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Projet de PLU arrété
de la commune de SAINT-REMY-LES-CHEVREUSE

Synthése des avis des services de I'Etat

Par délibération en date du 06 avril 2023 , le conseil communal a arrété le projet de révision du plan
tocal d'urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Rémy-lés-Chevreuse.

En application de l'article L.153-12 du Code de l'urbanisme, ce projet a été transmis pour avis aux
services de I'Etat le 24 avril 2023.

L’avis émis au titre de I’Etat sur le projet de PLU arrété est favorable avec réservest.

* Si les réserves ne sont pas levées, I'avis est défavorable.
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l Réserves a lever
A. Production de logements sociaux

Le projet du PLU affiche un potentiel d’environ 900 logements qui seront réalisés a I'horizon 2035,
dont 589 sur des projets identifiés avec 262 logements locatifs sociaux (LLS). Vous estimez ainsi le
besoin de réaliser 60 logements par an pour maintenir la population.

Il convient de noter que cette trajectoire de réalisation de logements repose en grande partie (590
logements) sur un potentiel foncier dont la disponibilité n’est pas assurée. '

Pour rappel, au 1*" janvier 2022, la commune compte 3210 résidences principales comprenant 385 LLS,
soit un taux de 11,99 %. La commune est concernée par la loi Solidarité et Renouvellement Urbain, lui
fixant un objectif de 25 % de LLS parmi les résidences principales. A cet,, égard, elle présente un déficit
de 417 LLS. A noter également que I'obligation triennale 2023-2025 prévoit une réalisation de 138 LLS.

Afin de permettre I'atteinte de 25 % de LLS, vous entendez mettre en place des secteurs de mixité
sociale qui couvrent toutes les zones urbaines & vocation d’habitat (UA, UE, UF, UH).

Dans ces secteurs, en cas de réalisation d‘un programme d’habitation supérieur ou égal a S logements
un pourcentage minimum de 35% de LLS sera requis.

De plus, dans les OAP sectorielles présentes sur le projet de PLU, le taux de LLS est le svivant :

* « Domaine de Chevincourt », pour 90 logements prévus : 30 % de LLS, 30 % de logement en bail
réel solidaire (BRS) et 30 % en accession libre ;

* « Terrain des sceurs », pour une vingtaine de logements : 35 % de LLS a partir de 5 logements ;
= « Secteur gare », pour environ 140 logements : 35 % de LLS a partir de 5 logements.
En comptant le BRS, pour I'ensemble de ces trois OAP, c’est environ 116 LLS qui seraient produits.

Or ceci ne permet pas de couvrir les besoins de la triennale de 2023-2025 fixés a 138 logements, et
encore moins de courir les besoins de logements sociaux a I'horizon du PLU. Egalement, comme il a été
vu précédemment, une grande partie du potentiel de réalisation de logements y compris sociaux n’est
nullement assurée. Enfin, si les outils mis en place (taux de LLS obligatoire en zone urbaine et OAP)
permettent une programmation de logement efficace sur le territoire, la part de LLS (35%) dans ces
derniers, restent insuffisants au vu du déficit important de logements sociaux sur la commune.

C’est pourquoi, il serait souhaitable que ces taux soient augmentés dans les zones urbaines et pour les
trois secteurs d’OAP « Domaine de Chevincourt», « Terrain des sceurs » et « Secteur de gare ».

Enfin, en application de I'article L.151-41 du Code de I'urbanisme, il serait également utile de prévoir
des emplacements réservés spécifiquement dédiés a la réalisation de logements sociaux notamment si
des projets sont dores et déja prévus par la commune.
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B. Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitées (STECAL)

Vous entendez mettre en place sur votre territoire des STECAL dans les zones agricoles et naturelles.

Pour ces derniéres, le PLU arrété crée des sous-secteurs 1N, correspondant aux espaces verts aménagés
: terrain de sport, de loisirs, parc de la mairie, dont la superficie totale atteint 12,6 ha.

Pourront étre édifiés dans ces zones, notamment des équipements d‘intérét collectif et de services
publics liés a la voirie et aux réseaux divers, des aménagements intégrés dans un schéma de gestion de
la fréquentation des milieux naturels (parkings de moins de 500 m2...), des logements et hébergements
liés au gardiennage des équipements ainsi que des équipements pour la restauration dont la surface de
plancher n‘est pas supérieure & 100 m2.

