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PREAMBULE

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) n’étant pas un document immuable mais inscrit dans des réflexions et
stratégies de temps long, plusieurs procédures distinctes permettent de modifier son contenu aprés
son approbation.

Ainsi, le Plan Local d’Urbanisme de Villebon-sur-Yvette a déja fait I'objet :

= d’une mise a jour le 28 avril 2014 afin d’intégrer le décret n°DEFD1238070D du 26 novembre
2012 relatif a I'étendue des zones et les servitudes de protection contre les obstacles
applicables autour des centres-radioélectriques et sur le parcours d’un faisceau hertzien,

= d’une mise a jour le 17 mars 2016 afin d’instituer une servitude d’utilité publique prenant en
compte la maitrise des risques autour des canalisations de transport de gaz naturel ou assimilé,
d’hydrocarbures et de produits chimiques, issue d’un arrété préfectoral du 4 décembre 2015,

= d’une révision approuvée par le Conseil municipal le 30 juin 2016 afin d’intégrer :

la prise en compte de I’entrée en vigueur de la loi ALUR,

la prise en compte de I'entrée en vigueur du champ d’application de I’évaluation
environnementale des documents d’urbanisme,

|’adaptation des dispositions réglementaires du PLU en vue d’intégrer plusieurs projets
notamment celui du site dit de la DGA,

|’adaptation, clarification et reformulation de diverses dispositions des réglements de
zones,

I'ajustement de la délimitation d’une zone classée « N » (dite naturelle) aux abords de
I"autoroute A10.

Les enjeux en matiére de développement économique au sein du parc d’activités de Courtabceuf,
dénommé depuis peu « Courtaboeuf Paris-Saclay Park », nécessite d’adapter une nouvelle fois le
document d’urbanisme de la commune.

En collaboration avec les services de la communauté d’agglomération Paris-Saclay, la municipalité a
ainsi engagé une procédure de révision allégée par délibération du Conseil municipal du 28 juin 2018.
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PARTIE 1 — LE CONTEXTE TERRITORIAL

1.1 Une ville au cceur d’un territoire économique d’exception de la région lle-de-France.

Commune de 10 645 habitants (population |égale 2016 — INSEE) du département de I'Essonne et de la
région Tle-de-France, Villebon-sur-Yvette est située au sein d’un secteur de transition entre I'urbain et
le périurbain, qui s’étend entre la vallée de |'Yvette et le Nord-ouest du département.

Intégrée a la Communauté d’agglomération Paris-Saclay (CPS), Villebon-sur-Yvette se localise
géographiquement au cceur cette intercommunalité dont les enjeux de développement sont connus
et reconnus a I'échelle nationale ou a I’échelle internationale. En effet, le territoire de la CPS, qui
regroupe 27 communes soit environ 300 000 habitants, 145 000 emplois et plus de 60 000 étudiants,
constitue un grand territoire qui concentre notamment :

= un cluster économique et scientifique d’envergure mondiale dont I'ambition est de regrouper

a moyen terme 20 % de la recherche frangaise,
= plus d’une cinquantaine de parcs d’activités économiques,
= |a proximité de I'aéroport d’Orly, de la gare TGV de Massy, de deux réseaux autoroutiers, de

réseaux ferrés interrégionaux,
= un territoire particulierement connecté grace au raccordement au Trés Haut Débit.
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Aux cotés de la Métropole du Grand Paris, le territoire de la CPS constitue le secteur identifié pour le
développement de I'innovation a I’échelle régionale et internationale dans le cadre de I’Opération
d’Intérét National. Ce grand territoire d’envergure régionale, servant d’appui au développement du
Plateau de Saclay, est le socle d’un systeme de synergies territoriales organisé autour de grands pole
d’activités économiques et/ou de recherches dont fait partie le parc de Courtaboeuf et qui concerne
une partie du territoire de Villebon.

