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Il Introduction

Ce document constitue la deuxieme partie du rapport de présentation. Il présente les explications et justifications des différents choix retenus dans le cadre de la révision du PLU
pour établir le PADD, les OAP et le dispositif réglementaire.

Rappel de I'article L.151-4 du Code de I'urbanisme :

Le rapport de présentation explique les choix retenus pour établir le projet d'aménagement et de développement durables, les orientations d'aménagement et de programmation et le
reglement.

/I s'appuie sur un diagnastic établi au regard des prévisions économiques et deémographigues et des besains répertoriés en matiere de développement économique, de surfaces et de
développement agricoles, de développement forestier, daménagement de l'espace, d'environnement, notamment en matiére de biodiversité, déquilibre social de I'habitat, de
transports, de commerce, d'équjpements et de services.

/I analyse la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers au cours des dix années précédant /'approbation du plan ou depuis la derniére révision du document
durbanisme et la capacite de densification et de mutation de I'ensemble des espaces batis, en tenant compte des formes urbaines et architecturales. I/ expose les dispositions qui
favorisent la densification de ces espaces ainsi que la limitation de la consommation des espaces naturels, agricoles ou forestiers. Il justifie les objectifs chiffrés de modération de
la consommation de l'espace et de lutte contre I'étalement urbain compris dans le projet d'aménagement et de développement durables au regard des objectifs de consommation de
l'espace fixés, le cas échéant, par le schéma de cohérence territoriale et au regard des dynamiques économigues et démographigues.

/I établit un inventaire des capacités de stationnement de véhicules motorises.
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I Explication des choix retenus pour établir le PLU

1. Explication des choix retenus pour établir le PADD

» Les objectifs de la délibération prescrivant la révision du PLU

La révision du PLU s'initie par une volonté communale d'adapter son PLU aux nouveaux objectifs municipaux. Par délibération en date du 17 décembre 2020, le Conseil

Communautaire a prescrit la révision du Plan Local d'Urbanisme, sur le territoire de la commune des Clayes-sous-Bois. A cette occasion, le Conseil Communautaire a délibéré sur les
objectifs poursuivis.

Les objectifs de la délibération de prescription pour la révision du PLU sont les suivants :

Conforter I'attractivité des Clayes-sous-Bois
Traiter qualitativement les entrées de ville, qu'elles soient ferroviaires ou routieres

Assurer la restructuration et la qualification des zones dédiées aux activités économiques afin de permettre la diversification du tissu économique et d'entreprises,

Créer, en lien avec Elancourt, Plaisir et Trappes une identité commune et assurer la visibilité de SQY High Tech

vV vV Vv Vv B~

Articuler le développement du pdle commercial en cohérence avec celui existant sur Plaisir

Assurer un développement urbain maitrisé et respectueux du patrimoine béti et paysager
Préserver et valoriser le patrimoine architectural et paysager
Limiter le développement urbain aux emprises urbaines actuelles

Répondre a la pression fonciére s'exergant sur la commune afin d'assurer un développement urbain maitrisé et qualitatif

v V VvV Vv N

Assurer un développement harmonieux du tissu pavillonnaire permettant de répondre aux nouveaux besoin des familles
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» Requalifier les entrées de ville, les espaces publics, et améliorer la qualité du bati au sein des différentes polarités et du secteur gare tout en veillant a la préservation du
secteur pavillonnaire, de I'entrée de ville

Diversifier I'offre de logements pour offrir un parcours résidentiel sur la commune et accueillir les publics spécifiques

Assurer une mixité sociale et fonctionnelle a I'échelle de la commune

\4

Assurer des liaisons inter-quartier

Préserver le cadre de vie et I'environnement

Encourager les mobilités alternatives a I'automabile, contribuant & réduire la congestion automabile

Favariser le recours aux énergies renouvelables et aux mateériaux durables permettant de réduire la consommation d'énergies fossiles.
Renforcer la biodiversité et les continuités écologiques

Préserver et valoriser les espaces naturels et agricoles

Traiter les espaces publics qualitativement, via sa végetalisation et I'apaisement des axes de circulation

vV V V V VvV Vv X

Répondre aux risques existants, notamment en matiére de gestion des eaux pluviales

Ces objectifs ont ensuite été traduits dans le PADD en axes et en arientations, qui ont pour fil directeur le cadre de vie clétien :

o AXE1:UN CADRE DE VIE PRESERVE AU SEIN D'UN TERRITOIRE AU DEVELOPPEMENT URBAIN MAITRISE
e AXE 2:UN CADRE DE VIE PROTEGE PAR UN ENGAGEMENT POUR LA PRESERVATION DE L'ENVIRONNEMENT CLETIEN

o AXE 3: UN CADRE DE VIE CONFORTE PAR LE MAINTIEN DE L'ATTRACTIVITE ET DU DYNAMISME TERRITORIAL

Rapport de présentation — justifications — Dossier arrét | 6



» Justification des choix retenus pour établir le PADD au regard des principales conclusions du diagnostic

Les tableaux ci-aprés font apparaitre la synthése des principaux éléments du diagnostic par theme et la maniére dont ils sont pris en compte dans le PADD. Le diagnostic a mis en
évidence les caractéristiques de la commune, ses atouts, ses faiblesses et ses besoins. Le PADD a été réalisé dans le souci constant de respecter, de protéger, de valoriser I'identité et
la diversité de la commune et de mettre en ceuvre les réponses nécessaires a la prise en compte des besoins de la commune et de ses habitants au regard des principes de I'article

[.101-2 du Code de I'urbanisme.

Enseignements et enjeux du diagnostic
«+ Consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers

En 2021, d'aprés le MOS ile-de-France, I'occupation des Clayes-sous-Bois est la
suivante :
- 265,57 ha d'espaces naturels, agricoles et forestiers, soit 43,4% du
territoire
- 44,88 ha d'espaces ouverts artificialisés, soit 7,3% du territoire
- 300,57 ha d'espaces artificialisés, soit 49,2% du territoire

Entre 2012 et 2021, 3,59 hectares d'espaces naturels, agricoles et forestiers ont
été consommés d'aprés le MOS, soit environ 0,7% du territoire communal.

Un enjeu de limitation de la consommation d'espaces naturels et agricoles est
identifié, de méme que celui de favoriser le renouvellement urbain au sein de sites
de projets identifiés, de maniére a conjuguer construction de nouveaux logements
et densification avec préservation de I'identité urbaine clétienne.

Les orientations du PADD

AXE 1 : UN CADRE DE VIE PRESERVE AU SEIN D'UN TERRITOIRE AU DEVELOPPEMENT URBAIN
MAITRISE
Maintenir les grands équilibres du territoire

Poursuivre le développement de la commune en favorisant la construction de la

ville sur elle-méme au sein de secteurs bien identifiés ;
Favoriser le renouvellement urbain, notamment sur des secteurs ciblés proches

des commerces, services, poles de proximité et de mabilités :

Réaliser un quartier durable sur le secteur du Gros Caillou ;

Accompagner la requalification des secteurs gare et « centre et hameaux
anciens » en mettant la convivialité et la nature en ville au cceur du parti
pris d'aménagement et veillant & préserver les caractéristiques du tissu
urbain existant ;

Améliorer le traitement des entrées de ville suivantes : RD 11, gare,

chemin des Vignes.

Lutter contre I'étalement urbain en définissant un chiffre de consommation
d'espace raisonné et répondant aux stricts besoins

Limiter strictement la consommation d'espaces agricoles et naturels pour
I'accueil de logements aux espaces enclavés (secteur de la Broderie,
environ 8 000 m?) ;

Permettre I'accueil d'activités et d'emplois dans le cadre du déploiement
du péle économique SQY High Tech (secteur du Puits a Loup, 10,2 ha)
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Enseignements et enjeux du diagnostic

Les orientations du PADD

Ry

< Formes urbaines

Au sein des espaces urbanisés de la commune, on retrouve une diversité de formes
urbaines témoignant des différentes fonctionnalités présentes aux Clayes-sous-
Bais (habitat pavillonnaire et collectif, tissu histarique ancien, zones commerciales
ou industrielles, équipements...). Plus particulierement, I'habitat individuel occupe
57% des espaces urbanisés en 2017, et I'habitat collectif, 12%.

Le tissu urbain est globalement aéré, avec environ 45 ha d'espaces ouverts
artificialisés correspondant d'aprés le MOS fle-de-France aux parcs urbains et a
certains cceurs d'flots. La nature en ville est également présente par le biais des
jardins privatifs et de résidences, d'alignements d'arbres ou de squares ponctuels.

En matiere de formes urbaines, le diagnostic identifie les enjeux suivants :

- Poursuivre le développement de la commune sans consommation de
nouveaux espaces naturels, en favorisant la construction de la ville sur
elle-méme au sein de secteurs identifiés, tout en préservant strictement
le reste du tissu urbain pavillonnaire

- Permettre la rénovation et la requalification du bati dans le respect des
formes urbaines

- Préserver les éléments de nature en ville vaire les accroitre

AXE 1 : UN CADRE DE VIE PRESERVE AU SEIN D'UN TERRITOIRE AU DEVELOPPEMENT URBAIN
MAITRISE

Maintenir la diversité des formes urbaines existantes présentes aux Clayes-sous-Bois

Poursuivre la requalification du quartier de I'Avre ;

Préserver le tissu pavillonnaire clétien et son cadre aéré tout en permettant des
travaux de réhabilitation, rénovation et d'évolution du bati répondant aux besoins
des habitants.

Requalifier, désimperméabiliser et végétaliser certains espaces publics afin de les rendre
davantage agréables
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Enseignements et enjeux du diagnostic

Ry

< Patrimoine

Il existe aux Clayes-sous-Bois un centre histarique, localisés aux abords de la rue
Henri Prou, témoignant du passé rural et villageais de la commune. Ce secteur fait
I'objet d'un périmetre d'études « centre et hameaux anciens » dans le cadre de
I'6tude sur la valorisation et la préservation de I'identité des centre et hameaux
anciens mené par Saint-Quentin-en-Yvelines.

On y retrouve d'anciens corps de ferme, de maisons de ville, de villas bourgeoises en
meuliere, ou encore un batiment inscrit au titre des Monuments Historiques pour
ses fagades et sa toiture (I'ancien rendez-vous de chasse (3 rue Henri Prou)), les
tours de I'ancien chateau des Clayes ou encore certains petits éléments du
patrimoine. Certaines maisons remarquables sont également présentes de maniere
plus diffuse dans le tissu pavillonnaire clétien.

En matiere de patrimoine, I'enjeu est de mettre en valeur et protéger les éléments
batis remarquables, vecteurs d'histoire et d'identité.

AXE 1 : UN CADRE DE VIE PRESERVE AU SEIN D'UN TERRITOIRE AU DEVELOPPEMENT URBAIN
MAITRISE

Préserver et valoriser le patrimoine architectural des Clayes-sous-Bois, témoin de I'histoire
et de I'identité de la commune
« Mettre en valeur et protéger les éléments batis remarquables : éléments bétis et
ensembles urbains remarquables, aqueduc de I'Avre / chemin des Eaux, murs
remarquables, église Saint-Martin, ancien rendez-vous de chasse, vestiges du
Chateau des Clayes...
« Restaurer les tours de I'ancien chateau des Clayes au sein du Parc de Diane ;
«  Valoriser le secteur « centre et hameaux anciens » pour ses formes urbaines et
son organisation typique, tout en autorisant une évolution encadrée et limitée du
quartier.

2

< Paysage

Il existe un paysage varié aux Clayes-sous-Bais, découlant de la diversité des
occupations du sol, et notamment de la forét de Bois-d'Arcy constituant une lisiére
forestiére sur toute la partie Sud du tissu urbain, ainsi que de I'espace agricole du
Colombier, faisant partie de la Plaine de Versailles. Les paysages sont également
urbains, avec plusieurs entrées de villes identifiées par le diagnostic, dont certaines
présentant aujourd'hui un aspect moyennement qualitatif et/ou peu lisible.

Les enjeux paysagers sont les suivants :
e Améliorer et valoriser les transitions paysageres entre milieux urbains et
agraires et milieux urbains et forestiers
e Faciliter les déplacements par voies douces pour valoriser le patrimaine
paysager et redonner de la perméabilité au territoire par la création de
corridors écologiques

AXE 1 : UN CADRE DE VIE PRESERVE AU SEIN D'UN TERRITOIRE AU DEVELOPPEMENT URBAIN
MAITRISE

Valoriser et améliorer les transitions paysageres
«  Entre les zones urbaines et les espaces agricoles ;
« Entre les zones urbaines et |a forét de Bois-D'arcy.

Préserver le cone de vue sur la Plaine de Versailles depuis la RD 98

Améliorer le traitement paysager des entrées de ville

Rapport de présentation — justifications — Dossier arrét |9




Les orientations du PADD

Enseignements et enjeux du diagnostic

K3

< Démographie

En 2019, la population communale s'éléve a 17 487 habitants d'apres I'INSEE. Entre
2013 et 2019, la population a diminué de -0,2%, soit un solde démographique trés
|égerement négatif. Les ménages clétiens sont variés, avec un prévalence des
familles (69%, dont 44% avec enfants). On observe un double phénoméne de
diminution de la taille moyenne des ménages (2,43 personnes par ménages en
2019, en diminution depuis 1968) et de vieillissement de la population (+1,8 points
entre 2013 et 2019), rendant nécessaire |'adaptation du parc de logements.

« Logements

En 2021, d'apres les données communales, le parc de logements clétien s'élevait a
7 737 logements, dont 61,2% de grands logements (4 piéces et plus) et 27,3% de
T3. Par ailleurs, 320 nouveaux logements ont été construits depuis 2013 et 407
logements en cours de construction, soit 727 logements construits ou en cours de
construction. D'autres opérations programmées sur le temps du PLU (Gros Caillou,
quartier de I'Avre...) et sites potentiellement mutables. Ce rythme de construction
de logements permettra de conserver et d'accroitre la population de maniere
maitrisée, et de rééquilibrer e parc de logements en faveur des plus petits
logements.

En 2020, le parc se compose de 23,88% de logements sociaux, soit un pourcentage
|égerement inférieur aux objectifs fixés par la loi SRU.

En matiere de démographie et de logements, les objectifs sont les suivants :

e Cibler la construction sur les besoins les plus marqués (logements pour
jeunes ménages ou célibataires) dans un effort de diversification du parc
d'habitat, tout en permettant a de nouvelles familles de se loger aux
Clayes-sous-Bois

e Atteindre et maintenir le taux de logements locatifs sociaux a 25%

AXE 1 : UN CADRE DE VIE PRESERVE AU SEIN D'UN TERRITGIRE AU DEVELOPPEMENT URBAIN
MAITRISE

Maintenir le dynamisme démographique clétien pour a minima conserver le niveau de
population actuel

Offrir un parcours résidentiel complet sur la commune et assurer une mixité sociale et
fonctionnelle
«  Encadrer la production de nouveaux logements sur des sites stratégiques
»  Cibler la construction sur les besoins les plus marqués (logements pour jeunes
ménages, ménages de une personne, pour séniors) ;
«  Permettre a de nouvelles familles de se loger aux Clayes-sous-Bois ;
«  Atteindre et maintenir le taux de logements locatifs sociaux a 25% ;
«  Favoriser une mixité des logements en taille et en type (locatif, locatif
social, Bail Réel Solidaire, accession a la propriété ...) complémentaire
avec le parc de logements existant.
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Enseignements et enjeux du diagnostic

Ry

«+ Développement durable

Le tissu urbain des Clayes-sous-Bois se compase principalement d'habitations, dont
un tiers ont été construits avant la premiére réglementation thermique de 1974,
visant a assurer une isolation qualitative des nouvelles constructions. Ainsi,
certains logements datant d'avant cette date sont potentiellement énergivores et il
est nécessaire d'en encourager la rénovation.

En été, le bati existant subit a degré variable la problématique des ilots de chaleur
urbains, et notamment les grands ensembles, dont certains éléments constitutifs
des projets (matériaux, facades et toitures nues, absence de protections
solaires...) rendent le bati et ses habitants vulnérables aux fortes chaleurs.

En matiére de qualité de I'habitat, les enjeux sont les suivants :
e  Encourager la rénovation thermique du bati existant
e Assurer la protection des espaces verts du territoire dans leur globalité et
leur diversité pour leur role combiné dans le cadre de vie, la qualité
environnementale et I'adaptation au changement climatique (lutte contre
les ICU)

AXE 1 : UN CADRE DE VIE PRESERVE AU SEIN D'UN TERRITOIRE AU DEVELOPPEMENT URBAIN
MAITRISE

Promouvair la qualité de I'habitat

Promouvoir le développement de formes urbaines plus économes en énergie dans les
nouveaux projets ;

Encourager la rénovation énergétique et acoustique du bati existant

Agir aupres des bailleurs sociaux pour la réhabilitation des ensembles collectifs ;
Favoriser la création d'ilots de fraicheur et notamment via les matériaux de
construction ;

*  Mobilité

Les Clayes-sous-Bois subit une forte fréquentation de ses axes routiers, lié d'une
part aux déplacements quotidien des habitants en direction de leurs lieux de travail
et de loisirs, mais également un fort trafic de transit au niveau de la RD11. Le
constat d'un trafic élevé se vérifie a la fois les jours ouvrés que les week-ends, ou la
zone commerciale de Plaisir-Les Clayes-sous-Bois attire de nombreux chalands
transitant par la RD11 ou la RD98. Ainsi, le diagnostic fait état d'une forte
fréquentation des axes routiers principaux de la commune (RD 11, chemin des
Vignes, rue Henri Prou, avenue Jules Ferry). La requalification de la RD 11 est
actuellement en réflexion.

AXE 1 : UN CADRE DE VIE PRESERVE AU SEIN D'UN TERRITOIRE AU DEVELOPPEMENT URBAIN
MAITRISE

Apaiser la circulation et permettre un partage plus équitable des espaces publics

Accompagner la requalification de la RD 11 en boulevard urbain menée par le
Département des Yvelines, qui vise & favoriser une circulation apaisée entre les
différents modes de déplacement (piétons, vélos, voiture...) ;

Maintenir les emplacements de stationnement existants a ce jour et permettre un
meilleur partage des trottoirs entre usagers.
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Les orientations du PADD

Enseignements et enjeux du diagnostic

En matiére de stationnement, les emplacements de stationnement (29 parkings,
dont 24 gratuits) maillent le territoire et sont globalement répartis autour des
polarités de vie (centre-bourg, équipements, commerces). Aux abords de la gare de
Villepreux — Les Clayes, la situation en matiére de stationnement se montre
davantage tendue, avec un parking relai pouvant se saturer et générant du
stationnement sauvage le long des trottoirs, génant de fait |a circulation piétonne.

En matiére de circulation routiere et de stationnement, les enjeux sont les
suivants :
* Assurer une circulation fluide aux Clayes-sous-Bois et notamment au
niveau de I'entrée de ville Est parlaRD 11
*  Maintenir les emplacements de stationnement existants a ce jour et
permettre un meilleur partage des trottoirs entre usagers

Encourager la mise en place d'une ligne de transport en commun structurante et
performante permettant de desservir rapidement le secteur de SQY High Tech (dont Puits 3
Loup) depuis et vers la gare de Saint Quentin en Yvelines

*  Mobilité

La commune est desservie par 7 lignes de bus restructurées (création des lignes
44, 45 et 50, grille horaire retravaillée, nouveaux itinéraires...) et 1 gare d'acces au
Transilien N, la gare de Villepreux — Les Clayes. En lien avec le développement de la
zone d'activités du Puits a Loup et du pdle économique de SQY High Tech, le
diagnostic défini un enjeu d'assurer la desserte du site auprés du péle économique
et plus globalement a I'échelle de I'intercommunalité.

AXE 1 : UN CADRE DE VIE PRESERVE AU SEIN D'UN TERRITOIRE AU DEVELOPPEMENT URBAIN
MAITRISE

Encourager la mise en place d'une ligne de transport en commun structurante et
performante permettant de desservir rapidement le secteur de SQY High Tech (dont Puits 3
Loup) depuis et vers la gare de Saint Quentin en Yvelines

*  Mobilités douces

Le réseau cyclable clétien est encore peu développé, notamment le long des axes
routiers. Des pistes et bandes cyclables sont observées ponctuellement, sans
toutefois constituer de réelles continuités a I'échelle communale. De nouvelles
pistes cyclables prévues le long de la RD 11 a |a suite de sa requalification.

Le réseau cyclable est amené a se développer dans le cadre de nouvelles liaisons
aménageées par Saint-Quentin-en-Yvelines.

AXE 1 : UN CADRE DE VIE PRESERVE AU SEIN D'UN TERRITOIRE AU DEVELOPPEMENT URBAIN
MAITRISE

Encourager le développement des mades actifs (vélos, trottinettes, marche)
« Créer des liaisons douces entre I'enveloppe urbaine et les milieux naturels et
agricales ;
e Sécuriser des liaisons douces au travers des projets urbains ;
« Développer et entretenir le réseau de pistes cyclables en lien avec les différents
acteurs impliqués (Ville des Clayes-sous-Bois, ~Saint-Quentin-en-Yvelines,

Rapport de présentation — justifications — Dossier arrét

| 12




Les orientations du PADD

Enseignements et enjeux du diagnostic

Les aménagements existants dédiés aux modes actifs sont majoritairement
d'usage mixte, partagés entre piétons et cyclistes, a I'image du Chemin des Eaux
qui constitue la colonne vertébrale des déplacements actifs a I'échelle des Clayes-
sous-Bois. Enfin, il existe un réseau de sentes piétonnes développé, notamment
dans le secteur « centres et hameaux anciens ».

En matiere de mobilité douces, les enjeux identifiés sont les suivants :

» Développer et entretenir le réseau de pistes cyclables en lien avec les
différents acteurs impliqués (Ville de Villepreux, Saint-Quentin-en-Yvelines,
Département)

»  Conserver, valoriser et développer les sentes piétonnes pour leur role dans
la promotion des mobilités douces a I'échelle de la commune

Département) et garantir des connexions vers le projet de « RERV » ;

«  Améliorer les connexions Nord-Sud de la commune ;

« Prévoir des stationnements pour les vélos dans les nouvelles opérations et sur
I'espace public ;

« Poursuivre le déploiement des trottinettes électriques en libre-service en lien avec
Saint-Quentin-en-Yvelines.

< Environnement

Les Clayes-sous-Bois bénéficient des vastes espaces naturels et forestiers (226,6
ha en 2017 d'aprés le MOS fle-de-France, dont 214,5 ha de bois et foréts) ainsi que
d'espaces agricoles sur le secteur du Colombier (38,6 ha en 2017). On retrouve
également différents cours d'eaux (Rigole des Clayes, Ru Maldroit), et une zone
humide au sud au niveau du Puits-a-Loup.

Un enjeu de préservation de ces différents espaces naturels, agricoles et
aquatiques a eté identifie.

AXE 2 : UN CADRE DE VIE PROTEGE PAR UN ENGAGEMENT POUR LA PRESERVATION DE
L'ENVIRONNEMENT CLETIEN

Préserver et valoriser les espaces naturels et agricoles
«  Préserver et valoriser les espaces naturels communaux : Forét domaniale du Bois
d'Arcy et ses lisieres, la Rigole des Clayes, Ru Maldroit ;
«  Préserver la zone humide du secteur Puits a Loup ;
«  Preserver le secteur agricole du Colombier.

Ry

<+ Environnement

La Trame Verte et Bleue clétienne est bien développée, basée sur d'importants
réservoirs de biodiversité et notamment de la forét de Bois-d'Arcy, ainsi que
d'éléments de nature en ville diversifiés permettant une présence faunique et
floristique au sein du tissu urbain (parcs, squares, alignements d'arbres et arbres
remarquables, jardins privatifs et de résidence...).

Elle reste néanmoins peu fonctionnelle, avec 2 axes identifiés dans I'Etat Initial de
I'Environnement comme mettant a mal la perméabilité du territoire : la RD 11, et la
voie ferrée.

AXE 2 : UN CADRE DE VIE PROTEGE PAR UN ENGAGEMENT POUR LA PRESERVATION DE
L'ENVIRONNEMENT CLETIEN

Préserver, valoriser et renforcer la Trame Verte et Bleue locale
« Préserver le grand réservoir de biodiversité identifié sur la commune : la Forét
domaniale du Bois d'Arcy et ses abords ;
« Maintenir une trame verte diversifiée : les parcs et squares publics, les jardins
partagés, les jardins privés, le chemin des Eaux, les jardins de résidences, les
alignements d'arbres, les haies, les arbres d'essence remarquable... ;
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Enseignements et enjeux du diagnostic

Enfin, il existe plusieurs especes protégées et menacées sur la commune.

En matiére de trame verte et Bleue et de nature en ville, les enjeux sont les
suivants :
e Assurer la préservation des milieux naturels, agricoles et aquatiques et
des continuités écologiques
e Améliorer et valoriser les transitions entre milieux urbains et agraires et
milieux urbains et forestiers
e Assurer la protection des jardins privatifs et de résidences
e Redonner de la perméabilité au territoire par la création de corridors
écologiques
e Adopter une gestion alternative pour I'eau et les espaces plantés

Eviter la plantation d'essences allergénes dans le domaine public ;

Assurer la préservation et le bon état écologique du ru Maldroit et de la rigole des
Clayes, notamment en préservant les milieux humides, les noues... ;

Améliorer |a fonctionnalité des continuités écologiques existantes;

Améliorer la capacité du tissu urbain a accueillir la biodiversité par la mise en place
d'éléments relais favorables a la dispersion des espéces et d'aménagements
permettant le passage de la petite faune (haies, passages a faune, etc.).

Etudier la mise en place d'une trame noire sur certains secteurs de la commune

Renaturer I'espace urbain du territoire

Conserver ou aménager de nouveaux espaces verts au sein des quartiers ;

Définir une part de pleine terre dans tout projet de construction ;

Intégrer la biodiversité et les continuités écologiques comme composantes des
projets d'aménagement ;

Maintenir une proportion d'espaces verts privatifs au sein des tissus pavillonnaires,
garante d'un cadre vie de qualité et renforgant la perméabilité du territoire ;
Prioriser la désartificialisation et la désimperméabilisation des sols, favoriser la
végétalisation des espaces publics, équipements, ceeurs d'ilots, espaces de jardin,
délaisses de vairie, pieds d'immeubles...

Ry

< Gestion de l'eau

Les Clayes-sous-Bois recense un captage d'eau, a I'est du territoire. Il s'agit du
captage des Tasses concerné par des périmetres de protection immédiate,
rapprochée et éloignée. La commune est concernée par l'ensemble de ces
périmetres de protection. Abandonné depuis le 15 février 2017, ce captage n'est a
ce jour plus utilisé pour la production d'eau destinée a la consommation humaine. La
commune est également concernée par le périmetre de protection rapprochée du
captage de Crozatier sur la commune de Villepreux, arrété lui aussi.

