AU} 2eme partie : Analyse des potentiels de construction

Méthode d’approche :  Une analyse rétrospective par commune de la constru  ction 1999-2008

2008 : 114 logements créés

. DOpérations groupées en extension de l'urbanisation existante
- DParcelles non baties
Divisions de parcelle
DRéaménagements de parcelles
DRéhabilitation




*

INSTITUT
D'AMENAGEMENT
ET D'URBANISME

ILE-DE-FRANCE

2eme partie : Analyse des potentiels de construction

Meéthode d’approche : ldentification de potentiels a questionner

- en s’intéressant en priorité au potentiel offert dans I'urbain existant (analyse cadastrale, POS/PLU, vue aérienne, visites terrain)
- au regard du projet de Charte : secteurs d'intérét écologique, d’'intérét paysager, périmetres de protection sites et monuments

- en lien avec les communes, le PNR et 'EPF  (ateliers de travail)
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AUl 2eme partie : Analyse des potentiels de construction

D'AMENAGEMENT
ET D'URBANISME

ILE-DE-FRANCE

Les constructions depuis 1999 :

*Une part importante de
constructions réalisées en diffus
sur parcelles non baties =2 43 Igfts,
1250 m? pour 1 Igt

e Des divisions de parcelles
fréquentes mais sur de petites
surfaces = 32 logts, 850 m? pour

1 Igt

* Absence d'opération en
réameénagements fonciers

WILLE SUR JUINE
&
=

*Des réhabilitations difficiles a
appréhender

|:| Reconversions/Réhabilitations

|| Réaménagements de parcelles * 47zones NA/AU mobilisées

représentant 7 ha et 54 Igts 2
1270 m? pour 1 Igt

Divisions de parcelle

D Parcelles non béaties

}\\B
|:| Extensions de 'urbanisation existante 4

MOS MOS
Surface URBAIN URBAIN

communale 1999 2003 Dvt urbain Constr Logts

ha ha ha ha Pop 1999 Pop 2005 Logts 99 Logts 2005 1999-2005
Auvers-Saint-Georges 1271 101 102 2 1059 1151 426 451 27
Chamarande 577 87 88 0 1016 1066 409 425 24
Janville-sur-Juine 1063 134 136 2 1788 1848 771 811 51
Bouray-sur-Juine 723 94 95 1 1867 1927 768 799 30
TOTAL 3634 416 422 6 5730 5992 2374 2486 132
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AU}  2eme partie : Analyse des potentiels de construction

INSTITUT
D'AMENAGEMENT
ET D'URBANISME

ILE-DE-FRANCE

5 ateliers de travail par grands secteurs : I'exemple du secteur Nord Ouest

o, S et - ar
b T . -

Les potentiels 2008 a
questionner/valider collectivement:

| *92 sites

<36 réaménagements : 140 100 m?,
14 divisions de parcelles : 30 700 m?,
«27 parcelles non baties : 33 400 m?,
3 rehabilitations : 3 700 m?,

*12 zones NA ou AU : 178 400 m?

- 207 200 m? hors zones NA ou AU =
un potentiel théorique de 270 Igts
minimum

|:| Reconversions/Réhabilitations

|:| Réaménagements de parcelles
Divisions de parcelle
D Parcelles non baties

|:| Extensions de 'urbanisation existante
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INSTITUT
D'AMENAGEMENT
ET D'URBANISME

2eme partie : Analyse des potentiels de construction

ILE-DE-FRANCE

5 ateliers de travail par grands secteurs : potentiels 2008 & questionner/valider collectivemeni

Bouray-sur-Juine :
10 sites en réaménagement foncier (32 200 m?)
3 divisions de parcelles (8 000 m2)

2 zones NA/AU bien situées

mﬁ% 7 ,’l" 77

R A A

Reconversions/Réhabilitations

Réaménagements de parcelles

= Divisions de parcelle

Parcelles non baties

o |:| Extensions de 'urbanisation existante



2eme partie : Analyse des potentiels de construction

D'AMENAGEMENT

ET D'URBANISME

5 ateliers de travail par grands secteurs :
Un travail de pédagogie a fravers des présentations d’'opérations

