine ~ vo
Nb RP apportant une population : . . .
supplémentaire (point mort déduit) 309 E'nf bn, | a commune sou haite o p't I mi ¢
Ral tonal (RN répondre a une problématique globale en termes de réduction
Ra;pnalona(l)RC 0,25 0,4 dé®mi ssion de gaz ° ef fet de ser
ou aloc,ommuna( ) énergétiques.
Nombre d'éléves nouveaux 77 124
Nombre do®l ves 100 el Conforter | f6activit® ®conomi que ¢
Déapr s |l e sc®nario du -Jertydevral aLO6omeoei de eharmaniesr e de d®vel oj
accueillir environ 100 nouveaux m@duneesgst tlohordibzadomor @086 . f aveosr i
estimati ons r ®alis®es per mett emnztondke dpiearcstearvi q®&au |rlegsadradg idrua ndodmibnr

de logements créékes équipements scolaires existants seront  existantes enelur permettant de développer leurs activités si elles le
suffisants pour accueillir les nouveaux éléves potentiels commele souhai t ent et déoautres part dbébacc

montre le tableau ctdessus. |l es terrains actuell ement l i bres.
les conditions de desserte en transport en commun gbjgadouce

De plus, si un besoin supplémentaireevt® jour, la commune et déam®liorer | 6int®gration paysa

pourra envisager | 6extensi on démadeét®matiraetiviia.ct uel | e ~ ses abords o

constructi on d o woolairran semall seckegrudesp e me n t

Aufrais,ouunespagee st d®di ® ~ | a r ®al i s Aibsi, ane dend @eusei spuéenentet Ia ZA actuelle et la casse
automobile est r®serv®e au PLU "~ |

La commune souhaite par ailleuesn cour ager | 6am®l i oration des

communications numériques sur son territoire. Pour ce faire, elle Le PLU entendégalement pérenniser et ®v el opper | 6 a

impose aux futurs opérateurs de reéaliser les ameénagementsagricole en protégeant les terres cultivées et en permettant aux
nécessaires pour le développement de la fibre optique sur lesactivités agricoles de se développer si nécessaire.
secteurs a urbaniser.

De plus, la commune souhaite encourager les activités de loisirs en
Le PLU favorisde maintien et le développement de ces activités de développement les aciiés likes aux haras et centres équestres. |l
commerces, déartisanat et de sdraygicas gl em®ant dedepr cwmanwv di 0N
réglementaires favorables sur les zones concerriéeshangement naturel pour un usage récréatif.
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22 JUSTI FI CATI ON DES CHOI X RETENUS POUR ETABLI R LES @RI ENT/
PROGRAMMATION

Le document des orientations doafh®ecegreRmede Bri;vet de programmati on,
élaboré en cohérence avec le PADD, permet a la commune de ¢§ Secteur «<Chemin des Aufrais
pr®ciser | es conditions doam®nag e msefidur «<htnn ddBesil»sect eur s sp®ci fique

o . 1 Secteur «<Chemin de Villemeneux
Obijectifs et enjeux

o ] N Ces espaces sont stratégiques pour le développement de la commune
Les opérations encadrees fes OAPse feront quand les conditions gy fajt de leur situation au sein dustis urbain constitué de
débachat des terrains auront ®t ®knRdeBrtystde leBriaccesbili@ mment [ ors de | a
volontaire des terrains identifiés au sein des secteurs soumis a

Orientations doAm®nagement et dgctdlsChemih BMAEghyh & «Rue de Brie»

Les OAP ont eté congues pour repondre aux objectifs suivants, dang e cadre de vie
la continuité des orientations fie® par le PADD, visant notamment

a. ) o _ Afin de garantir la préservation du patrimoine bati et une bonne
I Répondre aux objectifs supcammunaux (augmentatonde | nserti on de | 6o p ®@lémentsosnivardsasons | e

la densit®, 25 % de | ogementijsposédes driéntatiofis)visent Ssurer une diversité architecturale
{ Limiter la consommation des espaces naturel, agricole et des constructions en soéinspirant |

foredier en privilégiant un développement urbain interne a Cett e ori entation per met | i nsert.
| 6urbanisation existante | 6environnement pavillonnaire exis
1 Amélioreret diversifiel 6 of fre de | ogement s
1T Pr®server | e cadr e de v i e De tplus Ipdue assurer une présereation cdupeode rvie dt ere
habitants présents et anir insertion des nouvelles constructions,flesits de rue du Chemin de
1 Améliorer le fonctionnement urbain Lagny et de la Rue de Brie seront valorisgar un traitement

architectural et/ou paysager de qualité, notamment en présdagsant
Sur Varennedarcy, @& s Orientations d 0 A m@rpesgbiten arbres exigtants d e
Programmation ont été définies sur les secteurs suivants

1 Secteur «Chemin de Lagny
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Léenvironnement et | e paysage

Secteur «Chemin des Aufrais»
Sur chacun des deux secteutss zones paysagées inconstructibles
aux abords des constructions eXecmdreadaviees et au sein des c¢ciurs dobé6’

seront m®nag®es pour garantir | e mai nti en ddéune bi odiversit®

(profondeur de 4 m) Sur ce secteur seront réalisés des immeubles collectifs et/ou
intermédiaires, de hauteur maximale R+2 pour respecter la hauteur

De plus, pour insérer au mieux les nouvelles constructions, des constructions environnantes. Ces béatiments devront étre,

traitement paysager compos ® d O ewssa visc des Ipo®Rd IGadse,nt i el |l ement , i mpl ant ®s au

habitations existapssera réalisé définie sur le planles OAPet r especter | 6orient at

Sur le secteur Rue de Brie», un espace de convivialité devra étre

aménageé en préservantvatorisant les plantations existantes Des locaux propres a accueillir des services médicaux ou
paramédicaux seront prévus en -dexchaussée du ou des

Le fonctionnement urbain immeubles construits.

Des acces sécsgis sont a créer depuis le chemin de Laghy ete Enfin,n ®qui pement public ou de | dha

du Malillefer. étre créeé dans la partie Sud du secteur.

Un ef f et d e p o b quartieslad eiveaurd®ehacdnan 4 6leemvi r onnement et | e paysage

des entrées et/ou sortidgvra étre cre@f i n dobéassurer une bonne

visibilité aux automobilistes, la sécurité des usagers et de marquerSur cet espace, il sera aménageespace de convivialigt réalisé

par un paysagement spécifique les acces au nouveau quartier. un traitementpaysager compos® doessaendeses | oc
habitations limitrophes en préservant les arbres existants.

Sur chacun des secteuta desserte des nouvelles constructions

devra étre assums via des voies paysageres munies ou non de Le fonctionnement urbain

placettes de retournement

Léacc s et |l a desserte du secteur
Un maillage de liaisons doucewit étre créépour permettre le des Aufrais». Les deux parcde stationnement existant le long de ce
déplacement des piétons et des cycles et pour retiendavelles chemin seront conservés. En outre, un parc de stationnement
habitations au reste du bourgPour cela, des chenements paysager sera créé, dont la surface sera déterminédégnasion

piétonniers sont a aménager et notamment une liaison douceavec les besoins des nouveaux logements.
traversant le secteur pour joindre la rue de Brie a la rue du Maillefer.
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Secteur «Chemin du Breuil » Léenvironnement et | e paysage

Le cadre de vie Un espace paysager tampon compos® doeds&d&BlEeme es
profondeur minimale de 4 métrelevra étre aménagés a vis de

Sur ce secteur sera réalisé un immeuble collectif ou intermédiaire,del 6 e Xt ensi on progfeitm®e dda@iuns®irmat i au

haut eur maxi male R+2, avec une cangructioosrvigrvis de detéquikeanerns. a r t dans | 6espr

de la demeure bouegise située sur la parcelle AA 153, rue de la

Libération. Ce batiment devra étre implanté au sein de la bande Programmation sur les secteurs soumis aux OAP

doéoi mpl antation -co@®é.i ni e sur | e plan ci
La programmation sur ces secteur s
Léenvironnement et | e paysage optimisation du foncier disponible, de répondre aux objectifs

reglementaire de mixité et de densification imposés par les
Des zones paysageées inconstructibles aux abords des constructiondocuments supra communaux.
exXi stantes et au sein des ciurs doé Il ots seront m®nag®es pour gar a
l e maintien dbébune biodiver sit ®. Latypologie deslogementsimposée corredpireelle des quartiers
environnants (habitat individuel, mais groupé ou intermédiaire pour

Le fonctionnement urbain | 6opti mi sati on du foncier et de
secteurs) et garantit ainsi une bonne insertion des nouveaux
Léacc s et | a desserte du sect elagemerstsedant leur envirbnngmant. | e chemin exi st a
Breuil».
Lbensembl e des OAP vise ®gal ement
Secteur « Chemin de Villemeneux » urbain puisque | eur urbanisation
libres dans le village et & une opération de renouvellement urbain sur
Le cadre deie une ancienne construction agricole.
Une diversité architecturale des constructidesra étre assurém Le tableau de la pagsuivante montre la programmation retenue
sOinspirant du style pavill onnagione emaiguenr sarctt.e ulk gasstleedocgneentiegesd € | € ¢
prendront la forme de pavillons colldstide type R+1 ou OAP.
R+1+combles. bor i entati on pr ®fu&devmat i el |l e du bOtI i ndi q
étre respectée 100 % de logements sociaux sont programmeés sur chaque opération,

mais cellesci sont disséminées sur le territoire, de maniére a ce que
la mixité sociale et géographique soit bien présente.
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Programmation sur les secteurs soumis aux OAP

Secteurs

Densité a respecter

Pourcentage de logements
sociaux a respecter

Autres prescriptions

Secteur
« Chemin de Lagny»

Entre 20 et 25 Igts/ha

100 % de logements sociaux

Au moins 25 % des logements créé
doivent étre de type T2 ou T3.

Secteur «Rue de Brie»

Entre 25 et 30 Igts/ha

100 % de logements sociaux

Au moins 25 % des logements créé
doivent étre de type T2 ou T3.