AXE 2 : UN CADRE DE VIE PROTEGE PAR UN ENGAGEMENT POUR LA PRESERVATION DE
L'ENVIRONNEMENT CLETIEN

Préserver la ressource en eau

Lutter contre la pollution des eaux et préserver la ressource en eau d'un point de
vue quantitatif et qualitatif
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Enseignements et enjeux du diagnostic

D'aprés I'Etat Initial de I'Environnement, le territoire est inscrit au sein de I'aire
d'alimentation du champ captant des Bimes, présentant une vulnérabilité
globalement moyenne en matiére de pollution.

L'Etat Initial de I'Environnement identifie les enjeux suivants :
- Respecter les prescriptions définies au sein des périmetres de protection
de captage
- Continuer d'améliorer les réseaux d'eau patables et d'assainissement afin
de limiter les risques de pollution et les pertes en eau potable

« Développement durable

D'aprés I'Etat Initial de I'Environnement, la commune des Clayes-sous-Bois est
engagée dans une dynamique vertueuse de réduction de ses émissions collectives
de gaz a effet de serre (GES) : sur la période 2005-2018, ces émissions ont reculé
de -16% d'aprés le réseau des émissions de gaz a effet de serre — région lle-de-
France. 50% de ces émissions et de la consommation en énergie sont dues au
secteur résidentiel.

L'Etat Initial de I'Environnement indique également que 43% de I'énergie
consommée issue du gaz naturel, que la commune dispose d'un potentiel solaire
phatavoltaique intéressant et que la forét de Bois-d'Arcy fonctionne comme un puit
carbone majeur a I'échelle communale.

Enfin, la vulnérabilité de la commune aux flots de chaleur urbains (ICU) est
globalement moyenne en période diurne, et faible en période nocturne. Néanmoins,
certains secteurs de grands ensembles connaissent une forte vulnérabilité a ce
phénoméne. Globalement, I'Etat Initial de I'Environnement permet de mettre en
lumiére le role joué par la nature et les espaces verts en matiére de protection
contre les ICU (évapotranspiration, ombrage, perméabilité des sols....) mais
également en matiére de biodiversité et de captation des eaux de ruissellement.

AXE 2 : UN CADRE DE VIE PROTEGE PAR UN ENGAGEMENT POUR LA PRESERVATION DE
L'ENVIRONNEMENT CLETIEN

Fixer des objectifs en matiére d'environnement pour répondre aux impératifs de transition
écologique (constructions biosourcées, production d'énergies renouvelables, qualité
environnementale...) dans les projets urbains

Assurer la transition écologique et énergétique du parc de logements et des équipements
publics existants

Adapter le territoire aux effets du changement climatique et améliorer la santé des Clétiens
e Atténuer les rejets de gaz a effet de serre et les rejets de polluants
atmosphériques ;
«  Lutter contre les flots de chaleur urbains :
« En valorisant la présence de I'eau sur le territoire (Rigole des Clayes,
Agueduc de I'Avre) ;
* En développant une densité de végétation suffisante, en particulier au
niveau des secteurs de grands ensembles, sujets a une forte vulnérabilité
« Enpréservant, valorisant et créant de nouveaux espaces verts.
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Enseignements et enjeux du diagnostic Les orientations du PADD

Ainsi, les enjeux sont les suivants :

e Valoriser les initiatives de développement durable sur le territoire
(constructions biosourcées, production d'énergie renouvelable...)

e  Encourager la rénovation thermique du bati existant

e Assurer |a protection des espaces verts du territoire dans leur globalité et
leur diversité pour leur réle combiné dans le cadre de vie, la qualité
environnementale et I'adaptation au changement climatique (lutte contre
les ICU)

X3

S

Gestion de I'eau et assainissement

Sur le territoire communal des Clayes-sous-Bois, la distribution d'eau potable est
assurée par AQUAVESC depuis 2019. En 2020, sur la commune, ce sont 909 698
m3 d'eau potable qui ont été mis en distribution, pour un volume consommé
autorisé de 809 934m3. En termes de rendement, 7,03 m3/km/j de pertes de
réseau ont été relevé a I'échelle des communes de Plaisir, Thiverval-Grignon et Les
Clayes-sous-Bois. Le rendement est donc estimé a 95,8% sur la commune des
Clayes-sous-Bois. Le réseau présente par ailleurs un taux de conformité de 100%
concernant analyses physico-chimiques.

En matiére d'assainissement, il existe des problématiques liées au réseau unitaire
d'assainissement des communes des Clayes-sous-Bois et de Villepreux
inondations, saturation de la station de Villepreux par le seul temps de pluie,
problématiques liées aux ECPP et ECPM. Des travaux de mise en séparatif du
réseau d'assainissement sont par ailleurs prévus.

Les enjeux sont ici les suivants :

- Adapter les capacités des réseaux d'assainissement et de distribution
d'eau potable a la planification urbaine

- Encourager une réduction de la consommation d'eau potable, en
encourageant notamment I'utilisation de systeme de récupération des
eaux pluviales pour les eaux de non-consommation

- Continuer d'améliorer les réseaux d'eau potables et d'assainissement afin
de limiter les risques de pollution et les pertes en eau potable

AXE 2 : UN CADRE DE VIE PROTEGE PAR UN ENGAGEMENT POUR LA PRESERVATION DE
L'ENVIRONNEMENT CLETIEN

Veiller a la mise en place d'une gestion durable et intégrée de la ressource en eau

«  Assurer une exploitation rationnelle de la ressource pour I'eau potable, compatible
avec la préservation des milieux naturels associés ;

« Développer la gestion des eaux pluviales a la parcelle, la ou l'infiltration est
possible et développer les dispositifs alternatifs de récupeération des eaux pluviales

« Assurer I'adaptation de la capacité des réseaux d'assainissement et d'eau potable
en lien avec les projets envisagés et poursuivre leur amélioration dans le but de
limiter les pertes et les pollutions sur les milieux naturels.
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Enseignements et enjeux du diagnostic

Ry

« Risques et nuisances

L'Etat Initial de I'Environnement fait état des risques suivants sur le territoire :

* Unaléa retrait-gonflement des argiles moyen a fort ;

»  3installations Classées pour la Protection de I'Environnement, situées au
nord-ouest du territoire ;

* Unrisque lié¢ au transport de matiéres dangereuses : RD11, RD98, ligne de
Saint-Cyr a Surdon, canalisation de gaz

» 1lancienne zone d'exploitation souterraine

* Unrisque d'effondrement de cavités encadré par arrété préfectoral

Les principales nuisances éprouvées par les Clétiens sont d'ordre sonore, avec la
présence de grands axes passants (en premier lieu la RD11) et I'aérodrome de
Chavenay.

En matiere de risques et nuisances, I'enjeu est de pouvoir ménager le territoire en
pleine connaissance des risques naturels et technologiques et des nuisances afin
d'en limiter les impacts.

AXE 2 : UN CADRE DE VIE PROTEGE PAR UN ENGAGEMENT POUR LA PRESERVATION DE
L'ENVIRONNEMENT CLETIEN

S'adapter au contexte géologique et prendre en compte les risques de mouvements de
terrain existants

Se prémunir des risques technologiques liés au caractere urbain de la commune

Limiter les nuisances affectant la santé des Clétiens
* Maintenir un cadre de vie apaisé en limitant I'exposition de la population aux
nuisances (principaux axes de circulation, aérodrome de Chavenay-Villepreux) ;
«  Optimiser la gestion des déchets afin de réduire leurs impacts sur I'environnement
et la salubrité publique.

K3

<+ Transition énergétique

Les Clayes-sous-Bois disposent d'un potentiel en production d'énergie renouvelables
intéressant, porté par I'exploitation de I'énergie solaire (panneaux photovoltaiques
et thermigues). Cela est en partie dG a I'existence de plusieurs zones d'activités, de
grands equipements ou de quartiers de grands ensembles, permettant de dégager
une surface en toiture terrasse importante. Ce potentiel est également présent de
maniere plus diffuse au sein des quartiers pavillonnaires.

Par ailleurs, pres de 38% des logements ont été construits avant 1970 d'apres
I'INSEE ; ainsi, Plus d'un tiers d'entre eux ont été construits avant la premiére
reglementation thermique de 1974, visant & assurer une isolation qualitative des
nouvelles constructions. Ainsi, certains logements datant d'avant cette date sont
potentiellement énergivores et il est nécessaire d'en encourager la rénovation.

AXE 2 : UN CADRE DE VIE PROTEGE PAR UN ENGAGEMENT POUR LA PRESERVATION DE
L'ENVIRONNEMENT CLETIEN

Affirmer 'engagement du territoire dans la transition énergétique
«  Améliorer la qualité thermique du bati afin de limiter la déperdition thermique ;
e Encourager le développement d'installations de production d'énergies
renouvelables ;
* Inciter a la production d'énergies, notamment sur certains équipements publics,
locaux d'activités de grande taille ou espaces de stationnement.
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Enseignements et enjeux du diagnostic Les orientations du PADD

Les enjeux sont les suivants :
o Favoriser l'installation de dispositifs de production d'énergie renouvelables
tout en encadrant leur insertion dans le paysage urbain
e Encourager une rénovation énergétique qualitative du bati existant

Ry

<+ Environnement et tourisme

Les Clayes-sous-Bois tire profit de la présence de vastes espaces naturels pour les
loisirs. Ainsi, le diagnostic met en avant le role joué par la forét de Bois-d'Arcy en
matiere de qualité de vie et d'opportunité d'exercer des loisirs de plein air,
notamment la promenade piétonne et cyclable. Néanmoins, le diagnostic et la
concertation font ressortir un enjeu de valorisation des accés a la forét afin d'en
accroitre I'accessibilité, dans le respect de ses fonctionnalités écologiques.

AXE 2 : UN CADRE DE VIE PROTEGE PAR UN ENGAGEMENT POUR LA PRESERVATION DE
L'ENVIRONNEMENT CLETIEN

Tirer parti de la présence de la forét de Bois-d'Arcy, du ru de Maldroit et de la rigole des
Clayes afin de valoriser le tourisme vert et les activités de pleine nature, notamment en
travaillant leur accessibilité au public

Ry

% Equipements

La typologie d'équipements présents aux Clayes-sous-Bois est relativement
équilibrée. 1l existe par exemple 11 équipements scolaires et jeunesse, 2
équipements petite enfance, 3 équipements santé et seniors dont une nouvelle
maison de santé en cours d'installation, 8 équipements sportifs et 3 équipements
socio-culturels.

La commune bénéficie d'une bonne couverture en équipements relatifs a I'éducation
et a la pratiqgue sportive, et quelques lacunes identifiées concernant les
équipements relatifs a la santé, qui justifie I'installation d'une nouvelle maison de
santé pluridisciplinaire qui permettra d'agrandir les possibilités d'accueil de
nouveaux professionnels.

Les enjeux sont ainsi :
- De maintenir un bon niveau d'équipements, en lien avec I'augmentation de
la population clétienne, qu'il s'agit d'anticiper.
- D'encourager l'installation de nouveaux professionnels de santé

AXE 3 : UN CADRE DE VIE CONFORTE PAR LE MAINTIEN DE L'ATTRACTIVITE ET DU
DYNAMISME TERRITORIAL

Affirmer la place des Clayes-sous-Bois dans I'agglomération, notamment par la valorisation
de ses équipements a rayonnement intercommunal

Maintenir un bon niveau d'équipements de tout type, en optimisant les équipements
existants et en en créant de nouveaux, afin de répondre aux besoins de la population
«  Optimiser I'utilisation des batiments communaux pour augmenter les créneaux de
mise a disposition aux associations (gymnases, espace Philippe Noiret, ...) ;
«  Poursuivre la rénovation et la réhabilitation de certains équipements.

Concrétiser l'installation de nouveaux professionnels de santé par la création d'une Maison
de Santé Pluridisciplinaire
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Enseignements et enjeux du diagnostic
*  Commerces

Les commerces des Clayes-sous-Bois sont répartis au sein de 5 polarités :
» Lazone centre-bourg, qui concentre les commerces de proximité
* La zone commerciale de Plaisir-Les Clayes-sous-Bois, orientée autour
d'une offres en commerces de grandes surfaces et centres commerciaux
* 3 poles commerciaux de grande proximité, d'envergure plus retreinte
(moins de 10 commerces): Chemin des Vignes, Avenue de Villepreux,
Place Nelson Mandela).

Les Clayes-sous-Bois bénéficie ainsi d'un tissu commercial varié. En lien avec
Plaisir, la commune accueille une zone commerciale d'envergure, avec 2 centres
commerciaux majeurs localisés aux Clayes-sous-Bois (Alpha Park - 59 700m? de
surface commerciale et One Nation -24 000m? de surface commerciale).

En matiére de commerces, les objectifs sont les suivants :
»  Assurer le maintien des commerces de proximité pour leur rdle structurant
dans la qualité de vie et le paysage commercial clétien
»  Développer de nouveaux commerces et services, notamment tournés vers
les commerces de bouche et les lieux de convivialité (restaurants, café,
bar...) afin de diversifier le tissu commercial existant

AXE 3 : UN CADRE DE VIE CONFORTE PAR LE MAINTIEN DE L'ATTRACTIVITE ET DU

DYNAMISME TERRITORIAL

Conforter les pdles commerciaux de proximité existants

Assurer le maintien des commerces de proximité existants pour leur réle
structurant dans la qualité de vie ;

Affirmer la polarité commerciale de la rue Maurice Jouet et maintenir les petits
pdles de chaque quartier ;

Développer de nouveaux commerces et services, notamment tournés vers les
commerces de bouche et les lieux de convivialité (restaurants, café, bar...) afin de
diversifier le tissu commercial existant ;

Soutenir le commerce local en facilitant I'implantation des producteurs locaux dans
les commerces locaux et au marché ;

Articuler le développement du pdle commercial des Clayes-sous-Bois en cohérence avec
celui existant & Plaisir

*
<

Activités économiques

Le secteur du Puits a Loup est identifié a I'échelle de Saint-Quentin-en-Yvelines
comme un foncier stratégique, destiné a accueillir une future zone d'activités
économiques intégrée a part entiere dans le péle économique SQY High Tech avec
les communes de Plaisir, Trappes et Elancourt. Il existe ainsi un projet de
construction d'un village d'entreprises au Puits-a-Loup destiné aux PME et PMI des
secteurs des nouvelles technologies.

Sur ce secteur spécifique, I'enjeu est ainsi de mener a bien I'aménagement du Puits-
a-Loup.

AXE 3 : UN CADRE DE VIE CONFORTE PAR LE MAINTIEN DE L'ATTRACTIVITE ET DU
DYNAMISME TERRITORIAL

Favoriser le déploiement du pdle économique SQY High Tech sur le territoire des Clayes-
sous-Bois en accueillant des activités au sein du secteur du Puits-a-Loup
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Enseignements et enjeux du diagnostic
« Activités économiques

Il existe aujourd'hui 4 zones d'activités économiques aux Clayes-sous-Bois : la zone
mixte du Chéne Sorcier, la zone d'activités du Chemin des Eaux, la zone industrielle
du Gros Caillou, et la zone industrielle des Dames.

La zone mixte du Chéne Sorcier accueille une zone commerciale, située en
continuité sur les communes des Clayes-sous-Bois (ZA du Chéne Sorcier) et de
Plaisir (Auchan, Mon Grand Plaisir...).

Une modernisation de la zone d'activités du Gros Caillou est par ailleurs en cours,
avec la livraison du Batiment Diane (laborataire R&D) et le projet ATOS HERMES.
Plus globalement, ces différentes zones d'activités sont en bonne santé
économique.

En matiere de zones d'activités, I'enjeu est de maintenir leur dynamisme et mener a
bien les projets au sein des zones d'activités existantes (Gros Caillou) ou futures
(Puits a Loup).

Les orientations du PADD
AXE 3 : UN CADRE DE VIE CONFORTE PAR LE MAINTIEN DE L'ATTRACTIVITE ET DU
DYNAMISME TERRITORIAL

Conforter le dynamisme des zones d'activités existantes du territoire, vecteur d’'emploi et
d'attractivité
«  Favoriser le développement des activités motrices de la zone d'activités du Chéne
Sorcier et permettre une diversification et une requalification qualitatives des
locaux et de leurs abords ;
*  Accompagner le développement de la zone d'activités du Gros Caillou ;
*  Maintenir les zones d'activités des Dames et du Chemin des Eaux
e Permettre un renouvellement vertueux (toitures végétalisées, dispositifs de
production d'énergies renouvelables...) des locaux d'activités.

Poursuivre les actions en faveur d'une couverture optimisée en communication numérique
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2. La prise en compte des documents supra-communaux

Au-deld du diagnostic, le PADD a également été élaboré en veillant a respecter la prise en compte et la
compatibilité avec les différents documents supra communaux (SDRIF, PDUIF, SRCE...).

A. Le SDRIF

Le Schéma Directeur de la Région ile-de-France est un document d'urbanisme et d'aménagement du territoire
qui définit une politique a I'échelle de la région lle-de-France.

Il vise a controler la croissance urbaine et démographique ainsi que l'utilisation de I'espace, tout en Préserver et valoriser

. ) . L L . les espaces boisés et
garantissant le rayonnement international de la région. Il préconise des actions pour : pnatums

e Corriger les disparités spatiales, sociales et économiques de la région ;
e Coordonner I'offre de déplacement ;
e Préserver les zones rurales et naturelles.

Liaison verte

Le SDRIF applicable a été approuvé le 27 décembre 2013. Le PLU des Clayes-sous-Bois doit étre compatible
avec le schéma directeur, qui donne plusieurs orientations sur la commune, principalement dans un objectif de

confortation de I'existant et de préservation des espaces naturels et agricoles. e Les fronts urbains dintérét régional Les espaces urbanisés
. Espaca urbanisé & optimiser
Les espaces agricoles
La révision du SDRIF-E est en cours. L'approbation du document final est envisagée courant 2024. Le PLU : B Ouatord donsifer & provimi une gare
. . o ) Les espaces boisés et les espaces naturels Les nouveaux espaces d'urbanisation
devra prendre en compte les éventuels nouveaux enjeux dans les délais prévus au Code de I'urbanisme. Les espaces verts et les espaces de loisira - J T ———
Les continuités
@ Espace de respiation (R), aison agricale et forestiare (A),
continuité dcologiqus (E), liaison verta (V)

Limite de la mobilisation du potentiel ¢ urbanisation offert
i fitrs des secteurs de développement 4 proximité des gares
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Orientation du document ‘ PRISE EN COMPTE DANS LE PADD

Les espaces urbanisés

Dans les communes comprenant des quartiers a
densifier a proximité d'une gare, a I'horizon 2030, a
I'échelle communale, les documents d'urbanisme
locaux doivent permettre une augmentation
minimale de 15 % de la densité humaine ainsi que
de la densité moyenne des espaces d'habitat.

La commune est concernée par cette orientation en
raison de la présence de la gare de Villepreux — Les
Clayes sur le territaire communal. Le PLU devra, pour
étre compatible avec le SDRIF, permettre la
réalisation d'environ 1 094 logements entre 2013 et
2030.

Compatibilité du PLU avec le SDRIF en matiére de densification :

Depuis 2013, un certain nombre d'opérations de logements sur le territoire ont été soit réalisées, soit engagées. D'apres les données
communales, 638 logements comptabilisés au titre du SDRIF ont été livrés et/ou commencés depuis 2013. Le PLU actuel doit donc
rendre possible la construction de 456 logements supplémentaires d'ici 2030 pour atteindre les objectifs du SDRIF.

s dans l'espace urbai

1 allée Henri Langlois 33
10 avenue Jules Ferry 81
28 rue Maurice Jouet 17
Allée Saint-Exupéry 60
Avenue Simone Weil 8
9 rue Henri Prou 70
Autres opérations de 5 3 10 logements 33
Opérations de moins de 5 logements 18
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document

‘ PRISE EN COMPTE DANS LE PADD

logements
24 rue Henri Prou 76 Eté 2023
14 avenue Jules Ferry 81 Fin 2024
1% rue Tristan Bernard 33 Fin 2024
41 rue Henri Prou/Pépiniére 108 Fin 2024

Pour répondre aux orientations du SDRIF, le PADD fixe des orientations visant a poursuivre les efforts de densification sur certains
sites ciblés et encadrés :

Maintenir les grands équilibres du territoire
e Poursuivre le développement de la commune en favarisant la construction de la ville sur elle-méme au sein de secteurs bien
identifiés
*  Favoriser le renouvellement urbain, notamment sur des secteurs ciblés proches des commerces, services, poles de proximité
et de mobilités : réaliser un quartier durable sur le secteur du Gros Caillou,

Maintenir Ia diversité des formes urbaines existantes présentes aux Clayes-sous-Bois
e Poursuivre /a requalification du quartier de | 4vre ;
*  Préserver le tissu pavillonnaire clétien et son cadre aeré tout en permettant des travaux de réhabilitation, rénovation et
d'évolution du bati répondant aux besoins des habitants.

Offrir un parcours résidentiel complet sur la commune et assurer une mixité sociale et fonctionnelle
e Encadrer la production de nouveaux logements sur des sites stratégigues

Concrétement, a I'horizan 2030, la réalisation de nouveaux logements est projetée par ce nouveau PLU en densification a I'occasion
d'opérations de plus ou moins grande envergure, localisées au sein du diagnostic foncier dans différents quartiers des Clayes-sous-
Bois et qui permettront d'atteindre et méme de dépasser les objectifs du SDRIF.

Ces secteurs font I'objet d'0AP dédiées (OAP Gros Caillou, Avre, Péle Gare, Avenue Maurice Jouet, Ancien Hatel, Pointe & I'Ange) dont la
plupart définissent une programmation. Les indices mis en place dans le dispositif réglementaire (régles d'implantation, d'emprise et

de hauteur) permettront de traduire la densité visée.
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‘ PRISE EN COMPTE DANS LE PADD

Au total sont envisagés environ 430 a 450 logements :
e Pole gare : 80 logements
e Secteur ancien hotel : 55 logements
e  Gros Caillou: 120 a 150 logements
e Réhabilitation du quartier de I'Avre : 92 logements en plus a l'issue de |'opération de démolitions / reconstructions
e Pointe a l'ange : 50 logements

Ces secteurs d'0AP permettent donc de répondre en grande partie aux objectifs du SDRIF, d'autant que d'autres constructions
pourront voir le jour que ce soit en centre-ville prioritairement (rue Maurice Jouet par exemple) ou de maniére plus ponctuelle dans le
diffus sur le reste du territoire.

Compatibilité du PLU avec le SDRIF en matiére de densité humaine :

En matiére de densité humaine, le SDRIF fixe un objectif de densité humaine (habitants + emplois) de +15 % a atteindre a horizon
2030. Par rapport a la densité humaine du territoire en 2013, estimée a 77,3 habitants et emplois par hectare au sein des zones
urbanisées au sens strict (290 hectares d'aprés le référentiel SDRIF) par le référentiel du SDRIF, I'objectif pour 2030 est d'atteindre
88,9 habitants + emplois par hectare.

Entre 2013 et 20189, la population municipale a diminué de 248 habitants, pour se fixer a 17 487 habitants en 2019. Néanmoins, les
perspectives démographiques et de construction de logements en densification des tissus urbains existants permettent d'estimer la
population municipale a horizon 2030 entre 19 500 et 20 000 habitants, soit environ 2 200 & 2 300 habitants supplémentaires par
rapport & 2013 (cf. tableau détaillé ci-aprés). Avec cette densité humaine et a densité d'emplois constante (4 402 emplois en 2019),
la densité humaine + emplois est estimée a 83,6 habitants et emplois en 2030. Il s'y ajoutera de nouveaux et nombreux emplois créés
sur emprise constante de la zone U, et dont le PADD et le dispositif reglementaire permettront le maintien ou la création :

Sanctuarisation des zones d'activités économiques existantes

Développement de I'activité au sein de la zone d'activités du Gros Caillou (b&timent Diane ; projet ATOS-HERMES)

Création de nouveaux commerces et activités en rez-de-chaussée d'opérations mixtes (pdle gare, Maurice Jouet, Pointe a

I'ange — Tourne Roue)

Ainsi, I'effort de construction en logements et la promotion de I'activité économique sous toutes ses formes, permettront I'atteinte de
cet objectif. Le développement d'une nouvelle zone d'activités sur le secteur du Puits a Loup viendra compléter cette densité, hors
espaces urbanisés existants en 2013.
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‘ PRISE EN COMPTE DANS LE PADD

Tableau de perspective démographigue :

Construction de logements en
densification estimé

Hypothese de gain de population 1
(Iégere baisse de personnes par
ménage a 2,3)

Hypothese de gain de population 2
(baisse plus marguée de personnes
par ménage a 2,2)

habitants supplémentaires

318 logements en cours de 318X23=730 318X22=700
réalisation

400 a 430 logements envisagés et 415X 2,3 =955 415X22 =915
programmé via les 0OAP

40 a 50 logements / an estimés en 270X2,3=620 270X 2,2=585
diffus, soit environ 270 logements

sur la période 2024 - 2030

TOTAL Environ 2 305 Environ 2 210

habitants supplémentaires

Compatibilité du PLU avec le SDRIF en matiére d'extension urbaine :

Le SDRIF prévoit une possibilité d'extension de 5% (soit environ 14,6 ha) par rapport aux espaces urbanisés au titre des secteurs de
développement a proximité des gares, une possibilité qui concerne les Clayes-sous-Bois en raison de I'existence de la gare de
Villepreux — Les Clayes sur le territaire. Entre 2013 et 2021, d'aprés le MOS lle-de-France, 3,59 hectares ont été consommés sur les
14,6 ha possibles, ce qui représente 1,23% des espaces urbanisés au sens strict en 2013 (référentiel SDRIF). I reste donc un
potentiel d'extension possible au titre du SDRIF de 11 ha environ.
Le PLU identifie deux secteurs d'extension possibles au sein du PADD pour un total de 11 ha, soit un total respectant I'objectif du
SDRIF :
* Lutter contre I'étalement urbain en définissant un chiffre de consommation d'espace raisonné et répondant aux stricts
besoins
e Limiter strictement la consommation despaces agricoles et naturels pour /accueil de logements aux
espaces enclavés (secteur de la Broderie, environ 8 000 m?),;
*  Permettre l'accueil dactivités et d'emplois dans le cadre au déploiement du péle économigue SQY High Tech
(secteur du Puits & Loup, 10,2 ha)
Toutefois, comme cela est précisé dans le chapitre ci-aprés : « justification des objectifs de consommation de I'espace et de lutte
contre |'étalement urbain au regard des dynamiques économiques et démographiques », la réalité de la consommation est moindre
(prés de 5 ha au total) et permet de ne pas aller jusqu'au maximum permit par le SDRIF.
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Orientat document PRISE EN COMPTE DANS LE PADD

Préserver et valoriser : Les espaces boisés, les espaces naturels et les espaces de loisirs

Le SDRIF identifie les eléments suivants a préserver | Le PLU prend en compte I'objectif général porté par le SDRIF en matiere d'environnement. En effet, le PLU a pour volonté de protéger

ou valoriser : les espaces naturels et agricoles sur la commune ainsi que les espaces ouverts artificialisés qu'ils soient publics, comme les parcs et
jardins, ou privés, comme les ceeurs d'flots végétalisés. Les réservoirs de biodiversité, sont identifiés par le PADD en vue de leur
Les espaces boisés et les espaces protection et valorisation :
naturels : la forét de Bois-d'Arcy, les
boisements des domaines de Gondi et de Chavenay

Grand'Maisons

Villepreux-

Les espaces verts et espaces de
loisirs : les jardins familiaux, la partie prairie du
Domaine de Gondi...