Réaménagements fonciers

Exemple d’'opération en coeur de
village a Auffargis (78)

*Création de voirie

eRemembrement parcellaire

* Maitrise d'ouvrage : Ville + Promoteur
*Partenariat avec le propriétaire

e Assiette fonciere 2440 m?
«15Igts 61,5 Igts par ha

|
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Cf[ﬁid&r}%tho_dologi@g\ pour la rrée\\ézgguvr d'gpératio rbanisme. PNR de la¥aute Vallée de Chevreuse



5 ateliers de travail par grands secteurs :
Un travail de pédagogie a fravers des présentations d’'opérations

_-—_k‘__j_!/ r r ]
P —  Réaménagements fonciers

Exemple d’opération en coeur d'llot au
Mesnil Saint Denis (78)

*Lien entre pavillonnaire et centre-bourg

*Désenclavement par création de voie
nouvelle

*Exploitation de foncier disponible pour
limiter I’étalement urbain

* Maitrise d'ouvrage : Ville + bailleur social
*Assiette fonciére 4000 m2 87 Igts par ha

s
e
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INSTITUT

2eme partie : Analyse des potentiels de construction

D'AMENAGEMENT
ET D'URBANISME

ILE-DE-FRANCE

5 ateliers de travail par grands secteurs :
Un ’rravall de pédagogie a fravers des presen’ro’rlons d'opérations

/Q / \/ "~ Divisions de parcelles

Exemple d’opération en coeur de bourg a
Saint Rémy les Chevreuse (78)

*Optimisation de I'arriere de parcelle non
construit

*Densification par de nouvelles formes
urbaines

* Maitrise d'ouvrage : SCI

e Assiette fonciere 1 800 m? 105 lgts / ha

*19 Igts + locaux commerciaux
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Les missions urbanisme du Parc

Suivi des documents d'urbanisme Accompagnement des communes
(SDRIF, SCOT, PLU, CC) pour I'elaboration des documents
d'urbanisme (aux differentes etapes)

Elaboration de documents Accompagnement pré-

d'aide a la decision : aflas, operationnel : requalification des
uides methodologiques, coeurs de bourg, optimisation tissu

orter a connaissance Parc, urbain existant, « eco-quartiers
reperage foncier... rurQux ...

Sensibilisation a I'urbanisme durable :
voyages d'etudes, conferences, ateliers
participatifs...




Accompagnement des PLU

. Charte 2011-2023
Parc naturel régional du Gatinais frangais|
Plan de référence

=> Le Parc est personne publique associée
dans le cadre de I'elaboration des SCOT,
PLU et CC: . _
elaboration d'un Porter g connaissance
Parc, participation aux reunions, avis sur
documents arrétes

=>Plus géneralement le Parc apporte une
assistance technique aux communes,
niveau de participation fres variable selon
les contextes

- Consell amont préalable a
la mise en revision du DU

- Tour de village _

- Aide pour I'élaboration du
CDC et du BE (partenariat
avec DDT et CAUE) & .

- Participations aux reunions
de travail

- Formulation de
recommandations
reglementaires

[...]




Aide a la décision

=» Porter  connaissance du Parc : exemple

= Atflas : zoom sur atlas pluri communaux en cours d'élaboration

= Etude de la densité des espaces batis sur le territoire du Parc




Sensibilisation a I'urbanisme durable

16 et23juin 2011
Atelier n® 1: PLU et projet de territoire

Projet

o Gétinals frangais

Atelier n°2 ; Intégration architecturale et urbaine .
gl o ad ol e urbanisme

17 et 18 mai 2010

21 septembre 2011+
able ronde sur les 4 sites pilotes

ler et 15 septembre 2010
Atelier n° 3 : Concilier urbanisation et protection
de l'environnement

Atelier n°4 : qualité de vie, convivialité et lien
ocial




= Plaquette sur l'urbanisme durable

Des oulls f des parlenaires & voke disposiion

En fant quELU vous pouver -
~ Conforter de
des habitants

nifé des mileux|
naurehs ef des paysages
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Plan local dUrbarisme (PLU)

ot réglementaire. Son élaboration st le point de dépar de.
e e S O

sinstalier et dynamiser ka commune,
~Répondreauxbesoinsetauxnouvetes  nomi
exigences des habi

en ferme o' envionnement,
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gestion en opfimisant 'ufiisafion des

opfimiser les

ef garantir une gesfion économe de I'espace, assurer
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espaces agricoles ef forestiers.