Secteur 0 : Au moins 25 % des logements crée
« Chemin desAufrais » Entre 40 et 45 Igts/ha 100 % de logements sociaux doivent étre de type T2 ou T3.
Secteur Au moins 25 % des logements créé

« Chemin du Breuil »

Entre 220 et 225 Igts/ha

100 % de logements sociaux

doivent étrede type T2 ou T3.

Secteur« Chemin de
Villemeneux »

Entre 40 et 45 Igts/ha

100 % de logements sociaux

Au moins 25 % des logements créé
doivent étre de type T2 ou T3.
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3. RAISONS QUI JUSTIFIENT LE CHOIX OPERE

AU REGARD DES SOLUTIONS DE

SUBSTITUTION RAISONNABLES 1
Sur |l a base de | 6®tude de densi fi
par | e bureau do6é®tudes ~ partir

de terrain, un groupe de travail composéldevarennois de tous

horizonss 6 est r ®uni afin de d®termineﬂr
faire | 6obj et déoune programmati o'n

secteurs qui au contraire devaient rester protégés. Une visite en mini
bus a par ailleurs été organisée pour que chacusephisn intégrer
les enjeux de chaque secteur.

Ainsi, deux secteurs au Noifist du territoire ont été retenus (classés
en zone 1AU), ainsi que trois secteigantifiés par un emplacement
réservé pour mixité socialeun hangar a démolir chemin du Breuill,

un terrain vierge a proximité des équipements chemin des Aufrais et

de

territoire communal (voir diagnostic), de la réserve naturelle
régionale, et desecteurs soumis au PPRI,

Seul le hangar du chemin du Breuil est situé dans le site
classé, mais comme cela est développé plus loin au chapitre
sur{es |r(|)C|dencOes cethangar se Eltue dans un secteur urban@? ®
et sa Hem Dlition aura pour crc])nsequence |
adPe 8e V|e du pay%age e de” g

I eme
r

lﬁlr]GI
ro(%e tlon de

dapt ®s

%huegt dj(l;terrl Oléet | es

tle
« sec eur ﬁ grovoc% ce% eg;a;r)races né sont pas cohcernés par
les périmetres de protection du captage
Enfin, une densifickon importante du centle o u r g sbest
opérée durant ces dernieres années. La volonté communale
estdoncd 6 ®qui | i brer au mieux | a
sur le territoire en assurant ainsi une répartition du trafic
automobile et une intégration desumelles populatios en
leur assuranun cadre de vie agréable. LauMcipalité a

r ®

un second espace libre a coté du cimetiere, chemin de Villemeneux. d onc I a It I, € ?.h o1 X déoengager u
le tissu pavlonnaire situé en périphérieigtentrebourg.
LOur bani saspacegsnpdercéese d®vel oppement de | dhabitat, a
®t ® privil ®gi ®e par otspqumplesratsonmux autres ciurs do’ |
suivantes
1 Une bonne accessibilitgracea la situation des secteues
bordure de voie conférant ainsi| a garanti e doéun
fonctionnement urbain cohérent.
1 Ces secteurs présentent un relief assez plat facilitant leur
aménagement, ceiqu nd6est pas | ecicuarss par exempl e de
d O i cbnonte celuiexistantaux abords de la sente du Petit
Prince;
T Ces espaces ne pr®sentent pas doéint® r°t ®col ogiqgue et ne sont
pas soumis a des risques naturals sont €éloignés de la
ZNIEFF de type 2 impactant la partie Ouest et Sud du
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L.151-19 et L. 151-23 du Code de I'Urbanisme

Eléments protégés au titre des articles
(voir piéce 6¢)

LEGENDE (SUITE)

nser patrimoine
bati a mettre en valeur
(centre ancien)
Arbres remarquables

! Ensemble de

X Autres éléments de patrimoine
[7¥] Coeurs d'ilot ou lisiéres de zone boisée

Bl Eléments bitis remarquables

== Alignements d'arbres ou haies

B Mares et plans d'eau

Liaisons douces 2 protéger au titre de l'article
L. 151-38 du Code de I'Urbanisme

<< Vues remarquables

%/, Verger

5704.96

683517

ommune
ommune

|Bénéficiaire[Surface (m)

ur rue de Bric|

Local i dontdund de Naremrramrcy

an

Pl

Emplacements réservés au titre de I'article L. 151-41, 1°

Amenagement d'une voie verte et d'un fossé pour I'écoulement des eaux (largeur § m)

Aménagement d'une voie verte et d'un fossé pour I'écoulement des eaux (largeur $ m!

D
N

N

— .

-

/,.
TN

N
N
N

Page36

=== Cheminements piétons

[Bénéficiaire[Surface (m?)

Destination

ents 100 % social] Commune

N
ol
1o
Le |

Emplacements réservés au titre de I'article L. 151-41, 4°

Aménagement d'une voie. d'un fossé pour I'éconlement des caux. d'un bassin de rétention et du carref

]

ues
q]'Yerres
113-1
RBANISME

Inondations de la Vallée de

etde P
77 Site Classé de la Vallée de I'Yerres

Département de 'ESSONNE

Urbanisme

PLAN LOCALD

Zones humides potentielles prioritaires

Secteur soumis aux Orientations
(7] Plan de Prévention des Ris

dA
Espaces Boisés Classés (EBC)

“ 1AU

aa

LEGENDE
23 Emplacements réservés
Elément protégé au titre de I'article L.

B va

du Code de I'

= uB
[] UBa
B uc
B UL
ULa
Il ULc
[ Aa
[N
B Nzh
=

Jarcy

de Var
Piéce n° 6a : plan de zonage au 1/5000¢

C

IngESPACES
Cté Descartes

23, rve Alired Nobel
77420 Champs-sur Marne
TEL':01 64618624
FAX £ 016,00 503 62

Document arrété fe - 17102016

Document approuse Je

Elabaration du PLU
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Département de 'TESSONNE {[/
PLAN LOCAL D'URBANISME

Commune de Varennes-Jarcy
Piéce n® 6b : plan de zonage au 1/2500¢

labor stion dho 11U :Vn;l:
Dhwment arvité be 1710 2004 “,,.f";-'_:‘h
— — =
LEGENDE :}"'/ -
[ va i ?;’// ;
= us , :
[ UBa E
[ uc :
I v ‘,(‘

[ ULa % /

B uLe ?

g

7 1AU 7

B A

3 Aa

EN

B Nzh

[J Secteur soumis aux Orientations
d'Aménagement et de Programmation (OAP)

B2 Emplacements réservés
Zones humides potenticlles prioritaires

[ 7] Plan de Prévention des Risques
Inondations de la Valide de IVerres

77 Site Classé de la Vallée de I'Yerres

Elément protégé au titre de I'article L.113-1
du Code de I'Urbanisme

§3¢ Espaces Boisés Classés (EBC)

Eléments protégés au titre des articles
L.151-19 et L. 151-23 du Code de I'Urbanisme (voir piéce 6¢)

Bl Eléments bitis remarquables
Ensemble de patrimoine

biti a mettre en valeur

(centre ancien)

X Autres ¢léments de patrimoine

®  Arbres remarquables

V%] Coeurs dilot ou lisiéres de zone boisée
<< Alignements d'arbres ou haies
ey bl réservés au titre de Iarticle L. 151-41, 1°
ResICIAINA y/ ] Destination Béncficiaire[Surface ()
2. Verger 7 dunc voie. dun fossé pour des caux. dun bassin de ‘Tue de Bric| Commune | 683517
- M N // Voie verte ot dun fossé pour des canx (largeur 5 m) Commune | 11793
AP don dune voie verte et dun fossé pour ) Commune | 170527
Voie verte et dun fossé pour des cau (largeur 10 m) Commune | 6573.94
fune voie verte et dun fossé pour P Targeur 5 m) Commune | 57049

Emplacements réservés au titre de l'article L. 15141, 4°

N Destination |Bénéficiaire Surface (n¥)
a Programme de logements 100 % social Commune  468.43
b Programme de logements 100 % social  Commune 659379
¢ Programme de logements 100 % social Commune | 32487

Liaisons douces & protéger au titre de I'article
L. 151-38 du Code de I'Urbanisme

wess Cheminements piétons

/
2
i
§
Pl
/]
/
4
4

NN
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V) LES CHOIX RETENUS POUR ETABLIR LA DELIMITATION DES ZONES ET LES REGLES
APPLICABLES

1. LE ZONAGE
Les orientations générales du PADD se traduisent par un découpagetlle peut accueillir, outre des constructions ayant cette destination,
du territoire communal en différentes zones : des activités qui sont compatibles avec I'habitation, qui en sont le
1 les zones urbaés, dites zore« U », complément naturelou qui concourent a I'équipement de la
1 les zones a urbaniselifes zones « AU » commune.
1 la zone agcole, dite zone «A»,
1 la zone natuite, dite zone « N » Cette zone comporte un sectelBa présentant une densité de

logements moins importante que sur le reste de la commune.
Les zones décrites -aprés sont la traduction réglementaire du
PADD. Les pageprécédentemontrent leplans de zonage du PLU i ZONE UC
a deuxéchelles ensemble du territoire et zooms.
Cette zone est dédiée aux activités économiques. La zone UC est

u ZONE UA destinée & accueillir des activités de bureaux, commerces, artisanat,
industrie, entrepl!ts, services pub
Cette zone correspond a la partie agglomérée ancienne du bourg de
Varenneslarcy affecté essentiellement a ['habitation, aux i ZONE UL

équipements collectifs et aux activités commerciales qui en sont le
complémen naturel. Cette zone, caractérisée par un tissu urbain de Cette zone correspond aux espaces dédiés aipeéuents collectifs

type ancien, comprend un habitat individuel trés majoritairement publ i ¢cs ou pri v®s, ai nsi gudaux |
mitoyen. sont dédiés.
u ZONE UB Cette zone comporte un sectélira correspondant a des espaces

sportifs ouverts ne&omprenant aucune construction et un secteur
Principalement affectée a I'habitation, la zone UB correspond aux ULc permettant le statioement des caravanes.
extensions progressives du tissu pavillonnairgoartir du bourg
ancien. Ell e est principal ement occup®e par de | 6habitat indi vi
discontinu.
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U ZONE 1AU U ZONE N
L a zone 1AU engl obe des sect eua szodentN dodrurdamorrsdt’i olnd efnisteunrbd e
présente un intérét compte tenu de leur potentiel de création deou ~ | 6 ext ®ru éeiulr oan vbioeunrtg,de pr ot @
| ogement quoi l convient de p rvaléu®eg mison de la qualitt de ceasites. ur bani sati on
anarchique. Aussi, leur aménagemend e s t envi sag® que dans | e

cadr e déoop®r ations d 6 am®n a g e me Gette zahéd N cormpeentbuin sectegr dNzhgarmettantsleanmaintienetnlae
qualité urbaine et paysagére optimale, dans le respect desprotection des zones humides avérées.

orientations  définies dans le document Orentations

déoam®nagement et». de programmati on

U ZONEA

La zone Aest une zone a protéger en raison de son potentiel

agricole. Elle correspond aux parties du territoire communal

affec t ®e s ° | 6exploitation agricol e, o% | es nouvelles constructio
(hors équipements) ne sont pas admises.

