
2ème partie : Analyse des potentiels de construction

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



2ème partie : Analyse des potentiels de construction

Méthode d’approche : Identification de potentiels à questionner 
- en s’intéressant en priorité au potentiel offert dans l’urbain existant (analyse cadastrale, POS/PLU, vue aérienne, visites terrain)
- au regard du projet de Charte : secteurs d’intérêt écologique, d’intérêt paysager, périmètres de protection sites et monuments

- en lien avec les communes, le PNR et l’EPF (ateliers de travail)
-



2ème partie : Analyse des potentiels de construction

5 ateliers de travail par grands secteurs : l’exemple du secteur Nord Ouest

Reconversions/Réhabilitations

Réaménagements de parcelles

Divisions de parcelle

Parcelles non bâties

Extensions de l’urbanisation existante

Les constructions depuis 1999 : 

•Une part importante de 
constructions réalisées en diffus 
sur parcelles non bâties � 43 lgts, 
1250 m² pour 1 lgt

• Des divisions de parcelles 
fréquentes mais sur de petites 
surfaces � 32 logts, 850 m² pour 
1 lgt

•Absence d’opération en 
réaménagements fonciers

•Des réhabilitations difficiles à
appréhender

• 4 zones NA/AU mobilisées 
représentant 7 ha et 54 lgts �
1270 m² pour 1 lgt

Surface 
communale

ha

MOS
URBAIN

1999
ha

MOS
URBAIN

2003
ha

Dvt urbain
ha Pop 1999 Pop 2005 Logts 99 Logts 2005

Constr Logts 
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



2ème partie : Analyse des potentiels de construction

5 ateliers de travail par grands secteurs : l’exemple du secteur Nord Ouest

Reconversions/Réhabilitations

Réaménagements de parcelles

Divisions de parcelle

Parcelles non bâties

Extensions de l’urbanisation existante

Les potentiels 2008 à
questionner/valider collectivement: 

•92 sites

•36 réaménagements : 140 100 m², 

•14 divisions de parcelles : 30 700 m², 

•27 parcelles non bâties :  33 400 m², 

•3 réhabilitations : 3 700 m², 

•12 zones NA ou AU : 178 400 m²

� 207 900 m² hors zones NA ou AU = 
un potentiel théorique de 270 lgts
minimum



2ème partie : Analyse des potentiels de construction

5 ateliers de travail par grands secteurs : potentiels 2008 à questionner/valider collectivement

Bouray-sur-Juine : 

10 sites en réaménagement foncier (32 200 m²) 

3 divisions de parcelles (8 000 m²)

2 zones NA/AU bien situées



2ème partie : Analyse des potentiels de construction

5 ateliers de travail par grands secteurs :
Un travail de pédagogie à travers des présentations d’opérations 

Réaménagements fonciers

Exemple d’opération en cœur de 
village à Auffargis (78)

•Création de voirie

•Remembrement parcellaire

•Maîtrise d’ouvrage : Ville + Promoteur

•Partenariat avec le propriétaire

•Assiette foncière 2440 m²

•15 lgts

Cf. Guide méthodologique pour la mise en oeuvre d'opérations d'urbanisme. PNR de la Haute Vallée de Chevreuse



2ème partie : Analyse des potentiels de construction

5 ateliers de travail par grands secteurs :
Un travail de pédagogie à travers des présentations d’opérations 

Réaménagements fonciers

Exemple d’opération en cœur d’îlot au 
Mesnil Saint Denis (78)

•Lien entre pavillonnaire et centre-bourg

•Désenclavement par création de voie 
nouvelle

•Exploitation de foncier disponible pour 
limiter l’étalement urbain

•Maîtrise d’ouvrage : Ville + bailleur social

•Assiette foncière 4 000 m²

Cf. Guide méthodologique pour la mise en oeuvre d'opérations d'urbanisme. PNR de la Haute Vallée de Chevreuse



Divisions de parcelles

Exemple d’opération en cœur de bourg à
Saint Rémy lès Chevreuse (78)

•Optimisation de l’arrière de parcelle non 
construit

•Densification par de nouvelles formes 
urbaines

•Maîtrise d’ouvrage : SCI

•Assiette foncière 1 800 m²

•19 lgts + locaux commerciaux

105 lgts / ha

2ème partie : Analyse des potentiels de construction

5 ateliers de travail par grands secteurs :
Un travail de pédagogie à travers des présentations d’opérations 

Cf. Guide méthodologique pour la mise en oeuvre d'opérations d'urbanisme. PNR de la Haute Vallée de Chevreuse



Les missions urbanisme du Parc 

Suivi des documents d'urbanisme
(SDRIF, SCOT, PLU, CC) 

Accompagnement des communes 
pour l'élaboration des documents 
d'urbanisme (aux différentes étapes)

Elaboration de documents 
d'aide à la décision : atlas, 
guides méthodologiques, 
Porter à connaissance Parc, 
repérage foncier...