Schéma de I'innovation sur le grand territoire incluant le parc d’activités de Courtabceuf :

<SEINE-AVAL
LA DEFENSE
-

‘GRAND PARIS-SEINE OUEST

‘CAMPUS CONDORCET

‘PARIS

VERSAILLES
48 000 EMPLOIS

ROISSY-CDG
A

v CAMPUS DESCARTES

VELIZY-VILLACOUBLAY
40 000 EMPLOIS

POLE MOBILITE
DU FUTUR

SAINT-QUENTIN-EN-YVELINES 2 SEINE-AMONT

100 000 EMPLOIS

BucC
7 000 EMPLOIS

ORLY
150 000 EMPLOIS

MASSY
22 000
EMPLOIS

CAMPUS SUD DU PLATEAU

it v b EVRY
MARCOUSSIS-NOZAY
4 000 EMPLOIS
///{ 3
||Il||{'/(_(f;
La couronne des zones d’activite
C'est 3 cette échelle que s'applique I'objectif de diffusion de I'innovation
ouverte par une intensification des relations entre les acteurs économigues /ff;_
et par une meilleure valorisation du potentiel scientifique et technologique ,(%
du ceeur du territoire. C'est dans cette couronne que devra étre accueillie Le cceur du territoire, tourné vers
une part essentielle des nouvelles entreprises attirées par le cluster ou créges la recherche et développement

en son sein. Cela suppose la construction d’une identité commune, une
visibilité intemnationale partagée et la mise en cohérence d'une offre
territoriale (immabilier d’entreprise, transports, services partagés,
conditions d'accueil des salariés) de haute qualité.

Le reste de la métropole parisienne

Extrait du Schéma de développement territorial adopté par le Conseil d’administration de I’Etablissement Public Paris-Saclay le 13 janvier 2012,
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1.2 Un territoire de développement fléché par I’Etat.

En 2009, le Conseil d’Etat crée I'Opération d’Intérét National (OIN) Paris-Saclay qui constitue I'un des
dix territoires de développement du projet du Grand Paris. Ce périmetre opérationnel, conduit par
I’Etablissement Public d’Aménagement Paris-Saclay (EPAPS), a pour vocation de transformer ce
territoire en un poéle de développement économique spécialisé dans les domaines scientifiques et
technologiques grace a la proximité géographique d’entreprises de pointes et d’établissements de
formation-recherche d’excellence.

Une partie du territoire de Villebon-sur-Yvette, les emprises du parc d’activités de Courtabceuf et de
son extension, est incluse dans le périmétre d’intervention directe de I’OIN Paris-Saclay. Le périmétre
de cette opération est vaste puisqu’il s’étend de la ville de Massy a celle de Saint-Quentin-en-Yvelines,
et de la ville d’Orsay a Versailles.

Plusieurs établissements d’enseignement supérieur (Ecole Centrale et de recherche de Paris, Ecole
Normale Supérieure de Cachan, CNRS, etc.), des pbles de compétitivités, des laboratoires de recherche
publics et privés, ainsi que des entreprises de recherche et de développement se concentrent déja sur
ce territoire.

PERIMETRE DE L'OPERATION
D'INTERET NATIONAL
PARIS-SACLAY

Paris
Versailles Grand/Parc
Hauts-de-Seine . ) :
Opération d'Intérét National
Limite communale
Val-de-Marne L
- i Limite intercommunale
St-Quentin-en-Yvelines
. Limite départementale
3 Source : EPAPS - Janv. 2016
Yvelines
Y
Essonne
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Sur ce territoire a fort enjeux de développement, la question des mobilités constitue un parametre
essentiel. Le territoire de la CPS est doté d’un réseau d’infrastructures de transport déja bien en place
qui a contribué de fagon décisive a son expansion. Toutefois, compte-tenu des projets de construction
et de développement économique en cours et a venir, plusieurs projets ont été ciblés afin de
perfectionner le maillage du territoire et de fluidifier les déplacements.

Ainsi, le périmetre d’études, objet de la présente révision, pourra notamment bénéficier du TCSP
Courtabeeuf-Saclay-Vélizy, du TCSP Les Ulis-Courtaboeuf-Massy.