La zone A comporten secteur Aa grmettant le développement et
la construction des batiments agricoles.

Comparativement au POS, la zone A constructible pour les
batiments liés aux exploitations agricoles (secteur Aa) a été étendue
afin de pérenniser les activités agricoles sur le témit et
notamment les centres équestres. Les centres équestres concernés
sont situés au sein du hameau de Jarcy et a proximité du Moulin de
Varennes.
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2. LE REGLEMENT

A chaque zone du PLU est associé un reglement qui fixe, en  § Article 157 Obligation imposées aux constructions, travaux,

coh®rence avec | e Projet d 6 Am®n a gretatiations et anhénagbmentd) @vneatiere de perfi@nmahces
Durables, |l es r gles g®n®ral es et dnagetiqsesatanvirbnnanensalesl 6ut i | i sati on de
1 Article 167 Obligationsimposées aux constructions, travaux,
Le regement de chaque zone compdréearticles: install ations et am®nagement s,
1 Atrticle 1- Occupations et utilisations du sol interdites réseaux de communications électroniques.
1 Article 2 7 Occupations et utilisations du sol soumises a
conditions particuliéres. Les articles 5 et 14 ont été supprimés par la Loi ALUR.

1 Article 3: Conditions de desserte des terrains par les voies
publiqus ou priv®es et dobéacc s dasarticlepa et ssond abNgatairemery complétép poamicei zene

 Article 4: Conditions de desserte des terrains par les réseauxd ot ®e doun r gl ement car | e Cod
publics(eau, assainissement, électricité) | 6obligation de pr®ciser dans tou

f Article 6: Implantation des constructions par rapport aux des constructions. Les autres articles ne comportent des prescriptions
voies et emprises publiques. gue si elles sont utiles et se justifient au rdghu projet communal.

1 Atrticle 7: Implantation des constructions par rapport aux . -
limites séparatives Les tableaux des pages suivantes exposent synthétiguement, zone

1 Article 8: Implantation des constructions les unes par rapport Par Zone, les principales dispositions reéglementaires retenues ainsi
aux autres sur une méme propriété gue leurs justifications. Les objectifs du zonage sont également

Article 9: Emprise au sol des constructions EeXPoses.

1
 Article 10: Hauteur maximale des consttions
1 Article 11: Aspect extérieur des constructions et

| oa m®.n ageme n.t d e leurs abor dﬁrticle 3 : Conditions de desserte des terrains par les voies
T Artlcle_lg. Obligations IMposees aux C.°nStrUCteu[S en publiques ou privées et.d'acceés aux voies ouvertes au public
ma_lt Pore. d e r ®a l, l'sation doali M 5es rééilse% gén%rfﬂe 'sSh? dfnids® ki que les accés et voiries
T Article 13: Obligations imposees aux CONSWUCIEUrS en  ,r«sentent lesaractéristiques permettant de satisfaire aux exigences
matiere der ®al i sation doboespaces | deet?arsgcﬁrité, dd R Bitcdiafor ded fersdned Xmobilité rédifite, de
loisirs et de plantations |l a d®f ense contre | dincendie et di
des ordures ménageres et aux besoins des constructions et
installations envisagées.

Justifications desregles édictées aux articles 3, 4, 15 &t 16
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Les normes de places de stationnement pour les constructions a
De plus, dans les zones urbaiee$es zones a urbaniseles normes destination de bureaux ont été définies conformément au Plan de

ont été imposées pour les ac¢gg\, UB, UC et 1AU)et les voies D®pl acement-deBranbeai n dol | e

nouvelles (UB, UC et 1 AU) pour satisfaire aux exigences de

sécurité et de circulation automiabi En outre, des normes de places de stationnement powéldsssont

Pour r®pondre ~ | 6objectif de piempnoest@erse dfeisn d®pl daegmentser dduwu,t iil
précisé dans les zones urbaines (W8 et 1AU) que les voies déplacement et de ce fait limiter les déplacements automobiles dans
nouvelles comprendront au moins un cheminement piétonnier. une optique de développement durable.

Article 4: Conditions de desserte des terrains par les résex Article 15: Obligations imposées en matiéere de performances

publics énergétiqueset environnementales

Des régles générales sont définies afin que chaque constructionAf i n de pr ®server | 6environnement
nouvelle soit raccordée aux réseaux en conformité avec les normesdu développement durable et notamment de la réduction des

en vigueur. ®mi ssions de gaz ~ effet de serre,
Concernant | 6assaini ssement, | de smatdriaug Ispedfiques pep lai prisnb domme de mertaimest |0 r €
dbéassaini ssement ahexspluvalasusent aeles® e sechréques adk €anstructions pour les nouvelles constructions.
figurant au r gl ement débassaini ssement ®t abl i par | e syndi cat
compétent, et qui est annexé au présent PEN&s imposent la Article 16 : Obligations imposées aux constructions, travaux,

gestion des eaux pluviales a la parcelle pour limiter les risques installations et aménagements, en matiere d'infrastructures et
déinondation pluviale. réseaux de communications électroniques

Cetarticle 5 est réglementé afin que les aménageurs anticipent les
besoins futurs en matiére de réseaux de communication
Article 12 : Normes de stationnement ®l ectroniques dans | e cas doéop®r at
Les normes de places de stationnement a réaliser ont été définies par
type de destination des constructions. Il s'agit de permettre un
fonctionnement urbain optimal en imposant un minimum de places
sur le terraind'assiette desp@rations en évitant ainsi les situations
de stationnement anarchique sur l'espace public pouvant géner la
circulation automobile Ces places ont été définies en dehors des
pl aces visiteurs. Tous | es v®hicules des occupants doune propri
doiventstatonar ~ | 6i nt ®r.i eur de |l a propri ®t ®
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Article 6 : Implantation des constructions par

Zone Articles | &2 : Occupations dusol interdites ou autorisées sous conditiong .
rapport aux voies
Sontautorisés ans condition |l es ®qui peLes constructions doi ve
Sont autorisés sous condition | 6 habi teatc,e sl, e 4 Hlcarcann T soit | 6al i gnement
et les installationsica s s ®es pour | a protectio | 6empri se des voies
Est notamment interdit le changement de destination des loc creer,
commerciaux vers une destination f soit en retrait de 3 métres minimum
Les constructi ons ~toriséesagonditiigielashde It : 6all g_nemendt de ou de
r®al i sation doédun programme de det oempri se es Vvoires
ou division de logement existant), 50% du nombre total de logements cré creer.
affect® ° du | ogement | ocalbducodedépDans | e cas dodun retra
UA | Gur bani sme) assur ®e par un mur de ¢

Centre ancien

L a construction, | 6am®nagement
déactivit®s commerci al es, de bur
toute nature si el l es constituen
déun quartieritddobabideatveair” eoown(
et que | 6ensembl e bOtI (habitatid
de plancher.

Les installations classées soumises a déclaration et les construct
destination artisanale sont autorisées :

T ° condition quodelles correspo
a la commodité des habitants de la zone tels que : boulang
|l averies, drogueries, parcs dg¢

1T - condition que soient mi ses

rende compatibles avec les milieux environnants.

En outre, sur les secteurs concernés par des OAl
constructions et changements de tidasion doivent
respecter les dispositions définies dans le docume
Orientations d6Am®nagen

Objectifs et
justifications

Maintenir la mixité des fonctions dans le centre ancien sans toutefois per
l'installationd'établissements susceptibles de générer des nuisances.

Favoriser la mixité sociale sur la commune.

Préserver les caractéristiques urbaines du centre a
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Pl an L

0 C al i Cotntdund de Waresmaarcy

Article 7 : Implantation des constructions

Article 8: Implantation des constructions

Article 9

Zone . . ) les unes par rapport aux autres sur une :
par rapport aux limites séparatives ~ oz Emprise au sol
méme propriété
Les constructions d{(Les constructions implantées sur une mLd empri se au sol de
1 soit en limites séparatives propriété doivent étre implantées a (| les annexes ne peut excéder 60 % de
1 soit en recul de 3 métres minimydi st ance dobéau moi ns |superficiedu terrain.
UA des limites séparatives. 1 8 metres si la fagade faisant face 3

Centre ancien

En outre, sur les secteurs concernés par
OAP, les constructions et changements
destination doivent respecter les dispositi
définies dans le document « Orientatic
dd Am®n a g e megnammagidn». d e

seconde construction comporte ¢
ouvertures,

1 4 métres si la fagade faisant face 3
seconde conmiction est un mul
aveugle.