L] Les espaces agricoles: la Plaine de
Versailles

Cmny PR, . . . \ i ¢ .
2 continuités écologiques: 1 liaison ; : QuartierVal .~
L. . Joyeu:
verte ; 1 espace de respiration

Préserver et valoriser les espaces naturels communaux
- Forét de Bois-d'Arcy
- Rigole des Clayes, Ru Maldroit

Plaisir

Bois-dArcy
' Préserver le secteur agricole du Colombier

@ Z \ . Préserver et valoriser les espaces verts

Trappes

Voir 2.6 Evaluation Environnementale du PLU
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PRISE EN COMPTE DANS LE PADD

Le front urbain d'intérét régional

Le SDRIF identifie un front urbain d'intérét régional

Le SDRIF identifie une front urbain d'intérét régional a I'interface entre le tissu urbanisé (zone d'activités du Chéne Sorcier) et les
espaces agricoles de la Plaine de Versailles. Les limites de |'urbanisation existante doivent étre aménagées, afin de constituer un
front cohérent entre ville et nature.

Le PADD entend conforter ce front urbain par la préservation des espaces agricoles, ainsi que la valorisation et I'amélioration des
transitions paysagere entre les zones urbaines et les espaces agricoles.

Chavenay

Villepreux:

e et Prou.
sartier - <

Plaisir Bois-d'Arcy

Préserver le secteur agricole du Colombier

Valoriser et améliorer les transitions paysagéres :
o - Entre les zones urbaines et les espaces agricoles ;
e - Entre les zones urbaines et la forét de Bois-d'Arcy

Trappes
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B. LePDUIF

Le Plan de Déplacements Urbains dle-de-France (PDUIF) est un document stratégique relatif aux modes de déplacement des franciliens et des marchandises, a I'horizon 2020. Il
traite des politiques de mobilité sur I'ensemble du territoire régional, intégre tous les modes de transport (transports collectifs, voitures particuliéres, deux-roues motorisés,
marche et vélo) ainsi que les politiques de stationnement ou encore d'exploitation routiére. Il fixe ainsi les objectifs des politiques de déplacement.

Le Code de I'urbanisme introduit une hiérarchie entre les différents documents d'urbanisme, plans et programmes, et un rapport de compatibilité entre certains d'entre eux. La notion
de compatibilité n'est pas définie juridiquement. Cependant la doctrine et la jurisprudence nous permettent de la distinguer de celle de conformité, beaucoup plus exigeante. Le
rapport de compatibilité exige que les dispositions d'un document ne fassent pas obstacle a I'application des dispositions du document de rang supérieur.

Le PLU doit étre compatible avec le PDUIF.

PRESCRIPTIONS DU PDUIF POUR LA COMMUNE DES CLAYES-SOUS-BOIS :

Normes vélos :

o Habitation:
o 0,75 m? par logement jusqu'a 2 pieces
o 1,5 m? par logement dans les autres cas
o Superficie minimale de 3 m?
e Bureaux:
o 1,5 m?pour 100 m? de surface de plancher
e Activités / commerces / industrie de plus de 500 m? de surface de plancher :
o Une place pour 10 employés
« Equipements scolaires :
o Une place pour 8 4 12 éléves
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PRISE EN COMPTE AU SEIN DU PLU :

Le dispositif réglementaire répond aux prescriptions du PDUIF en termes de stationnement vélos, en imposant les normes vélos prescrites dans le PDUIF. Les régles sont
renforcées concernant les colleges, lycées et établissements d'enseignement supérieur, ol la norme est portée a 1 place pour 5 éléves.

Normes véhicules (voiture et deux roues matorisées) :

e Bureaux:
o Inclure des normes plafond pour le stationnement :
= Amains de 500 m de la gare de Villepreux — Les Clayes : 1 place maximum pour 45 m? de surface de plancher
= Au-dela d'un rayon de 500 m de la gare de Villepreux — Les Clayes : 1 place maximum pour 55 m? de surface de plancher
e logements:
o Le PLU ne peut exiger la création d'un nombre de places de stationnement supérieur a 1,5 fois le niveau moyen de motorisation des ménages constateé dans
la commune (soit pour les Clayes-sous-Bois : 1,3 voiture par ménage) : 1,3x 1,5 = 1,95 place par logement. Par ailleurs, dans les zones situées a moins de
500 métres d'une gare ou d'une station de transport, le PLU ne peut exiger la réalisation de plus d'une place par logement, en application de I'article L151-
36 du Code de I'urbanisme. Une norme plancher a 1 place par logement a été instaurée nonabstant I'article L.151-36.

PRISE EN COMPTE AU SEIN DU PLU :

Le dispositif réglementaire prend en compte les prescriptions du PDUIF pour I'ensemble des zones ou les constructions a destination de bureau ou de logements sont
autorisees par une disposition reglementaire transversale, rédigée ainsi :

Normes véhicules (voiture et deux roues motorisées) :

e Amoins de 500 m d’un point de desserte de transport en
commun structurante : il est exigé au moins 1 place par
tranche de 70 m? de surface de plancher sans pouvoir
excéder 1 place par tranche de 45 m? de surface de

Bureau plancher
e Au-deld d'un rayon de 500 m d'un point de desserte de Il est imposé la réalisation d'au moins 1 place par tranche de 60m?
transport en commun structurante : il est exigé au moins Logement de SDP, sans excéder toutefois 1,95 places de stationnement par
1 place par tranche de 55 m? de surface de plancher logement.
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Normes vélos :

Destinations Sous-destinations Régles de stationnement vélo
Il estimposé :

+ |a réalisation d'un local & cycles clos et couvert d'une
superficie minimale de 3 m® aménagé au rez-de-
chaussée, & proximité de I'entrée principale. Il donnera
dans la mesure du possible directement sur la voie
publigue. Il peut néanmoins étre réalisé en sous-sol en cas

HABITATION Logement . . R .. . .
d'impossibilité technique avérée et démontrée de le
réaliser au rez-de-chaussée.

* A minima 0,75 m? par logement pour les logements
jusqu’a deux pigces principales

* 1,5 m? par logement dans les autres cas

Au moins 1,5 m* pour 100 m* de surface de plancher, avec un
AUTRES ACTIVITES | g raay minimum de 3 m®
DES SECTEURS
SECONDAIRES ET —
TERTIAIRES Tout autre sous Au moins 1 place pour 10 employés, avec un minimum de 3 m*
destination
COMMERCES ET - . - 2
_ Au moins 1 place pour 10 employés avec un minimum de 3 m
ACTIVITES DE ;out.e so.us P! P! ploy
SERVICES estination
Equipements
publics (hors Au moins 1 place pour 10 employés avec un minimum de 3 m*
établissements
EQUIPEMENTS | Scolaires)
D'INTERET * Pour les écoles primaires : au moins 1 place pour 12 éléves.
COLLECTIF ET Equipements * Pour les colléges, lycées et établissements d’enseignement
SERVICES PUBLICS | publics .. ) s
supérieur : au moins 1 place pour 5 éléves.
(établissements
scolaires)

Ainsi le PLU réviseé respecte le PDUIF en matiére de normes de stationnement.
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C. Lesautres documents supra-communaux de référence :

Le PLU doit également étre compatible avec :
Le SRCE

Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique est le volet régional de la trame verte et bleue. Il a pour objet principal la préservation et la remise en bon état des
continuités écologiques.

Le SDAGE Seine Normandie

Le SDAGE (Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux) du Bassin de la Seine et des cours d'eau cdtiers normands et son programme de mesures qui sont
entrés en vigueur le 23 mars 2022. Il planifie, pour une période de 6 ans, la politique de I'eau dans I'objectif d'améliorer la gestion de I'eau sur le bassin et les actions a
mettre en ceuvre localement par les acteurs de I'eau pour atteindre les objectifs fixés.

Le SAGE de la Mauldre
Le SAGE de la Mauldre a été approuvé le 4 janvier 2001 et révisé en 2015. Il s'agit d'un document de planification a I'échelle locale déclinant les orientations et dispositions
du SDAGE Seine-Normandie, en tenant compte des spécificités du territoire.

Ces différents documents ainsi que les autres plans et programmes de rang supérieur liés a I'environnement sont présentés dans la
piece 2.5 Evaluation environnementale du PLU
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Il Justification des objectifs de consommation de I'espace et de

lutte contre I'étalement urbain au regard des dynamiques économiques et

démographiques

En matiere de limitation de la consommation de I'espace et de lutte contre I'étalement urbain, le PADD et le PLU des Clayes-sous-Bois fixe les objectifs suivants :

1/ Préserver et pérenniser les grands espaces naturels et agricoles du termitoire

Il s'agit tout d'abord de préserver et de pérenniser les grands espaces naturels et agricoles du territoire : « Préserver et valoriser les espaces naturels et agricoles ». Ainsi, le PLU

révisé des Clayes-sous-Bois protége ces grands ensembles naturels et agricoles :

Secteurs concernés

Orientations du PADD

MOS 2021 :

¥ eommonen

£ R

Vue aérienne :

ta Fnorét‘ domaniale ‘du Bois d'Arcy, massif forestier d'envergure identifié comme
bois et foret au MOS 2021.

e E
.« - QuartierVal’
« + Joyeux:

Bois-d’A

(=)

Trappes
« Préserver le grand réservoir de biodiversité
igentifié sur la commune . la Forét domaniale
au Bois dArcy et ses abords »

Traduction réglementaire

2

Le classement en zone N et EBC de la forét
domaniale permet une protection forte du
massif forestier.
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Secteurs concernés

Orientations du PADD Traduction réglementaire

MOS 2021 :

| . ]
Ly f —
Le secteur agric

Vue aérienne :

e — Vot ¢ S EER
ole du Colombier identifié en espace agricole au MOS 2021

Chavenay

Le classement en zone agricole A de ce

- secteur permet de péréniser la vocation

« Préserver e secteur agricole du Colombier» | agricole de ces terrains.

2/ Concentrer les efforts de construction prioritairement au sein des espaces urbains

Il s'agit ensuite de concentrer les efforts de construction et de réponse aux besoins, que ce soit en matiére de logements, activités économiques, équipements, services,
commerces, etc., prioritairement au sein des espaces urbains : « Poursuivre le développement de la commune en favorisant la construction de /a ville sur elle-méme au sein de
secteurs bien identifiés. », « Favariser le renouvellement urbain, notamment sur des secteurs ciblés proches des commerces, services, poles de proximité et de mobilités. »

Secteurs concernés

Orientations du PADD

s i = g P
Le site Gros Cailloux enclavé au sein d'espaces totalement
urbanisés et identifié comme espace ouvert artificialisé au MOS

2021

Traduction réglementaire

« Réaliser un quartier durable sur
le secteur du Gros Caillou. »

0AP: Plan de zonage :

=

.{'»m..l'g. f Lt el it

Une OAP, reprise de l'actuel PLU, permet de définir les principes
d'aménagement du site ainsi que la programmation du futur projet urbain.
Le dispositif reglementaire mis en place permet la réalisation du projet en
cohérence avec le PADD et I'OAP. Un secteur de mixité sociale est
également créé de maniere a garantir que ce projet de logements

intégrera une part significative de logements locatifs sociaux (LLS).
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Secteurs concernés

Drientations du PADD

MOS 2021 :

' @

Vue aérienne :

""t'q

Le pole .gare, identifie comme secteur a optimiser et densifier en
priorité.

Traduction réglementaire

« Accampagner /a requa//f/caz‘/an
du secteur gare », « Améliorer le
traitement des entrées de ville »

0AP: Plan de zonage :
. b

Le pole gare fait I'objet d'une OAP qU| permet dafflrmer des principes
d'aménagement et d'établir une programmation dans la continuité des
grands objectifs du PADD. Cette OAP s'accompagne d'un dispositif
reglementaire spécifiqgue permettant la mise en ceuvre d'un futur
projet en cohérence avec les orientations et la programmation
déclinées dans I'0AP.

Secteurs concernés

Urlentatlons du PADD

Traduction réglementaire

MQS 2021 : Vue aérienne :

L'avenue Maurice Jouet, axe structurant de Ia commune qU| a fait
I'objet d'une certaine densification au cours des derniéres années
VOUEE a Se poursuivre.

« Accampagner la requa//f/cat/on
du secteur gare »,

0AP: Plan‘ de zonage

Cet axe structurant de la commune fait egalement Iobjet dune OAP qui
permet d'affirmer la volonté de poursuivre la requalification de cet axe
destiné a accueillir de nouvelles constructions. Le dispositif
reglementaire a été élaboré par souci de cohérence avec les orientations
du PADD et de I'OAP.
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Secteurs concernés

Orientations du PADD

Traduction réglementaire

MOS 2021 : Vue aérienne :

¢ [ &/ =
Le site de I'ancien hétel, situé en entrée de centre ancien, a été
identifie comme une friche et un secteur a requalifier pouvant

ainsi accueillir de nouveaux logements.

« Accompagner la requalification
du « centre et hameaux anciens »

Séquence 3 -
centre-bourg ancien

Une OAP spécifique a été élaborée de maniére a encadrer tout futur projet
pour permettre un projet de renouvellement urbain dans le respect du
site. Le dispositif reglementaire accompagne cette OAP dans un souci de
cohérence.

Secteurs concernés

Orientations du PADD

MOS 2021 :

Vue aérienne :

Le quartier de I'Avre, résidence de grands ensembles, fait I'objet
d'un projet de requalification qui s'accompagne de la réalisation
de nouveaux logements.

Traduction réglementaire

« Poursuivre la requalification du
quartier de I'Avre »

OAP : Plan de zonage :
alll/ ]

=

Prairie Janine
Thomas

L'OAP permet sur ce secteur de décliner les aménagements permettant la
requalification de cet ensemble mais également de définir une
programmation. Le dispositif réglementaire mis en place permet la mise
en ceuvre de ce projet.
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Secteurs concernés

Orientations du PADD

Traduction réglementaire

Vue aérienne :

MOS 2021 :

——
-

E‘."J =

Le site de la Pointe a I'Ange, qui accueille actuellement une
activité, constitue un potentiel de mutation permettant
d'accueillir des logements en densification des espaces
urbanisés dans un projet d'ensemble de requalification de I'entrée
de ville.

«Améliorer le traitement des
entrées de ville »

0AP:

Zonage :

Les Clayes
sous-Bois

| S e T (1 7 I, N
L'OAP permet d'afficher quelques grands principes d'aménagement et
composition que tout futur projet devra respecter. Elle permet également
de définir une programmation. Le dispositif reglementaire mis en place
permet une future mise en ceuvre d'un projet dans le respect du PADD et
de I'0AP.

S/ 7

3/ Définir des objectifs de consommation raisonnés et limités aux stricts besoins

Enfin, pour assurer une réponse complete et efficiente aux besoins en termes de développement du parc de logements ou encore d'emplois, le PADD fixe les orientations suivantes :

e« Lutter contre |'étalement urbain en définissant un chiffre de consommation d'espace raisonné et répondant aux stricts besoins »

o« Limiter strictement la consommation d'espaces agricoles et naturels pour | accueil de logements aux espaces enclavés (secteur de la Broderie, environ 8 000 m?) »

o« Permettre I'accueil d'activités et d'emplois dans le cadre du déploiement du péle économigue SQY High Tech (secteur du Puits & Loup, 10,2 ha) »
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Secteurs concernés

Orientations du PADD

Traduction reglementaire

MOS 2021 :

Le secteur Puits a Loup est un espace non urbanisé classé en
milieux semi ouverts au MOS 2021. |l fait I'objet d'un projet
d'aménagement stratégique a I'échelle de l'intercommunalité

de Saint-Quentin-en- Yvelines.

Trappes
« Permettre laccueil dactivités et
demplois  dans /e cadre du
déploiement du pdle économigue SQY

High Tech (secteur du Puits a Loup,
102 ha) »

0AP:

Les Gitines
(Piaisir)

AUAIs8b16

Ce secteur constitue de la consommation d'espaces naturels (milieux
semi ouverts). Si, au total, les zones AUAis8b16 et AUS totalisent une
superficie, hors espaces déja urbanisés (RN12, batiments en frange Est
de la zone AUS), de 10,2 ha, il convient de préciser que tout le secteur n'a
pas vocation a étre urbanisé et artificialisé dans sa totalité. En effet,
d'une part, seul le site de projet Puits a Loup, qui fait I'objet d'une OAP, et
qui est classé en AUAis8b16, est a ce stade ouvert a l'urbanisation et
d'autre part, au sein de cette zone, et conformément aux orientations
définies dans I'OAP, seule une partie sera réellement urbanisée. En effet,
lorsque I'on soustrait les espaces situés dans les 50 metres de lisiere du
massif forestier qui sont protégés, ainsi que la bande de 45 métres
depuis la RN 12 qui est également inconstructible et qui accueillera des
espaces verts paysagés ou encore un bassin de rétention, au final seuls 4
ha du site seront réellement urbanisés.
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Secteurs concernés

Orientations du PADD

Traduction réglementaire

MQS 2021 : Vue aérienne :

Le secteur de la Broderie, situé entre le cimetiere du
méme nom et la forét de Bois d'Arcy au sud, est I'un des
derniers secteurs disponibles a l'urbanisation. Il est classé
en milieux semi ouverts au MOS 2021.

« Limiter strictement /a
consommation d'espaces
agricoles et naturels pour
laccuell de logements aux
espaces enclavés (secteur de
la Broderie, environ 8 000 m?)

»

0AP: Zonage :
Cimetiére de la ™ . el itndidyd - .,%\‘ o
& Xt o AR
% Brétechelle _"‘ i ‘?qur* TTT," > 5
”i,r_ Eon A%
N o

O00000Q000(
0000000000 00O(¢

Ce secteur constitue de la consommation d'espaces naturels (milieux semi
ouverts). Si, au total, la zones URGe10 présente une superficie de 1,5 ha, tout le
secteur n'a pas vocation a étre urbanisé et artificialisé. En effet, I'0AP stipule bien
que la lisiere de 50 métres depuis le massif boisé doit étre préservée de toutes
constructions, lisiere reprise sur le plan de zonage et dans le dispositif
réglementaire. Ainsi, les constructions prendront place sur une superficie moindre et
la réalité de I'urbanisation et de I'artificialisation du secteur se situe davantage aux
alentours de 8 000 m?

Forét de Bois-d'Arcy

4/ Permettre le maintien d'espaces perméables et non artificialisés au sein des espaces urbanisé

Par ailleurs, au-dela de cet objectif de limitation de la consommation d'espaces naturels agricoles et forestiers, et dans un objectif plus global de limitation de I'artificialisation des
sols, le PADD décline également les orientations suivantes qui se traduisent dans le réglement mis en place de maniére transversale dans les différentes zones :

*  « Prioriser la désartificialisation et la désimperméabilisation des sols »

*  « Maintenir une proportion d'espaces verts privatifs au sein des tissus pavillonnaires »

*  «Définir une part de pleine terre dans tout projet de construction »
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Il Justifications relatives a I'équilibre social de I’habitat

Selon I'article 55 de la loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU) du 13 décembre 2000, les communes de plus de 3 500 habitants (1 500 habitants dans I'unité urbaine de
Paris) appartenant a des agglomérations ou intercommunalités de plus de 50 000 habitants comprenant au moins une commune de plus de 15 000 habitants doivent disposer de 25
% de logements sociaux, en regard des résidences principales.

Les logements comptabilisés au titre de la loi SRU peuvent revétir différentes formes : logement locatif social appartenant aux organismes HLM ou conventionnés, logements ou lits
des logements-foyers a destination de publics spécifiques conventionnés (personnes agées ou handicapées, jeunes travailleurs, travailleurs migrants...), centres d’hébergement et
de réinsertion sociale, centres d'accueil des demandeurs d'asile... Depuis la loi portant Evolution du Logement, de I'Aménagement et du Numérique (ELAN) du 23 novembre 2018, les
logements en Bail Réel Solidaire (BRS) ou en Prét Social Location-Accession (PSLA) sont également comptabilisés au titre de la loi SRU.

La commune des Clayes-sous-Bois entre dans les criteres de la loi SRU et est donc soumise au taux minimal de 25% de logements comptabilisés au titre de la loi SRU sur son
territoire. En 2020, ce taux s'élevait, d'apres les données de la DDT78, a 23,88% du parc de résidences principales, ce qui représente 1 737 logements. Les Clayes-sous-Bois se
situe donc en-dega des objectifs de la loi SRU en matiere de mixité sociale, avec, a I'instant T 2020, 80 logements comptabilisés au titre de la loi SRU manguants pour atteindre
25% du parc de résidences principales.

La commune est néanmoins engagée dans une politique de rattrapage en matiére de logements SRU. Cette volonté se traduit, d'une part, dans le PADD, qui se donne pour orientation
d' « Atteindre et maintenir le taux de logements locatifs sociaux a 25% », et d'autre part, dans le dispositif reglementaire, a travers :
o Les OAP: les programmations des OAP visent a établir une part de logements comptabilisés au titre de la loi SRU :

o OAP centre-bourg — Séquence 2 Maurice Jouet : la programmation des différentes opérations s'attachera a favoriser la mixité sociale, avec minimum 25% de
logements comptabilisés au titre de la loi SRU, avec une part en Bail Réel Solidaire de préférence

o OAP centre-bourg — Séquence 4 Ancien Hétel : maximum 55 logements, avec 256% minimum de logements comptabilisés au titre de la loi SRU

o Gros Caillou : 120 a 150 logements dont environ 30% de logements sociaux

o Quartier de I'Avre : environ 183 logements construits dont environ 55 logements sociaux
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Le dispositif réglementaire via :

o Une régle de mixité sociale transversale sur I'ensemble des zones qui impose, pour toute opération de 10 logements et plus, au moins 25 % de logements

comptabilises comme sociaux au titre de la loi SRU.

L'instauration d'un secteur de mixité sociale (article L151-15 du Code de I'urbanisme) : celui-ci concerne le secteur de projet Gros Caillou et permet d'augmenter le
taux de logements comptabilisés comme sociaux au titre de la loi SRU @ 30% a I'échelle de cette opération.
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Programmation

Pour accompagner la mise en ceuvre des orientations du PADD, des Orientations
d'Aménagement et de Programmation (OAP) ont été définies sur des secteurs
stratégiques (OAP sectorielles) et sur des thématiques précises (OAP thématiques), au
titre de I'article L.151-6 du Code de I'urbanisme :

1 OAP thématique, portant sur I'ensemble du territoire :
» Trames Verte et Bleue et Nature en ville

B8 OAP sectarielles, portant sur des sites d'enjeux :
»  0AP centre-bourg
»  OAP Gros Caillou
*  0AP Puits a Loup
*  OAP Quartier de I'Avre
»  OAP Broderie
» 0AP de la Pointe a I'Ange — Tourne Roue (OAP commune avec le territoire de
Villepreux)

Les OAP constituent une piece opposable, s'appliquant dans un rapport de comptabilité
avec les autorisations d'urbanisme.

Il Justification des Orientations d’Aménagement et de

0AP

intercommunale de
la Pointe a I'Ange

__DAP Puits
a Loup
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1. L'OAP thématique

L'OAP TRAME VERTE ET BLEUE ET NATURE EN VILLE

Orientations du PADD

Préserver et valoriser les espaces
naturels et agricoles

Préserver, valoriser et renforcer la
Trame Verte et Bleue locale

Renaturer I'espace wurbain du
territoire

Préserver la ressource en eau

Requalifier, désimperméabiliser et
végétaliser  certains  espaces
publics afin de les rendre
davantage agréables

Orientations définies dans ’OAP

La réalisation d'une OAP Trame Verte et Bleue constitue une obligation au titre de
I'article 200 de la loi Climat et Résilience promulguée le 22 ao(t 2021.

Dans le prolongement de I'attention forte portée au respect des grands équilibres du
territoire et des espaces naturels et agricoles de qualité dont bénéficie la commune,
I'0AP Trame Verte et Bleue et Nature en ville vient encadrer I'évalution du territoire au
regard des grands enjeux identifiés au sein de I'Etat Initial de I'Environnement :

Préserver et valoriser les milieux boisés et renforcer les continuités
écologiques associées

Assurer le maintien et la valorisation de la plaine agricole, support de
biodiversité

Garantir la protection des cours d'eau et des milieux humides

Préserver les especes sensibles de la pollution lumineuse

Répondre aux enjeux environnementaux actuels et a venir par la préservation
de la Nature en Ville

Garantir la prise en compte des enjeux de trame verte et bleue au sein des
projets d'aménagement

Au travers de 4 orientations (/dentifier et adopter une gestion adaptée des différents
milieux naturels et semi-naturels des Clayes-sous-Bois, Maintenir et valoriser les
lisiéres et transitions paysagéres entre les milieux naturels, agricoles et urbains,
Assurer la perméabilité du territoire, Encourager le développement de la Nature en Ville)
I'0AP s'assure de la bonne intégration des enjeux liés a la préservation des réservoirs

de biodiversité, des continuités écologiques, de méme qu'elle favorise des modes | swemsmriimmmse antesms o e

d'aménagement plus respectueux de la faune, de la flore et des sals.
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Orientations du PADD Orientations définies dans ’OAP

Justification de I'0AP :

L'identification des différentes composantes de la trame verte et bleue, dans le but d'assurer leur préservation, répond aux objectifs fixés par le PADD,
qui entend préserver, valoriser et renforcer la trame verte et bleue locale.

Conformément aux orientations déclinées par le PADD, les principales orientations de I'OAP sont les suivantes :
La préservation des réservoirs de biodiversité (forét de Bois-d'Arcy)
La préservation du secteur agricole du Colombier
La limitation de I'artificialisation des sols, notamment sur la prairie Janine Thomas et le parc de Diane
Le maintien et la valorisation des lisieres agri-urbaines et du massif forestier de Bois-d'Arcy
La préservation et le renforcement de la présence de nature en ville
La préservation des cours d'eau du territoire
La préservation des zones humides et de leurs fonctions
La réduction de I'effet fragmentant de certaines infrastructures de transport
Le maintien et le renforcement des corridors écologiques, leur conciliation avec les projets urbains
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2. Les OAP sectorielles

L'OAP CENTRE-BOURG

Aujourd'hui tres traversé, mais en perte d'attractivité commerciale, le secteur du centre-bourg des Clayes-sous-Bois s'articule autour de I'avenue Maurice Jouet et de la rue Henri Prou. Il
s'agit d'une centralité a I'échelle de la commune, qui peut étre schématiquement divisée en 4 secteurs :

- Lenpdle gare
- L'avenue Maurice Jouet
- Lecentre ancien

- Le carrefour entre la rue Henri Prou et I'avenue Jean Jaurés, concerné par I'existence d'un ancien hdtel constituant aujourd’hui un péril

Divisée en 4 parties, les différentes séquences de I'OAP visent a agir sur les enjeux spécifiques de chacun de ces secteurs.