\ |
\ A .’ LES PRINCIPAUX

] 5 -
/' . RESEAUX DE TRANSPORTS
EN PROJET
_._._,/ Verrigres- !
le-Buisson < ;
Saclay
Villiers-le-Bacle : ?(
St-Aubin
Gif-s/-Yvette
| Villebon-
! s/-Yveus
Bures- W
s/-Yvette \! Saulx-les- # Longjumeau
\ Chartreux
Gometz-
le-Chatel Villejust Ballainvilliers
Epinay-s/-Orge sy TCSP Massy-Arpajon

La Ville-

du-Bois TCSP Courtabeeuf-Saclay-Vélizy

s | CSP Les Ulis-Courtabeeuf-Massy
s TCSP Massy-Orly

Nozay

Marcoussis
sy Ligne 18 ":.:“‘-.‘ Express

Tram-Train Massy Evry

Scurce : Communauté Paris-Saclay

— s (1 lyval
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1.3 Un développement économique ancré dans le document « cadre » de la Région.

L’adoption le 20 février 2019 du Schéma stratégique de I'offre économique de la communauté de la
Communauté Paris-Saclay témoigne d’une volonté partagée de mise en cohérence planifiée et
spatialisée du développement économique du territoire communautaire, et notamment celui du parc
d’activités de Courtabeoeuf dont I'extension est actée par tous les documents supra-communaux.

En effet, I'extrait de la carte de destination générale du Schéma directeur de la région ile-de-France
adopté par la délibération du conseil régional n°CR97-13 du 18 octobre 2013 et approuvé par le décret
n°2013-1241 du 27 décembre 2013, identifie clairement les secteurs a fort potentiel de densification
sur le parc d’activités de Courtaboeuf et des secteurs d’urbanisation préférentielle en continuité (parc
de I'Atlantique et secteur de la Plesse dénommés « Courtabouef 8 »), avec un front urbain d’intérét
régional en limite de Villejust.

- ﬂi?”h‘w

. .-:'-
e Al
i B

y 4
i

Polariser et équilibrer

Les espaces urbanisds

i
o0
1]

Espace urbaniss & optimisar
Quartier & dansifier & prozimits d'une gars

—-—~

Sacteur & fart poentiel de densification (\ ) Secteur d’études, objet de la présente révision

Les nouveaux espaces d'urbanisation

Secteur d'urhanization préféranticlls
Saceur d'urhanisation conditionnala

Préserver et valoriser

-

1

Les fronts urbains d'intérét régional
Les espaces agricoles
Les espaces boisés et les espaces naturels
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1.4 Courtabceuf, un parc économique en renouveau.

Localisation géostratégique de Courtaboeuf Paris-Saclay Park

Situé a proximité de I'aéroport d’Orly, accessible par I'autoroute A10 et la N118, et desservi par un
réseau de transport connecté au hub de Massy, le parc d’activités de Courtaboeuf dispose d’une
localisation idéale pour les entreprises qui souhaitent se développer au plan national et international.

4

Roissy
courtabOQUf ® Chartesde Gaulle

PARIS-SACLAY PARK

I0min
(en TGV

Paris Ouest

Défen
\/um” o

Versallles
Grand Parc "

Saint-Quentin-en-Yvelines

Le parc d’activités de [ paris
I , SACLAY ¥
Courtaboeuf, dénommé [ o . nes

depuis peu « Courtabceuf S A o 451

Paris-Saclay Park », est 'un S = e :

des péles économiques les FEERIIFCTEEEE SEUTE gpas S > sz
plus importants de la région - 3 /
lle-de-France. Ce parc
d’activités, situé sur les
communes des Ulis, Villebon-
sur-Yvette et Villejust, s’étend
sur 376 hectares. Plus de
1200 entreprises y sont
recensés et emploient prés | A :

de 24 000 personnes. Environ EESEel ; g/
12 000 visiteurs par jour sont : J ' :
comptabilisés.

Les Ulis
Villebon-sur-Yvette

Villejust
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Organisation et structure du parc d’activités de Courtaboeuf

Construit par tranches successives d’aménagement, ce parc d’activités économiques est référencé
comme |'un des poles économiques les plus importants de la région lle-de-France, composé d’un tissu
d’entreprises riche et diversifié.

Créée a partir des années 1960 dans le cadre de la création d’une zone a urbaniser en priorité (ZUP)
de Bures-Orsay, désormais devenue la ville des Ulis, la zone d’activités de Courtabceuf devait
permettre d’accueillir un nouveau bassin d’emplois de proximité. L'aménagement fut initié par les
communes d’Orsay et de Bures-sur-Yvette via une société d’économie mixte, la « SAMBOE » (Société
d'Aménagement de Bures-Orsay et d'Equipement en Essonne), qui procéda a I’expropriation des terres
agricoles du plateau pour la construction d’un parc industriel sur le territoire d’Orsay/les Ulis, puis de
Villebon-sur-Yvette et de Villejust.