Préserver les caractéristiques urbaines
centre ancien et favoriser la densité

Encasd 6i mpl ant ation d
contiglie aux constructions existantes, lais

Préserver les caractéristiques urbaines
centre ancien et favoriser la densité em

permettant 6 i mp | sunlésdimiteson |[une bande ddargéueauffisantg instaurant un CES relativement important.
Objectifset | En cas de retrait par rapport aux limiti IO g g :1 so II gie‘lﬁlt Qere;];pgsp | réduin Permettre 1 O06infiltr
justifications | permettre alors un acces de largeur suffis; limitrophes encadrant 6 empr i se au so

a l'arriere du bati, éviter les délaissés (bar phes.

étroites de terrain difficiles a entretenir), et

pas réduird 6 ensol ei |l | emer

limitrophes.
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Pl an

Local i dontdund de Warenrramrcy

Zone

Article 10
Hauteur des constructions

Article 11
Aspect extérieur

UA
Centre ancien

La hauteur totale des constructions
doit pas excéder 10 métres.

Dans le cas de toiture terrasse, celle
doit étre non accessible et la hauty
totale des constructions ndoit pas
excéder 7 metres.

Les annexes isolées de moins de 12
ne peuvent dépasser une hauteur tg
de 3 metres au faitage

Principales dispositions générales

Toitures : En cas de toiture a pente, la couverture des batiments doit étre réalisée soit au n
toitures a deux versants, soit au moyen de jeux de toitures composées entre elles et évent
reliées par des éléments en terrasse. Dans ce cas, la pagtimssetne devra pas excéder 30 9
la surface au sol de la construction.

En cas de toiture a pente, cetiedoit étre réalisée en tuiles plates. Les tuiles canal et romane
interdites. Le degré de la pente doit étre compris entre 30 et 45 °.

Parements extérieurs: Les murs en facade sur rue doivent étre réalisés en pierres nat
apparentes jointoyées ou enduitsggietres vues sur au minimum 30 % de leur surface.

Les murs de facade en pierre doivent &recas de nécessité de réfectiore f ai t s
(composition et finition).

Clétures: La hauteur totale des cl6tures en bordure de voie doit étre comprise entre 1,80
metres.

Les clétures sur voies, hors impasses, doiventétrgosées de murs jointoyea pierres vues.

Les clltures sur voies en i mpasse powperes
vuese doO6bune hauteur comprise entre 60 c¢cm
grillages).
Batiments annexesLes b ©t i ment s a naweck@mprise énren 2 m? etrip
seront en bois ou dbobaspect identique ~ cCéd
Les bOti ments annexes dbébune emprise au s
la construction principale.

Objectifs et | Norme en cohérence avec la hautf Pr ®s er ver | 6aspect des constructions trad

justifications | @ctuellement constatée dans le sec|

ancien du bourg.
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Pl an Local i Cointdundcde Varenmaarcy

Article 13
ZONE . .
Espaces libres et plantations
Les arbres remarquables existants et les arbres présentant un diamétre supérieur ou égal a 30 cm, mesuré |
sol naturel, sont protégés. Les autres plantations seront maintenues ou remplacées par des plantations édgs,
arbres fruitieroou desessences locales.
UA 20 % au moins de la superficie totale du terrain devra étre traitée en espaces verts plantés en pleine terre.

Centre ancien

Les espaces | ibres non b®©tis et non occup®s par |
haute tige au moins par tranche de 100 m2 de terrain libre de toute construction.

Les aires de stationnement en surface comportant
arbre de haute tige pour 100 m2 soit 4 places de lafmipeffectée a cet usage.

En outre, sur chacun des secteurs concernés par des OAP, les constructions et changements de destinat
respecter les dispositions définies dans le documént4 ent at i o n s etdléPxagramnatipe»me n t

Objectifs et justifications

Protéger les plantations existantes

Limiter | 6i mper mRabilisation des propri ®t ®s pour
paysageére des constructions et installations par des plantations.
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Pl an Local T Cointdundde Varenmaarcy

Article 6 : Implantation des constructions

ZONE Articles | &2 : Occupations du sol interdites ou autorisées sous conditions :
par rapport aux voies
Sontautorisées ans condition : | es ®qui pe me n|Danslazone UBhors secteur soumis a OAR
Sont autorisés sous condition | 6 habi t at , | e s s bureaux etrle Le;?a(l:itg gaﬁstugeub;ntdel c?)nq ?ise gn?rel 6Ve‘
installatonst as s ®es pour | a protection de R A . P
metres d e | 6al i gnement
Est notamment interditle changment de destination des locaux commerciaux | existantes ou en projet.
une destination dohabitat Dans le secteur soumis & OAP matériatiséle
Dans la zone UB et le secteur UBa, hors secteur soumis a @#Romhstructions { plan de zonage,les constructions doiver
usage d 9 lsantb autorisées @ conditignu e l or s de | §gs6i mpl anter en retr ;i
programme de deuxd@ments ou plus (par construction neuve ou division de loge voies et respecter les dispositions définies ¢
uB

Extensions urbaineg
des parties ancienng
du bourg

Cette zone compren
un secteur
UBa(densité moins
importante)

existant),au moins50% du nombre total degements crées saiffecté a du logemer
|l ocatif soci al (-hy dutcedaeedde 6ladui lwa

Dans le secteur soumisa OABscomm st r ucti ons usage
conditionque 100 % des logements crées soient affectés a du logement locatif
(au titre dleb |dwmraadcd edd .I1&BUr bani s me

La construction, | 6am®nagemensbgeudd
commerciales, de bureaux et services ainsi que leurs annexes de toutesingitass
constituent une activit® compat i btletea
condition de venir en compl ®béithabitadod e
activité) ne dépasse pas 300 m2 de surface de plancher.

Les installations classées soumises a déclaration et les constructions a des
artisanale sont autorisées :
| condition qudelles corr ekRlpio atdda
commodité des habitants de la zone tels que : boulangeries, la
drogueries, parcs de stationnemer

1T - condition que soient mi ses en

compatibles avec les milieux environnants.

la piéce du PLU intitulée ®rientations
d 6 Am®n a gt denfPeogrammation».
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Pl an Local i Cointdundcde Varenmaarcy

ZONE

Articles | &2 : Occupations du sol interdites ou autorisées sous conditions

Article 6 : Implantation des constructions
par rapport aux voies

Objectifs et
justifications

Maintenir la mixité des fonctits sans toutefois permettre l'installation d'établissen
susceptibles de générer des nuisances.

Favoriser la mixité socialdé éonctionnelle sur la commune.

Limiter le développement anarchique d
constructions  afin de favoriser u
fonctionnement urbaincohérent (accés e
stationnemendles nouvelles constructions

Mai ntenir | a pr ®s e
inconstructibles afin de préserver di
espaces de respiration dans le bourg,
densification étant opérée sur des secte
sp®ci fiques s Otage, et
encadrés par des OAP. (voir aus
justification de | a
a la fin de ce chapitre).

Pour les secteurs soumis a OARespecter
une implantation similaire a celle existal
dans la zone UB et favoriser un
densification eradrée.
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Pl an L

0 Cc al i @ontdund de Waresmalarcy

Article 7 : Implantation des constructions

Article 8 : Implantation des constructions

Article 9

ZONE - . : les unes par rapport aux autres sur une .
par rapport aux limites séparatives A o Emprise au sol
méme propriété
Dans | 6ensembl e de Les constructions implaées sur une mém L é empri se au sol de
secteur UBa, les constructions doivg propriété doivent étremplantées a un(les annexes ne peut excéder 20 % de
sO6i mpl anter sur au|di stance :ddau moi ns |superficiedu terrain.
séparatives latérales ou en respectant 16 metres si la facade faisant face 4
marge deecul. .
seconde construction comporte ¢
Dans la zone UB, y compris le secteur Ul ouvertures,
dans le cas de constructions implantées su R , ,
limites séparatives, la longueur ( 1 8 Metessila facade faisant face g
mitoyenneté des constructions ne poL seconde  construction est un 1
Us excéder 8 métres sur chaque limitees aveugle.
EXtensions | y«randas ne dépassant pas une hauteums
“fba'”‘?s des| mesurée du terrain naturel au faitage ne |
parties pas comptabilisées mais ne doivent |
anciennes du| qenasser une longueur en mitoyenneté de
bourg de 4 metres.
Cettezone |Dans | 6ensembl e de
comprend un | e secteur UBa, lorsque une marge de recu
secteur appliquéeelleest 6 au ::moi ns
UBa(densité 1 8 métres si la facade faisant face &
moins limite latérale  comporte  deg
importante) ouvertures,

1 2 métres si la facade faisant face &
limite latérale est un mur aveugle,

Dans le secteur UBa, lorsque une marge
recul est appliqu®e

1 8 meétres si la facade faisant face 3

limite latérale  comporte  de

ouvertures,

1 4 métres si la facade faisant face &

limite latérale est un mur aveugle,
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Pl an L

0 C al i Cotntdund de Waresmaarcy

Dans tous | es <cas,
UB, y compris le secteur UBa, une marge
recul de 8 mtres doit étre respectée [
rapport a la limite de fond.

Les terrasses accessibles, dont tout ou p
de la surface est située a plus de 0,60 m di
naturel devront étre implantées a au moin
meétres des limites séparatives.

Préserver les caractéristigues urbaines
extensiongavillonnaires

En cas de retrait par rapport aux limit

Lai sser une bande d
suffisante entre deux constructiongpour
permettre son entretiet ne pas réduir
| 6ensol eill ement

Préserver les caractéristiques urbaines
extensions  pavillonnaires
majoritairement des terrains trés vasfplsis
de 1000 m2)

comportant

Objectifs et | Permettre alors un acces de largeur suffiss limitrophes

justifications | @ l'arriere du bati, eviter les délaisses (bar phes. Permettre | O0infiltr
étroites de terrain difficiles a entretenir), et| Préserver les caractéristiques du tissuurba | i mi t ant | 6empri se |
pas r®duire | densol
limitrophes.
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Pl an Local T Cointdundde Varenmaarcy
ZONE Article 10 Article 11
Hauteur des constructions Aspect extérieur

La hauteur totale des constructions ne | Principales dispositions générales

pas exceder 10 metres. Toitures : La couverture des batiments devra étre réalisée soit au moyen de toitureg
Dans le cas de toiture terrasse, celldoit|versants, soit au moyen de jed& toitures composées entre elles et éventuellement
étre non accessible et la hauteur totale| par des éléments en terrasse. Dans ce cas, la partie en terrasse ne devra pas excéd
constructions ne doit pas excéder 7 metr{ la surface au sol de la construction.