Accompagnement pré-
opérationnel : requalification des 
cœurs de bourg, optimisation tissu 
urbain existant,  « éco-quartiers 
ruraux »... 

Sensibilisation à l'urbanisme durable : 
voyages d'études, conférences, ateliers 
participatifs...  



Accompagnement des PLU

� Le Parc est personne publique associée
dans le cadre de l'élaboration des SCOT, 
PLU et CC : 
élaboration d'un Porter à connaissance 
Parc, participation aux réunions, avis sur 
documents arrêtés 

�Plus généralement le Parc apporte une 
assistance technique aux communes, 
niveau de participation très variable selon 
les contextes 

- Conseil amont préalable à
la mise en révision du DU
- Tour de village
- Aide pour l'élaboration du 
CDC et du BE (partenariat 
avec DDT et CAUE)
- Participations aux réunions 
de travail 
- Formulation de 
recommandations 
réglementaires 

[...]



Aide à la décision

�Atlas : zoom sur atlas pluri communaux en cours d'élaboration 

� Porter à connaissance du Parc : exemple 

� Etude de la densité des espaces bâtis sur le territoire du Parc



Sensibilisation à l'urbanisme durable



Sensibilisation à l'urbanisme durable
� Plaquette sur l'urbanisme durable 

� Recueil d'expériences d'opérations d'urbanisme durable en milieu rural

Exemples



4 SITES PILOTES POUR TESTER L'URBANISME DURABLE

Accompagnement pré-opérationnel

Diagnostic de site et de bâti

Scénarios d'aménagement

Esquisse pré-opérationnelle 
de projet



Exemple projet de Maisse



UNE APPROCHE PAR SCENARIOS

Exemple projet de Maisse



LE PROJET RETENU

Exemple projet de Maisse



Exemple projet de Maisse



Esquisse pré-opérationnelle



Travail avec la commune et l'OPH77 sur :
- le montage opérationnel (Bail à réhabilitation + Ba il à construction)

- les subventionnements possibles et le montage financ ier

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

- la répartition entre locatif social, accession soc iale à la propriété ...

Quelle traduction pour la réalisation du projet ?  

OKOK

OKOK
OKOK

OKOK ????

OKOK

OKOK

CoCoûûts de rts de r ééhabilitation habilitation 
importants pour : importants pour : 
-- locaux communs ; locaux communs ; 
-- espace professionnel ; espace professionnel ; 
-- le T2 au dessus du le T2 au dessus du 
porche ?  porche ?  

Solutions à
trouver

Vers la réalisation...



Site pilote Ury 



Le projet



Le projet 



Chiffres clés



Démarche initiée par la commune de Cély en Bière avec l'OPH 77

Contexte

Objectifs

- Un potentiel foncier important 
dans le tissu urbain existant

- En parallèle de l'élaboration du PLU 

- Une opportunité foncière

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

- Créer un petit pôle de proximité (épicerie ? Boulangerie ?)

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



LE SITE : 4 500 m² en centre bourg partiellement bâti

Pôle 
d'équipements 
de la commune

Le site



Site et  principes de composition



Etude de capacité et traduction dans le projet de PLU  

Extrait étude pré-opérationnelle
(maîtrise d'ouvrage OPH 77)

Elaboration d'une OAP dans le PLU



ACTUALITES

Accompagnement en cours sur plusieurs communes du territoire, en
partenariat avec l'EPFIF (conventions à l'étude) :  
projets mixtes habitat / activités ; zones d'activités économiques 

Publication prochaine d'un guide sur l'urbanisme durable (extraits)



ACTUALITES

Finalisation d'un guide méthodologique d'accompagnement des stratégies foncières 
(extraits)



Merci de votre attention