Parc, Consed en Architecture Urbarisme ef Environnement
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I Achitecture e B deees o
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Régional, Corseil Générol.

&-lquu HABITANT

atemps ibe,
- Vivre dans un habitat sain,

cadre priviegi.

~Uimiter vos déplacements ef gagner en| (Farc, CAUE. techriciens des communes..).

- Vivie dans un environnement protégé et un

- Parficiper aux réunions publiques par exemple:

dansle cadre de I'Slaboration des documents
urbarisme.
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s i de.

déplacemen

terme.
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- Réduire les dépenses iées & 'habilof f oux

- Fare des Gholx économiaues fonfabies dlong

Eocration s b3 oy en Couts e réfexon.

CONTACTS PARC

Romain Bion, Responsable du Ple Urbanisme ef Architecture

r bion@parc-gatinais-francais.fr

Jean Ferbach, Chargé de mission Urbanisme

iferbach@parc-gafinais-francais
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- Localisation - & 30 km ou nord
ouest de Grenoble, dars le Parc.
naturel régional du Vercors

- Population : 540 habitants

- Pare de logements

7.4% de maions individusies
50% des résidences principales
consiruites avant 194
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pavillonnaire

- Mailriser le développement
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- Développer le poleniel fouristique.

Supetficie du ferrain : 7800 m*

Programme : 13 logements dont & fogements sociaux ot 2 gites
communaux (capacité fotale d'accusilde 12 places)
Mailrise d'ovviage - commune de La Riviére o la Société
Dauphinoise pour I'Habitat (SDH] pour les logements sociaux
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\ Accompagnement pré-opérationnel

4 SITES PILOTES POUR TESTER L'URBANISME DURABLE

. Eco-urbanisme
A C ANDIDATURES

- APPE

Diagnostic de site et de bdati

o Scénarios d'aménagement

AR i Esquisse pré-opérationnelle
e N de projet




Exemple projet de Maisse

4 o 1]

| FACADE SUD

| FACADE NORD i

niveau | batiment
niveau rus
072,

|
|
1
; |
niveau cour
-1.50 |

vue depuis la cour sur l'ancienne gendarmerie




\ Exemple projet de Maisse

UNE APPROCHE PAR SCENARIOS




Exemple projet de Maisse

Batiments neufs Parking - Zone de stationnement

A

Acces
pietons
possible

Voie douce possible

Réserve fonciére

Jardins - Espaces verts Acces

Véhicules

T

Circulation douce interne

ESDEICGS communs

V 4 Acces Piétons

Soleil hivernal

Batiments réhabilités Contrdle de passage des vehicules



Exemple projet de Maisse
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Esquisse pré-opérationnelle retenue — les chiffres clés
= Surface de la parcelle : 2 982m?

3 Surfaces baties : 1 357 m?

= dont réhabilitées : 660 m? (5 logements)

» dont neuf : 698 m?

=2 COS:0,45/CES: 0,31 (emprise au sol : 926,6m?)

2> 12logements :5T2,67T3,1T4

= 7 logements en RDC (dont 6 avec terrasse privative)
= 5 logements en R+1
= 1 Local professionnel : 90 m? (SHON)

=2 Locaux communs : 106 m?

= 20 places de stationnement (dont 3 PMR) + local poubelles 38 m? + parking vélo couvert
784 m? d’espaces public a dominante minérale (parking)

328,4m* d’espaces semi-permeéables (cour)

= 1025 m? d’espaces verts publics donc un compost commun et jardins partagés



Esquisse pré-opérationnelle




Vers la realisation...