Les annexes isolées de moins de 12 mi En cas de toiture terrasse sur une construction comportantenmeégt un rezle-chausség
peuvent dépasser une hauteur totide3|celleci devra étre végétaliséet accessi bl e seul ement po

uB

Extensions urbaine
desparties ancienng
du bourg

Cette zone comprer|

meétresau faitage.

Dans le secteur UBa, dans une ba
comprise entre 0 et 4 métres des lim
séparatives latérales, la hauteur

constructions ne doit pas excéders

Le degré des pentes doit étre compris entre 30 et 45 °.

Parementsextérieurs: Les enduitextérieurs et les menuiseries doivent respecter la p
de muleurs définie en annexe du réglement.

Les clbtures: La hauteur totale des clétures en bordure de voie doit étre de maxin

un secteur m tre S | 6 ®@re ett 4,5( metres.
UBa(densité moing Metres au faitage. Les clétures sur voies serant
importante) { soit des murs jointoyésapierres vues
1 soit des murs en maconnerie enddiégs deuxcotés
M1 soi't compos®es dobébun muret débune ha
débune structure ajour®e (hors grildl
Batiments annexesLes b©ti ments annexes dobéune e
m|] seront en boi aceloidelacorstaugtiengrincigald.e nt i q u
Les bOtiments annexes dbébune emprise au
celuide la construction principale.
Normes en cohérence avec la hauyyFavori ser | 6i nt ®g muations dans leleenviranmementebtil eefavor
actuellement constatée ddaillage. la qualité urbaine
i?fﬁgg{;ﬁ; Dans le secteur UBa, ou le tissu est mi
J dense, |limiter |6
situées sur une limite séparat

(ensoleillement)
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Pl an Local i Cointdundcde Varenmaarcy

Article 13
ZOINI2 Espaces libres et plantations
Les arbres remarquables existants et les arbres présentant un diamétre supérieur ou égal a 30 cm, mesuré a 1 meéted, dory
protégés. Les autres plantations seront maintenues ou remplacées par des plantations équivalentes, des arbuedefsuitisenc
locales.
uB

Extensions urbaines dg
parties anciennes du
bourg

Cette zone comprend (
secteur UBddensité
moins importante)

En secteur UBa, les arbres de haute tige doivent étre plantés a plus de 4 métres des limites séparatives.
60 %au moins de la superficie totale du terrain devra étre traitée en espaces verts plantés en pleine terre.

Les espacesdir es non boOtis et non occup®s par | es aires de s
moins par tranche de 100 m? de terrain libre de toute construction.

Les aires de stationnement en surface comportant plus de 4 emplacemed oi vent °tre pl ant ®es
tige pour 100 m2 soit 4 places de la superficie affectée a cet usage.

En outre,sur chacun des secteurs concernés par des OAP, les constructions et changements de destination doivelets
dispositions définies dans le documef®« i ent at i o n s etdi®Pxogr@mmatpe»me n t

Objectifs et
justifications

Préserver les plantations existantes
Limiter | 6i mperm®abilisation des pr opreti®tal@ions pdr des mantatisns.r
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Pl an

Local i dontdund de Warenrramrcy

Article 6 Article 7 : Implantation Article 8 : Implantation
ZONE _ Arti_cles | &2 : O_ccupations du sp! Imple}ntation des des constructi.on_s par des constructions les unes
interdites ou autorisées sous condition{ constructions par rapport rapport aux limites par rapport aux autres sur
aux voies séparatives une méme propriété
Sont autorisés sans conditionles| Les constructions doiver Les constructions doiven | | nbest pas
®qui pement s, | es sOi mpl anter s 0i mpéna nt linites
les entrepdts(excepté les plateformg métres minimum d¢ séparatives ou en respect
logistiques) et les bureaukst autoriség | 6 al i gnement |(une mar ge d
sousconditon | 6i ndustr jpubigue ou de moins 4 métres des limiteg
Les d®plts et les voies privées existantes ou| séparatives.
libre de matériaux, déchets et véhicu creer.
neuf s ou dbéboccasi
uc condition dé°tr end

Zone urbaine vouée
aux activités
économiques

comportant un ou plusieurs batiments.

Les constructions &  destinati
industrielles sont autorisées si el
constituent une activité compatible av
|l a sauvegarde de
condition quobdelle
Voi sinage, @m ouc de
fonctionnement  défectueux, aucu
insalubrité ni sinistre susceptible
causer des dommages graves
irréparables aux personnesaek biens.

Objectifs et
justifications

Permettre le développement des activ
en compatibilité avec celles existantes
en tenant compte des risques et nuisal
potentiels.

Prendre en les

technologiques.

compte risqu

Conserver les cart@ristiques

urbaines existantes, peetire
une bonne accessibilité.

Laisser une bande ¢
terrain d o6 |
suffisante  entre deux
constructions pour
permettre son entretieet
limiter les risques e
nuisances.

Laisser de la souplesse pd

| 6®di fi cati o
constructions dans d
secteur.
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Pl an Local i Cointdundcde Varenmaarcy
ZONE Article 9 Article 10 : Hauteur Article 11 Article 13
Emprise au sol des constructions Aspect extérieur Espaces libres et plantations
1 néest La hauteur totale de Principales dispositions générales 15 % au moins de la superficie totale
regle cgr;struzt)l(cggzer:e dg: Toitures : En cas de toiture réalisée en to t?gﬂgsd;\]"a}e?:: ttéﬁ'éee €n espaces v
Pnétres celle-ci doit étre réalisée en finition mate. P P '
Parements extérieurs: Les couleurs de| tgiu egé)ac:rs Ie“sbr:isresn%ne E?a?tisoniter;
uc parements extérieurs doivent respectgraiette doivepnt étpre lantés A raisahd u n
Zone urbaine définie en annexe du réglement concernant =P :
! bOtiments doactivi t®de haute tige au moins par tranche
vouce aux 100 m2 de terrain libre de tou
) activites Les cloétures: En bordure de voie, la cldture g construction.
economiques constituée par des haies végétales, doul , .
- , Les aires de stationnement en surfi
dédun grillage vert
comportant plus de 4 emplaceme
La hauteur totale des clotures en bordure d oi vent °tre pl an
voie doit étrecomprise entre 2 métres et 2,/ un arbre de haute tige pour 100 m2 so
metres. places de la superficie affectée a
usage.
Laisser de Ig Conserver lesFavoriser I 6i nt ®g r ¢ Garantir un paysgement des zones
Obiectif souplesse pou caractéristiques construtions dans leur environnementbati (déacti vit ®s et ® v
ectifs et 5 if i - i -
Dbjectir | 6®di f i c a|urbaines existantes. Améliorer la qualité paysagére de la zd traitement paysager.
justifications nouvelles | : |
: ddactivit®s
constructions  dan
ce secteur.
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Pl an

Local i dontdund de Warenrramrcy

Articles | &2 : Occupations du sol interdites ou

Article 6 : Implantation des

Article 7 : Implantation des

ZONE Iy » constructions par rapport aux constructions par rapport aux
autoriséessous conditions : . ) )
voies limites séparatives
UL Sont autorisésen UL: Les constructiosn et | Les constructions doiver| Les  constructions doivent &t
Zone urbaine a vocation | installations nécessaires aux services publicis 6 i mpl ant er s oi |implantees en limite séparative ou

dé®qui pemeg

doi

nt ®r ° t coll ecti f

en retrait de 3 métres minimum |

recul de 3 métres minimum.

habitations (sous condition) | 6al i gnement de
Cette zone comporte Un | pans le sectw ULa, seules sont autorisées grger loemprise pu
secteur ULdespaces sportiff jnstallations sportives nécessaires aux serv '
ouvertyetunsecteurULc | n ypl i cs ou doéint ®r °t
(stationnement des o
caravanes) En outre, dans le secteur ULg est autorisé I
stationnement des caravanes.
Objectifs et justifications Permettre Ie_ déaloppe'ment c_Ies équipem_ents ai LaiAsser _de _Ia souplesse pc LaiAsser _de_ la so_uplesse pC
gue les habitations nécessaires au gardiennagi | 6 ®di fi cati on d|l 6®di fication de
Article 8 : Implantation des constructions Article 9 Article 10 Hauteur des
ZONE lesunes par rapport aux autres sur une : :
o o Emprise au sol constructions
méme propriété
Zone urb;Jirl;e 3 vocation Les constructions doivent respecter entre g L6 e mpr i s e au s ol La hauteur totale de
une distance au moins égale a 8 métres. compris les annexes ne peut exc&tebo | constructions ne doit pg

déo®qui peme

Cette zoneomporte un secteu
ULa (espaces sportifs ouvertg
et un secteur ULc
(stationnement des caravane;

de la superficie du terrain.

excéder 10 métres.

Objectifs et justifications

Lai sser une bande d
suffisante pour | 6e
| 6ensol eil |l ement des

Permettrd 6 i n f idésteaua pluvialg

oem

en I i mi
constructions.

tant

Conserver les caractéristiqu
urbaines existantes.
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Pl an Local i Cointdundcde Varenmaarcy
ZONE Article 11 Article 13
Aspect extérieur Espaces libres et plantations
Principales dispositions générales Les arbres remarquables existants et les arbres présent
Les batiments doivent présenter une unité d'aspect ¢ g';?glre zgﬁ‘fne%t%u ?gilei 3(;[;?;’Smesf;;fazoln?eg:r:
volume, s'adapter au terrain naturel et s'intégrepagisage o protege plant P
UL et - | " environnement b©t i maintenues ou remplacées par des plantations équival
Zone urbaine a vocation approfondie et déune com des arbres fruitiers ou des essences locales.

dé®qui pemen

Cette zone comporte un secteu
ULa (espaces sportifs ouverts)
un secteur ULc (stationnement d
caravanes)

utilisant des matériaux nobles et durables. Les imitat
grossiéres et les pastiches sont interdits.