Au regard des régles d’emprises au sol qui imposent un coefficient maximal de 10 % ce ne sont pas
moins de 12600 m? qui peuvent é&tre ainsi artificialisés dans I'ensemble de ce secteur, étant entendu
qu'au surplus, lesdites reégles d’emprise ne s’appliquent pas aux équipements d‘intérét collectif et de
service public. De mé&me les hauteurs des constructions qui imposent un maximum de 10 métres déja
conséquent, ne s'appliquent pas une fois encore aux équipements d'intérét collectif et de service
public.

Pour rappel, les STECAL sont des secteurs de taille et de capacité d’accueil limitées, délimités au sein
des zones inconstructibles des PLU (zones A et N) et au sein desquels certaines constructions ou
installations peuvent étre édifiées de maniére dérogatoire (CU, art. L. 151-13).

S'il appartient aux auteurs d’un plan local d'urbanisme de déterminer le parti d’aménagement 3 retenir
pour le territoire concerné par le plan, en tenant compte de la situation existante et des perspectives,
et de fixer en conséquence le zonage et les possibilités de construction, il résulte tant des travaux
parlementaires ayant précédé I'adoption de la disposition de STECAL, que de ses termes mémes, que
la création d'un STECAL doit présenter un caractére exceptionnel, de maniére 3 éviter le mitage des
espaces naturels.

Au regard de la disposition sus-énoncée, I'importance de la superficie de la zone 1N, et les dispositions
du réglement qui ne cadrent également pas suffisamment les conditions de hauteur, d‘implantation et
de densité des constructions, permettant d‘assurer leur insertion dans l'‘environnement et leur
compatibilité avec le maintien du caractére naturel, agricole ou forestier de la zone, portent une
atteinte trop importante av caractére naturel de la zone considérée (1.).

Par ailleurs, la majeure partie des parcelles concernées ne contient aucun batiment public et ne fait
I'objet d'aucun projet municipal précis. C’est pourquoi, il conviendra de limiter I‘emprise de la zone 1IN
au plus prés des batiments existants dans ces secteurs, et les projets de construction devront étre
formellement énoncés dans le rapport de présentation et précisément délimités. A défaut, un
reclassement en zone N s'impose.

Pour les mémes motifs, et méme si sa superficie est plus modeste, il conviendra pour la zone 2N qui
concerne le chdteau de Coubertin et les Ateliers St Jacques, ainsi que la fonderie Coubertin, de limiter
son périmetre au plus proche des batiments existants ou de ceux susceptibles d’étre réalisés en
limitant au maximum leur emprise ou leur hauteur, quelle que soit la destination de la construction.

1. 4 TA Versailles, 4 mai 2018, Commune de Trappes, req., n° 1702800
) CAA de Douai, 12 janvier 2021, req. n°18DA02615
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De par son caractére limité, le STECAL en zone agricole AES, qui concerne I'Arche d'Aigrefoin,
établissement de service d’aide par le travail (ESAT), ne pose, quant a lui, pas de probleme.

i. Remarques a prendre en compte

A. Observations sur la préservation des paysages et des espaces naturels
Les OAP:

Les OAP se situent dans le site inscrit de la Vallée de Chevreuse, caractérisé par : « une vallée encadrée
par des versants boisés dont ['histoire est particuliérement riche, formant une unité géographique
incontestable » (extrait du rapport).

A cet égard, il serait intéressant qu’une protection paysagére soit mise en place pour les arbres de
hautes tiges présents sur les OAP du « Domaine de Chevincourt » et du « Terrain des soeurs »,
conformément aux articles L. 151-19 et L.151-23 du Code de I’'Urbanisme. Cette protection, quand elle
est mise en place, doit s'accompagner d’'un inventaire et d’une représentation graphique des arbres
remarquables (ou alignement d’arbres le cas échéant) afin d’‘en assurer le suivi. L'inventaire final est a
joindre en annexes. (cf. piéce-jointe Protection des arbres au titre des articles L151-19 et L151-23 du code
de l'urbanisme, 2023, CAUE 77 ).

Concernant la préservation des espaces naturels, il serait préférable de retirer du périmétre de 'OAP
« Domaine de Chevincourt », la parcelle classée en zone Espace Boisé Classé (EBC) sur le plan de
zonage.

De méme, sur I'OAP « Terrain des sceurs », il y a lieu de s’interroger sur la présence d‘un projet de
parking visible de la voie publique, alors que la ville est desservie par une gare et que la commune
prévoit la réalisation de pistes cyclables. S'il est maintenu, il devrait étre "paysagé" afin de conserver la
qualité paysagére de la voie et étre prévu comme un espace réversible, c'est-a-dire transformable en
espace vert public a moyen ou long terme.

Il conviendrait également de retirer de cette OAP la partie Sud, boisée, comprise dans la zone 1N, dans
un souci de préservation de cet espace forestier.