Rapidement, de nombreuses entreprises sont séduites par I'exceptionnelle situation géographique de
Courtabeeuf située aux portes de Paris et desservie par des infrastructures majeures (A10, la RN118, |a
Francilienne et a proximité de I'Aéroport d'Orly) ; mais surtout par I'une des plus grandes densités de
« matiere grise » de France. L'année 1967 marque le début des implantations des premiéres
entreprises sur le secteur de Courtabeoeuf, installations qui se poursuivent encore a ce jour au fil des
opportunités foncieres et des projets d’extensions.

Dés 1999, les communes des Ulis, de Villebon-sur-Yvette et de Villejust s’associent au moyen d’une
coopération intercommunale pour le développement du parc d’activités via I'agence « Courtaboeuf
Développement », devenue le 31 décembre 2006 le Syndicat mixte Courtabceuf Développement.

A ce jour, le parc d’activités de Courtaboeuf dispose encore de quelques réserves fonciéres,
notamment a I'Est de I'autoroute A10. L'aménagement de ces secteurs doit contribuer au dynamisme
du parc et a l'accueil de nouvelles entreprises. C'est pourquoi il est nécessaire d’encadrer leur
développement.

Le Schéma directeur de développement de Courtabceuf, approuvé par la Communauté Paris-Saclay le
20 février 2019, précise que ces extensions sont nécessaires au parachevement du projet de parc,
notamment en réponse aux besoins fonciers identifiés pour le développement d’activités
économiques mixtes

Si ces secteurs permettent : I /’ =1L T (> =
de réaliser des « opérations
tiroirs » pour faciliter la
régénération des secteurs
plus anciens, il importe de
veiller a ce que leur
programmation économique
ne soit pas concurrentielle
avec le parc existant et que
les nouveaux  fonciers

disponibles permettent VILLEJUST
I"accueil d’une offre

complémentaire et

diversifiée.

Les extensions du Parc de Courtabceuf
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Programme de requalification du parc d’activités

Depuis 2015, et afin de mieux se préparer aux enjeux de demain, la Communauté d’agglomération
Paris-Saclay et ses partenaires ont engagé un programme de modernisation ambitieux du parc au profit
des entreprises et de leurs salariés. Plusieurs grands projets sont a I’ceuvre et déclinent les ambitions
du projet de territoire a I'échelle de tous les secteurs de Courtaboeuf. Cette politique volontariste
s’inscrit dans un contexte de reprise constatée du dynamisme du parc d’activités.

Le parc d’activités de Courtabceuf bénéficie de financements
publics importants qui ont permis d’améliorer les conditions
de desserte du site. Un Contrat Particulier Région
Département (CPRD) a ainsi été instauré et mobilise pour la
période 2015-2019 une montant d’investissement de 19
millions d’euros dont plus de 12 millions d’euros dédiés aux
travaux de réaménagement du parc d’activités.

Les trois principaux objectifs poursuivis par le CPRD sont les
suivants :

- Remettre a niveau le parc d’activités (notamment en
matiere d’assainissement, d’éclairage, de
déplacements et de circulations douces),

- Aménager les espaces publics et améliorer les
services aux usagers,

- Renforcer I'attractivité économique pour favoriser
de nouvelles implantations,

- Concertation avec les entreprises et les associations
locales.

BUDGET TRAVAUX
_ CONTRAT PARTICULIER
REGION DEPARTEMENT (CPRD)

Réaménagement
& création de circulations
douces : 2 576 400 € HT

Services aux usagers :
250 000 € HT

Accessibilité PMR
(personnes a
mobilité réduite) :
150 000 € HT

Réaménagement
passerelle :
500 000 € HT

Valorisation paysageére :
570 000 € HT

Eclairage et rénovation
du patrimoine bati public :
1548 000 € HT

Harmonisation et
rénovation des réseaux :
6482 940 € HT

Parmi les autres aménagements de voirie en cours ou réalisées interne au Parc, on dénombre les

interventions suivantes :