Orientations du PADD Orientations d’Aménagement et de Programmation

Encadrer la production de
nouveaux logements sur des sites
stratégiques

Accompagner la requalification de
la RD 11 en boulevard urbain
menée par le Département des
Yvelines, qui vise a favoriser une
circulation apaisée entre les
différents modes de déplacement
(piétons, vélos, voiture...)

Maintenir les emplacements de
stationnement existants a ce jour
et permettre un meilleur partage
des trottoirs entre usagers

SEQUENCE 1 « POLE GARE »

Séquence 2 -
rue Maurice
Jouet 4

Gare de Ville preux -
Les Clayes

Développement urbain

[ Hccomogre Ie renouvelement woain de

Ilat pour le rendre plus qualitatif et plus
whain en proposant de  nouvesux
logements sous la forme de  petits
collectifs en R+34C ou R43+A, ot
permsttre du R+4+C ou A uniquement sur
le front bordant la RO 11, le tout sous
réserve

~ De conserver a minima Ioffre actuslle
de stationnement au sein de AP (&
minima 100 places)

- Du développement de parkings
souterains 8 destination  des
risidents des nouveaux logements

De respecter les hauteurs par flot
indiguées  sur Je  schéma
d'aménagement

« De prévoir des rez-de-chaussée ctifs
(commercas, services), de préférence
aux abords de la place

Requalifier I'espace public pour assurer
Vintermodalité des transports en commun
et permettant ne mixité programmatiuz
(perc de  stationnement, logements,
commerces, équipements, etc.)

* dnimer lespace public par un pervs de

pare

Préserver ls tissu pavillonnaire sinsi quz
les jardins et ceurs dlots
Requolifier la place Antoine de Seint
Exupéry et la jonction avec la RDL1 afin de
Ia transformer en espace de vie (espace
public, stationnements...)

Déplacements
«—s Accompagner a requalification de la RD 11

en  boulevard  urbein  intégrant  des
aMénagEMENts paysagers et un trottoir PMR

= Améliorer accessibilité du franchissement

piéton reliant les parties Nord et Sud des
Clayes-sous-Bois par la création dun
ascenseur PMR

Aménager une piste cyclable
Aménager des itinéraires cyclables

Aménager des parkings pour vélos &
proximite: du pole gare

Composition paysagére et inscription eu
seinde |a Trame Verts et Bleue

Consarver et mettre en valew les grands
cidres et arbres remarquables

Créer des espaces verts paysagers

Consarver et dévelopger una continuité verte
le long de 'avenve du Bois en maintenant
dans |2 mesure du possible les alignements
darbres

Autre lément

érimétre da la séquenca
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Orientations du PADD
Améliorer le traitement de
I'entrée de ville suivantes : gare

Développer et entretenir le réseau
de pistes cyclables en lien avec
les différents acteurs impliqués

Prévoir des stationnements pour
les vélos dans les nouvelles
opérations et sur I'espace public

Assurer le  maintien  des
commerces de proximité
existants pour leur réle

structurant dans la qualité de vie

Développer de nouveaux
commerces et services,
notamment tournés vers les
commerces de bouche et les lieux
de convivialité (restaurants, café,
bar...) afin de diversifier le tissu
commercial existant

\ Or|
La séquence 1 dite du Pdle Gare constitue la traduction des réflexions menées sur le territoire conjoint des Clayes-sous-Bois et de Villepreux avec
comme objectifs d'accompagner la transformation de la RD 11 en boulevard urbain et de valoriser ce secteur d'entrée d'agglomération. Aux Clayes-
sous-Bais, I'entrée de ville du pdle gare se caractérise aujourd'hui par une faible lisibilité des différentes fonctions du secteur.

tations d’Aménagement et de Programmatio

En lien avec le projet de requalification de la RD11 porté par le Département des Yvelines, I'OAP porte les objectifs suivants :

Faire de la gare de Villepreux — les Clayes une polarité multimodale

Maintenir les espaces de stationnement existants et développer I'offre de stationnement vélo

Construire de nouveaux logements en renouvellement urbain, par une densification cohérente et harmonieuse du tissu pavillonnaire aux
abords de la gare et de I'axe Maurice Jouet, et compléter le parcours résidentiel local

Requalifier I'espace public et introduire un nouvel espace public élargi

Animer le pdle gare en conservant les commerces existants et en favorisant I'installation de nouveaux commerces de proximité

Justification de la séquence :

L'0OAP permet de traduire plusieurs orientations transversales au PADD, telles que I'amélioration de cette entrée de ville, le développement des
itinéraires cyclables, la préservation des espaces de stationnement existants ou encore le développement d'une nouvelle offre en logements et
commerces et services.

Ces orientations du PADD se traduisent, au sein de I'OAP, par les principes d'aménagement suivants :

La réalisation de nouveaux logements sous la forme de petits collectifs (maximum 80 logements) aux hauteurs encadrées et conditionnés
au maintien a minima de I'offre actuelle de stationnement, de gérer les parkings des opérations en souterrain et a la réalisation de rez-de
chaussée actifs

La préservation du tissu pavillonnaire et jardins

L'aménagement d'un nouvel espace public en lien avec le fonctionnement de la gare

La requalification de la place Antoine de Saint-Exupéry et la jonction avec la RD11

La préservation du batiment d'intérét patrimonial ainsi que les grands cedres et arbres remarquables

L'accompagnement de la requalification de la RD 11 en boulevard urbain

L'amélioration de I'accessibilité du franchissement piéton

L'aménagement d'itinéraires cyclables

La création d'espaces verts paysagers au sein des nouvelles opérations
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ntations du PADD

Favoriser le renouvellement urbain,

notamment sur des secteurs ciblés
proches des commerces, services,
pdles de proximité et de mobilités

Offrir un parcours résidentiel
complet sur la commune et assurer
une mixité sociale et fonctionnelle

Favoriser une mixité des logements
en taille et en type (locatif, locatif
social, Bail Réel Solidaire,
accession a la propriété ...)
complémentaire avec le parc de
logements existant

Développer et entretenir le réseau
de pistes cyclables en lien avec les
différents acteurs impliqués

Affirmer la polarité commerciale de
la rue Maurice Jouet

Développer de nouveaux
commerces et services,
notamment tournés vers les

commerces de bouche et les lieux
de convivialité (restaurants, café,
bar...) afin de diversifier le tissu
commercial existant

Séquence 1

|

épannelage des hauteurs en direction des
secteurs pavillonnaires

Prévoir des rez-de-chaussée actifs a
I'alignement de la vairie

' Respecter la bande de retrait de 12

pole gare
"“-3} Développement urbain
4 Constituer un front urbain présentant un C it ere et i au sein de la

Trame Verte et Bleue

<« Préserver ou reconstituer la continuité verte et
hydraulique du chemin des Eaux

Végetation aux abords de la place de la République
et de I'aqueduc de I'Avre 3 conserver

metres autour de I'aqueduc de I'Avre

Autre élément

Déplacements PE .
cp érimatre de la séguence

A e veloppement
ditinéraires cyclables voté dans le cadre
du Schéma Directeur Cyclable de Saint-

Quentin-en-Yvelines

Valoriser et faciliter les mobilités douces
le long du chemin des Eaux

Séquence 3 -
centre ancien

La rue Maurice Jouet constitue le cceur commercial du centre-bourg des Clayes-sous-Bois. Cette avenue constitue I'un des axes routiers les
plus fréquentés de la commune, mais également la rue la plus commergante. Ce tissu commercial et de service est aujourd’hui peu diversifié et
nécessiterait d'étre redynamisé. Par ailleurs, la rue connait une disparité de formes urbaines en matiere de hauteurs, d'implantations et de
styles architecturaux contribuant a limiter la lisibilité de cet axe commercial.

En lien avec le PADD, les objectifs sur cette séquence sont les suivants :
- Encourager I'installation de commerces en favorisant la création de locaux et linéaires commerciaux en rez-de-chaussée ;
- Améliorer la lisibilité de cet axe en homogénéisant les formes urbaines présentes, dans le respect du tissu pavillonnaire aux alentours
de l'avenue ;
- Améliorer le parcours résidentiel en promouvant une offre renouvelée de logements, dont certains comprenant une part sociale ;
- Favoriser les modes actifs (itinéraires cyclables) le long de cet axe.

Justification de la séquence :

Cette séquence vise a poursuivre les objectifs du PADD en matiere de développement en renouvellement urbain, d'objectif de mixité sociale et
d'affirmation de la vocation commerciale du secteur. Ces orientations se traduisent, au sein de I'0OAP, par les principes d'aménagement
suivants :
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Orientations du PADD

Orientation

ménagement et de Programmation

La constitution d'un front urbain aux gabarits cohérents et intégrant un épannelage des hauteurs en direction des secteurs
pavillonnaires environnants

L'intégration d'une programmation favorisant la mixité sociale, avec minimum 25% de logements sociaux, de préférence BRS

La création de rez-de-chaussée actifs

Le développement d'itinéraires cyclables
La valorisation du chemin des eaux (mobilités douces, retrait des constructions, continuité verte)
La préservation des principaux éléments de végétation de la séquence

Orientations du PADD

Mettre en valeur et protéger les

éléments batis remarquables

Valoriser le secteur «centre et
hameaux anciens » pour ses formes
urbaines et son organisation typique,
tout en autorisant une évolution
encadrée et limitée du quartier

Restaurer les tours de I'ancien
chateau des Clayes au sein du Parc
de Diane

Sécuriser des liaisons douces au
travers des projets urbains

Développer et entretenir le réseau
de pistes cyclables en lien avec les
différents acteurs impliqués

oo o

ancethote

Développement urbain «--» Valoriser et faciliter les mobilités douces

. A . le long du chemin des Eaux
Préserver les batiments et les formes urbaines e

& patrimoniales  tout en  autorisant  une
intervention ponctuelle (rénovation
énergétique...) dans le respect des qualités
patrimoniales

Créer ou valoriser des circulations douces
(sentes...)

Valoriser ou réaménager les espaces
publics
V Préserver les murs dintérét patrimonial
existants
. N Composition paysagére et inscription au
Préserver les canes de vue sein de Ia Trame Verte et Bleue
o Restaurer les tours de I'ancien chateau des .

Préserver les ceeurs dilots et espaces
Clayes

verts
= Alignements a préserver ou reconstituer

Préserver les arbres remarquables

+ses Alignements 3 créer <= Préserver ou reconstituer la continuité
1 Respecter la bande de retrait de 12 métres verte et hydraulique du chemin des Eaux

N
&\ autour de I'aqueduc de I'Avre

Autres éléments
Déplacements

érimétre de la séquence
—— Accompagner le développement d'itinéraires
cyclables voté dans le cadre du Schéma
Directeur Cyclable de Saint-Quentin-en-Yvelines

parcellaire

Elément central de I'étude centres et hameaux anciens, ce secteur, historiquement organisé le long de la rue Henri Prou, est un secteur
concentrant de nombreux éléments patrimoniaux qualitatifs. Ce secteur concerne de nombreux objectifs liés a la qualité de vie et I'identité du
territoire, en raison de son organisation typique, de ses éléments de patrimaine remarquable ainsi qu'a la pression fonciere qui s'y exerce :

Assurer la préservation des éléments patrimaniaux et formes urbaines a I'origine de I'identité du centre ancien, et de son cadre de vie ;
Apaiser les espaces publics et favoriser les modes de déplacements doux, tels que la marche et le vélo ;

Préserver la qualité paysagére du secteur et ses ceeurs d'lots caractéristiques ;

Permettre des évolutions ponctuelles du bati, dans le respect de la qualité paysagere et patrimoniale du secteur ;

Restaurer les tours de I'ancien chateau des Clayes.
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Orientations du PADD Orientations d’Aménagement et de Programmation

Aménager ou requalifier des lieux de
rencontre et d'animation
participant & rythmer la vie de la
ville

Justification de la séquence :

Cette OAP permet de traduire les différentes orientations du PADD en matiére de patrimoine, et notamment « Mettre en valeur et protéger les
éléments batis remarquables », « Valoriser le secteur « centre et hameaux anciens » pour ses formes urbaines et son organisation typique, tout
en autorisant une évolution encadrée et limitée du quartier » et « Restaurer les tours de I'ancien chateau des Clayes au sein du Parc de Diane »,

de méme que les orientations en matiére de mobilités douces.

Afin de mettre en action ces orientations, I'OAP prévoit les principes d'aménagement suivants :

La préservation des batiments et formes urbaines patrimoniales tout en autorisant une intervention ponctuelle dans le respect des

qualités patrimaniales, de méme que les murs d'intéréts patrimoniaux
- Larestauration des tours de I'ancien chateau des Clayes

- Le développement d'itinéraires cyclables

- Lapréservation des alignements existants de méme que leur reconstitution si besoin, ou la création de nouveaux alignements
- Lavalorisation du chemin des eaux (mobilités douces, retrait des constructions, continuité verte)

Orientations du PADD

Valoriser le secteur «centre et
hameaux anciens » pour ses formes
urbaines et son organisation typique,
tout en autorisant une évolution
encadrée et limitée du quartier

Développer et entretenir le réseau
de pistes cyclables en lien avec les
différents acteurs impliqués

Dé&finir une part de pleine terre dans
tout projet de construction

Orientations d’Aménagement et de Programmation

SEQUENCE 4 « ANCIEN HOTEL »

Séquence 3 - %,
centre-bourg ancien

Développement urbain

Préserver les batiments et les formes urbaines

& patrimoniales  tout en  autorisant  une
intervention ponctuelle (rénovation
énergétique...) dans le respect des qualités
patrimoniales

—— Préserver les murs  dintérét  patrimanial
existants

v Préserver les cones de vue

Restaurer les tours de I'ancien chateau des
Clayes

—— Alignements 4 préserver ou reconstituer
waw Alignements & créer

S Respecter la bande de retrait de 12 métres
\ autour de I'aqueduc de I'Avre

Déplacements

—— Accompagner le développerment  ditinéraires
cyclables voté dans le cadre du Schéma
Directeur Cyclable de Saint-Quentin-en-Yvelines

« - - Valoriser et faciliter les mabilités douces
le long du chemin des Eaux

— = Créer ou valoriser des circulations douces
(sentes..)

Composition paysagére et inscription au
sein de la Trame Verte et Bleue

Préserver les ceeurs dilots et espaces
verts

@ Préserver les arbres remarquables

<= Préserver ou reconstituer la continuité
verte et hydraulique du chemin des Eaux

Autres éléments

Périmatre de la séquence

parcellaire
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Orientations du PADD Orientations d’Aménagement et de Programmation

L'entrée dans le centre-bourg s'effectue, a I'ouest, par la rue Henri Prou, au niveau d'un croisement entre 4 voies (rue Henri Prou, avenue Jules
Ferry, rue du Moulin, avenue Jean Jaurés). Marquant |'angle avec I'avenue Jean Jaurés, le 74 rue Henri Prou est aujourd'hui occupé par un ancien
hotel. Le batiment, vacant et vétuste, pose des problémes tant de sécurité que d'esthétique. Cet ancien hdtel, ainsi que les constructions
avoisinantes, constituent de fait une opportunité pour la commune de requalifier son entrée de centre-bourg et de construire de nouveaux
logements. Cette séquence porte les objectifs suivants :

Profiter d'un emplacement laissé vacant en cceur de bourg pour étoffer I'offre de logements a proximité directe des services et
commerces de centre-bourg ;

Requalifier I'entrée du secteur du centre-bourg par la rue Henri Prou ;

Assurer I'intégration urbaine des nouvelles constructions, soit en les inscrivant en cohérence avec l'architecture du Village, soit en les
démarquant par une architecture plus moderne dans I'abjectif de créer un batiment « signal » ;

Préserver la qualité paysagére et environnementale en préservant des ceeurs d'ilots.

Ce secteur concerne de nombreux objectifs liés a la qualité de vie et I'identité du territoire, en raison de son organisation typique, de ses
éléments de patrimoine remarquable ainsi qu'a la pression fonciére qui s'y exerce :

Assurer la préservation des éléments patrimaniaux et formes urbaines a I'origine de I'identité du centre ancien, et de son cadre de vie ;
Apaiser les espaces publics et favoriser les modes de déplacements doux, tels que la marche et le vélo ;

Préserver la qualité paysagére du secteur et ses ceeurs d'ilots caractéristiques ;

Permettre des évolutions ponctuelles du bati, dans le respect de la qualité paysagere et patrimoniale du secteur ;

Restaurer les tours de I'ancien chateau des Clayes.

Justification de la séquence :

Cette OAP permet de traduire les différentes orientations du PADD en matiére de valorisation du secteur « centre et hameaux anciens ». Pour ce
faire, I'OAP prévoit les principes d'aménagements suivants :

La réhabilitation de I'flot situé entre la rue Henri Pour et I'avenue Jean Jaurés et la construction de maximum 55 logements avec 25%
minimum de logements sociaux

L'élargissement du trottoir

La préservation d'un cceur d'flot

La préservation d'une percée visuelle sur le cceur d'flot

Le développement d'itinéraires cyclables

La valorisation du chemin des eaux (mobilités douces, retrait des constructions, continuité verte)
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L'OAP GROS CAILLOU

Encadrer la production de nouveaux
logements sur des  sites
stratégiques

Cibler la construction sur les
besoins les plus  marqués
(logements pour jeunes ménages,
ménages de une personne, pour
séniors)

Favoriser ~une  mixité  des
logements en taille et en type
complémentaire avec le parc de
logements existant

Promouvoir le développement de
formes urbaines plus économes en
énergie dans les nouveaux projets

Sécuriser des liaisons douces au
travers des projets urbains

Préserver, valoriser et renforcer la
Trame Verte et Bleue locale

Etudier la mise en place d'une
trame noire sur certains secteurs
de la commune

A Pagre,

Zone d'activités
du Gros Caillou

A

Développement urbain

Prévoir des implantations de béti garantissant
le respect de I'intimité du secteur pavillonnaire
existant mais aussi des futurs logements

Préserver les continuités visuelles depuis les
impasses

Déplacements

<= Retraitement de la rue du Gros Caillou pour

accueillir du stationnement et des trottoirs

<= Garantir la perméabilité du quartier pour les

{

modes doux par la création de cheminements
piétons — lacalisation de principe

Animer les séquences de Ia rue du Gros Caillou
en privilégiant les entrées sur la rue

C it ére et inscription au
sein de la Trame Verte et Bleue

Créer des espaces extérieurs (jarding des
logements du rez-de-chaussée, espaces
communs...) paur garantir le maintien de
la sous-trame herbacée

Réalisation d'un  ouvrage technique
permettant également d'assurer la gestion
des eaux pluviales & Ilot (ruissellement
public et privé) - localisation de principe

Autre élément
érimétre de 'DAP

Le terrain dit du Gros Caillou est la derniére grande opportunité fonciére des Clayes-Sous-Bois (1,6 hectare). Il est situé a I'interface entre le
secteur pavillonnaire et la zone d'activités du Gros Caillou. L'objectif sur ce secteur est d'accueillir une opération immobiliere permettant de
répondre a la demande de logements, y compris sociaux, sans obérer les caractéristiques environnementales souhaitées sur le secteur (maintien du

corridor écologique, résilience aux aléas, maitrise des rejets pluviaux...).

Justification de I'OAP :

Les principes de I'OAP sont en cohérence avec les orientations du PADD portant sur le développement d'une offre variée en logements et intégrant

une mixité sociale, de méme que sur le développement des mobilités douces et le respect de la trame verte et bleue.

Les principes d'aménagement sont les suivants :
La construction de 120 & 150 logements dont environ 30% de logements sociaux, privilégiant les logements de taille moyenne (T3/T4)

La préservation de l'intimité des logements construits et de ses environs (pavillons) de méme que leur ensoleillement

La préservation de continuités visuelles

La perméabilité du quartier pour les modes doux (liaisons douces interquartier...)
La réalisation d'un ouvrage technique permettant d'assurer la gestion des eaux pluviales a I'lot
La création d'espaces extérieurs permettant le maintien de la sous-trame herbacée
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L'OAP PUITS A LOUP

Favoriser le déploiement du péle Développement wrbain Compost oereagh o icrton s i dola

A H H Forét de Réaliser un parc de batiments desting & rame Varte e

economlque SDY ngh TBCh sur le Bois-d'Arcy . accugilir de lactivité industrislle et wm Aménager une lisiére paysagére entre le Puits &

territoire des CIayBS'SOUS'BOiS en tertiaire. Loup et les espaces naturels et wrbains

. e R environnants
accueillant des activités au sein du Déplacemants @ vnseorun sasindo tentn
. N Les Gatines —y Voiries et accés tout mode depuis fa rue g

SeCteur du PUltS'a'LOUp A Curie & créer ., Préserver ung bande d'espaces verts afin d'assurer

(Plaisir) ‘" la connexion entre la zone humide et le milizu ouvert

g Intégrer au projet des parkings perméables

et paysagers (emplacement indicatif) alest

Préserver la zone humide du
secteur Puits a Loup

Prévair un traitement paysager de la partie Sud du
projet permettant de valoriser le secteur depuis la
RN 12

Créer une liaison & destination des modes ’
actifs depuis/vers Bois-d'Arcy

Autres éléments

Préserver et valoriser les espaces ! Périmére de 10AP

natUrelS communaux . Forét . : Bande de protection de 50m autour du massif boisé
- . ' ___ Bande d'inconstructibilité de 45 métres le long de la

domaniale du Bois d'Arcy et ses S RN 12

lisieres

Situé en limite Sud de la commune, entre la forét de Bois-d'Arcy au nord, la RN 12 au sud et la zone d'activités des Gatines de Plaisir a I'Ouest, le
Préserver, valoriser et renforcer 1a | secteur du Puits & Loup fait I'objet d'un projet d'aménagement stratégique a I'échelle de I'intercommunalité de Saint-Quentin-en-Yvelines. Le
Trame Verte et Bleue locale secteur du Puits a Loups est intégré dans le pole économique SQY High Tech, et la mobilisation de ce foncier est I'occasion d'inscrire les Clayes-
sous-Bois dans la dynamique du péle SQY High Tech et de venir renforcer le tissu économique tant communal qu'intercommunal.

A ce titre, les objectifs de I'OAP sont les suivants :
«  Construire un village d'entreprises tournées vers I'accueil des PME et PMI du secteur des hautes technologies
«  Ameénager le secteur dans le respect de la qualité architecturale de SQY High Tech et de la trame paysagere du site
«  Assurer une desserte convenable du site par les différents modes de déplacements (véhicules, modes doux...)
«  Participer, a travers le secteur du Puits a Loup, a la montée en gamme du secteur Nord-Est de SQY High Tech

Justification de I'OAP :

Cette OAP permet de traduire les différentes orientations du PADD en matiére de déploiement du pdle économique SQY High Tech sur le territoire,
tout en assurant le respect de la Trame Verte et Bleue et des spécificités environnementales du site (lisiéres de massif forestier, zone humide).
A ces fins, I'OAP précise les orientations suivantes :

- Lacréation d'un parc de batiments destiné a accueillir de I'activité industrielle et tertiaire

- Le principe d'implantation des voies au niveau du projet, de méme que son accés
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- Lacréation d'espaces dédiés aux parkings et leur nature perméable

- Lavalorisation de la lisiere paysagere entre le Puits a Loup et le massif forestier de Bois-d'Arcy, de méme que la création d'un parcours
sportif végétalisé et perméable dans le respect des caractéristiques environnementales du site

- L'aménagement d'un bassin de rétention, de méme que la préservation d'une bande d'espaces verts visant a assurer la connexion entre la
zone humide et le milieu ouvert a I'est, de fagon a garantir la fonctionnalité de la zane humide

- Le traitement paysager de la partie Sud du projet (abords de la RN12), de méme que la création d'une liaison a destination des mades
actifs

L'OAP QUARTIER DE L'AVRE

Poursuivre le développement de la
commune en favorisant la
construction de la ville sur elle-
méme au sein de secteurs bien
identifiés

Poursuivre la requalification du
quartier de I'Avre

Requalifier, désimperméabiliser et
végétaliser  certains  espaces
publics afin de les rendre
davantage agréables

Favoriser une mixité des
logements en taille et en type
(locatif, locatif social, Bail Réel
Solidaire, accession a la propriété
...) complémentaire avec le parc de
logements existant

Développement urbain 0 Reconfigurer les BSPaces de
Assurer  la rehabiltation et la f:i"””mi";:ﬁﬂzn' air libra ':"]J; :“””5;
B résidentialisation ds 9  immeubles . payseg
X environnementale
existants
[~ C i i
é Démalir 2 immeubles existants 0 ensuus-soldes v da <t
. Construire 5 lots d'habitation
(:) Lots " R
Composition paysagére et inscription au
Aménager un maillage d'espaces de sein de la Trame Verte et Bleue

rencontre {sentes urbaines...) * Garantr la  qualité girm ot

® Aménager une place principale e environnementale des aménagements
Prairie Janine == Respecter la bande de retrait de 12 Préserver ou reconstituer la continuité
Thomas ﬁ métres autour de I'aqueduc de ["Avre = verte et hydraulique du chemin des Eaux
Ecole Victor Déplacsments
Huge
wem  Aménager de nouvelles voiries Autre élément

_ . Valoriser et faciliter les mobilités douces
le long du chemin des Eaux

Périmatre de I'0AP

Le quartier de I'Avre est un ensemble de résidences collectives construites dans les années 1970 le long de la rue Pablo Neruda. Aujourd'hui
vieillissant, le quartier de I'Avre fait I'objet d'un projet d'aménagement, de réhabilitation et de construction de logements, portant les objectifs
suivants :

«  Améliorer la qualité de vie des habitants en agissant sur les logements, les espaces publics et I'accessibilité du quartier

»  Mener un renouvellement du quartier (démolitions, reconstructions, réhabilitations et résidentialisation d'immeubles)
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Développer la gestion des eaux

pluviales a la parcelle, 1a ou
l'infiltration est possible et
développer les dispositifs

alternatifs de récupération des
eaux pluviales

«  Favoriser la mixité sociale a travers la construction de logements de typologie mixte
«  Aménager un nouveau réseau d'espaces publics et privés et améliorer I'accés et |a circulation au sein du quartier
*  Mener une désimperméabilisation des sols du quartier lorsque c'est possible

Justification de I'0AP :

L'0AP du quartier de I'Avre permet de traduire les orientations du PADD en matiere de renauvellement urbain, de mixité des logements ou encore de
gestion des eaux. La requalification du quartier, projet majeur de la commune, trouve également sa traduction dans le PADD au sein d'une
orientation « Poursuivre la requalification du quartier de I'Avre » dédiée.