Les toitures en zone UA :

Il conviendrait de préciser que les panneaux solaires doivent étre peu, voire non visibles depuis
I'espace public, particulierement en zone UA, car les panneaux tendent a dénaturer les couvertures
traditionnelles.

Des précisions peuvent également étre rappelées concernant les chassis de toit (la hauteur supérieure
a la largeur, I'implantation axée sur les baies, I'encastrement, I'labsence de volets roulants et de stores
extérieurs) dés lors qu'ils sont visibles depuis I'espace public.

Les clétures pour I'ensemble des zones :

Il conviendrait de préciser le type de grillage autorisé en privilégiant des grillages souples & mouton
plutdt que des grillages rigides d’esthétique industrielle. En centre-ville, il conviendrait de privilégier
des barreaudages verticaux plutdt que l'indication « d’éléments a claire-voie » qui recouvre une large
gamme (dessins, matériaux) parfois peu adaptée au bati existant.
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B. Inondation

L'arrété préfectoral du 2 novembre 1992 portant délimitation du périmétre des zones 3 risque
d’inondation des cours d’eau non domaniaux, pris en application de I'ancien article R. 111-3 du code de
I'urbanisme, est cité dans le rapport de présentation (volet environnemental, p.36).

Cependant, la cartographie de ce périmétre est absente de I'annexe relatives aux Servitudes d’Utilité
Publique (SUP). Il y aura donc lieu de Iajouter.

Je note que la cartographie de la zone inondée en 2016 est, quant 2 elle, bien présente dans le rapport
de présentation (volet environnement p.39).

Le réglement intégre dans les zones potentiellement inondables (UA, UE) des prescriptions
spécifiques : « le premier plancher bas des constructions & destination d’habitation doit étre situé au-
dessus de la cote des plus hautes eaux connues (PHEC) ».

De plus, le document indique que « Les cétes des PHEC sur la commune en référence aux crues de
mai/juin 2016 figurent en annexe du présent réglement ». Cependant, cette annexe n'est pas présente
dans le dossier, et devra donc étre ajoutée.

Enfin, il conviendrait de préciser dans le rapport de présentation qu‘une étude hydrologique et
hydraulique globale sur le bassin versant de I'Yvette et de ses affluents est en cours de réalisation et
qu'elle servira de base a la révision du Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI) existant.
Lorsqu'il sera approuvé, le nouveau PPRI abrogera I'arrété de 1992 et devra étre annexé a ce PLU.

Les prescriptions édictées dans le PLU (voir paragraphe ci-dessus) seront alors remplacées par celles du
nouveau PPRI.

Concernant les arrétés de Catastrophe Naturelle (CAT-NAT p.45 du rapport de présentation volet-
environnemental), il s’agit de catastrophes liées aux inondations et coulées de boue qui en résultent, et
non pas, comme vous |’énoncez d‘inondations par coulées de boue.

Il faudrait reprendre la formulation.

C. Aléa retrait-gonflement des argiles

Sur I'aléa relatif au retrait gonflement des argiles, le risque est évoqué dans le rapport de présentation
(volet environnemental p.42).

Néanmoins il serait pertinent d'annexer, & titre informatif, la plaquette ministérielle détaillant les
prescriptions constructives a mettre en ceuvre sur les terrains argileux :

https://www.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/
construire en terrain_argileux reglementation et bonnes pratiques.pdf

D. Servitudes d'utilité publique (SUP)

Dans le rapport de présentation au chapitre des servitudes, il est mentionné que ces derniéres se
trouvent dans les annexes. Or, seule une carte des SUP est présente en annexe, et la carte est
incompléte. De nombreuses servitudes manquent, dont :

* AC1: Protection de monument historique inscrit ou classé,
* I3erp: Servitudes relatives a I'établissement des canalisations de transport de gaz,

d’hydrocarbures et de produits chimiques,
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* PM1: Plans d'exposition aux risques naturels prévisibles,

* PT1: Protection des centres de réception radioélectriques contre les perturbations
électromagnétiques,

* PT2: Protection des centres radioélectriques d’émission et de réception contre les obstacles,
* T1:Voies ferrées/ visibilité sur les voies publiques,

* T4: Servitudes aéronautiques de balisage,

* T5:Dégagement aéronautique.

Pour rappel, I'ensemble des SUP patrimoniales et leurs emprises sont consultables sur le site du
ministére de la Culture www.atlas.patrimoine.culture.fr ou sur www.geoportail-urbanisme.gouv.fr/ .