- réaménagement complet de I'axe nord (avenues du Canada, de Laponie et du Québec)
avec la création de pistes cyclables et d'espaces piétons séparés de la chaussée, d’espaces
verts et de noues pour collecter et dépolluer les eaux pluviales ;

- création de voies réservées aux piétons et cyclistes de part et d’autre du pont de
franchissement de I’A10, avenue de I'Océanie, d'une passerelle attenante au pont et d'un
carrefour a feux pour faciliter leurs déplacements ;

- aménagement des arréts de bus en évitement et réaménagement des carrefours, avenue
des Tropiques ;

- mise aux normes d'accessibilité sur I'ensemble du parc d'activités ;

- embellissement des principales entrées du parc;

- rénovation de I'éclairage public.

Sur les parties extérieures, les réaménagements du « Ring des Ulis » et le carrefour de Mondétour,
attendus depuis plusieurs années, font également 'objet d’un financement partagé : 50 % par le
Conseil départemental de I’Essonne, I’Etat et |la Région finangant le reste & parts égales dans le cadre
du Contrat de Plan Etat-Région (CPER) 2015-2020. Les travaux estimés a prés de 50 millions d’euros
(TTC) doivent démarrer fin 2019.
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[ 2019-2020 [} & trimestre 2017) O 1+ trimestre 2019
REHRBILTATION DES RESEAUN REAMENAGEMENT DES ARRETS UE BUS ET DES CARREFOURS au 1+ trimestre 2020
D'ASSAINISSEMENT MODERKISATION DE LAXE NORD
:ze;;z:;agmt::ﬁ:::::tt;:‘:i:mﬁble Faciliter Iruﬁge des transports en commun et fluidifier la circul ation r re public au profit
canalisations vétustes seront réhabilitées. sutomobile. WIPSE des différents usagers et réduire
Ces travaux s'effectueront en majeure partie T les sources de pollution.
sans ouverture de tranchées, limitant ainsi = Creatlon de woles de bus & chaque polnt drarret
la géne & la circulation. = Optimisation du phasage des feux tricolores TR
* supprassion du « tourner & gauche » de l'avenue des Troplques * Refection de la chaussee
vereavene ge Pl un Rt cceble PR
D 2 0 1 9-20 2 0 = Création dune noue paysagére
INSTALLATION D'UNE NOUVELLE 460 000 € (HT) ) Ryt e

SIGNALETIQUE ET REAMENAGEMENT

/// = Reéhabllitation des resaaux d*assalnissement

o M% COUT ESTIME DES TRAVAUX

e 0, 52ZME(TTC)
Renforcer I'image et la visibilité
de Courtaboeuf.
Ansitldn ST ssse sasoseses
+ pose d'uneslgnalétique harmonlsée depuls
l'etéreur et & I'intéreur du Parc d'activites
* Travaux d'embelllsement paysager
i
960 000 € (TTC) o
[ 2010 ™
(1= trimestre 2018)
RENFORCEMENT DE LACCESSIBILIT
RENOUATION DE L'ECLAIRAGE PUBLIC
Mise an :enf:rlrll‘ﬁ PMVR de !'insmrble des
dlxﬁv“ﬁ: nents p du Parc o o ) - ) -
Moderniser I'éclairage et réaliser des économies d"énergie.
ment des candélabres
[ 2020-2023 « nstsllstion e lantemes Led
REAMENAGEMENT DU RING DES ULIS
2016-2020
B ELI]PPEMEHI DES LIAISONS DOUCES momem

OBJECTIFS

Réamé les accés par la RN 118. OBJECTIFS
Fluidifier et sécuriser la circulation automobile. Séouriser et faciliter les dé 1ts des piét et des cy«li
Développer les différents modes de mobilités.
TRAVALUX
= Constructlon d*un pont ausud du Ring permettant TRAVALX
de dissocler les flux = Créatlon dfune llakon douce continue entra I"arret de bus
= Syppresslon de |accés au Ring par I*lmtéreur du rond-point «la Bralerle s (SIOM) et Pavenue de |a Baltique (reallsas)
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50 M€ (TTC) Efehae COUT ESTIME DES TRAVAUX
TR 2.—6 ME£ n—rc]

Plan de présentation des travaux d’aménagement initiés par la communauté d’agglomération au sein du parc d'activités de Courtabceuf - Infos Travaux n°2 — hiver 2019
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Des solutions de mobilités en cours d’amélioration