A cette fin, I'0AP décline ainsi les principes d'aménagement suivants :
- Reéhabiliter et résidentialiser 9 immeubles existants (326 logements)
- Démolir 2 immeubles existants (91 logements)
- Construire 5 lots d'habitation (environ 183 logements construits dont environ 55 logements sociaux)
- Aménager un maillage d'espaces de rencontre dont une place principale
- Aménager de nouvelles voiries afin d'ouvrir le quartier sur les espaces publics.
- Reconfigurer les espaces de stationnement a I'air libre pour favoriser leur insertion paysagere et environnementale, et intégrer des
espaces de stationnement en sous-sol pour les nouvelles opérations
- Garantir la qualité paysagere et environnementale des aménagements

L'OAP BRODERIE

Limiter strictement la
consommation d'espaces agricoles
et naturels aux espaces enclavés

Offrir un parcours résidentiel
complet sur la commune et assurer
une mixité sociale et fonctionnelle

Permettre & de nouvelles familles de
se loger aux Clayes-sous-Bois

Cimetiére de la

Développement urbain
Brétechelle

Réaliser un lotissement d'environ 15-20
logements

Composition paysagére et inscription au
sein de la Trame Verte et Bleue

Préserver une lisiére naturelle et
paysagére de 50 metres entre la forét de
Bois-d'Arcy et les habitations, pouvant
prendre la forme de jardins

' Aménager des bandes paysagéres en fond
de parcelle des lots

Assurer une gestion des eaux a la parcelle
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Préserver et valoriser les espaces
naturels  communaux Forét
domaniale du Bois d'Arcy et ses
lisieres

Le secteur de la Broderie, situé entre le cimetiere du méme nom et la forét de Bois-d'Arcy au sud, est I'un des derniers secteurs disponibles a
I'urbanisation. Située au cceur d'un quartier a dominante pavillonnaire cette vaste emprise bénéficie d'un cadre paysager privilégié, en bordure de
forét de Bois-d'Arcy, qui implique en retour une prise en compte accrue des enjeux environnementaux. En lien avec ces enjeux et I'enveloppe
d'extension disponible au titre des secteurs de développement a proximité des gare du SDRIF, les objectifs de I'OAP sont :

- De permettre une valorisation de cette emprise en y développant de nouveaux logements pavillonnaires,

- D'assurer leur intégration environnementale et paysagere par rapport a la forét de Bois-d'Arcy et les constructions avoisinantes

Intégrer la biodiversité et les

continuités  écologiques comme ficati [OAP -

composantes des projets | Justification de '0AP :

d'aménagement ) . . . . . . .

& Cette OAP s'appuie sur l'orientation du PADD visant a « Limiter strictement la consommation d'espaces agricoles et naturels aux espaces
enclavés », de méme que celles visant & compléter le parcours résidentiel communal, notamment en direction des familles, a préserver les lisiéres
et a intégrer la biodiversité et les continuités écologiques comme composantes des projets d'aménagement.

En matiere de développement urbain, I'0AP prévoit la réalisation d'un lotissement d'environ 15-20 logements.
En matiere de composition paysageére et d'inscription au sein de la trame verte et bleue, I'OAP prévoit les principes d'aménagement suivants :
- Préserver une lisiere naturelle et paysagere de 50 metres entre la forét de Bois-d'Arcy et les habitations
- Aménager des bandes paysageres en fond de parcelle des lots
- Assurer une gestion des eaux a la parcelle
L'OAP POINTE A L'ANGE

Poursuivre le développement de la
commune en favorisant la
construction de la ville sur elle-
méme au sein de secteurs bien
identifiés

Améliorer le traitement de I'entrée de

ville suivante : RD 11

Développer et entretenir le réseau de
pistes cyclables en lien avec les
différents acteurs impliqués

Développement urbain

Construire  un  programme  d'habitat
collectif d'environ 50 logements limité au
R#2+A sur o sufece totale de I'OAP
(enwiron une trentaine de logements sur fa
partie Villepreusienne dont au mains 40%
de logements comptabilisés au titre de la
Ioi SRU)

Composition paysapére et inscription au
sein de |a Trame Verte et Bleue

. Prévoir une proportion d'espaces verts
qualitatifs de manidre & assurer linsertion
paysagire des constructions ainsi que
favoriser la présence de nature en ville

Périmétre de I'DAP
— Limite entre Villapreus et les Clayes-sous-
Bais

Prévoir des rez-de-chaussée actifs &
© destination de commerces ou de services

Prévoir des hauteurs dégressives du
chemin des Vignes vers lavenue du
Tourna-Roue de maniére 3 ménager une
transition avec le tissu pavillonnaire:

Déplacements
hccompagner le
ditinéraires cyclables voté dans le cadre
du Schéma Directeur Cyclable de Saint-
Quentin-en-Yvelines

développement
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Renaturer l'espace urbain  du
territoire

Développer de nouveaux commerces
et services

L'0AP dite de la Painte a I'Ange — Tourne Roue englobe un périmetre de 3 800 m* a cheval sur les communes des Clayes-sous-Bois et de Villepreux.
Elle a ainsi la particularité d'étre une OAP située sur le périmetre de 2 communes, pensée dans son ensemble et faisant I'objet d'une OAP dans
chacun des PLU réviseés, les Clayes-sous-Bois et Villepreux ayant engagé la révision de leur PLU dans les mémes temporalités. Ce périmetre, situé
en entrée de ville des Clayes-sous-Bais, est aujourd’hui occupé par des activités mixtes (La Poste, parking, espaces verts). Il fait la jonction entre
les grands ensembles de la Pointe a I'Ange et les quartiers pavillonnaires.

Aujourd'hui, ce secteur stratégique a I'échelle des deux communes, puisqu'il s'agit d'une entrée de ville, présente un aspect peu qualitatif, justifiant
une OAP visant a la transformation de cette emprise a des fins de développement d'une offre diversifiée de logements. Ainsi, sur la partie clétienne
de I'0AP, la construction d'une vingtaine de logements est attendue, pour un total de 50 logements sur les 2 communes.

Justification de I'0AP :

Les principes de I'OAP sont en cohérence avec les orientations du PADD portant sur |a valorisation des entrées de ville, le développement de
logements sur des secteurs ciblés, ou encore sur le développement de nouveaux espaces vegétalisés et commerces ou services.

Les principes d'aménagement sont les suivants :
- Laconstruction d'un programme dont la hauteur est limitée au R+2+A et devant prévoir des hauteurs dégressives de maniere @ ménager
une transition avec le tissu pavillonnaire
- Le maintien d'une proportion d'espaces verts qualitatifs au sein du programme
- Lacreation de rez-de-chausseée actifs a destination de commerces et de services
- L'accompagnement du développement d'itinéraires cyclables par Saint-Quentin-en-Yvelines
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Il /ustification des dispositions communes applicables en
toutes zones

1. Les protections paysageres, patrimoniales et environnementales

Différentes protections paysagéres, patrimoniales et environnementales ont été développées au sein du dispositif réglementaire et en particulier du plan de zonage, a travers des
prescriptions graphiques. Ces prescriptions concernent :

Des Espaces Boisés Classés (article L.113-1 du Code de I'urbanisme)

Les lisieres des massifs boisés de plus de 100 hectares

Des Espaces Paysagers Protégés (articles L.151-19 et L.151-23 du Code de I'urbanisme)

Une zone de protection rapprochée de I'aqueduc de I'Avre

Des zones humides (article L.151-23 du Code de I'urbanisme) et cours d'eau

Des arbres remarquables (article L.151-19 du Code de I'urbanisme) ainsi que des alignements d'arbres

Du patrimoine bati protégé (article L.151-19 du Code de I'urbanisme) ainsi que des murs et sentes a préserver

Des regles d'implantation spécifiques vis-a-vis de la RN12
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Espaces boisés classés (articles L. 113-1 et I. 113-2 du Code de I'urbanisme)

Le reglement rappelle que les espaces classées en espaces boisés classes et figurant comme tels sur le plan de zonage sont soumis aux dispositions des articles L. 113-1 et L.
113-2 du Code de I'urbanisme.

Le classement d'un espace baisé, bais, forét, parc, arbre isolé, alignement d'arbres ou haies comme espace boisé classeé entraine :

e Une interdiction de tout changement d'affectation ou tout mode d'occupation du sol de nature a compromettre la conservation, la protection ou la création des boisements.
Y sont notamment interdits, les recouvrements du sol par tout matériau impermeéable : ciment, bitume ainsi que les remblais. Les accés aux propriétés et les
cheminements y sont admis dans la mesure ou ils ne compromettent pas la préservation des boisements existants et qu'ils sont perméables.

e Un rejet de plein droit de la demande d'autorisation de défrichement prévue aux chapitres ler et Il du titre ler livre Ill du Code forestier, nonobstant toutes dispositions
contraires.

e Unencadrement des coupes et abattages d'arbres, soumis a la déclaration préalable prévue par l'article L. 421-4 du Code de I'urbanisme.

Ces dispositions, qui concernent 212,7 hectares de la commune au niveau de la forét domaniale de Bois d'Arcy, permettent de préserver la qualité des espaces boisés,
conformément a ce qui est exprimé dans le PADD, et d'étre compatibles avec les espaces boisés repérés par le SDRIF.

Protection des lisieres de bois et foréts

Le zonage identifie les lisieres de massifs boisés de plus de 100 hectares de maniére a en assurer la protection. -
autorisée

Annexe

Il matérialise les lisiéres situées en sites urbains constitués, et celles situées en-dehors, et décline des autorises Exdansion intercite

Extension
autorisée Annexe

interdite

prescriptions en fonction de ces deux cas de figure :

e Dans les sites urbains constitués : les régles visent a encadrer fortement les nouvelles constructions
situées dans une bande de 50 metres d'épaisseur mesurée par rapport a la lisiere des massifs boisés
identifiés sur le document graphique, qui ne doivent pas dépasser le front d'urbanisation existant et
respecter une certaine emprise au sol maximale par unité fonciére (25m? pour les extensions, 15m?
pour les annexes). Par ailleurs, le nombre de piscines non couvertes par unité fonciére est limité a 1.

e En-dehors des sites urbains constitués, toute construction principale nouvelle, extension, annexe,
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extension d'annexe existante et toute piscine est interdite dans une bande de 50 métres d'épaisseur mesurée par rapport a la lisiére des massifs boisés identifiés sur le
document graphique.

Les aménagements, constructions, installations et ouvrages techniques liés et nécessaires au fonctionnement des équipements d'intérét collectif et services publics, ainsi que les
constructions a destination agricole et exploitations forestiéres, ne sont pas concernés.

Ces regles permettent d'encadrer les aménagements dits « communs » des constructions existantes situées en site urbain constitué et leurs permettent d'évoluer en lien avec
leurs besoins, tout en limitant I'imperméabilisation des sols.

Espaces paysagers protégés (article L. 151-23 du Code de I'urbanisme)

L'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme permet de protéger et de mettre en valeur des éléments de paysage. Pour rappel, cet article indique que : « Le reglement peut identifier et
localiser les éléments de paysage et délimiter les sites et secteurs a protéger pour des motifs d'ordre eécologique, notamment pour la préservation, le maintien ou la remise en état
des continuités écologiques et définir, le cas échéant, les prescriptions de nature a assurer leur préservation. »

Les espaces paysagers protégés et figurant comme tels sur le plan de zonage sont soumis aux dispositions de I'article L. 151-23 du Code de I'urbanisme. Il s'agit de sites a protéger
ou a mettre en valeur pour des motifs d'ordre esthétique, historique ou écologique. Seuls sont autorisés sous condition d'un aménagement paysager qualitatif :

e |es aménagements liés aux circulations, cheminements ou stationnements a condition qu'ils soient perméables,

e |es aménagements, les constructions, installations et ouvrages techniques liés et nécessaires au fonctionnement des équipements d'intérét collectif et services publics a
I'exception des antennes relais

e les constructions annexes, dans la limite maximale de 5% d'emprise au sal de la superficie d'espace paysager protégés du terrain,

La surface de ces espaces verts protégés est de 16 ha au sein du PLU révisé. Ce dispositif permet de protéger des espaces verts publics mais également des espaces verts de
grandes résidences ou encore les ceeurs d'ilot vert les plus significatifs au sein du tissu pavillonnaire. Des espaces paysagers protégeés ont également été mis en place, en
coheérence avec I'0AP, sur le centre bourg ancien.
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Zone de protection rapprochée de I'aqueduc de I'Avre

Afin de préserver I'aqueduc de |'Avre et le chemin des eaux qui le longe, le reglement impase que toute nouvelle construction doit étre implantée a une distance minimum de retrait
de 12 metres a compter de son emprise.

Zones humides a préserver (article L. 151-23 du Code de I'urbanisme)

L'arréte du 24 juin 2008 précisant les critéres de définition et de délimitation des zones humides en application des articles L. 214-7-1 et R. 211-108 du Code de I'environnement
permet de déterminer si un milieu est de type « zone humide ».

Les zones humides avérées identifiées par le SAGE et reprises par la DRIEE ont été identifiés au plan de zonage. Afin de ne pas porter atteinte aux zones humides ainsi identifiées,
des dispositions particuliéres sont applicables. Il est interdit :

e de créer tout remblai susceptible de porter atteinte a la zone humide,

e de réaliser des caves et sous-sols et aménagements de niveaux enterrés ou semi-enterrés,

o d'implanter toute construction susceptible de géner le fonctionnement de la zone humide, en particulier les clotures pleines sont interdites,

o de réaliser quelque affouillement ou exhaussement de sal.
Par ailleurs, en amont de tout projet de construction, une étude devra par ailleurs justifier du caractére humide ou non de la zone au sens de I'arrété du 24 juin 2008.
Cette prescription permet de garantir la préservation des zones humides, conformément aux orientations du PADD.
Implantation des constructions par rapport aux cours d'eau

Afin d'assurer la compatibilité du PLU révisé avec le SAGE, le réglement interdit les occupations ou les aménagements de nature a altérer les cours d'eau, les rus ou leurs berges. De plus,
toute nouvelle construction doit étre implantée a une distance minimum de retrait de 10 meétres a compter des berges des rus et cours d'eau.

Cette prescription vise a traduire les objectifs de SAGE de la Mauldre et permet de répondre aux objectifs du PADD en termes de préservation de la trame bleue.
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Arbres remarquables et alignements d'arbres (article I. 151-23 du Code de I'urbanisme)

Le plan de zonage identifie des arbres remarquables (30 au total) et alignements d'arbres a protéger au titre de I'article L. 151-23 du Code de I'urbanisme.

Le reglement interdit leur abattage, sauf motifs sanitaires ou de sécurité des biens et des personnes diment justifiés. Il interdit les constructions et aménagements dans un rayon
de 3 méetres autour du pied d'un arbre remarquable ou d'un alignement d'arbres, a I'exception des seuls travaux d'entretien et de rénovation des constructions existantes et
aménagements légers perméables (aires de jeux, cheminements doux, etc.).

Ces mesures permettent, en cohérence avec les orientations déclinées dans le PADD, de préserver les arbres remarquables et d'assurer leur croissance et leur santé en ménageant
un espace autour d'eux.

Protection des arbres et plantations
Le reglement oblige a obtenir une autorisation préalable au titre des installations et travaux divers avant toute coupe ou abattage d'arbre.

Avant dép6t d'une autorisation d'urbanisme, les plantations de qualité existantes en-dehors de I'emprise au sol du projet de construction doivent étre impérativement maintenues ou
remplacées par des essences locales adaptées aux conditions bioclimatiques en nombre et en surface au moins équivalents. Une liste des essences d'arbres et d'arbustes a
privilégier, ainsi qu'une liste des espéces invasives et allergénes a proscrire, a par ailleurs été annexée au réglement de maniere a guider les porteurs de projet dans le choix des
essences.

Enfin, le reglement oblige le maintien ou le remplacement des arbres d'alignement, publics ou privés.
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Dispositions spécifiques applicables aux constructions et éléments remarquables (L151-19 du Code de I'urbanisme) - Patrimoine béti

Conformément aux orientations portées dans le PADD, afin de préserver le patrimoine des Clayes-sous-Bais, les constructions (24 au total) et autres éléments remarquables tels
que les murs ou sentes, sont repérés sur le plan de zonage. Ils sont régis par les dispositions de I'article L.151-19 du Code de I'urbanisme.

Les éléments batis remarquables

Dans le cas des éléments batis remarquables, la démolition des constructions ou parties de constructions n'est autorisée que dans les seuls cas suivants :

e Démoalition(s) partielle(s) rendue(s) nécessaire(s) lors de travaux de mise en conformité avec des normes impératives (sécurité incendie, accessibilité pour des personnes
a mobilité réduite, amélioration de la performance énergétique du batiment, etc...) ;

e Démolition(s) partielle(s) ou totale rendue(s) nécessaire(s) de construction menagant ruine en application du Code de la Construction et de I'Habitation, ou d'immeuble
insalubre en application du Code de la Santé Publique.

Tout projet de madification peut étre refusé s'il porte atteinte, de par son implantation, aux espaces extérieurs attenants a la construction ayant une qualité paysagére forte, a sa
volumétrie et/ou aux traitements de fagades et toitures de la construction d'origine. De plus, tout nouveau projet doit assurer I'insertion des nouvelles constructions avec le tissu
urbain existant, ayant une valeur patrimoniale ponctuelle et/ou d'ensemble. Enfin, le réglement décline un certain nombre de prescriptions qui s'appliquent aux batiments repérés
dont la liste figure également en annexe du réglement.

Prescriptions aux abords d'éléments bétis patrimoniaux remarquables identifiés

Des dispositions spécifiques s'appliquent également aux abords des éléments béatis identifiés sur le plan de zonage, a savoir :
e lahauteur de la nouvelle construction devra étre inférieure ou égale a la hauteur du bati patrimonial identifié

e Lorsque qu'il existe sur le terrain ou sur I'un des terrains contigus une construction repérée au titre de I'article L 151-19, les projets situés a proximité immédiate des
batiments ainsi identifiés doivent étre élaborés dans la perspective de ne pas dénaturer ce patrimoine en termes de style architectural et de matériaux utilisés.

e lesclotures des unités fonciéres voisines a celle d'une cléture, bati ou ensemble, identifié au titre du patrimoine notamment les clétures sur rue devront étre traitées avec
soin, le type de cloture devra étre cohérent avec celle protégée (type, hauteur, partie ajourée, matériaux et couleurs)
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Les murs et sentes a protéger

Les murs remarquables et les sentes font partie intégrante du patrimoine des Clayes-sous-Bois. Dans la continuité des orientations du PADD, et en cohérence avec I'OAP centre
bourg, le dispositif reglementaire les identifient et déclinent des prescriptions spécifiques. Ainsi :

e Les murs remarquables protégés au titre de I'article L.151-18 du Code de I'Urbanisme doivent étre réhabilités a I'identique. Leur démolition est interdite, sauf impératif
technique comme la création ou I'agrandissement indispensable a I'accés pérenne a I'unité fonciere. En cas d'effondrement subit d'un mur existant, sa reconstruction doit
étre assurée a l'identique, sauf lorsqu'il permet de libérer un point de vue vers le bois d'Arcy ou le site classé de la Plaine de Versailles.

o Toute construction dans I'emprise des sentes identifiées au réglement graphique et faisant I'objet d'une protection particuliére au vu de leur intérét patrimonial au titre des
dispositions de I'article L.151-19 du Code de I'urbanisme, est interdite.
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2. Lesregles spécifiques transversales

Extension et surélévation de constructions existantes non implantées conformément aux régles - Constructions annexes - Piscines/SPA/jacuzzi/Bassin d'agrément

Le reglement integre des dispositions particuliéres visant a gérer au mieux les problématiques qui se posent dans le quotidien des habitants et avec le souci de concilier d'une part
intérét général et souplesses reglementaires permettant de répondre aux besoins des habitants et d'autres souplesses individuelles et gardes fous permettant d'assurer le vivre
ensemble et de limiter les problémes de voisinage.

Ainsi, le réglement prévoit qu'une implantation différente de celle 4/»9,,577,5”?‘\1\
autorisée par l'indice de caractéristiques urbaines et architecturales
du secteur concerné est possible (sous réserve de respecter les
autres régles du présent réglement) pour les extensions et

surélévations de constructions existantes non conformes, afin g Regie de retraitdu == Extension autorisée dans a B Regle de refraitdy == Surélévation autorisée dans le
, . . . . . ésent régl t limite de 5 métres d P & I it de | tructi
d'harmoniser les implantations avec la construction existante et presentregiemen lingare, dansle présent réglement st o consiruction
B . . Ly prolongement de la

I'environnement paysager immédiat. construction existante

L'introduction de cette souplesse permet par exemple d'autoriser un recul par rapport a l'alignement, ou un recul par rapport aux limites séparatives, au moins égal a celui de la
construction existante a la date d'approbation du PLU méme si cet alignement ne respecte par le reglement de zone concerné. Ces extensions ou surélévations sont néanmoins
limitées a la création de maximum 5 metres de linéaires de fagade par rapport a la construction existante.

Dans la méme logique, le reglement introduit une souplesse pour les annexes en indiquant que les constructions annexes ne sont pas soumises aux régles d'implantation par rapport
aux limites séparatives ni aux regles d'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme unité fonciere. Toutefois, I'emprise au sol des constructions
annexes, cumulée en une ou plusieurs fois, ne doit pas excéder au total 15 m? par unité fonciére depuis la date d'approbation du présent réglement et la hauteur maximale est fixée
a 3,560 metres au point le plus haut.

Le réglement précise enfin que les bassins de piscines non couvertes ainsi que les installations techniques doivent étre implantés a une distance d'au moins 4 metres des limites
séparatives et que les piscines couvertes (dont la hauteur est supérieure ou égale a 1,80 métre) devront respecter les dispositions (implantations, emprises...) qui s'appliquent aux
constructions principales.
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Régles particuliéres pour les constructions et installations & destination d'équipements d'intérét collectif et services publics

Le reglement prévoit également des régles dérogatoires pour les équipements d'intérét collectif et services publics, qui ne sont pas soumis aux régles d'implantation des
constructions, de densité et de hauteur maximale des constructions, sous condition que les dispositions ou les contraintes propres au fonctionnement du service public rendent
difficile le respect de ces regles et que cela permette une meilleure intégration dans le contexte environnant. Ainsi le PLU entend faciliter la réalisation de ce type de construction et
d'installation, dont les formes urbaines peuvent étre treés diverses en fonction de la nature du projet, et étant néanmoins indispensables a la population. C'est le cas particulierement
pour les locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés.

Antennes — réseaux numériques et de télécommunication

Le reglement, par souci de protection des paysages et de la sécurité des personnes, encadre la création de pylénes, antennes, paraboles et autres supports techniques autonomes
de maniére a assurer leur intégration paysagere, garantir des possibilités de mutualisation ou encore prévenir tout risque de chute.
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3. Conditions de desserte des terrains et des réseaux

Conditions de desserte des terrains

Cet article, qui permet de définir les régles relatives aux modalités d'accés aux terrains, est écrit de maniére semblable pour I'ensemble du reglement. Les regles poursuivent trois
objectifs essentiels a savoir :

Concernant les conditions de desserte des terrains par les voies publiques : il s'agit de s'assurer que les terrains constructibles sont accessibles par une voie et que celle-
ci est adaptée a I'importance ou a la destination des constructions.

Les conditions d'acceés aux voies ouvertes au public afin que chaque terrain présente un acces suffisant, adapté et aux normes.

La réglementation des voies de desserte internes privées, notamment pour garantir la sécurité et la praticité des voies (véhicules de secours, d'enlévement des ordures
ménageres...).

Conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d'eau, d'électricité, d'assainissement

Cet article, qui permet de définir les regles relatives aux conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d'eau, d'énergie, d'assainissement et de communications
électroniques, reglemente les différents points suivants :

L'alimentation en eau potable

Le reglement rappelle que le branchement sur le réseau d'eau existant est obligatoire pour toute construction qui requiert une alimentation en eau. Pour les constructions nouvelles
a usage autre que d'habitation et qui requiert une alimentation en eau potable, il est possible de se soustraire a I'obligation de branchement si elle justifie d'une ressource suffisante
(captages, forages, puits) et d'une qualité conforme aux réglementations en vigueur.

Le réseau d'assainissement

Le PLU impose de prendre en compte pour chaque opération de construction, les modalités de desserte par les réseaux d'eau et d'assainissement imposées par les réglements
d'assainissement de la Communauté d'agglomération de Saint-Quentin-en-Yvelines, dans le Schéma Directeur d'Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE) Seine Normandie et
dans le Schéma d'’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE de la Mauldre). Il précise également le type de réseau existant ou a réaliser (de type séparatif).
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Il précise les modalités de raccordement au réseau d'assainissement public. Concernant les eaux pluviales, le PLU demande que la gestion des eaux pluviales s'effectue au plus pres
d'ou la pluie tombe avec la mise en place de dispositifs favorisant une gestion a la source des eaux pluviales. En cas d'une impossibilité de procéder totalement par infiltration, le
rejet de I'excédent non infiltrable pourra étre dirigé vers le réseau public de collecte des eaux pluviales. Les dispositions prévues s'inscrivent ainsi dans une démarche
environnementale et de développement durable, tout en ménageant une nécessaire souplesse dans les cas ou l'infiltration totale ou partielle des eaux pluviales est impossible.

Ainsi, le PLU révisé se place dans le respect des reglements d'assainissement de la Communauté d'agglomération de Saint-Quentin-en-Yvelines, du SDAGE Seine Normandie et du
SAGE de la Mauldre.

Les déchets

Ce chapitre a pour objectif de garantir que les futures constructions et programmes respectent le tri sélectif en place dans la commune, comportent des espaces de stockage des
déchets dimensionnés, ou encore favorisent I'intégration de services d'apport volontaire sous forme de bornes enterrées. L'implantation de composteurs est également encouragee.
Les dispositions prévues s'inscrivent dans une démarche environnementale et de développement durable.

Desserte téléphonique, fibre optique, électrique, télédistribution et gaz

Le PLU impose le raccordement des constructions aux réseaux téléphonique, fibre optique, électrique, télédistribution et gaz en souterrain.
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4. Stationnement

Le stationnement des véhicules motorisés

Ce chapitre permet de définir les regles relatives aux places de stationnement. Le reglement commence par décliner les modalités de calcul des places de stationnement ou
encore des dispositions communes a toutes les destinations comme par exemple le fait que :

e Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions doit étre assuré en-dehors des voies publiques et des emprises publiques.
e Encasd'un changement de destination, les regles applicables a la nouvelle destination s'appliquent.

e lorsqu'un terrain bati fait I'objet d'une division détachant un ou plusieurs lots a béatir, le nouveau terrain supportant la construction existante doit impérativement
disposer, a minima, du nombre de places exigible de stationnement pour cette construction selon les régles

Puis le reglement décline le nombre de places imposé par destination :

Réglement Justifications

L'usage de la voiture reste important aux Clayes-sous-Bois. Comme le
présente le diagnostic territorial, les places de stationnement et parkings
sont principalement situés aux abords des péles de vie et le stationnement
Logement de SDP, sans excéder toutefois 1,95 places de stationnement par résidentiel s'effectue dans la majorité des cas au sein des parcelles.
logement. Certains quartiers sont touchés par des problématiques de saturation des
emplacements de stationnement et de stationnement sauvage.

Il estimposé la réalisation d’au moins 1 place par tranche de 60m?