A

Le tableau des servitudes doit donc é&tre annexé a votre document et la carte mise a jour avec
I'ensemble des SUP.

(Voir annexe)

E. Les zones humides

Les zones humides sont prises en compte dans les différentes piéces du projet de PLU mais des
éléments (cartes, nommage des différentes enveloppes d‘alertes...) sont a actualiser. Ainsi, sur le
nommage, la Direction Régionale et Interdépartementale de I'Environnement, de I'aménagement et
des transports (DRIEAT) d'lle-de-France a publié la nouvelle cartographie des enveloppes d‘alerte
zones humides d‘lle-de-France en octobre 2021. L’ancien nommage numérique des enveloppes d‘alerte
des zones humides (classes 1 a 5) est depuis remplacé par des lettres (classes A a D).

F. Assainissement

Le plan d'assainissement ainsi que le réglement d‘assainissement collectif sont annexés au PLU.

Il serait cependant souhaitable que certains éléments soient rappelés dans le rapport de présentation,
notamment une présentation des performances du systéme d‘assainissement (capacité totale des
Stations d’Epuration des eaux usées (STEP) au regard des besoins actuels et futurs du territoire).

G. Bruit

Le chapitre sur le bruit (rapport de présentation, volet justification p.63) est erroné et est a corriger. En
effet, ce dernier indique a tort que la commune n’est concernée par aucun arrété préfectoral de
classement sonore. Cependant, elle est bien concernée par les arrétés préfectoraux de classement
acoustique :

* arrété n°78-2021-06-15-00004 du 15 juin 2021 portant approbation du classement sonore des
voies ferroviaires gérées par le RATP et SNCF réseaux dans le département des Yvelines,

* arrété 00.370/DUEL du 10 octobre 2000 concernant le classement sonore des infrastructures
routiéres,

* arrété n° 2018-000118 du 20 avril 2018 portant approbation des cartes des bruits des grandes
infrastructures routiéres et ferroviaires des Yvelines, issu de la directive européenne sur le bruit
(2002/49/CE).
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L'arrété du 15 juin 2021 est toutefois bien présent dans le dossier des annexes 3 titre informatif.
L'arrété du 10 octobre 2020 et du 20 avril 2018 sont 4 ajouter & ces annexes 2 titre informatif.

H. Lisiere des massifs de plus de 100 ha

Votre réglement autorise dans la bande de 50m en lisiére des massifs boisés de plus de 100 ha, en
dehors des Sites Urbains Constitués (SUC), la construction d‘annexes et les extensions, mais sans en
réglementer précisément le pourcentage de surface autorisée.

De plus, si I'interdiction de toute urbanisation nouvelle ne s‘'oppose pas a des réfections ou a des
extensions limitées des constructions existantes, ces extensions ne doivent pas s'étendre vers le massif.

L'ensemble de ces précisions sont a indiquer dans le réglement.

Par ailleurs, vous avez choisi de représenter, sur le réglement graphique, la lisiere de 50m des massifs
boisés de plus de 100 hectares par un tracé de couleur verte, sans distinguer si I'on se situe en SUC ou
hors SUC. De plus, il est prévu dans le réglement « une adaptation de la bande de 50 métres » sur les
secteurs « Domaine de Chevincourt», « Domaine Saint-Paul» et « Fondation de Coubertin »,
matérialisée en rouge sur le plan de zonage.

Cette représentation graphique est source de confusion.

Il serait préférable que la lisiere des 50 m soit intégralement reprise sur le territoire communal, en
distinguant par une couleur différente les secteurs de lisiere compris en SUC et hors SUC, et
représenter la lisiere de 50 m des 3 secteurs sus-mentionnés par une couleur identique a celle choisie
pour les SUC,

De plus, a certains endroits du plan graphique, notamment dans le secteur du Chateau de Coubertin,
la lisiére se situe sur I'EBC. Il conviendrait de reprendre le classement EBC ainsi que le tracé de la lisiére,
afin qu'ils correspondent a la réalité des massifs sur la commune.

L Réglementation des coupes d’arbre et des défrichements

Le réglement rappelle que les demandes de défrichement sont irrecevables dans les espaces boisés
classés.

Cependant, il semble également opportun de rappeler qu'en dehors des EBC, pour tout projet de
construction, une demande d'autorisation de défrichement est obligatoire dans les espaces boisés
supé€rieurs a1 ha, en application de I'arrété préfectoral du 10 avril 2003.