Un des premiers facteurs d’attractivité du parc de Courtaboeuf concerne son accessibilité pour les
différents types d’usagers. C’'est un facteur clé pour les entreprises ciblées qui doivent étre en capacité
de recruter a I'échelle de I'ensemble du bassin d’emploi francilien. Mais c’est aussi un enjeu qui doit
favoriser I'accés a I'emploi pour les populations locales peu qualifiées. Si les aménagements routiers
dédiés aux circulations automobiles font I'objet d’investissements particuliers, ces derniers
s’accompagnent d’une volonté partagée et inscrite dans le Schéma directeur de développement de
Courtabeeuf, de repenser les offres en transports en commun et des circulations douces déja
existantes.

Le parc d’activités de Courtabcoeuf est aujourd’hui desservi par un systeme de liaisons routieres
efficaces ainsi que par 14 lignes réguliéres de bus :
- 3 lignes Express (Albatrans 91.02, 91.03, 91.05) assurant les liaisons vers et depuis Orsay,
Massy, Dourdan et Evry,
-9 lignes structurantes (2, 8, 21, 22,23, DM11A, DM11C, DM 11E, DM11G) assurant les liaisons
locales vers et de puis les Ulis, Orsay, Massy, Villejust, Nozay, Marcoussis et Montléhy,
- 1 ligne Noctilien (N122) assurant la liaison Saint-Rémy — Chatelet avec un arrét situé a
proximité du rond-point de Mondétour,
- 1 ligne de transport a la demande « Chronopro Courtabceuf ».

Extrait du plan de réseaux du secteur Ouest, STIF, mars 2016
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Périmétre d’études de la révision allégée
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Dans le cadre des réflexions menées en faveur du renforcement des transports collectifs sur le secteur,
une démarche de co-construction de la desserte transport a été initiée. Une mission d’assistance a la
maitrise d’ouvrage a été lancée au cours du 1°" trimestre 2019 par la CPS afin de repenser la desserte
de Courtabceuf depuis les pbles extérieurs.

Les premiéres orientations de cette mission présentées en Comité de pilotage au mois d’avril 2019
sont les suivantes :

PARIS Réflexions sur la desserte TC de Courtaboeuf :

SACLAY i . . .
= De 14 Lignes a 4/5 structurantes, lisibles et cadencées

@ Evolution d’une desserte : Début des réflexions Eté 2019 - Echéance T1 2020.
1°" temps du travail sur les itinéraires et terminus
2"d temps sur l'offre (amplitude et fréquences)
Principes de desserte structurante proposés par la CPS, a conforter avec les entreprises :
+ Associer les itinéraires : sens aller/retour identique toute la journée
Identifier les dessertes : une ligne = un secteur desservi depuis/vers Massy

@

Afficher les temps de trajet, I'état du trafic et les
adresses 2 proximité

==

A 4 2
L%

Parallelement, une démarche intitulée « Move in Saclay » a été créée e n 2018 pour répondre aux
mieux aux besoins de mobilités actuels et a venir au sein du parc d’activités de Courtabceuf, et plus
largement a I'échelle du territoire Paris-Saclay. Cette démarche s’est construite sur la nécessité
d’améliorer I'expérience de mobilité des usagers du territoire ; ceux qui y travaillent, y étudient, y
habitent, via un programme congu comme laboratoire des mobilités innovantes et durables capable
de faire référence en Europe.

Le programme de cette initiative s’appuie sur des projets existants dans les domaines des véhicules
autonomes, des nouvelles mobilités, des infrastructures de transport, permettant ainsi de les
coordonner et de leur donner de la visibilité.

L'offre alternative de déplacements qui émerge pourrait notamment s’appuyer sur :

- des navettes internes privées ou un systeme de transport a la demande, souhaités par les
entreprises pour desservir notamment le temps du midi les polarités du « Coeur de parc » et
du Grand Déme,

- un maillage de liaisons douces plutot orienté Nord-Sud (maillage complémentaire) et une
qualité des espaces dédiés aux piétons au sein des poles de services.
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Le développement de nouveaux modes de déplacements s’appuie sur un observatoire des mobilités
initié par la communauté d’agglomération. Il s’agit d’'un outil professionnel qui permet d’agréger les
données de mobilité du territoire. En actualisation constante, cet observatoire permet d’avoir une
vision trés fine des déplacements.