, 1 place pour 5 unités d’hébergement . ) o
Hébergement Plus généralement, le stationnement occupe une place considérable de

I'espace public, ce qui nuit a la qualité de ce dernier et rend mains agréable
le recours aux modes actifs sur le territoire et en premier lieu la marche. Il
apparait donc justifié de maintenir un seuil de places de stationnement
imposé aux futurs constructeurs conforme aux besains.

Par ailleurs, sont pris en compte dans cet article les orientations du
PDUIF.
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Réglement Justifications

Des normes de stationnement différentes ont été définies en fonction de la

Artisanat et L ¢ lInest pasimposé de place de stationnement pour les destination des constructions et de leur surface de plancher. L'objectif est

commerce de détail commerces et les surfaces d'artisanat de moins de 200 m? d'assurer la réalisation d'un nombre de places minimum qui permette le bon

Restauration de surface de plancher. fonctionnement et la bonne desserte des différentes activités en ayant un
e  Pour les constructions supérieures 3 200 m? de surface de impact le plus faible possible sur les espaces publics.

Activités de services plancher : 1 place de stationnement par tranche entamée

avec l'accueil d’'une de 60 m? de surface de plancher.

clientéle

Hotel 1 place de stationnement pour 3 unités d’hébergement
ote

Autre hébergement | 1 place de stationnement par unité d’hébergement

touristique
Le nombre de places exigible doit étre déterminé au cas par cas
. en tenant compte des besoins propres et en s’appuyant sur une
Cinema . P . .
étude prévisionnelle de fréquentation.
e A moins de 500 m d’un point de desserte de transport en Des normes de stationnement différentes ont été définies en fonction de la
commun structurante : 1 place de stationnement par destination des .con_structmns et de leur surfacg Qe plancher. L'objectif est
. 2 d'assurer la réalisation d'un nombre de places minimum qui permette le bon
tranche entamée de 75 m? de surface de plancher. ) . o0
. . fonctionnement et la bonne desserte des différentes activités en ayant un
e Au-deld d'un rayon de 500 m d’un point de desserte de . ) . .
impact le plus faible possible sur les espaces publics.
transport en commun structurante: 1 place de
. stationnement par tranche entamée de 60 m? de surface Par ailleurs, concernant les bureaux, dans cet article sont prises en compte
Industrie . )
de plancher. les arientations du PDUIF.
Au-deld de 1000 m? de surface de plancher, les normes de
stationnement pourront déroger a la regle sous réserve de la
transmission d’une note d’étude particuliére de fréquentation qui
devra étre jointe 3 la demande de permis de construire.
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Entrepdt * |l n’est pas exigé de place de stationnement pour les 400

premiers m? de surface de plancher.
Cuisine dédiée a la

. e Au-deld des 400 premiers m?, il est exigé 1 place par
vente en ligne

tranche de 130 m? de surface de plancher
Au-dela de 1000 m? de surface de plancher, les normes de
stationnement pourront déroger a la régle sous réserve de la
transmission  d’une note d'étude particuliere de
fréquentation qui devra étre jointe a la demande de permis
de construire.

e A moins de 500 m d’un point de desserte de transport en
commun structurante : il est exigé au moins 1 place par
tranche de 70 m? de surface de plancher sans pouvoir
excéder 1 place par tranche de 45 m? de surface de

Bureau plancher

*  Au-dela d’un rayon de 500 m d’un point de desserte de
transport en commun structurante : il est exigé au moins
1 place par tranche de 55 m? de surface de plancher

Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectif, il est indiqué que le nombre de places de stationnement a

< Le nombre de places exigible doit étre déterminé au cas par cas P oA . . .
EQUIPEMENTS P g1t o ucasp réaliser doit Etre déterminé au cas par cas en tenant compte des besoins
D’INTERET en tenant compte des besoins propres créés par |'équipement et L. - . . P
e , . L . ) propres créés par I'équipement et en s'appuyant sur une étude prévisionnelle
en s’appuyant sur une étude prévisionnelle de fréquentation. , . ) ) L J .
SERVICES PUBLICS de fréquentation. Il appartiendra au porteur de projet de justifier la nécessité

du stationnement demandé.
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Le stationnement des vélos

Justificatio

Il estimposé :
e |a réalisation d'un local a cycles clos et couvert d'une
superficie minimale de 3 m? aménagé au rez-de-
chaussée, a proximité de I'entrée principale. Il donnera

dans la mesure du possible directement sur la voie
publique. Il peut néanmoins étre réalisé en sous-sol en cas

Logement d’'impossibilité technigue avérée et démontrée de le
réaliser au rez-de-chaussée.
e A minima 0,75 m? par logement pour les logements
jusqu’a deux piéces principales
e 15m? par logement dans les autres cas
Au moins 1,5 m? pour 100 m? de surface de plancher, avec un
Bureau minimum de 3 m?.

Tout autre sous
destination

Au moins 1 place pour 10 employés, avec un minimum de 3 m?

Toute sous-
destination

Au moins 1 place pour 10 employés avec un minimum de 3 m?

Equipements
publics (hors
établissements
scolaires)

Au moins 1 place pour 10 employés avec un minimum de 3 m?

Equipements
publics
(établissements
scolaires)

e Pour les écoles primaires : au moins 1 place pour 12 éléves.
e Pour les colleges, lycées et établissements d’enseignement
supérieur : au moins 1 place pour 5 éléves.

En matiere de stationnement vélo, le PLU respecte les prescriptions fixées
par le PDUIF dans les constructions a usage d'habitation, de bureau,
d'activités, commerces, industries et équipements publiques et
d'établissements scolaires.

Le respect de ces prescriptions permet d'avoir un niveau de réponse aux
besoins en stationnement vélo cohérent et de s'inscrire dans une politique
globale de développement des modes actifs de déplacement.
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5. Performance énergétigue et environnementale

Extrait du site internet du ministére de la Transition Ecologique :

« Le respect des engagements pris dans la lutte contre le changement climatique, récemment réaffirmés dans Ia loi Energie Climat, suppose que la France atteigne la neutralité
carbone en 2050. L'un des principaux leviers est d'agir sur les émissions des batiments, du secteur résidentiel comme du secteur tertiaire, qui représentent un quart des émissions
nationales de gaz a effet de serre. Dans cet objectif, la nouvelle réglementation environnementale des batiments neufs (RE2020) a été prévue par la loi « Evolution du Logement, de
I'Aménagement et du Numérique » (ELAN), pour une entrée en vigueur intervenue a partir du Ler janvier 2021.

Dans ce cadre, les priorités de la future Réglementation environnementale sont de :

Diminuer I'impact sur le climat des batiments neufs en prenant en compte I'ensemble des émissions du batiment sur son cycle de vie, des la construction. Cela permettra
d'une part d'inciter a des mades constructifs qui émettent peu de gaz a effet de serre ou qui permettent d'en stocker tels que le recours aux matériaux biosourcés. D'autre
part, la consommation de sources d'énergie décarbonées sera encouragée, natamment |a chaleur renouvelable.

Poursuivre I'amélioration de la performance énergétique et la baisse des consommations des batiments neufs. La réglementation ira au-dela de I'exigence de la
reglementation actuelle, en insistant en particulier sur la performance de I'isolation quel que soit le mode de chauffage installé, grace au renforcement de I'indicateur « de
besoin bioclimatigue » (dit « Bbio »).

Garantir aux habitants que leur logement sera adapté aux conditions climatiques futures en introduisant un objectif de confort en été. Les batiments devront mieux résister
aux épisodes de canicule, qui seront plus fréquents et intenses du fait du changement climatique. »

En réponse aux exigences en matiére de transition énergétique, conformément & la nouvelle réglementation des batiments neufs, et dans la continuité des orientations déclinées
par le PADD en la matiere, le PLU révisé consacre un volet entier de son reglement a la question de la performance énergétique et environnementale.

Ainsi, il encourage la recherche en matiere d'énergie renouvelable au regard de trois caractéristiques : la performance énergétique, I'impact environnemental positif et la pérennité de
la solution retenue.

L'utilisation de matériaux biosourcés et géosourcés, en lien avec une démarche Haute Qualité Environnementale, est également encouragée.

L'installation de dispositifs liés aux énergies renouvelables est encadrée de maniere a ce que ces dispositifs fassent I'objet d'une insertion paysagére et urbaine. C'est plus
particulierement le cas des dispositifs d'énergie renouvelable en toiture, ou différentes préconisations d'implantation sont énancées.
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Pour toute construction nouvelle supérieure @ 1 000 m? d'emprise au sol, le réglement impose I'existence d'un dispositif de production d'énergie renouvelable et d'au moins un
dispositif destiné a économiser I'eau.

6. Mixité sociale

La commune des Clayes-sous-Bois recensait 23,88% de logements comptabilisés au titre de la loi SRU au ler janvier 2020 (soit 1 737 logements), soit un taux inférieur aux 25% de
logements nécessaires pour répondre aux obligations de la loi SRU.

La commune est engagée dans une politique de rattrapage en matiére de logements SRU. Cette volonté se traduit dans le PADD, qui se donne pour orientation d' « Atteindre et
maintenir le taux de logements locatifs sociaux a 25% », puis se retranscrit dans le dispositif réglementaire. Ainsi, outre la programmation en la matiére au sein des OAP (cf.
chapitres précédents), une régle transversale de mixité sociale, qui impose, pour toute opération de 10 logements et plus, au moins 25 % de logements comptabilisés comme
sociaux au titre de la loi SRU, est inscrite sur I'ensemble des zones.

A cela s'ajoute un secteur de mixité sociale (article L151-15 du code de I'urbanisme) qui concerne le projet Gros Caillou et qui permet d'augmenter le taux de logements
comptabilises comme sociaux au titre de la loi SRU a 30% a I'échelle de cette opération.

7.  Mixité fonctionnelle et diversité commerciale

Le plan de zonage identifie des axes ou doit étre préservée ou développée la diversité commerciale et artisanale au titre de I'article L. 1561-16 du Code de I'urbanisme. Dans ces
secteurs repérés, le changement de destination des locaux artisanaux et commerciaux de détail est interdit a I'exception des cas suivants :

e Changement de sous-destination en restauration

e Changement de sous-destination en service avec accueil d'une clientéle

e Changement de destination en constructions et installations a destination d'équipements d'intérét collectif et services publics

Le changement de destination en habitation des locaux situés en rez-de-chaussée le long des voies, ou sections de voies* repérées aux documents graphiques par figuré linéaire est
strictement interdit.

L'objectif de ce dispositif, notamment utilisé dans le centre-ville, est de maintenir, conformément aux orientations du PADD, un cceur de ville commergant et dynamique.
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8. Les emplacements réservés

En vertu des dispositions de l'article L.1561-41 du Code de I'Urbanisme, « Le réglement peut
délimiter des terrains sur lesquels sont institués :

1° Des emplacements réservés aux voies et ouvrages publics dont il précise la
localisation et les caractéristiques ;

2° Des emplacements réservés aux installations d'intérét général a créer ou a modifier ;

3° Des emplacements réservés aux espaces verts a créer ou a modifier ou aux espaces
nécessaires aux continuités écologiques »

Le PLU désigne par « emplacement réservé » tout terrain bati ou non bati pouvant faire I'objet, a
I'avenir, d'une acquisition par la collectivité publique dans le but d'y implanter un ouvrage public,
une voie publique, une installation d'intérét général ou un espace vert.

Selon I'article L.152-2 du Code de I'Urbanisme, le propriétaire d'un terrain sur lequel le PLU a
inscrit un emplacement réservé « peut, dés lors que ce plan est opposable aux tiers, et méme si
une décision de sursis a statuer qui lui a été opposée est en cours de validité, exiger de la
collectivité ou du service public au bénéfice duquel le terrain a été réservé qu'il soit procédé a son
acquisition dans les conditions et délais mentionnés aux articles L 230-1 et suivants ».

Le nombre total d'emplacements réservés mis en place dans le cadre du PLU est de 10. lls sont
essentiellement destinés a permettre des projets liés a la mobilité, avec des élargissements de
voies, des créations de voies vertes et aménagement de circulations douces, ou des
aménagements d'espaces publics et équipements au niveau du pole gare.
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Numéro emplacement

Nature emplacement réservé

Bénéficiaire emplacement

Surface emplacement

réservé réservé réservé (m2)
1 Alignement chemin de la Commune 25
Bretéchelle
2 Alignement place de la Commune 15
République
3 Alignement chemin de la Commune 417
Pépiniére - rue Fauvette - rue de
la Tour
4 Alignement avenue Jean Jaurés Commune 646
5 Alignement avenue de Commune 2066
Chavenay
6 Circulation douce Communauté d'agglomération 667
7 Voie verte Communauté d'agglomération 1627
8 Cheminement modes actifs Communauté d'agglomération 427
9 Espace public et equipement Commune 355
10 Espace public et equipement Commune 1486
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Bl ustification de la délimitation des zones

1. Motifs de la délimitation des zones

Le plan de zonage a été revu dans le cadre de la révision du PLU. Celui-ci s'appuie d'une part sur la réalité de I'occupation du sol et d'autre part sur les objectifs d'évolution,
de préservation, de mise en ceuvre de projets tels que les définissent les orientations du PADD complétées par les OAP.

DIAGNOSTIC

ZONAGE ET
REGLEMENT

PADD
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Le plan de zonage a donc été élaboré a partir du PADD, en veillant a respecter les enseignements issus de I'analyse territoriale réalisée dans le diagnostic. Le plan de
délimitation des zones du PLU se compose ainsi de 4 grandes categories de zone :

e La zone U dite « urbaine » et correspondant au tissu urbain clétien ; en application de I'article R 151-18 du Code de I'Urbanisme, les zones U concernent « les

secteurs déja urbanisés et les secteurs ou les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter ».

o La zone AU dite «a urbaniser » qui correspond au secteur du Puits a Loup, a I'extrémité Sud du territoire. En application de l'article R 151-20 du Code de
I'Urbanisme, les zones AU concernent « les secteurs destinés a étre ouverts a I'urbanisation » et existent sous 2 formes différentes au sein du PLU révisé :

o Lazone a urbaniser dite « ouverte » : correspondant au secteur Ouest du Puits & Loup (indice AUAIs8b16), cette zone AU dispose de capacités suffisantes
en matiere de desserte du public et de réseaux divers, de méme qu'une orientation d'aménagement et de programmation dédiée et un reglement en
définissant les conditions d'aménagement et d'équipement.

o Lazone aurbaniser dite « stricte » : correspondant au secteur Est du Puits & Loup (indice AUS), cette zone est fermée a I'urbanisation, et devra faire I'objet

d'une modification ou d'une révision du plan local d'urbanisme comportant notamment les orientations d'aménagement et de programmation de la zone pour
pouvoir étre urbanisée.

e La zone A dite « agricole », correspondant aux espaces agricoles du Colombier. En application des articles R 151-22 et 23 du Code de I'Urbanisme, les zones A
concernent « les secteurs de la commune, équipés ou nan, a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles ».

o La zone N dite « naturelle et forestiére », correspondant aux espaces boisés ou prairiaux de la commune : forét de Bois-d'Arcy, prairie Janine Thomas, parc de
Diane... En application de I'article R 151-24 du Code de I'Urbanisme les zanes N concernent « les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison :

o Soit de la qualité des sites, milieux et espaces naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique ;
o Soit de I'existence d'une exploitation forestiére ;

o Soit de leur caractére d'espaces naturels ».
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2. Les modifications de zonage instaurées par la révision du PLU

Entre le zonage du PLU actuel et le zonage du PLU révisé, les principales différences s'expliquent et se justifient par deux criteres :
o Soit elles visent a mieux prendre en compte la réalité de I'occupation du sol

o Soit elles ont pour objectif de traduire des objectifs du PADD et de permettre soit la mise en ceuvre de projets, en particulier tels que les définissent les OAP, soit de
mieux préserver des secteurs particuliers de la commune.
Au-dela de ces changements de fond, I'évolution du plan de zonage est également due au mode de présentation du dispaositif reglementaire, sous la forme d'indices et non
plus sous la forme de zones, comme au sein du PLU actuel. Ainsi, au sein du zonage du PLU révisg, les zones urbaines sont réglementées selon un systéme d'indice qui
correspond a la dénomination du secteur :

Destination des
constructions, usage
des sols et nature Caractéristiques urbaines et
d’activité architecturales

S

UM1al13
N

Régle de densité : emprise au sol et Hauteur maximum de
espaces verts la construction
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Justifications des principales évolutions de zonage par rapport au PLU actuel

Extrait de zonage du PLU révisé

Justifications

TR TS R

fwn [t

Les difféerentes zones UA ont fait I'objet
d'évolutions visant a harmoniser le découpé des
indices au plus prés de la réalité des formes
urbaines et des projets communaux, notamment
en matiére de production de logements.

Un indice UM1a16 remplace I'ancienne zone UAa
et I'étend sur la zone UAc ainsi que sur le pole
gare, en coherence avec I'0AP traitant du pdle
gare. Un indice UM1al2 est créé sur une partie
du front urbain Ouest de la rue Maurice Jouet, de
fagon & limiter la hauteur des constructions a
12 meétres au lieu de 16 metres sur ce
parcellaire faiblement profond.

Un indice UM3c10 est créé en lieu et place de la
zone UAd et étend cette demiere a I'ouest de
maniére a s'harmoniser avec les formes urbaines
anciennes existantes anciennement zonées en
UC et y intégrer le secteur de projet de I'ancien
hotel, encadré par une OAP.

L'indice UM2al2 reprend les objectifs de
I'ancienne zone UAb.

A cela s'ajoute la mise en place de
nombreuses dispositions graphiques
spécifiques (patrimoine et mur protégé, EPP,
arbres et alignements d'arbres, linéaire
commercial, secteur de hauteur spécifique)
qui ont pour objectif de traduire au plus prés
I'OAP centre-ville.
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I
AUAis8b16
| |
RARENEA

AUS \
g

0AP:

Forét de
Bois-d'Arcy

Les Gatines
(Plaisir)

L'ancienne zone a urbaniser AUE se subdivise
désormais en 2 indices, un indice AUAis8b16
correspondant au secteur de projet du Puits a
Loup (zone AU ouverte a I'urbanisation) est créé,
permettant ainsi la mise en ceuvre d'un projet
dans le respect des orientations et de la
programmation de I'OAP spécifique mise en
place sur ce secteur.

Le reste de ce secteur affiche un indice AUS
désignant la zone a urbanisée stricte (fermée a
I'urbanisation) dans la continuité du précédent
PLU.
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Extrait de zonage du PL

)&

Extrait de zonage du PLU révisé

Zonage :

/e

Plituty P

-0 \-0-04

Cimetigre de la
Brétechelle

La zone UCc disparait, et le secteur est intégré
a l'indice UR5el0 correspondant a l'ancienne
zone UC.

Le secteur de la Broderie, visé par une OAP, fait
I'objet d'un zonage spécifigue permettant de
traduire le projet dans le respect des
orientations et de la programmation affichées
dans I'OAP.

Les lisieres du massif forestier de Bois-d'Arcy
sont intégrées en zone urbaine. Néanmoins le
plan de zonage continue de matérialiser la lisiere
et d'en indiquer la nature (site urbain constitué).
Cette évolution permet de donner davantage de
cohérence au zonage, tout en conservant une
protection reglementaire des lisieres.
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dllo
La pointe de I'ancienne zone UE a été rebasculée
dans un zonage UR résidentiel, plus cohérent
avec la présence de pavillons sur la partie Quest
du secteur.
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La zone UCb disparait au profit de son
intégration dans l'indice UR5e10, correspondant
a l'ancienne zone UC. Les particularités de la
zone UCb en matiere de nature du sol et
d'interdiction de construction en sous-sol sont
désormais intégrées au sein des dispositions
communes a toutes zones, ne justifiant ainsi
plus la création d'un secteur spécifique.
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Extrait de zonage du PLU actuel

Justifications

La zone UCa disparait et est également intégrée
a l'indice UR5e10. Justifiée par une préservation
renforcée des ceeurs d'ilots par rapport au reste
de la zone UC, des espaces paysagers a protéger
ont été intégrés au plan de zonage de maniere a
traduire les spécificités de I'ancienne zone sur
le document graphique, et d'accentuer la
protection des cceurs d'ilots.

Le cceur de ferme situé au nord de la zone est
intégré a l'indice UM1c12 (ancien UAd) 13 aussi
par souci de cohérence avec la réalité de
I'occupation du sol.
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Il Justification des régles par zone

La présentation des régles par zone est profondément renouvelée dans sa structure en raison du | Destination des
p g p p constructions, usage

recours a un systeme d'indices. Il s'organise en 3 chapitres : des sols et nature Caractéristiques urbaines et
d’activité architecturales

o Les dispositions particulieres applicables aux zones urbaines : I'élaboration du réglement des
zones U s'est appuyée sur une méthode permettant a la fois une finesse d'adaptation du
dispositif reglementaire a chaque tissu urbain, ainsi que sur une gestion intégrée et U M 1 13
rationalisée du reglement sous la forme du systeme d'indices utilisé pour le PLUi de Saint-

Quentin-en-Yvelines. Une nomenclature sous forme d'indices a ainsi été apposée a chaque
secteur du zanage :

Les premieres lettres indiquent la vocation du secteur en renseignant sur la destination des . - -
. Régle de densité : emprise au sol et Hauteur maximum de
constructions ; espaces verts la construction

o Le premier indice chiffré fait référence aux regles régissant I'implantation des constructions et I'aspect extérieur ;
e Lalettre minuscule qui suit renseigne sur les regles de densité : I'emprise au sol et les espaces verts ;

o Le dernier indice chiffré indique la hauteur maximale au paint le plus haut des constructions, autorisée dans le secteur.

La dénomination de chacun des secteurs identifiés au plan de zonage est donc issue d'une combinaison de plusieurs regles, établie a partir d'une typologie de tissus urbains
visant a tenir compte de la vocation dominante de chacun des secteurs et a marquer la volonté de respecter les spécificités des tissus urbains et de conforter les
caractéristiques morphologiques existantes : natures, densités, hauteurs, etc.

o Les dispositions particuliéres applicables aux zones & urbaniser: ce titre expose les dispositions spécifiques applicables a la zone a urbaniser ouverte a
|'urbanisation.

o Les dispositions particuliéres applicables aux zones agricoles : ce titre expose les dispasitions spécifiques applicables a la zane agricole.

o Les dispositions particuliéres applicables aux zones naturelles : ce titre expose les dispositions spécifiques applicables a la zone naturelle. Les zones dites «
naturelles et forestiéres » concernent les grandes entités paysageéres du territoire, en premier lieu la forét domaniale de Bois-d'Arcy, de méme que certains grands
parcs urbains faisant I'objet d'un secteur Ns correspondant aux espaces verts de loisirs.
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1. Dispositions particuliéres applicables en zone U

La zone U correspond au tissu urbain clétien. En application de I'article R 151-18 du Code de I'Urbanisme, les zones U concernent les secteurs déja urbanisés et les
secteurs ol les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter.

A. Destinations et sous-destinations autorisées, interdites ou autorisés sous condition

La zone urbaine est découpée en secteurs dont la vocation dominante et les destinations ont été définies pour permettre d'atteindre les objectifs du PADD selon les indices

expliqués dans le tableau ci-apres :

Indice Principe

UM Zone urbaine mixte : elle est caractérisée par une grande diversité des fonctions urbaines. Les activités tres spécifiques et qui peuvent créer des nuisances
telles que les industries, entrepdts, commerces de gros et exploitations forestieres et agricoles y sont toutefois interdites. L'objectif ici est de maintenir
une diversité des fonctions et un certain dynamisme de ces quartiers de centralité.

UR Zone urbaine résidentielle : zone qui se caractérise par une dominante habitat mais qui autorise malgré tout, de maniére encadrée, différentes fonctions
associées (commerces, restauration, activités de service, ...). L'idée est de préserver la tranquillité de ces quartiers tout en ouvrant a certaines fonctions
urbaines de proximité.

URs Secteur résidentiel strict : il s'agit de secteurs uniqguement résidentiels qui n'ont pas vocation a accueillir d'autres constructions. Ainsi les commerces et
activités de services ainsi que les activités sont interdits. Seuls les équipements sont autorisés en plus du logement. Le reglement de cette zone vise a la
fois a préserver la tranquillité de ces espaces residentiels mais aussi a limiter la dispersion des commerces en dehors des polarités commerciales
existantes. Il s'agit également d'éviter les nuisances liées au développement de I'artisanat dans les secteurs de stationnement contraint.

UAs Zone urbaine d'activités économiques : zone qui a une vocation d'accueil d'activités économique ce qui est confirmé par le réglement.

La création de ces différents indices permet de conforter la volonté du PADD de maintenir les grands équilibres du territoire, de conforter les pdles commerciaux de proximité
et le dynamisme des zones d'activités existantes.
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Présentation des indices de destination au sein du PLU révisé :

Dispositions applicables en secteur « M » :

[ R [ Rs As

EXPLOITATION AGRICOLE ET FORES'

ERE

Exploitation agricole

Exploitation forestiere

HABITATION

Logement

Hébergement

COMMERCE ET ACTIVITE DE SERVICH

Artisanat et commerce de
détail

Restauration

Commerce de gros

Activités de services ou
s’effectue I'accueil d’une
clientéle

Hétel

Autres Hébergements
touristiques

Cinéma

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIHET SERVICES P@BLICS

Locaux et bureaux accueillant
du public des administrations
ubligues et ilé

Locaux techniques et
industriels des administrations
bli ouet ilé

Etablissements
d’enseignement, de santé et
d’action sociale

Salles d’art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres équipements recevant
du public

Lieux de culte

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS PH

MAIRE, SECONDAIRE OU TERTIAIRE

Industrie

Entrepot

Bureau

Cuisine dédiée a la vente en
ligne

Centre de congreés et
d’exposition

i

Justifications et évolution par rapport au PLU actuel

Peu d'évolution sont a relever entre le PLU actuel et le PLU révisé.

En zone M, les logements sont autorisés sous condition du respect de la regle de mixité
sociale enoncée au sein des dispositions géneérales applicables en toute zone, de méme
que sous condition d'étre compatibles avec les orientations des OAP.

La surface de plancher des activités d'artisanat et de commerces de détail, des activités
de services et des activités de restauration est limitée a 500 m? maximum pour favoriser
un commerce de proximité compatible avec la vocation résidentielle de la zone.

Par ailleurs, les destinations activités et commerces de détail, restauration, activités de
service, hébergement touristique, cinéma, équipements, ne seront autorisées qu'a
condition que leurs exigences de fonctionnement soient compatibles avec I'habitat et avec
les infrastructures existantes, notamment les voiries, I'assainissement et les capacités
de stationnement. Cette condition cherche a assurer une cohabitation des différentes
fonctions au sein de la zone M et notamment avec la destination logements.

Les destinations qui correspondent a des activités spécifiques et susceptibles de créer
des nuisances (industrie, entrepéts, activités agricoles et forestiéres) sont interdites.