Travail avec la commune et 'OPH77 sur :
- le montage opérationnel (Bail a réhabilitation + Ba il a construction)
- les subventionnements possibles et le montage financ ier

- la réduction de la charge fonciere et le nombre de logement

- la répatrtition entre locatif social, accession soc iale a la propriéte ...

Quelle traduction pour la realisation du projet ?

Esquisse pré-opérationnelle retenue : plan programmatique (roc)

Codts de r éhabilitation

importants pour :

- locaux communs ; _

- espace professionnel ; T i
- le T2 au dessus du e 5 %
porche ? -' \

Parages

Loca!

13 n o
— — P

‘m.
-

N e—

Renabiiitation

\ :
s 4
- , Sy
\ 1
. N | ‘...—""_‘-)
Solutions a .

frouver =

' )
B EI

Esquisse pré-opérationnelle retenue : plan programmatique (niveau 1)

s

Local
- e

|

Reéhablitation



Site pilote Ury

Un site d’arriere-centre, adossé a I’enveloppe batie du village et ouvert
sur le grand paysage (franges agricoles, lisiére du massif forestier de
Fontainebleau)

Emprse souhatde pour banquette plantée & 3 8m min |

Ernprise souhatde pour Danguedle pantds Jm i
. Planiabons o ates
O Arbves evstanis
VargerAgroaliiee domesigue & conirter
- Visper palst 4 rénover
. Traersdss 4 wiey e

=y= sl Retation au par & &abie

Dans la boucle du
"chemin de ronde”...

...une ondulation du
plateau parcourue par
le ruissellement pluvial

Une silhouette paysagére caractéristique du village a préserver : vue

. depuis le chemin de ronde retenue par I'observatoire photographique du
Coupn fype quartier

Coupe type [ en devenir/champs Parc
parc/champs

o 100 200

Sourcs : Atlas communal oLy — Actions / 2007 — A Gie! Quvert /B. Canard / Kerozene / . Feuilias

Environ 12 000 m? de terrain nu / 6 ou 7 propriétaires privés



Le projet

Les principes d’aménagement
Point de vue du PNR

Prairie
E]
A
Zone boisée renforcée
Acces
" ) ) fn*f‘_? piétons
oues paysagéres - possible

en zone basse

Acceés _g
piétons
possible

Accés
H Véhicules
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Le projet

Le plan-masse




Chiffres cles

Esquisse pré-operationnelle retenue — les chiffres cles

= Surface de la parcelle - 18 048 m*
= Surfaces baties 5 133 m*
= COS - 029/CES 019/ emprise ausol . 3 382 m?

Logements & Locaux
= 42 logements neufs - 15 T2/ 27 T4
= 28 Logements en RDC et 14 au 1*" etage

= |Locaux annexes de 380 m*

=2 5/ places de stationnement dont 4 PMR

Espaces publics
= 2 300 m? d'espace public & dominante minérale (parking)

= 3 locaux a poubelles de 38 m2

2 3 120 m? d'espace semi-perméable (cheminements piétonniers)

2 9 244 m? d'espaces verts dont
- une parcelle de 341m? reservee pour un bassin dinfiltration de 120 m*
- 6 compost commun et 39 jardins partages de 25 m?

- 2 coulées vertes preexistanifes (de 2 633 m? au total) contenant une zone humide de 210 m?



Contexte

- Un potentiel foncier important
dans le fissu urbain existant

- En parallele de I'élaboration du PLU

- Une opportunité fonciere

Objectifs

- Diversification du parc de logements (offre sociale et locative pour des jeunes et des
personnes dgees)

- Créer un petit pdle de proximité (épicerie 2 Boulangerie ¢)

- Proposer une offre en locaux professionnels (professions de santé ; professions libérales
¢)