Parements extérieurs Les couleurs des enduits extériel
et des menuiseries doivent respecter la palette défini
annexe du reglement.

45 % au moins de la superficie totale du terrain devra
traitée en espaces verts.

Les aires de stationnement deit étre perméables. Ell4
pourront étre ainsi comptabilisées dans le coeffic
ddbespaces verts.

Les aires de stationnement en surface comportant plus
empl acements doivent °tre
arbre de haute tige pour 100 m? soitldcps de lauperficie
affectée a cet usage.

Objectifs et justifications

Assurer une qualité urbaine et architecturale de ces esp4

Préservation des plantations existantes

Limiter | 6i mperm®abilisat
des constructionst ingallations par des plantations.
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Pl an

Local i dontdund de Warenrramrcy

Articles | &2 : Occupations du sol interdites ou

Article 6 : Implantation des

Article 7 : Implantation des constructions

ZONE y g constructions par rapport o . X
autorisées sous conditions . par rapport aux limites séparatives
aux voies
Sont autorisg: | 6habitat e(les{Les constructions doivenLes constructions do¢
équipements sb6i mpl anter d 1 Soit sur au plus une limite séparati
Les constructions ganseupe bgnge ccr)nm_prtls? in Iat(_erale q
autorisées a conditioque 100 % des logemen| "~ . U L0 T Soit en respectant une marge de reg
crées soient affectés a du logement locatif sq | publig Lorsque une marge de recul est appliquée
: | 6empri se des " .
1AU (au t I. tre de -5 adu t Godel ds existantes ou A créer es t ddau moi ns
Zone soumisau respec{ | @ddnisme). _ _ 1 8 métres si la facade faisant face 2
des OAP Les constructions précitées sont autorisées da Cai t éuf Iesd (‘}onsstgtjgnz Iet1 limite  laterale  comporte  de
cadre ddune ou de pl yP IF , : , ouvertures, _ ]
doam@nagement doense m nstalatons necessaires Ia 1 4 metres si la fagade faisant face
respect dOOAP identif ioﬁe::ti:‘/ rces pub limite latérale est un mur aveugle,

sous réserve du respect des dispositions déf

1 8 métres dans tous les cas par rap|

dans le document@r i ent ati ons a la limite de fond
et deProgrammatios du préset PLU.
Permettre une dsni f i cat i on dea| Respecter les caractéristigy Permettre la densdation (implantation
vocation pri,nen vue adtanmed urbaines environnantes af| possiblesur une limite séparatiye
o déoam®liorer | a m|X|t®go(zjvle”réss®recronstrug::rsFEn cas de retrait,
‘Objectifs et Encadrer cette densif_" """ . |, |des constructions avec les ebnctions
justifications guantitatif et qualitatif par des OAP. de respiraion au sein dd existantes en zone UB, afin de permettrg
P AR bon entretien des délaissés et de ne pas ré
nouvelles opérations

identiques a ceux existant dé

dans le bourg.

6 ens ol des constauctiens. t
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Article 8 : Implantation des constructions

Article 9

Article 10

ZONE les unes par rapport aux autres sur une . :
N s Emprise au sol Hauteur des constructions
méme propriété
Les constructions implantéesir une méme | | n 6fikésde réglea s La hauteur totale des constructions
propriété doivent étramplantées a un doit pas excéder 10 metres.
di s t8a r\1tc N .:Idfo adu ¢ mo ; fn S 9 Dans le cas de toiture terrasse, cell
Il me zjes sila tagaf[_e aisan at[ce 9 doit étre non accessible et la hauty
secont € construction comporte ¢ totale des constructions ne doit [
1AU q ZUV?rtures’_ & facade faisant face A excéder 7 métres.
Zone soumie au respeci metres si la facade faisant face 3 o .
des OAP P seconde construction est un m Les annexes |§olees de moins de 12
aveugle. ne peuvent dépasser une hautttale
de 3 métres au faitage.
Lébensembl e de ce
sbappliqgue pas po
installations nécessaires aux servi
publics ou dbéint ®|
Laisser une bandd e t er r ai n |La densit¢ de constructioast définie| Respecter les caractéristiques urbai
suffisante pour | 6eldans | e document environnantea f i n doéi ns®
Objectifs et |l 6ensol eill ement degdoil ot i nhconst r uc|lesnouvelles constructions.
Justifications Respecter les caractéristiques urbai : gzr tO|A<I?I :t 6 ba Ir | ! r?
environnantes afin définir une em riseausdl
nouvelles constructions. P '
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ZONE Article 11 Article 13
Aspect extérieur Espaces libres et plantations
Principales dispositions générales Les arbres ddnaute tige doivent étre plantés a plus d|
Toitures : La couverture des batiments devra &&alisée soit al métres des limites séparatives.
moyen de toitures a deux versants, soit au moyen de jey 40 % au moins de la superficie totale du terrain devra
toitures composées entre elles et éventuellement reliées pq traitée en espaces verts plantés en pleine terre.
éléments en terrasse. Dans ce cas, la partie en terrasse n¢ : At . :
. ' . Les espaces libres non bétis et non occupés par les ai
0
pas excéder 30 % de la surface au sol de lateariion. statione me n t doi vent °tre pl |
Parementsextérieurs: Les couleurs des enduits extérieurs et| haute tige au moins par tranche de 100 m2 de terrain lib
1AU menuiseries doivent respecter la palette définie en anne) toute construction.
Zone soumisau respect deq re . .
OAP P reglement Les aires de stationnement en surface comportant plus

Les clotures: La hauteur totale des clétures en bordure de
doit étre de maximum 2 métres.

Lesclétures sur voies seront :
9 soit des murs jointoyés « a pierres vues »
9 soit des murs en maconnerie enddiés deux cbtés
f soit compos®es dbébun mur e
60 cm et 1 m, surmont ®
grillages).

empl acements doivent °tre
arbre @& haute tige pour 100 m2 soit 4 places de la supel
affectée a cet usage.

En outre,sur chacun des secteurs concernés par des |
les constructions et changements de destination do
respecter les dispositions définies dans le docur
«Orientatiod s d 0 A m® etaeRrogranmtation>.

Objectifs et justifications

Respecter les caractéristiques urbaines environnantes
déi ns®rer aux mi e u X | éavillons
collectifs dbébaspect similai.

Limiter | 6i mper m®abi |l i sati on
| 6i nsertion paysag re des
des plantations.
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Article 6
ZONE Articles | &2 : Occupations du sol interdites ou autorisées sous conditions Implantation des constructions par
rapport aux voies
Dans | 6ensembl e de | a =zontaetorigées v compr|Les constructions
. . . . r rai 6 mo i n
1 les constructions etnist al | ati ons condltlondetla t (_Jloau blo' S
services publics ou ®quipements db©o © a voire pu tgue
. - existante ou a créer.
pas de nature compromettre | dexp
1 Les installations Iégéres sans fondatida type serr@c ondi t i on ¢
A liées a une exploitation agricole professionnelle.

Zone a protéger er|
raison du potentiel
des terres agricoleg

Secteur Aa :
permet le
développement et ||
construction des
batiments agricole

En outre, dans le secteur Aaiqguement sont autorisee

Les constructions et

installations nécessaires a une exploitation ag
professionnelle,

- Les constructions destination da
condition :
T qubdelles soient n®cessaires au fon
T que I eur emprise au sol néexc de p
T et gubdelles soient i mplean tde sb ©t i m
principal, sauf contraintes techniques ou servitudes justifiées.
Lé6am®nagement et | 6extensi on des h al
suppl ®mentaires par rapport 7 | aobaionrdd

présent PLU, a condition que cette extension ne compromette@asct i vi t ®

Les constructions dé moins dex28 sna @nditionde agypast
compromettel 6acti vit® agricol e

Objectifs et
justifications

Assurer la pérennisation des activités agricoles

Evi de | 6espace

Permettre aux cah r uct i doéhabitati
maniére limitée.

ter | e mitage agricole

ons ®

ons i sol

Présever les continuités écologigues

Respecter de larges reculs
actuellement dans la zone agricole.

prése

Réduire
agricoles

les nuisances dues aux activ
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Article 7 Article 8 : Implantation des
ZONE Implantation des cor)st_ructions constructions les unes par Ar‘FicIe 9 Article 10 _
par rapport aux limites rapport aux autres sur une Emprise au sol Hauteur des constructions
séparatives méme propriété
Zone é\pﬁotéger en Le§ ' constructions  doiver Les  constructions _doiver qu constructions et installa‘tior La ha_uteur tota[e dd&abite}tions
raison du potentiel sO0i mpl ant er ueel respacyereptre eI]eSJne pllstance dowen'; re_specter les rggl ne doit pas excéder 10 métres.
i mar ge de r ec&| aumoins égalealé métres. |d ®f i ni es | &
des terres agricoles |+ o doempr i s(E0 mpou La  hauteur  totale  de
' les habitations) constructions  a destJnatlc
Secteur Aa : agricole ne doit pas excéder
permet le meétres.
développement et |
construction des
batiments agricole
Réeglement souple en zon Laisser unebande de terrait Limiter le mitage des espace | La hauteur pour les habitatiol

Objectifs et
justifications

agricole (au vu de la taille de
parcelles qui y sont présentes)

ddéune l argeur
| 6 e nt, tind@tér ERrisques €
nuisances potentielles entre de
constructions.

agricoles par le développemen

de | 6habi

t at

correspond a l&ypologie du bati
dans le bourg.