Commenté [LG1]: Partie a rédiger +tableaux a actualiser (voir
document Word "mise en page tableaux justifs" dans VILLEPREUX -
études - diag pour repartir du bon template)
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Dispaositions applicables en secteur « R » :

M

R Rs As

EXPLOITATION AGRICOLE ET FORESTI

Exploitation agricole

Exploitation forestiére

HABITATION

ERE

Logement

Hébergement

COMMERCE ET ACTIVITE DE SERVICE

Artisanat et commerce de
détail

Restauration

Commerce de gros

Activités de services ol
s’effectue I'accueil d’une
clientéle

Hétel

Autres Hébergements
touristiques

Cinéma

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF

ET SERVICES P!

BLICS

Locaux et bureaux accueillant
du public des administrations
i et assimil

Locaux techniques et
industriels des administrations
ubliques ou et é

Etablissements
d’enseignement, de santé et
d’action sociale

Salles d’art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres équipements recevant
du public

Lieux de culte

Industrie

Entrepdt

Bureau

Cuisine dédiée a la vente en
ligne

Centre de congrés et
d’exposition

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS PRIMAIRE, SECON

PAIRE OU TERAIRE

Rapport de présentation — justifications — Dossier arrét

Justifications et évolution par rapport au PLU actuel

Peu d'évolution sont a relever entre le PLU actuel et le PLU révisé.

Les logements sont autorisés sous condition du respect de la regle de mixité sociale
énoncée au sein des dispositions générales applicables en toute zone.

La surface de plancher des activités d'artisanat et de commerces de détail, des activités
de services, de restauration, d'industrie et de bureaux, est limitée a 200 m? maximum.
Cette limitation vise a rendre possible la création d'activités ponctuelles et de tailles
limitées au sein des tissus pavillonnaires en secteur R.

Les destinations artisanat et commerce de détail, restauration, activités de service,
hébergement touristique, industrie, bureau et équipements, ne seront autorisées qu'a
condition que leurs exigences de fonctionnement soient compatibles avec I'habitat et
avec les infrastructures existantes. Cette condition cherche a assurer une cohabitation
des différentes fonctions pouvant étre ponctuellement présentes au sein de la zone R et
notamment avec la destination logements.

Les activités industrielles sont autorisées, uniquement s'il s'agit d'industrie liée a
l'artisanat. Ces activités resteront soumises aux autres conditions, a savoir une
limitation de la surface de plancher a 200m? et une obligation d'étre compatible avec le

caractere résidentiel du secteur.
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Dispositions applicables en secteur « Rs » :

™M | R Rs As

EXPLOITATION AGRICOLE ET FORESTIERE

Exploitation agricole

Exploitation forestiére
HABITATION

Logement

Hébergement
COMMERCE ET ACTIVITE DE SERVICE

Artisanat et commerce de
détail

Restauration

Commerce de gros

Activités de services ol
s’effectue I'accueil d’une
clientéle

Hétel

Autres Hébergements
touristiques

Cinéma
EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et bureaux accueillant

du public des administrations

i et assimil
Locaux techniques et
industriels des administrations
ubliques ou et é

Etablissements
d’enseignement, de santé et
d’action sociale

Salles d’art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres équipements recevant
du public

Lieux de culte
AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS PRIMAIRE, SECONDAIRE OU TER'
Industrie

Entrepdt

Bureau

Cuisine dédiée a la vente en
ligne

Centre de congrés et
d’exposition

Justifications et évolution par rapport au PLU actuel

Peu d'évolution sont a relever entre le PLU actuel et le PLU révisé.

Le secteur Rs correspond aux secteurs urbains a vocation résidentielle stricte. A ce
titre, I'nébergement, I'ensemble des commerces et activités de service, I'ensemble des
autres activités des secteurs secondaires et tertiaires, les exploitations agricoles et
forestieres et certains équipements sont interdits.

Tout comme dans les autres secteurs, les logements sont autorisés sous condition du
respect de la régle de mixité sociale énoncée au sein des dispositions générales
applicables en toute zone.

Ces secteurs trés résidentiels et quasi totalement constitués a ce jour n'ont pas
vocation a évoluer et sont préservés dans leur vocation résidentielle.
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Dispositions applicables en secteur « As » :

EXPLOITATION AGRICOLE ET FORESTIERE

Exploitation agricole

Exploitation forestiére

HABITATION

Logement

Hébergement

COMMERCE ET ACTIVITE DE SERVICE

Artisanat et commerce de
détail

Restauration

Commerce de gros

Activités de services ol
s’effectue I'accueil d’une
clientéle

Hétel

Autres Hébergements
touristiques

Cinéma

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF

Locaux et bureaux accueillant
du public des administrations
i et assimil

Locaux techniques et
industriels des administrations
ubliques ou et é

Etablissements
d’enseignement, de santé et
d’action sociale

Salles d’art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres équipements recevant
du public

Lieux de culte

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS PRIMAIRE, SECONDAIRE OU TERTIAIRE

Industrie

Entrepdt

Bureau

Cuisine dédiée a la vente en
ligne

Justifications et évolution par rapport au PLU actuel

Peu d'évolution sont a relever entre le PLU actuel et le PLU révisé.

Le secteur As correspond a la zone d'activités du Nord du territoire commune avec la
ville de Plaisir. Cette zone comprend aujourd’hui des activités mixtes (commerciales,
industrielles et tertiaires). A ce titre, la plupart des destinations relatives aux
commerces et activités de services ou aux activités des secteurs secondaires et
tertiaires sont autorisées.

Les logements sont fortement encadrés dans cette zone. Seuls les logements
destinés aux personnes dont la présence permanente est nécessaire pour assurer le
fonctionnement, la surveillance ou le gardiennage des constructions et installations
sont autorisés. Ces logements ne pourront par ailleurs dépasser les 100m? d'emprise
au sal.

Centre de congrés et
d’exposition
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B. Indice de densité

La combinaison des regles d'emprise au sol et d'espaces verts a réaliser permet de déterminer, pour chaque tissu urbain, la densité envisagée et le réle dans la trame verte.
Les indices « a » a « e » forment un gradient du plus dense au mains dense, déterminé par rapport a des objectifs de densification, de préservation du cadre de vie et des
paysages, de modération de I'imperméabilisation des sols, de préservation de la nature en ville et des continuums écologiques, selon les tissus concernés par l'indice, et
conformément aux orientations du PADD.

Par rapport au PLU actuel, un pourcentage minimum d'espaces verts de pleine terre (parfois accompagné d'un coefficient de biotope) vient remplacer le pourcentage dit
d' « espaces vegétalisés » de maniére a préserver des espaces verts conservant leurs fonctionnalités écologiques, notamment en matiere de biodiversité et d'infiltration
des sols. Cette regle s'apprécie désormais a I'échelle de |a parcelle, et non plus des espaces non batis de la parcelle.

Indice Emprise au sol* maximale des constructions* Pourcentage minimum d'espaces verts
Pourcentage total minimum Regle de répartition du minimum d'espace vert imposé
d'espace vert
Pourcentage minimum d'espaces Pourcentage maximum comptabilisable en
verts de pleine terre* espaces verts perméables compléementaires*

a 70% de la surface de l'unité fonciere 20% de la surface de /unité 10% 10%

fonciere*
b 80 % de la surface de I'unité fonciere* 30% de la surface de /unité 15% 15%

fonciere®
c 50 % de la surface de I'unité fonciére* 30% de la surface de /unité 15% 15%

fonciere*
d + 35 m? d'emprise au sol par construction 50% des espaces libres de 30% 20%

principale existante* toute construction*

e 30 % de la surface de I'unité fonciere* 45% de la surface de /unité 35% 10%

fonciere*
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Justification des indices de densité au sein du PLU révisé :

Indice Emprise au sol* Pourcentage Justifications
maximale des minimum d'espaces
constructions* verts
a 70% de la surface de | 20% de la surface de | L'indice a correspond au secteur dense du centre-bourg, organisé autour de la rue Maurice Jouet, du pdle gare a

I'unité fonciére [unité fonciere* I'avenue de Versailles (anciennes zones UAa, UAb et UAc).

L'indice ne fait évoluer les régles des secteurs concernés qu'a la marge. L'emprise au sol demeure sensiblement la
méme (70% au lieu de 60% pour la construction principale + 10% pour les annexes) et permet de conserver une
certaine densité batie conformément a ce qui existe aujourd’hui.
La reégle en matiere d'espaces végétalisés s'applique désormais a la parcelle, plutdt qu'aux espaces non batis, et
conduit a une légére augmentation de la superficie traitée en espaces végétalisés dans un objectif de minimisation de
I'impermeéabilisation des sols.
Un coefficient de biotope est introduit sur ces secteurs denses, de maniére a introduire une souplesse d'adaptation
aux projets, en permettant d'avoir recours a d'autres supports de végétation (toiture, fagades...) moyennant un
coefficient et une limitation a 10% de la surface du terrain.

b 60 % de la surface de | 30% de la surface de | L'indice b correspond aux zones d'activités (ancienne zone UE).

I'unité fonciére* lunité fonciere* Par rapport au PLU actuel, I'emprise au sol est diminuée de 10%, et la part d'espaces végétalisés augmente en
quantité (15% de I'unité fonciére au sein du PLU révisé contre 10% dans le PLU actuel) et en qualité (exigence de
pleine terre). L'objectif est d'accompagner un meilleur traitement paysager de ces zones d'activités.

c 50 % de la surface de | 30% de la surface de | L'indice ¢ correspond au noyau villageois ancien des Clayes-sous-Bois, situé aux abords de la rue Henri Prou (ancienne

I'unité fonciére*

lunité fonciére*

zone UAd ; aujourd’hui en indice UM), de méme qu'aux quartiers d’habitat collectif de grands ensembles (ancienne
zone UD ; aujourd'hui en indice UR).

Par rapport au PLU actuel, I'emprise au sol diminue dans le centre ancien de maniere a passer de 70% a 50% dans le
PLU révisé. L'objectif, dans la continuité de I'0AP centre bourg, est de préserver et mieux respecter le tissu ancien du
vieux centre bourg des Clayes-sous-Bois. Cette emprise au sol demeure en revanche sensiblement la méme au sein
des quartiers d'habitat de grands ensembles.
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En matiére d'espaces végétalisés, les régles de pleine terre sont fortement augmentées dans le centre-bourg (30% de
pleine terre a I'échelle de la parcelle contre 50% d'espaces végétalisés a I'échelle des espaces non batis). Cela
permettra, conformément a ce qui est exprimé dans le PADD et repris dans I'OAP centre bourg, de préserver |'aspect
arboré des fonds de jardin et cceur d'ilot vert. Au sein des quartiers de grands ensembles, la superficie demandée en
espaces végétalisés reste la méme, mais le PLU révisé exige désormais un minimum de 15% de la superficie du
terrain traité en pleine terre.

+ 35 m? d'emprise au
sol par construction
principale existante*

50% des espaces
libres de toute
construction*

L'indice d correspond aux quartiers pavillonnaires denses et compacts entierement constitués, qui constituaient
anciennement la zone UB.

La regle d'emprise au sol mise en place consiste a limiter celle-ci a I'emprise des constructions existantes pouvant
étre augmentée de 35 m? maximum. L'introduction de cette régle vise a reconnaitre les constructions existantes de
ces ensembles fortement constitués et a permettre uniqguement une évolution mesurée et encadrée des logements,
sans bouleverser I'équilibre de ces quartiers, et de maniére a permettre la création du principe de : « la piéce en plus ».
La regle en matiere d'espaces végétalisés demeure globalement la méme qu'au sein du PLU actuel. Une partie des
espaces non batis doit néanmoins, au sein du PLU révisé, étre traitée en pleine terre.

30 % de la surface de
I'unité fonciere*

45% de la surface de
lunité fonciere*

L'indice e correspond aux quartiers pavillonnaires mains denses et aux formes urbaines plus hétérogénes (anciennes
zones UC, UCa, UCb, UCc).

L'emprise au sol est diminuée sur I'ensemble des anciennes zones UC, UCb et UCc de maniére a mieux préserver les
caractéristiques de ces quartiers et notamment la présence de jardins et espaces verts. Seule I'emprise au sol de
I'ancienne zone UCa augmente légérement (secteurs pavillonnaires comportant d'importants cceurs d'ilots), ce qui est
compensé par l'identification au plan de zonage de cceurs d'ilots verts protégeés.

La régle de pleine terre augmente sur I'ensemble des zones UC et sous-secteurs pour aller vers une meilleure
préservation des sols.
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C. Indice d'implantation

L'implantation des constructions est réglementée par le second indice, numéroté de 1 a 8 dans le nom des secteurs urbains en fonction de la souplesse des régles. Cet
indice permet de combiner les régles relatives a I'implantation des constructions par rapport aux voies, aux limites séparatives, ou encore entre les constructions sur un
méme terrain. La définition de ces indices se base sur les régles du PLU actuel, et les fait évoluer a la marge de maniére a présenter davantage de cohérence par rapport a
la réalité des tissus urbains. Conformément au PADD, ces indices visent a « Maintenir la diversité des formes urbaines existantes présentes aux Clayes-sous-Bois ».

Principes
1 Régles dédiées au secteur dense du centre-ville (avenue Maurice Jouet et Jules Ferry, péle gare)
2 Regles correspondant au sud de la rue Maurice Jouet, de la place de la République a la rue des Pinsons et permettant d'en

traduire la diversité des implantations

3 Régles permettant de traduire et de conforter la morphologie du secteur « centre et hameaux anciens » aux abords de la rue
Henri Prou et |'organisation typique de ses formes urbaines

4 Regles permettant de traduire et de conforter les tissus pavillonnaires organisés et compacts

5 Régles permettant de traduire et de conforter le tissu pavillonnaire diffus, moins dense

6 Regles permettant de traduire le projet de lotissement du secteur de la Broderie

7 Regles correspondant aux quartiers de grandes résidences de collectifs et permettant d'en traduire la diversité des

implantations et des aspects

8 Régles spécifiques aux zones d'activités
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Justification des indices d'implantation au sein du PLU révisé :

Les constructions principales peuvent étre implantées a I'alignement ou en retrait.
En cas de rez-de-chaussée a destination de commerces et activités de service, les constructions
doivent étre implantées a I'alignement.
En cas de rez-de-chaussée a destination d'habitation, les constructions doivent soit :
e &tre implantées en retrait de 2,5 métres minimum
e présenter un niveau de plancher bas du rez-de-chaussée réhaussé d'au mains 1 metre par
rapport au niveau du trottoir.

Les constructions doivent par ailleurs respecter les implantations spécifiques figurant sur le plan
de zonage

Les constructions principales peuvent étre implantées en limite séparative latérale ou en retrait.
Les constructions principales doivent obligatoirement étre implantées en retrait des limites
séparative de fond de parcelle.
En cas de retrait, celui-ci sera de :
e 3 metres minimum si la fagade et/ou la toiture de la construction principale ne comporte
pas d'ouvertures créant des vues, en vis-a-vis de la limite séparative latérale.
e 6 metres minimum si la fagade et/ou la toiture de la construction principale comporte au
moins une ouverture créant des vues, en vis-a-vis de la limite séparative latérale.
e 8 metres minimum en vis-a-vis de la limite séparative de fond de parcelle
e 12 métres minimum en vis-a-vis d'une limite séparative correspondant a une limite de
zone avec une zone indicée « R ».

Lorsque au mains deux constructions principales implantées sur la méme unité fonciere ne sont
pas contigués, la distance entre ces deux constructions doit étre au mains égale a:
e 4 metres siles deux fagades en vis-a-vis des constructions ne comportent pas
d'ouvertures créant des vues,
e 8 metres si au moins 'une des fagades en vis-a-vis des constructions comporte au moins
une ouverture créant des vues.

L'indice 1 permet de traduire les implantations que l'on
retrouve dans la partie centre-ville (anciens zonage UAa, UAc,
UAe). Il s'agit du secteur le plus dense de la commune.

L'alignement par rapport aux voies y est encouragé, en
I'obligeant pour les constructions aux rez-de-chaussée &
destination de commerces et en le rendant possible
mayennant surélévation dans le cas des rez-de-chaussée a
destination de logements. Le recul minimal par rapport aux
voies est porté a 2,5m pour assurer un espace vert cohérent a
I'avant des constructions si recul il y a. Enfin, le réglement
peut étre doublé d'implantations spécifiques inscrites au plan
de zonage, de maniére a réglementer quelques cas tres
spécifiques d'implantation.

Les retraits imposés dans le cas d'implantation en retrait des
limites séparatives ont été retravaillées de maniere a
davantage ménager d'intimité par rapport aux autres
constructions, et notamment les pavillons qui peuvent border
ces secteurs. C'est dans cet esprit qu'ont été ajoutées des
regles de retrait minimum depuis le fond de parcelle, et depuis
une limite séparative en limite avec une zone R.

Enfin, la distance entre 2 constructions sur un méme terrain
est portée a 8m dans le cas d'existence de vues.

Un secteur de renouvellement urbain concerné par I'OAP
séquence 4 «ancien hdtel », initialement zoné en UC, est
également basculé dans ce premier indice de maniére a
assurer la traduction du projet.
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Les constructions principales doivent étre implantées en retrait de 5 metres minimum de
I'alignement des voies ou emprises publiques.

Toutefois, une implantation différente de la régle générale peut étre accordée si cela permet une
accroche qualitative avec une construction voisine existante ou en cas de rez-de-chaussée a
destination de commerces et activités de service implantés a I'alignement.

Les constructions doivent par ailleurs respecter les implantations spécifiques figurant sur le plan
de zonage.

Les constructions principales peuvent étre implantées en limite séparative latérale ou en retrait.
Les constructions principales doivent obligatoirement étre implantées en retrait des limites
séparative de fond de parcelle.
En cas de retrait, celui-ci sera de :
e 4 metres minimum si la fagade et/ou la toiture de la construction principale ne comporte
pas d'ouvertures créant des vues, en vis-a-vis de la limite separative latérale.
e 8 meétres minimum si la fagade et/ou la toiture de la construction principale comporte au
moins une ouverture créant des vues, en vis-a-vis de la limite séparative latérale.
e 8 metres minimum en vis-a-vis de la limite séparative de fond de parcelle
e 12 metres minimum en vis-a-vis d'une limite séparative correspondant a une limite de
zone avec une zone indicée « R ».

Lorsque au mains deux constructions principales implantées sur la méme unité fonciere ne sont
pas contigués, la distance entre ces deux constructions doit étre au mains égale a:
e 4 metres si les deux fagades en vis-a-vis des constructions ne comportent pas
d'ouvertures créant des vues,
e 8 meétres si au moins 'une des fagades en vis-a-vis des constructions comporte au moins
une ouverture créant des vues.

Ce secteur, anciennement concerné par une zone UADb,
correspond a une partie du centre-ville concentrée sur |a partie
Sud de la rue Maurice Jouet, du secteur du Marché et de
l'ouest de l'avenue de Versailles. Il s'agit d'un secteur
relativement dense mais ou il existe une homogénéité en
matiére de constructions et notamment d'implantations.

Sur ce secteur, un recul de 5 métres par rapport aux voies est
souhaité, de maniére a aérer le tissu urbain, d'autant plus qu'il
y a ici moins de commerces. Le réglement précise qu'une
implantation différente pourra étre accordée sous réserve de
permettre une accroche qualitative a une construction voisine
existante. Cette disposition vise a introduire une souplesse a
la regle genérale, de maniére a assurer une insertion
qualitative des projets dans leur environnement. Enfin, le
reglement peut étre doublé d'implantations spécifiques
inscrite au plan de zonage, de maniére a réglementer quelques
cas tres spécifiques d'implantation.

Les retraits imposés dans le cas d'implantation en retrait des
limites séparatives ont été retravaillés (introduction de
retraits minimum par rapport aux fonds de parcelles et en
limite de zone UR), de maniére & davantage ménager d'intimité
par rapport aux autres constructions, et notamment les
pavillons qui peuvent border ces secteurs.

Enfin, la distance entre 2 constructions sur un méme terrain
est portée a 8m dans le cas d'existence de vues.
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Les constructions doivent étre implantées de maniere harmonieuse avec le tissu urbain environnant
et dans la continuité des constructions voisines.

Les constructions principales doivent étre implantées dans une bande de 25 meétres comptée a
partir de I'alignement des voies ouvertes a la circulation publique existante a la date d'approbation
du PLU (XX/XX/XXXX) en vis-a-vis de I'accés principal a la parcelle.

Les constructions principales peuvent étre implantées en limite séparative latérale ou en retrait.
Les constructions principales doivent obligatoirement étre implantées en retrait des limites
séparative de fond de parcelle.
En cas de retrait, celui-ci sera de :
e 4 metres minimum si la fagade et/ou la toiture de la construction principale ne comporte
pas d'ouvertures créant des vues, en vis-a-vis de la limite séparative latérale.
e 8 métres minimum si la fagade et/ou la toiture de la construction principale comporte au
moins une ouverture créant des vues, en vis-a-vis de la limite séparative latérale.
e 8 metres minimum en vis-a-vis de la limite séparative de fond de parcelle
e 12 metres minimum en vis-a-vis d'une limite séparative correspondant a une limite de
zone avec une zone indicée « R » Si la parcelle comprend au moins deux limites
séparatives correspondant a des limites de zone avec une zone indicée « R » dans ce cas,
la regle s'applique uniqguement sur une seule limite séparative, en vis-a-vis des autres
limites séparatives, les constructions doivent respecter les regles de retrait ci-avant.

Lorsque au moins deux constructions principales implantées sur la méme unité fonciére ne sont
pas contigués, la distance entre ces deux constructions doit étre au mains égale a:

e La moitié de la hauteur de la fagade la plus haute mesurée au point le plus haut (L=h/2)
avec 4 metres minimum si les deux fagades en vis-a-vis des constructions ne comportent
pas d'ouvertures créant des vues,

e Lahauteur de la fagade la plus haute mesurée au point le plus haut (L=h) avec 8 métres
minimum si au mains I'une des fagades en vis-a-vis des constructions comporte au moins
une ouverture créant des vues.

Les regles d'implantation visent a conserver les spécificités
architecturales de la partie ancienne du centre-ville, autour de
la rue Henri Prou, dont la diversité d'implantation, de gabarit...
donne I'attrait paysager du secteur. Les régles d'implantation
par rapport aux voies et emprises publiques, visent a ce que
les projets s'harmonisent par rapport aux implantations
existantes aux alentours de maniere & conserver voire
renforcer la cohérence d'une rue. Par ailleurs, la régle
d'implantation dans une bande de 25 metres permet de
conforter les caractéristiques urbaines du secteur avec un
front bati depuis la rue mais des fonds de jardin et ceeurs
d'ilots verts constitués de jardins.

Les retraits imposés dans le cas d'implantation en retrait des
limites séparatives ont été retravaillés (introduction de
retraits minimum par rapport aux fonds de parcelles et en
limite de zone UR), de maniére a davantage ménager d'intimité
par rapport aux autres constructions, et notamment les
pavillons qui peuvent border ces secteurs.

Enfin, la distance entre 2 constructions sur un méme terrain
est portée a 8m dans le cas d'existence de vues.
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Les extensions des constructions principales existantes a la date d'approbation du PLU
(XX/XX/XXXX) doivent étre situées obligatoirement & I'arriere de la construction principale
comportant I'habitation.

Les extensions des constructions principales existantes a la date d'approbation du PLU
(XX/XX/XXXX) implantées dans la marge de retrait par rapport a I'alignement de la voie ol se situe
I'acces principal de la parcelle sont interdites. En cas de parcelles a I'angle ou longée par plusieurs
voies, cette interdiction ne s'applique que pour I'alignement de la voie ou se situe I'acces principal
de la parcelle.

Les extensions des constructions principales existantes a la date d'approbation du PLU
(XX/XX/XXXX) peuvent étre implantées en limite séparative ou en retrait. En cas de retrait,

e sila fagade et/ou la toiture de I'extension comporte au mains une ouverture créant des
vues, en vis-a-vis de la limite séparative, la marge de retrait doit étre au moins égale 4
métres.

e 8 metres des limites séparatives de fond de parcelle

Lorsque au moins deux constructions principales implantées sur la méme unité fonciere ne sont
pas contigugs, la distance entre ces deux constructions doit étre au moins égale a:
e 4 metres si les deux fagades en vis-a-vis des constructions ne comportent pas
d'ouvertures créant des vues,
e 8 metres si au moins l'une des fagades en vis-a-vis des constructions comporte au moins
une ouverture créant des vues.

Ces regles d'implantation visent a préserver les implantations
caractéristiques des pavillons issus de lotissements
homogénes et compacts, déja totalement constitués
(ancienne zone UB).

Par rapport au PLU actuel, les regles sont madifiees de
maniére a traiter de l'implantation des extensions, seules
possibilités dans ce tissu urbain totalement constitué. Les
regles ont pour objectif d'encadrer ces extensions de maniére
a ce qu'elles soient réalisées de maniére harmonieuse avec les
constructions initiales d'une part, et qu'elles génerent la
moindre géne possible pour le voisinage d'autre part.

Enfin, la distance entre 2 constructions sur un méme terrain
est portée a 8m dans le cas d'existence de vues.

Les constructions principales doivent étre implantées en retrait de 5 metres minimum de
I'alignement des voies ou emprises publiques.

Les constructions principales doivent étre implantées dans une bande de 25 meétres comptée a
partir de I'alignement des voies ouvertes a la circulation publique en vis-a-vis de I'accés principal a
la parcelle.

Cet indice vise a traduire et préserver le tissu pavillonnaire
diffus, moins dense et plus largement végétalisé (ancienne
zone UC).

Le retrait minimum de 5 métres par rapport a la voie publique
et la bande de constructibilité sont maintenus, de maniére a
conserver une cohérence d'implantation d'une part et de
protéger les fonds de parcelle d'autre part.
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Les constructions principales peuvent étre implantées sur une limite séparative latérale maximum
ou en retrait et en retrait des autres limites séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera de :
e 3 métres minimum si la fagade et/ou la toiture de la construction principale ne comporte
pas d'ouvertures créant des vues, en vis-a-vis de la limite séparative.
e 8 metres minimum si la fagade et/ou la toiture de la construction principale comporte au
moins une ouverture créant des vues, en vis-a-vis de la limite séparative.

Lorsque au moins deux constructions principales implantées sur la méme unité fonciére ne sont
pas contigués, la distance entre ces deux constructions doit étre au moins égale a:
e 6 metres si les deux fagades en vis-a-vis des constructions ne comportent pas
d'ouvertures créant des vues,
e 12 metres si au mains I'une des fagades en vis-a-vis des constructions comporte au
moins une ouverture créant des vues.

Les constructions pourront s'implanter sur une limite
séparative latérale seulement, ou en retrait. Cette précision
est introduite de maniére & limiter la dénaturation de ce tissu
pavillonnaire peu dense par des longueurs de fagades trop
importantes créant ainsi des fronts batis qui empéchent les
perspectives visuelles.

Les regles d'implantation entre 2 constructions sur un méme
terrain n'évoluent qu'a la marge. Les distances sont

néanmoins renforcees de maniere a garantir le maintien
d'espaces verts non batis généreux.

Les constructions principales doivent étre implantées en retrait de 5 metres minimum de
I'alignement des voies ou emprises publiques.