LE SITE : 4 500 m? en centre bourg partiellement bati




Site et principes de composition

Les parcelles

chiemin de Bolgny =

Lot 1 Lot 3

Lot2

\ ==
e de la Maire NS
Créer un cheminement dang [a confinuité de 'existant Au franchissement du r du Rebais. un espace vert
qui rebie la rie de |a Maine et e chemin de Boigny public type square
-
- \‘
\ \
Leslots 1, 2, 3 sont concemés parle projet d'aménagement ;
Le lot 1 est cerné par un terrain vierge au sud-est, des maisons
individuelles au nord-ouest, le chemin de Boigny, voie routiére au
nord et le ru du Rebais au sud-ouest. Ce cours d'eau sépare les
lots 1 et 2.
Les lots 2, et 3 sont cemnés par le méme cours d'eau au /
: e /
nord-est, des pavillons au nord-ouest et sud-est, la rue de la <
mairie et sa mairie au sud. & b4
P
" . v S.
Le lot 1 est accessible par le chemin de Boigny, actuellement % % "
en sens unique, en direction de la Route de Melun, &
o . Fary A
Les lots 2 et 3 sont accessibles depuis la Rue de la Mairie. %@ .
7?\ 7 o}?\ e
Les parcelles sont longues (entre 75 el 85m)et relativement étroites, / 4 place el parking
(de 15 a 30m). Elles sont orientées Nord-Ouest/Sud-Est. : //
e
4
/ De Mautre cité de la e de la Mairie, organiser le b&ll  Dessiner ka plan masse pour que les logements profitent des meflleures
B~ pour proposer une place dans e profongement de oriemations solaires, le sud majoriarement et 'Eslt
l'espace public exstant Instaliation de commerces et Organiser e bati dans |e respect de ks forme wrbaine du village

ARV



Etude de capacité et traduction dans le projet de PLU

Extrait étude pré-opérationnelle ===y Eigboration d'une OAP dans le PLU
(maitrise d'ouvrage OPH //)

Le projet établi de maniére 4 respecter les différents thémes pré-cités pourrait se deécliner comme suil en terme de
nombre de logements et de sufaces | 21 logements + 675m® de commerces et senices
RDC LOT 1
Logements Emprise au sol
. . 6T2 450m’
o 173
‘% 2T4ouTh LOT.2
r’c?,;;.'t.r-_... : Commerces el services Emgprise au sal
i, 1 120m® + 2100® + 225m? = 555m*  B5Tm?
L
Pt
P R+ LOT 3
% Emprise au sol
il | Logements 243m?
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o 4T3
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y = 120m?
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION




ACTUALITES

Gatinais francais
POUR UNE URBANISATION

B énager nefte espaece plulét
que "'eméneger

'GUIDE A DESTINATIC
DES ELUS ET
\ ‘!‘JE ?g ;.;{ ’3 !J_:_@i :) - ;J :f """I. J‘E ! Ei:)’?:?.:%nf::.; d'«élnl::rdurhuin»e;! lauiourdhist a::::::s; B

sur le sujel ont monlré que lous les 7 ans. c'est Iéquivalent de la superficie d'un dépar-
tement francais qui est iméversiblement urbanisé (610 000 hectares). On consomme
donc plus d'espace que prévu alors que les besoins (en logement par exemple) sont

insatisfaits.
Cette forle consommation d'espace est souvent sous-eslimée voire méconnue car
elle se fait de fagon Irés diffuse sur 'ensemble du ferritoire francais, mais I'vrgence
d'agir es! bien réelle.
Cette disparition par I'étalement urbain a des conséquences sur
- les surfaces agricoles nécessaires & nofre alimentation qui sont les premiéres fou-
chées
- les paysages qui se dégradent et se banalisent
- i sabil: des sols ef le

et notre bien &lre car il nous oblige @ plus de déplacements cf donc plus de
confraintes.

ENJEUX

Les questions & se poser ¢

=9 Comment concilier développement du territoire ef limitation de consommation
d'espace ?

= Comment respecter les élémenis idenfilaires du ferritoire dans foul projel
d‘aménagement ?

= Comment faire évoluer nos prafiques de mobilité 7

| DESEXEMPLESDANSLEPARC ===

Des modes de fransports alternatifs
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ACTUALITES

Coefficient
d’optimisation

4/15

Coefficient
d’évolution fonciére

4/9

EXEMPLES

Evaluation

Coefficient
d'optimisation

11/15

Coefficient
d’évolution fonciere

8/9
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Merci de votre attention