). Energies renouvelables

Un Plan Climat Air Energie Territorial (PCAET) est en cours de réalisation sur la communauté de
communes de la Haute Vallée de Chevreuse. Le PCAET est un outil opérationnel de coordination
intercommunale qui traduit la volonté du territoire de s’engager dans une démarche de transition
énergétique. Ce PCAET devrait &tre adopté prochainement. Il est 3 rappeler que le PLU doit,
conformément a l'article L.131-5 CU, étre compatible avec le PCAET. Par anticipation, le PLU pourrait
intégrer la thématique énergétique selon les recommandations ci-dessous.

= Le PLU de Saint-Rémy-lés-Chevreuse pourrait dresser un bilan énergétique du territoire, dans le
cadre de son rapport de présentation afin d‘évaluer sa vuinérabilité énergétique. Il pourrait
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mentionner les objectifs nationaux déclinés dans les récents textes réglementaires, et se fixer des
objectifs a atteindre a I'échelle de la commune, en cohérence avec les ambitions nationales :

réduction de 49 % des émissions de Gaz a Effet de Serre d’ici a 2030 par rapport a 2015, liés a
I'exploitation des batiments (Stratégie Nationale Bas Carbone) ;

atteinte de la neutralité carbone en 2050 (loi Energie Climat de 2019) ;

réduction de 40 % de la consommation d’énergies fossiles — par rapport a 2012 - d'ici a 2030
(loi Energie Climat de 2019) ;

rénovation de I'ensemble du parc immobilier frangais @ un niveau BBC d’ici a 2050 (Stratégie
Nationale Bas Carbone) ;

33 % d’énergies renouvelables dans la consommation énergétique finale brute (loi Energie
Climat de 2019).

Le rapport de présentation du PLU pourrait mentionner les lois suivantes: la loi Energie Climat du 8
novembre 2019, la loi Climat et résilience du 22 ao0t 2021, la loi relative & l'accélération de la
production d’énergies renouvelables du 10 mars 2023, ainsi que la Réglementation environnementale
RE2020.

> Les OAP pourraient prendre en compte deux facteurs favorables a I'implantation du solaire
photovoltaique : d'une part l‘orientation et l'inclinaison de la toiture, et d’autre part |'absence de
masques solaires dus aux arbres ou aux batiments environnants.

- Le réglement pourrait prévoir également des régles favorables a I'implantation des panneaux solaires
sur batiments ou ombriéres de parking, en termes de hauteur, d‘aspect extérieur des constructions
ainsi que de performance énergétique minimale.

38 ue

BF §115 1 VERSAIL | ES Cedex

Tél 013084 8

gouv fr



1118 Mises a jour et erreurs a corriger

A. Incohérences dans le réglement

> Sont interdits dans le tableau de la zone N « Les équipements d’intérét collectif et de services publics
liés a I'entretien et & la gestion des milieux naturels » mais cette destination est autorisée par la suite
dans le réglement sous conditions (réglement écrit p.98-99).

- Deux espaces ne sont pas correctement répertoriés sur le plan de zonage. (cf. illustration ci-dessous)

D’une part, une zone classée en N, qui est actuellement reconnue en tant que surface agricole au titre
de la Politique Agricole Commune (PAC) devra voir son classement passer en A. D'autre part, un
espace naturel boisé au Nord-Est du territoire communal couvert par une protection EBC devra, quant
a lui, étre reclassé en N.

(A

<
\“"‘
SN ey
*

Fur vy Forétet EBC
H s
Gt

Plus de 32 ha de
surface agricoles
sont classés en
zone N

Reconnaitre l'usage agricole par
un zonage A /

B. Les emplacements réservés

Les dimensions des emplacements réservés (ER) sont annoncées en annexe du réglement, cependant
seuls les ER n°2 et 4 sont localisés sur le réglement graphique. L'ensemble des ER devra étre représenté
et listé exhaustivement sur le plan conformément aux articles L.151-41 CU et R.151-34, 38, 43, 48 et 50
Cu.
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C. Rapport de présentation

- Une ambiguité existe actuellement quant aux distances a appliquer aux bandes d‘inconstructibilité
des cours d'eau et des zones humides. En effet, d’'une part, le réglement énonce que: « Dans toutes les
zones, le long des berges des cours d'eau, sur les zones humides avérées, toute nouvelle construction ou
extension des constructions existantes doit respecter une marge de recul de 15 m.». D'autre part, le
rapport de présentation (volet justification p.59) distingue une bande de 5m pour les cours d’eau et de
15m pour les zones humides. Il conviendra de lever cette ambiguité.

- Le rapport de présentation (volet enjeux p.5) fait référence au déficit de LLS sur la commune en
indiquant un taux a 13 % au 1* janvier 2022, en réalité ce dernier est de 11,99 %.
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