Les constructions principales peuvent étre implantées sur une limite séparative latérale maximum
ou en retrait et en retrait des autres limites séparatives. En cas de retrait, celui-ci sera de :
e 3 meétres minimum si la fagade et/ou la toiture de la construction principale ne comporte
pas d'ouvertures créant des vues, en vis-a-vis de la limite séparative.

Un indice 6 est créé sur le secteur de la Broderie, de maniére a
traduire le projet urbain qui concerne le secteur.

Anciennement en zone UC, cet indice se différencie du
précédent en ce qu'il n'exige pas de bande d'implantation par
rapport aux voies publiques a date d'approbation du PLU. En
effet, la desserte du secteur sera assurée par une voie

e B meétres minimum si la fagade et/ou la toiture de la construction principale comporte au | publique qui sera créée postérieurement & la date
moins une ouverture créant des vues, en vis-3-vis de la limite séparative. d'approbation.
Lorsque au moins deux constructions principales implantées sur la méme unité fonciére ne sont
pas contigués, la distance entre ces deux constructions doit étre au moins égale a:
e 6 metres si les deux fagades en vis-a-vis des constructions ne comportent pas
d'ouvertures créant des vues,
e 12 metres si au moins I'une des fagades en vis-a-vis des constructions comporte au
moins une ouverture créant des vues.
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Les constructions principales doivent étre implantées en retrait de 5 metres minimum de
I'alignement des voies ou emprises publiques.

Les constructions principales doivent étre implantées en retrait de toutes les limites séparatives.
La distance de retrait serade :

e La moitié de la hauteur de la fagade mesurée au point le plus haut (L=h/2) avec un
minimum de 4 métres si la fagade de la construction principale ne comporte pas
d'ouvertures créant des vues, en vis-a-vis de la limite séparative.

e Lahauteur de la fagade mesurée au point le plus haut (L=h) avec un minimum de 8 métres
si la fagade et/ou la toiture de la construction principale comporte au mains une ouverture
créant des vues, en vis-a-vis de la limite séparative.

Lorsque au moins deux constructions principales implantées sur la méme unité fonciére ne sont
pas contigugs, la distance entre ces deux constructions doit étre au moins égale a:

e La moitié de la hauteur de la fagade la plus haute mesurée au point le plus haut (L=h/2)
avec 8 metres minimum les deux fagades en vis-a-vis des constructions ne comportent
pas d'ouvertures créant des vues,

e Lahauteur de la fagade la plus haute mesurée au point le plus haut (L=h) avec 12 métres
minimum si au moains |'une des fagades en vis-a-vis des constructions comporte au moins
une ouverture créant des vues.

Cet indice vise a traduire les regles de I'ancienne zone UD,
correspondant aux secteurs de grands ensembles.

La regle d'implantation par rapport aux voies et emprises
publiques est maintenue, de méme que celle par rapport aux
limites séparatives.

La distance entre 2 constructions sur un méme terrain est
augmentée, et passe de 6 metres minimum a 8 metres
minimum en I'absence de vues, et minimum 12 métres si vues
ce qui est plus cohérent au regard des hauteurs permises dans
ces secteurs.

Les constructions principales doivent étre implantées en retrait de 5 metres minimum de
I'alignement des voies ou emprises publiques.

Les constructions principales peuvent étre implantées en limite séparative ou en retrait. En cas de
retrait, celui-ci sera de :
e Lamoitié de la hauteur de la fagade mesurée au point le plus haut (L=h/2).

Lorsque au moins deux constructions principales implantées sur la méme unité fonciére ne sont
pas contigués, la distance entre ces deux constructions doit étre au moins égale a:
e La moitié de la hauteur de la fagade la plus haute mesurée au point le plus haut (L=h/2)
avec 6 metres minimum

Cet indice dédié aux zones d'activités fait évoluer les regles de
I'ancienne zone UE de maniére a y intégrer une regle quant ala
distance entre 2 constructions sur un méme terrain (distance
au moins égale a la moitié de la hauteur de la fagade avec un
minimum de 6m).
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D. Indice de hauteur

Le quatrieme indice fixe la hauteur maximale de la construction. En lien avec les objectifs du PADD, I'affectation de chaque hauteur répond a un objectif de maintien de la

diversite des formes urbaines présentes sur le territoire.

La hauteur maximale des constructions est une hauteur exprimée en metres, et mesurée au point le plus haut de la construction. Le réglement fixe également un nombre

maximum de niveaux admis, ainsi qu'une hauteur maximale de fagade.

Aux indices de hauteur s'ajoute un secteur de hauteur spécifique qui permet une sur-hauteur ponctuelle au niveau du pole gare, en lien avec I'OAP.

Hauteur totale maximale de la . . . - N
T Nombre de niveaux max@um admis | Hauteur maximale en métres de
T — pour les constructions la fagade (h)

9 R+1+C 6
10 R+1+C 7
12 R+2 ou R+2+C / R+2+A 9

En zone UM : R+3+C/R+3+A 13
16 En zones UR, UAs et AUAis : R+4 16

Un secteur de hauteur spécifique est identifié sur le plan de zonage au sein duguel la hauteur maximale autorisée est de :

Hauteur totale maximale de la
construction (H)

Nombre de niveaux maximum admis
pour les constructions

Hauteur maximale en métres de
la fagade (h)

18

R+4+A

15
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Justification des indices de hauteur au sein du PLU révisé :

Hauteur totale . Hauteur
) Nombre de niveaux .
maximale de la e maximale en PR
construction = indice les constructions metres de la
porté dans la zone (H) fagade (h)
Cet indice correspond aux zones de lotissements constitués et compacts des Clayes-sous-
Bois (ancienne zone UB). Ces lotissements ont la particularité d'avoir su conserver une forte
9 R+1+C 6 homogenéite de leurs gabarits et aspects extérieurs.
La hauteur maximale est fixée a 9 metres, de fagon a bloquer toute évolution des hauteurs
de ces quartiers trop importante et ainsi d'en préserver I'harmonie architecturale.
Cet indice s'applique sur le reste du tissu pavillonnaire dit plus lache, ou une plus grande
10 R+1+C 7 diversité en matiere de hauteurs s'observe. La hauteur maximum du PLU actuel est
conservée au sein du PLU révisé.
Cet indice correspond a certains secteurs du centre-ville, notamment les anciennes zones
UAb et UAe, qui visent a opérer une transition entre les secteurs les plus hauts et denses
R+2 ouR+2+C / ) ) . . .
12 RADEA 9 des Clayes-sous-Bois, et le tissu pavillonnaire bardant le centre-ville.
La hauteur de 12m qui était celle de I'ancienne zone UAb est conservée pour I'ensemble des
secteurs qui constituaient une transition avec les zones d'habitat individuel.
Cet indice correspond au secteur dense du centre-ville (ancienne zane UAa) de collectifs
En zone UM - (ancien UD) et des zones d'activités économiques (UE). La hauteur maximale du secteur
R+3+C/R+3+A 13 dense du centre-ville et des quartiers de collectifs reste la méme, et celle des zones
d'activités économique augmente de 1m pour se mettre en cohérence au sein d'un méme
16 indice.
La majorité de I'ancienne zone UAc, correspondant a la rue Maurice Jouet et pour laquelle la
En zones UR, UAs et 16 hauteur maximale était limitée & 12 métres, est rebasculée au sein de l'indice 16. L'objectif

AUAis : R+4

est de favoriser la constitution d'un front urbain aux hauteurs harmonisées et de densifier
cet axe majeur.
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2. Dispositions particuliéres applicables en zone AU

La zone AU correspond au site identifié pour du développement économique a I'extrémité Sud de la commune, dans le prolongement du pdle économique SQY High Tech et
dans le cadre du déploiement de ce dernier.

Ce secteur se divise en deux zones :
- Une zone AUAIsBb16 ouverte a I'urbanisation et concernée par une OAP

- Une zone AU stricte qui reste fermée a I'urbanisation a ce stade et qui ne comprend donc pas de reglement au sein de ce PLU
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Justification des dispositions applicables en zone AU

PADD

Régleme

Evolutions et justifications par rapport au PLU actuel

Favoriser le Destination et sous-destinations autorisées, interdites ou autorisées sous conditions

déploiement du

|Sous-destinations Interdites Autorisées | Autorisées sous conditions particuliéres...
pole

A condition que :

économique
SQY High Tech

Les Iogements solient destinés aux personnes dont|
la présence permanente est necessaire pour|
assurer le fonctionnement, la surveillance ou le|

Logement = & A
i i auterisées.
sur le territoire Les constructions soient limiiées 3 100 m? de|
surface de plancher par unité fonciére.
des Clayes- -
Hébergement
sous-Bois en COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES
: artisanat et commerce de détail P .
accueillant des Acondiionave:
- Que leurs exigences de fonctionnement, lors de
Que k de fonct it, lors o
nitA Restauration leur ouverture ou @ terme soient compatibles
activites au avec les infrastructures existantes, notamment
: |Commerce de gros les voires, Fassainissement et les capacitds de
sein du secteur [Activités de services avec accusil Exidui
L [ une ciencele Les activités autorisées ne générent pas de flux
-a- . e circuiation inadaptés
du Puits-a o e iraation nadapté

re bergemert o [
Loup

Cinéma

Permettre

I'accueil e

A condition que
- o

lors de leur|

ouverture ou & terme soient compatibles ave les|
Infrastructures existantes, notamment les voiries,

et les capacités de
e e générent pas de flux de

d'activites et ndustre Acanaanaue:
' B Entrepét lors de leur|
d'emplois dans — cuverture o 3 terme soent compaties vec e
s existantes, les voiries,

Fasssini et les capacités de

le cadre du Centre de congrés et arexposition

|cusine dédiée & avente enigne |

7 . _ | ciculationinadaptés |
deploiement du

pole Locaue et bureau des
|administrations publiques et

éCDnOmiqUe assimilés .E\unrzdi(iun:

SQY High Tech ominsaatons i o+

Les activités autarisées ne générent pas de flux de

Que leurs exigences de fanctionnement, solent
compatibles avec le caractére urbain ou
résidentielle du secteur et avec les infrastructures
existentes, notemment les voiries, réseaux,

(secteur du | [
Puits-a-Loup,

| Salles d'art et de spectacies
1012 ha) Equipements sportifs

autres équipements recevant ou
public

Etablissements d'enseignement, de
santé et eraction sociale

capacité

Pour les établissements denseignement, de santé,
et d'action sociale : de ne pas &tre situé dans un
périmétre de 50 métres autour d'une construction
ou installation présentant des risques avérés (ICPE)
pour la santé

Lieux de culte

Exploitatien agricale

EXPLOITATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES

|Explaitation forestiére

Le reglement de la zone agricole AU a pour objectif de
permettre la mise en ceuvre d'un projet de
développement  économique dans le cadre du
déploiement du pdle économique SQY High Tech.

Ainsi, les destinations autorisées sur la zone sont de
maniére logique liées aux activités économiques
(activités des secteurs secondaires et tertiaires,
bureau, commerce, artisanat, etc.).

Les logements sont autorisés uniquement & condition
qu'ils soient destinés aux personnes dont la présence
permanente est nécessaire pour assurer le
fonctionnement, la surveillance ou le gardiennage des
constructions et installations autarisées.

Sur l'ensemble de la zone, les constructions sont
autorisées a condition qu'elles s'intégrent dans un
schéma d'ensemble portant sur I'ensemble de la zone
et respectant I'OAP Puits a Loup.
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Régleme

Implantation des constructions

Dispositions applicables a I'indice 8

IMPLANTATION par
rapport aux voies* et
implantation par
rapport aux emprises
publiques

Les constructions principales doivent &tre implantées en retrait de 5 métres minimum de
'alignement des voies ou emprises publiques.

Les constructions principales doivent étre implantées avec une distance minimum de 45
metres depuis I'axe de la route nationale 12.

IMPLANTATION par
rapport aux limites
séparatives

Les constructions principales peuvent &tre implantées en limite séparative ou en retrait.
En cas de retrait, celui-ci sera de :

* Lamoitié de la hauteur de la fagade mesurée au point le plus haut (L=h/2) avec un
minimum de 6 métres si la fagade de la construction principale ne comporte pas
d'ouvertures créant des vues, en vis-a-vis de la limite séparative.

IMPLANTATION des
constructions* les
unes par rapport aux
autres sur une méme
unité fonciére

Lorsque au moins deux constructions principales implantées sur la méme unité fonciére

ne sont pas contigués, la distance entre ces deux constructions doit &tre au moins égale

a:

* La moitié de la hauteur de la fagade la plus haute mesurée au point le plus haut
(L=h/2) avec 6 metres minimum

volutions et justifications par rapport au PLU actuel
En termes d'implantation, le réglement de la zone AU
reprend I'indice 8 qui est celui qui s'applique aux zones
d'activités.

Emprise au sol et traitement environnemental et paysager des espaces non-batis et abords

des constructions

Indice Emprise au sol* maximale Pourcentage minimum d’espaces
des constructions* verts sur le terrain*
b 60% de la surface de l'unité 30%
fonciére*

Le reglement reprend l'indice b qui correspond aux zones
d'activités (ancienne zone UE).

Cette regle permet la mise en ceuvre du projet dans le
respect des orientations de I'0AP.

Hauteur maximale

Hauteur totale Hauteur maximale en métres
maximale de la Nombre de niveaux de la fagade
construction = indice maximum admis pour les
porté dans la zone constructions (h)
(H)
R+4 uniguement en toiture
16 13
terrasse ou R+3+C/R+3+A

La regle de hauteur reprend I'indice 16 qui s'applique aux
autres zones d'activités de la commune, régle qui est
adaptée au futur projet envisage.
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3. Dispositions particuliéres applicables en zone N

La zone N correspond aux espaces boisés de la commune (forét de Bois-d'Arcy) ainsi qu'aux
grands parcs urbains (prairie Janine Thomas, parc de Diane), faisant I'objet d'un secteur Ns
correspondant aux espaces verts de loisirs. En application de I'article R 151-24 du Code de
I'Urbanisme les zones N concernent « les secteurs de la commune, équipés ou non, a
protéger en raison :

o Soit de la qualité des sites, milieux et espaces naturels, des paysages et
de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou
écologique ;

o Soit de I'existence d'une exploitation forestiére ;

o Soit de leur caractére d'espaces naturels ».
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Justification des dispositions applicables en zone N

PADD

Préserver et valoriser
les espaces naturels
communaux : Forét
domaniale du Bois
d'Arcy et ses lisiéres, la
Rigole des Clayes, Ru
Maldroit

Préserver le grand
réservair de biodiversité
identifié sur la
commune : la Forét
domaniale du Bois
d'Arcy et ses abords

Reglement
Destination et sous-destinations autorisées, interdites ou autorisées sous
conditions

HABITATION

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Restsurstion

Commerce de.

s

ctivitis o

services o

seffectue

Vaccueil drune
bariie

B T p——————
Inaustrie
Entreptt
Bureau

Cuisine déciée &
la vente en igrne.
Centre de congrés)
st daspostion

EQUIPEMENTS DINTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et Sous réserve que les comstructions et instalistions e solent pasl
ures s des mcompatibles svec I'sxercice d'une sctvité agricole, pastorale ouf
administrations N terrain sur

publigues et pas atteinte & ls ssuvegarde des espsces naturels et des paysages,|
conformément aus articles L151-11 et L151-12 du Code de [urbanisme.

sssimilés
Locaux

techniques et
inclustriels des

Sous réserve que les constructions et instalistions ne soient pasl
compatibles avec I'exercice d'une activité agricole, pastorale oul
b arrain s

pss stusinte & ls ssuvegsrde des espaces naturels et des paysages|
anformément su srticles L1511 et L151-12 du Code de Furbanisme.

saministrations
publigues ot
assimilés
Erablissements
ensesgramant,

——
o action sociske
Salles art et de
spactacies
Equpements
sportits

utres
equipements
recevant du
bl

Sous réserve que les comstructions et instsllations ne saient pas|
M |icompatibles avec ‘ewercice d'une sctivité sgricole, pastorale oul
terrain sur

M [pas atteinte & la sauvegarde des espaces naturels et des paysages|
les L1511 8% L151-12 du Code da Furbanisma.

Lieun de culte
ITATIINS AGRICOLES ET FORESTIERES.

Exphoitation
agricole

Exploitation

forestiore

Evolutions et justifications par rapport au PLU actuel
Le réglement de la zone naturelle N vise a établir une
protection forte des espaces naturels de la commune.
Elle est totalement inconstructible.

Les seules constructions et aménagements permis
sont ceux lies aux exploitations agricoles et
forestiéres.

Sont également autorisés les locaux techniques et
industriels des administrations publiques et assimilés
et sous réserve que les constructions et installations
ne soient pas incompatibles avec I'exercice d'une
activité agricole, pastorale ou forestiére du terrain sur
lequel elles sont implantées et qu'elles ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des
paysages, conformément aux articles L.151-11 et
L.151-12 du Code de I'urbanisme.

Le sous-secteur Ns est plus ouvert en termes de
destinations en autorisant I'ensemble des sous
destinations des équipements d'intérét collectif et
services publics. Cela reste tout de méme limité a
cette destination et les réserves et conditions sont les
mémes.

Notons également que le massif boisé fait I'objet d'une
protection supplémentaire avec le classement en EBC.
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Reglement
Implantation des constructions par rapport a I'alignement

Les constructions doivent étre implantées en retrait de 6 metres minimum par
rapport a I'alignement.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions peuvent étre implantées sur les limites séparatives ou en retrait
avec une distance minimum de retrait égal a la moitié de la hauteur de la fagade
mesurée au point le plus haut (L=h/2) avec un minimum de 6 métres.

Implantation des constructions sur un méme terrain

Non reglementé

Evolutions et justifications par rapport au PLU actuel
Les regles d'implantation sont relativement souples
dans la mesure ou cette zone n'a pas vocation a
accueillir d'autres constructions ou aménagements que
des eléments liés a I'activité agricole et forestiére ou

alors d'intérét collectif. Les dispositions visent
simplement a garantir une implantation discrete vis-a-
vis des voies ou limites séparatives.

Emprise au sol

L'emprise au sol des constructions a destination d'exploitation forestiere ou agricole
ne pourra excéder 10% de la surface de I'unité fonciere.

L'emprise au sol des constructions a destination d'équipements d'intérét collectif et
services publics ne pourra excéder 20% de la surface de I'unité fonciére.

Hauteur maximale

La hauteur maximale des constructions est fixée a 10 metres au point le plus haut.

L'emprise au sol des constructions est tres limitée de
maniére & permettre d'éventuelles constructions liées a
une activité agricole ou forestiére tout en conservant le
caractere naturel de cette zone.

Celle-ci est légerement plus importante concernant les
équipements d'intérét collectif pour ne pas bloguer
d'éventuels projets en zone Ns.

La régle de hauteur vise le méme objectif.

Traitement environnemental et paysager des espaces non-batis et abords des
constructions

En zone N, une part de 80 % minimum de la superficie de l'unité fonciére doit étre
traitée en espace vert de pleine terre.

En zone Ns, une part de 60 % minimum de la superficie de I'unité fonciere doit étre
traitée en espace vert de pleine terre.

Cette régle permet de garantir que la grande majorité de
ces espaces restent en pleine terre. Cette part est moins
importante en zone Ns pour permettre des aménagements
extérieurs en lien avec la fonction et l'usage de ces
secteurs support d'activités de loisirs.
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4. Dispositions particulieres applicables en zone A

La zone A correspond au secteur agricole du Colombier, au nord-ouest de la commune. En application des articles R 151-22 et 23 du Code de I'Urbanisme, les zanes A
concernent « les secteurs de la commune, équipés ou nan, a protéger en raison du potentiel agranomique, biologique ou économique des terres agricoles ».
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Justification des dispositions applicables en zone A

PADD

Evolutions et justifications par rapport au PLU actuel

Limiter
strictement la
consommation
d'espaces
agricoles et
naturels.

Préserver le
secteur
agricole du
Colombier

Régleme
Destination et sous-destinations autorisées, interdites ou autorisées sous conditions
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[F———
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EQUIPEMENTS DINTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

500 résarve qua s consrartions et maraietons el
st pas incompartbies avee lexereice dune atthite
[sgricole, pastarsie ou forestiére du terrain sur lequel

lcontormément aux amices L1141 er LISIZ o
|code e rumansme.

Eiatiissements denssgnement, o
samé et racrion socise

Salles d'art ot e spactacies

Equipements sportify

|autres. équipemerts recevaen o
public

Lieu o cune

Expiotanion agicole

EXPLOTTATIONS AGRICOLES ET FORESTIERES.

[s0us. réserve. gue les cansaructions e Insialations el
skt pas incompatitias Evec Menercice Gune activte
[sgricoie; pastarsie cu forestitre du terrain sur lequell

lconformémens & farticle L1511 du Code de]
rurbanisme

Explotation forestire

[Sous réserve. que es cansaructions et instalstions el
st pas incompibles avec F'exsrcice une actité
[sgricole, pastarsie ou forestiére u terrsin sur lequel

leondormémens & fartile L1SI11 du Cose dl
Irurtanisme.

Le reglement de la zone agricole A a pour objectif de
préserver la vocation agricole de cette zane.

Ainsi, seules les constructions a usage agricole sont
autorisées.

Les logements sont autorisés uniquement & condition
d'étre nécessaires a I'activité agricole et que I'activité
requiere une présence permanente et rapprochée
nécessitant une surveillance ou en continuité des
constructions agricoles et dans Ia limite de 1 logement
de 150 m? de surface de plancher par exploitation
agricole.

Enfin, le reglement autorise également les locaux
techniques et industriels des administrations publiques
et assimilés sous réserve que ces constructions ou
installations ne soient pas incompatibles avec
I'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestiere
du terrain sur lequel elles sont implantées et qu'elles ne
portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces
naturels et des paysages, conformément aux articles
L.151-11 et L.151-12 du Code de I'urbanisme.
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Réglement
Implantation des constructions par rapport a I'alignement

Les constructions doivent étre implantées en retrait de 6 metres minimum par rapport a
I'alignement.
La distance de retrait est portée a

e 10 métres minimum en vis-a-vis de la limite du domaine public ferroviaire,

e 30 metres minimum en vis-a-vis des routes départementales.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions peuvent étre implantées sur les limites séparatives ou en retrait avec une
distance minimum de retrait égal a la moitié de la hauteur de la fagade mesurée au point le
plus haut (L=h/2) avec un minimum de 6 métres.

Implantation des constructions sur un méme terrain

Non reglemente

Evolutions et justifications par rapport au PLU actuel
Les regles d'implantation par rapport a I'alignement et
aux limites séparatives sont assouplies par rapport au
PLU actuel (retrait minimum de 10m), sauf en ce qui

concerne les terrains aux abords des routes

départementales afin d'en sécuriser les abords.

L'implantation des constructions sur un méme terrain
n'est pas reglementée pour laisser la souplesse
nécessaire dans I'implantation des batiments a usage
agricole. Cela ne change pas par rapport au PLU actuel.

Emprise au sol

L'emprise au sol de I'ensemble des constructions ne pourra exceder 10% de la surface de
I'unité fonciére.

L'emprise au sol des constructions sur un méme terrain
est limitee a 10% ce qui est suffisant pour d'éventuelles
constructions a usage agricole mais qui permet aussi de
préserver les terres agricoles.

Hauteur maximale

Pour les constructions a destination d'habitation, la hauteur maximale est fixée a
R+1+Combles et :

e 7 metres a l'égout du toit

e 10 meétres au faitage.
Pour les constructions a destination d'exploitation agricole et forestiére, la hauteur maximale
est fixée a 12 metres au point le plus haut.

Les regles de hauteur sont différenciees entre les
constructions a usages agricoles et de logements de
maniére a s'adapter aux besoins spécifiques a I'activité
agricole.

Traitement environnemental et paysager des espaces non-batis et abords des constructions

Tout projet devra chercher a limiter I'artificialisation et I'imperméabilisation des sols.

Cette regle vise a encadrer I'artificialisation des sols de
maniéere souple. |l s'agit d'un ajout par rapport au PLU
actuel.
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I Les indicateurs de suivi

Objectif : définir les indicateurs permettant d'apprécier les résultats de la mise en ceuvre du PLU sur le territoire communal au regard de différents éléments :

>
>
>
>

La satisfaction des besoins en logements ;
L'échéancier prévisionnel de I'ouverture a I'urbanisation de la zone a urbaniser et de la réalisation des équipements correspondants ;
La consommation globale de I'espace ;

Les incidences sur I'environnement.

Conformément aux dispositions de I'article L.163-27 du Code de I'urbanisme, le PLU fera I'objet d'une analyse des résultats de son application, au plus tard a I'expiration d'un délai
de 6 ans a compter de son approbation. A I'issue de cette analyse, un débat sera organisé au sein du conseil municipal sur |'opportunité d'envisager une évolution du PLU.

Dans cette perspective, les indicateurs présentés ci-dessous ont été retenus en s'appuyant sur les orientations définies dans le Projet d'Aménagement et de Développement
Durables.

Le dispositif de suivi est constitué d'un nombre restreint d'indicateurs qui devront étre mis en place, au fur et a mesure, par la collectivité. Pour chacun d'entre eux, sont précisées :

>
>

la source : organisme ou structure aupres desquels la donnée est disponible ;

la périodicité de mise a jour possible, au regard de la fréquence d'actualisation de la donnée par I'organisme source, a la date d'approbation du PLU, sachant que I'obligation
d'évaluation est applicable tous les 3 ans a compter de I'approbation du PLU ;
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Périodicité

Nombre d'habitants 17 487 habitants en 2019
Solde migratoire -1%
Les habitants Solde naturel INSEE A chague recensement 0,7%
Taille des ménages 2,43 personnes
Taux de chémage 10,4%
Nombre de logements 7 648 logements en 2019
Part des résidences principales 94,1%
Part des logements vacants INSEE 4,4%
Part des grands logements (>T4) |D0nnées communales 61,2%
Les logements A chaque recensement
Part des petits logements (<T2) 8,4%
Part Logements sociaux boT78 23,88% en 2020
Nombre de logements livrés neufs /!
Annuel
par type et par an
Nombre d'emplois dans la zone 4 402 emplois en 2019
Les emplois et les activités
-6 empl M Part d'actifs INSEE 3ans 78,3%
économiques
Nombre d'établissements actifs 434
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| Peériodicite |

Le Patrimoine Nombre de monument historiqgue  |Commune 3ans 1

2

Nombre de cimetiéres .
12 écoles maternelles,

Nombre d'établissements élémentaires ou groupes

scolaires scolaires, 2 colleges
Les équipements Commune 3ans

Nombre d'éléves scolarisés en 1833en2020

maternelle et primaire 8 équipements sportifs, 3 petits

Nombre d'équipements sportifs jeux de plein air (skate-park,
pétanque, basket), 3 parcs

Part des déplacements domicile 61,9% en 2019
travail s'effectuant en voiture

Transports, déplacements et Nombre de parkings INSEE 3 ans 28

stationnement Nombre de lignes de bus Commune 7
Nombre de gare ferroviaire 1
Nombre de ligne de train 1

Les indicateurs de suivis relatifs & /'environnement, aux risques, aux réseaux et aux énergies sont présentés au sein du tome 2.6 Evaluation environnementale
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