Pour les béatiments a usag
déactivit®s, I
pas bloquer de nouveaux proj¢
déi mpl antati on
leur impact sur le paysage.
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ZONE Article 11 Article 13
Aspect extérieur Espaces libres eplantations

Principales dispositions générales Afin déi ns®rer au mi e u X
Les botiments doexploitation agricole dans le paysage, un accompagnement Ve
(bosquet s, hai e arbor ®eé

A Outre les matériaux'usage traditionnel (magonneries enduitey batiments.

Zone a protégerenraison{t r adi ti onnel | es, bardage boi

potentiel des terres
agricoles.

Secteur Aa :permet le
développement et la
construction des batimentj

agricole

sous réserve d'étre teintés avec des couleurs choisies pour une
insertion dans I'environnement et prises dans des gammes sq
et mdes (sauf impossibilité technique). Les couleurs vives
brillantes sont interdites.

Les couleurs des parements doivent respecter la palette défi
annexe du réglement caroant les batiments agricoles.

Les habitations doivent respecter les mémaggles que dans le
bourg.

Objectifs et justifications

Assurer une bonne insertioarchitecturale et paysagére de
constructions agricolest des habitations.

Assurer une bonne insertion paysagére des construc
agricoles
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Article 6
ZONE Articles | &2 : Occupations du sol interdites ou autorisées sous conditions Implantation des constructions par
rapport aux voies
Dans | 6ensemble de |l a zone, except® plLes constructions
- Les constructions et installations aondi t i on qubdell es Ir Zt rvaoli te d ouabul imgr;egleat(()je‘
| 6exploitation foresti re. . e b 9
existante ou a créer.
- Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou équif
déint®r°t collectif
- L6am®nagement et | 6extension des hi
N supp ®ment aires par rapport © |l a surfac

Zone naturelle
protégée en raisor
de la qualité des

sites

Secteur Nzh:
maintien et
protection des
zones humides

présent PLU, a condition que cette extension ne compromette pas le caractére na
site.

- Les constructions
soient sans fondation et sans dalle béton.

ddannex e sacaenditon di a b

- Les abris pour ani condi tsans

fondation et sans dalle béton

ma u X ,

Dans le secteur Nzh, seuls sont autorisés

- Les travaux de restauration des zones humidemtvisae reconquéte de leu
fonctions naturelles,

- les am®nagements | ®gers n®cessaires
milieux, a condition que leur localisation et leur aspect ne portent pas atteint
préservation des milieux et que leaénagements soient congcues de maniére a pern
un retour du site 7 | 6 ®t at natur el

matériaux perméables et non polluants, etc.)
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Article 6
ZONE Articles | &2 : Occupations du sol interdites ou autorisées sous conditions Implantation des constructions par
rapport aux voies

Pr®server | 6environnement, l a qual it @Recul maintenu par rapport au PQfur
continuités écologiques. permettre | a maniuv

Objectifs et Pérenniser les activités de haeasle centre équestre

justifications Permettre aux constructions dohabitat
maniére tres limitée.
Préserver les milieux humides
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ZONE

Article 7
Implantation des constructions
par rapport aux limites
séparatives

Article 8 : Implantation des
constructions les unes par
rapport aux autres sur une

méme propriété

Article 9

Emprise au sol

Article 10
Hauteur des constructions

N

Zone naturelle
protégée emaison
de la qualité des

sites

Secteur Nzh:
maintien et
protection des
zones humides

s 01 mpéna regpectant un

Les constructions doiver

marge de recul

1 8 métres si la facad
faisant face a la limitg
séparative comporte dg¢
ouvertures,

1 4 métres si la facad
faisant face a la limitg
séparative est un my
aveugle.

constructions
respecteentre ellesine distance
au moins égale &metres.

néest
spécifique.

La hauteur totale de
constructions ne doit p3
excéder 10 metres.

La hauteur totale des annexes
des abris pour animaux ne d
pas excéder 3 meétres.

Objectifs et
justifications

Préserver les caractéristiqu
urbaines dans le hameau
Jarcy.

aisser une bande de terrq
argeur
6ent.reteni

Laisser de la souplesse pa
ficati

empri se
structions
habi
article

a
tati

La hauteur correspond a Ig
typologie du béati dans le bourg

Maintien de la hauteur pg
rappot au POS.

Piece 2.2. Rapport de présentation

Page64
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ZONE Article 11 Article 13
Aspect extérieur Espaces libres et plantations
Principales dispositions générales Les arbres remarquables existants et les arbres prés
Toiture : La couverture des batiments devra étre réalisée so g& d:g:lljergf Z%%?”egg%: egLilsa:L?trgg’ T:nstl;rt?oﬁsl g;i
moyen de toitures a deux versants, soit au moyen de jeux de tq . ’ P o piar P
N maintenues ou remplacées par des plantations équival

Zone naturelle protégée e
raison de la qualité des sitg

Secteur Nzh: maintien et
protection des zones
humides

composées entre elles et éventuellement reliées par des élém
terrasse. Dans ce cas, la partie en terrasse ne devra pas 8Rc¥d
de la surface au sol de la construction.

Le degré des pentes doit étre compris entre 30 et 45 °.

Parements extérieurs Les facades sur rue doivent étre jointo
ou enduits a « pierres vues » sur au minimum 30 % de leur surl

Les murs des autréscades doivent étre :
i soit jointoyés ou enduits « a pierres vues »

des arbres fruitiers ou des essences locales.

Pour conserver envir

plantations est obligatoire.

un osn

f soit rev®tus doun endui't
Garantir une har moni e ar chi t Préserveles plantationgxistants
Objectifs etjustifications || 6i nserti on des construction
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Pl an Local i Cointdundcde Varenmaarcy

Les zones inconstructibles du POS ontréggoritairement pérennisées dans le cadre du’Rttlansforméegnune protectomd e ¢ ur s d 6 i
de lisieres de zones boisemstitre de la Loi Paysages, en vertd déiele L.151-2 3 du Code de | 6Ur bani s me

Article L.151-23: « Le réglement peut identifier et localiser les éléments de paysage et délimiter les sites et secteurs a protéger pdsir des mot
d'ordre écologique,atamment pour la préservation, le maintien ou la remise en état des continuités écologiques et définir, le cas échéant, le
prescriptions de nature a assurer leur préservation. Lorsqu'il s'agit d'espaces boisés, il est fait application dwcégine prévu a l'article L.

421-4 pour les coupes et abattages d'arbres.

Il peut localiser, dans les zones urbaines, les terrains cultivés et les espaces non batis nécessaires au maintien desiitéstatologiques a
protéger et inconstructibles quels que sent les équipements qui, le cas échéant, les desservent.

La protection des eJiaurrcsy dsodiilnostcsr i dde péhémniss lEnedtsaces de redpicemoitsédn du bourg qui
constituent deg2servoirs de biodiversiitnportants et des relais de continuité écologique, tel que cela est affiché dans le PADD.

La protection des | isi res de zones boi s®es s06i nscreménte®fpwiisentie nt
protection des boisemereast de | eurs |l isi res, qui sont déun int®r°t ®col ogique

Une partie des lisiéres protégées au PLU sont par ailleurs class@®HERF de type Zlocalisée sur une cartographie dans le diagnoAtiwi,
lavolont ® communal e est dOéop®r er una@u s éen étdurs spécifiques pPluscdaptds can gitges dn périghdria g
Nord de | @ouradnsi présenellds toade jardin et la biodiversité.

% A ce sujet, voir le bilan présenté page 88 et suivantes du présent document
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3. LAVOCATION DES EMPL ACEMENTS RESERVES

Le PLU définit 8emplacements réserveés, localisés sur le plan de zonage. Leurs destinations, bénéficiaires et surfaces figurent dams le tablea
dessous.
Liste des emplacements réservés

N° Destination Bénéficiaire| Surf. (m?)
Emplacements réservés au titre de l'article L. 1581, 1°

1 |Aménagement d'une vqiel'un fossé pour I'écoulementdeseauxd 6un bassin de r ®t el Commune| 6835
2 Aménagement d'une voierteet d'un fossé pour I'écoulement des eaux (larfgeuy Commune| 1179

3 Aménagement d'une voie verte et d'un fossé pour I'écoulement des eaux (largeur 5 m) Commune 1705

4 Aménagement d'une voie verte et d'un fossé pour I'écoulement des eaux (largeur 10 m) Commune| 6573

5 Aménagement d'une voie verte et d'un fossé pour I'écoulement des eaux (largeur 5 m) Commune| 5704
Emplacements réservés au titre de l'article L. 1581, 4°

A Programme de logements 100 % social Commune 468

B Programme de logements 100s#cial Commune| 6593
C Programme de logements 100 % social Commune| 3248
Les emplacements r®serv®s 1 °~ 5 ont ®t® en partie r elpeaiwi ldluagPeO Se

fossé permettant la gestion des epluwviales. Ces emplacements réservés ont été modifiés marginalement pour réduire leur impact sur les espace
agricoles avec notamment la réduction de la largeur du cheminement sur la partie Est detvillegenodification du tracé pour respecter les
écallements naturels des eguiyvialesL. 6 e mpl acement des foss®s a ® ® d®termin® en fonc

Concernant | demplacement r®serv® nAl, o sdbagit ®g adsetena setteurdsitué p e r |
chemin des Aufrais mais ®gal ement |l a r®alisation doéunionbi@daugsi n d
rui ssell ements des eaux pluviales en | i enser@éwn®.csalargesr dd 10 métr&@de lodgpd®la o u
rue de Mandres est justifi®e par | a volont® de magangdecetteavoidverent r ®e
Les emplacements réservés A, BetContétéecreedain r ®pondr e ~ | 60bj e c txiad seimdes r@sklenés pircipdlesane me

2025 imposé par la loi Duflot.
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VI) | NCI DENCES DES ORI ENTATI ONS DU PLU BTU RIESUREENV I RC
ENVISAGEES POUR EVITER, REDUIRE ET COMPENSER LES CONSEQUENCES DOMMAGEABLES DE
LA MI SE EN i UVRE DU PLAN SUR LOENVI RONNEMENT

1. AVI'S DE LA MI SSI ON REGI ONALE DOAUTORI T-BE-FRANCERONNEMENTALE C

Le PLU de la commune a été soumis a un examen au cas par cas dediquée dans le PLU de réaliser des études complémentaires pour les

| 6autorit® environnementale a f i pétitiomhaires do@ceraés.mi ner S i une ®valuatio
environnementalelu PLU est a prévoirLe dossier de saisine a été

envoyé |e& juill et 2016 et | a Mi sBeiméme, urRv@mtdire fauad/fleren 6dad Apuad 0 r ®tt @ faute qu i s
Envi r onn e mdefrrared aedécl® pal aerété sigeptembre adapter le dispositif en fonction des enjeux et des impacts du B

2016 de soumettre le projet de révision du PLU a évaluation | 6 occur o ®walkuyati on environnlesnent al
environnementale. impacts et mesures prises pour la sauvegardeateliclassé dans le

Léavi s de prdcise eiMpaRidulier la nécessaire prise en cadre du PLU sans étude particuliére puisque le projet situé en site

compte des incidences sur le site classkEad@llée de I'Yerres aval et classé vise a remplacer un hangar agricole ervaig état par un petit

sesabords sur | e risque dobéinondat i owadlectda vosation sotiadeset dord le @cxabulairararctitecsural devra
°tre celui que | 6on retrouve dans |

Une réunion a été organiséans les locaux de la DRIEE

30/09/2016 afin de préciser les contours de cette évaluation

environnementale. Les personnes ren&a® ont ainsi indiqué que

| 6®val uati on environne medartya hee du PLU de Varennes

n®cessite pas |l a r®alisation do®tudes relatives aux zones humi d

puisque la prise en compte de celtesest déja effectuée grace a

| 6i nt ®grati on des “dolnbnoRelsi gdad | SNAGHE aet ement
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2. PERSPECTI VES DO6EVOLUTI ON DE LOGETAT | NI:TTARACTERIETIQUESEDES | RON
ZONES SUSCEPTI BLES DO6ETRE TOUCHEES PAR HIMESURESEENASAGEHIV RE
POUR EVI TER, REDUI RE ET COMPENSER LES CONSEQUENCES DOMMA
DU PLAN SUR LOENVI RONNEMENT

Le PLU prévoit la prise en compte des enjeux environnementaux surl 6 obl i gati on dbdéatteindre 25 % de
le territoire, en particulier en ne prévoyant aucune extension depar c de r ®si dences principales
| 6ur bani sation par rapport ~ | 60dofletel oppe bOtie actuell e.

Les secteurs dpr oj et sont donc situ®sle PLUIdé ivarédnfeBaicgdoit dond grograningr deB dogenent
ur bani s® et sont encadr ®s par dne@sc e®rsiad It te &ded diffdtefitsacbj@c#dn®@ M @ 9 @ @e n
programmati on. | sbagit

— U)

et

b) Anal yse des perspectives
initial de | 6enivscénabaxfiie me nt
de Ixeau

- De deux zones 1AU situées au Ndst du territoire
- De trois emplacements réservés en faveur de la mixitéled@,
b, c sur le plan de zonage).

Le sc®nario ¢ fil de | 6eau e <col
a) Rappel du contexte supracommunal et théorique du territoire, consistant & projeter & un horizon 10/15 ans le
communal ayant conduit a ces projets d®vel oppement constat® awdretesars d
perspectives do®vol ultd ams elrecse md d i
Le Schéma Directeur de la Région lle&le-France duPl an déOccupation des Sol s
Le Plan Local déoUr bani sme de | a commune doit °tre compatible ave
le Schéma Directeur de Bégion lledeFr ance. Ai nsi , gy’ valeth8sarkyl a0 tendance depuis plusieurs années est
2030, l'e PLU doit r®pondre " | Ogbbaledent unfdyndniisté 8d@6oAcmryle ! rélafivenieht Nfdipiea | e
10% de la densité humaine et de la densité moyenne des espacegyec notamment un ralentissement de la croissance démographique
dohabitat. depuis les annéel990. Toutefois, avdc & ® v o | Uégislatiars etd e s
notamment datt ei nte des 25 % de | ogel
La loi Duflot 2025 une nouvelle dynamique est apparue sur le territoire avec
| 6®mergence de nouveaux projets.
La commune de Varenndsar cy f ait par teiParisde | 6unit® wurbaine
sel on | es donn®es de | 61 NSEE. Dans ce cadr e, el | e est dans
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Av e c | e document_@’@&),rmalpartlenda aCt“elcg_Car e ®rjstiﬁues de ces zon
d®vel oppement envisag® par | e PLU aur 'ttou@th e QI spaer 'Iévrrﬁi P sque
| Gune ciles deux zones cl ass®es en 1AU ® @yg% _@{ i v &ed nfedube dsSResizP e |
auPOS LoOoautre zone, class®e en UBa au POS, ais prot®g®e en tant
que ciur doil ot bjetme® construatiort et aueass  HeRl Anes hLAUSituées au NorEst du territoire
continué accueillir des jardins particuliers. 3 . .
Dans | 6hypoth se dbébune poursuit pement
constat ®e s, | 6envi r ondnaeumeanitt naatp
subi d évolution majeure pouvant renmetit en cause son bon -
fonctionnement éecologique et ce notamment pour la raison que lespig
espaces naturels les plus sensibl8ge( classé de la Vallée de
|l 6Yerres, e s pac é¥étammgat restemtl peotégést
dansle cadredsd o c u me nt snedniviguelra ni s
Deux zones a urbaniser ont été identdiémr la commune de
Varenneslarcy,elles se situent toutdses deux ° | 6 Est d
étaient classées en zone UB et NA au POS.
Le p®rim tre dour bani sactudllemenurl , doe

espace libre bordé par le chemin de Lagny et la ridaillefer.
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P®rim tre doéurbanisation 1 préalable si la zone est avérée humide selon les crileees | 6 ar r °
Y. A ministériel du 24 juin 2008.

Si les études confirment la présence de zones humides, le SYAGE
consult® sur | es permis dbéam®nage
sur la prise en compte de la zone humide dans le projet
déoam®nagememionceuvnassumprbdinconstr
nécessaird.a cr ®ati on de ciurs doil ot i
pourr a per mettre | e cas ®c h®ant
compensatoires telles que la préservation ou la création de nouvelles
zones humidg en lien par exemple avec la gestion des eaux pluviales

sur le site.

Sur ce secteugfin de répondre aux objectifs reglementaires de mixité
fixés par la Loi, | a commune vV a i mposer P
doOrientation doAmM®nagement et d
comprise entre 20 et 25 logements/ha (soit environ 50 logenaemts)
Situé sur un point haut du village, il présente une vue remarquable100 % de logements sociaous |a forme de pavillons collectifs
' accueillant chacuB.ou 4 Izqgementsl?our rétpongge a la demande de
n

Vers I.a vallll®es ed. ec d nopycesr er edsg jard Ieti?s 0 epngns u'r Igc% rﬁuﬁer aS{J mgins 25 /oofj'ésnlo%emnm
espace en fricheAucun enjeu ®col ogique pggtg/pe Lol 3l et oes relhever

sur cet espaceeinturéde toutes parts de constructipg@mme on '
peut le voir sur la photo aériennecaintre

Vue du site depuis la dent creuse rue de Maillefer

Par ailleurs, les OAP du PLU visent une intégration optimale des
futures constructions du point de vue paysager et emeroantal,

afin de favoriser la biodiversité urbaine et la création de relais de
continuités écologiques. La hauteur des constructions et la
composition urbaine du quartier permettront le maintien de vues
lointaines.

Néanmoins, ette zone 1AU est en
partie concernée par des unités
fonctionnelles de zoneshumides
prioritaires définies par le SAGE de
| 6 YerlLe aeglement du PLU
impose donc que pour tout pg,

|16/ KT aménagement de plus de 1000 m2
R
S Q

m tre dourbanisation 2

Lep®r i m tr e déouvrebnainon 1s43a hall estrbord® par

Q
0 dans ces unités fonctionnelles, le
YW la rue du Maillefer et la rue de Brie.

. petitionnaire  doit  vérifier au
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Situé sur un point haut du village, il présente une vue remarquableDe plus les OAP du PLU visent une intégration optimale des futures

vers | a vall ®e de | 6Yerres. constructions du point de vue paysager et environnemental, afin de
favoriser la biodiversité urbaine et la création de relais de continuités

C ést un espace libre composi d demt creuseaitilisée partiellement écologiques. La hauteur des constructions et la composition urbaine

pour du st ock agetdedoad® HeRardgparticdiersd i v durgsartier permettront le maintien de vues lointaines.

1 ne pr®sente pas doéenjeu ®cologique particulier ®t ant enti ren

anthropisé Ce secteur est tres marginalement concerné par une zonelLes enplacements réservés en faveur de la mixité socialeR a, b

humide potentielle (class3) selon la DRIEE, mais cette potentialité etc sur le plan de zonage)

néa pas ®t ® confirm®e par | es ®tudes men®es par | e SYAGE.
Ces emplacements ont ®t ® r ®ser v~®s
mixité sociale fixé par la Loil00 % de logements sociaux y sont
programmeés sur des espaces disséminés sur le territoire afin de
promouvoir une vraie mixt sociale et géographique.

Emplacement réservé d& chemin du Breulil

Sur ce secteusfin de répondre aux objectifs reglementaires de mixité

fixés par la Loi, | a commune vV a i mposer par I
d 6 Or i esndtoaAmagenment et de Programmation une densité

comprise entre 20 et 25 logements/ha (soit envifiogementspont

100 % de logements sociawous la forme de pavillons collectifs

accueillant chacun 3 ou 4 logemer®sur répondre a la demande de

petits logements sur la commune, au moins 25 % des logesazatd

de type T2 ou T3.

nt ®di air e

(@)}
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http://www.planseisme.fr/spip.php?page=glossaire#gloss128












































