L'objectif est de mesurer, de développer et d’anticiper une politique de transports adaptée aux enjeux
locaux. Les données issues de cet observatoire permettront d’affiner les actions publiques engagées.
La connaissance des usages et de pratiques est en effet la meilleure facon d’adapter un service et de
développer une action durable, responsable et cohérente avec les spécificités du territoire.

L'observatoire des mobilités Paris-Saclay est un élément constitutif et stratégique du projet
MovelnSaclay, piloté par Nokia Bell Labs, et qui fédere déja plusieurs acteurs de la recherche et de
I'innovation du cluster Paris-Saclay.

L'ensemble de ces initiatives s’inscrit dans une politique communautaire large actée par I'élaboration
d’un Schéma de transports voté par le Conseil communautaire du 27 juin 2018. Ce schéma est issu
d’un travail de co-construction de 18 mois par la mise en synergie d’'un ensemble d’acteurs : habitants,
entreprises, professionnels du transport comme partenaires publics et institutionnels.

A l'échelle de Courtabeeuf 8, I'étude de déplacements menée en début d’année 2019 par CDVIA
abonde dans le sens des démarches de projet déja engagées par les collectivités. En effet, I'étude
préconise le renforcement des transports en commun via :

- I'association des itinéraires ; sens aller/retour identique toute la journée ;

- laréduction de la dizaine de lignes de bus desservant le parc en 4/5 lignes de bus structurantes
cadencées ; a une ligne de bus correspondrait un secteur desservi depuis/vers Massy ;

- I'aménagement complémentaire de lignes Express, ou de navettes locales est en cours
d’étude.

- I'aménagement complémentaire de lignes Express, ou de navettes locales est en cours
d’étude.

Développement des mobilités douces

Plusieurs itinéraires maillent le territoire de Villebon et notamment le site d’études qui est inclus dans
le schéma des circulations douces de la communauté d’agglomération de la Communauté Paris-Saclay.

Des pistes cyclables ont été réalisées le long de certains axes de Courtaboeuf 8. Les aménagements se
poursuivent afin de faciliter et de sécuriser les mobilités. Les aménagements cyclables de la rue du
Grand Déme ont été achevés au printemps 2019.

Le schéma de circulations douces approuvé le 27 juin 2018 par le Conseil communautaire acte d’autres
itinéraires cyclables prévus au sein et autour du site d’étude tels que représentés ci-apres :
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Extrait du schéma directeur des circulations douces de la communauté d’agglomération Communauté de Paris-
Saclay, approuvé le 27 juin 2018, « Itinéraires : Boucles du Hurepoix et Courtabeeuf » :

Périmeétre de Courtaboeuf 8

Des mouvements fonciers conséquents qui témoignent du regain d’intérét des investisseurs

Concomitamment a ce contexte d’investissements publics, de travaux et des premiéres phases
d’extension du parc d’activités de Courtabeeuf, un véritable regain foncier a été observé. Ce regain est
tout particulierement marqué sur la partie villebonnaise du parc. Des dynamiques d’investissements
ont en effet pu étre observées sur le parc immobilier ancien via de nombreuses actions de
réhabilitation-rénovation des batis existants, telles qu’illustrées avec les exemples suivants :

- Laboratoire GlaxoSmithKline : extension achevée en 2011 pour la création de 4 416 m? de
surface de plancher de surface hors d’ceuvre nette au 25 avenue du Québec.

- GEMFI : permis de construire délivré en 2017 pour la création de 3 412 m? de surface de
plancher au 31 avenue de la Baltique (12 227 m? de Bureaux et 741 m? d’entrepot),

- SCI BAGAN : permis de construire délivré en 2016 pour la construction de 3 290,9 m? de
surface de plancher au 29 avenue de la Baltique (359,8 m? de bureaux et 2931,1 m? de locaux
industriels),

- SAREAS Immobilier : permis de construire accordé en 2016 pour la réhabilitation d’un
batiment de 3330 m? de surface de plancher au 19 avenue du Québec,

- DATALOGIC (activités) réhabilitation intégrale du batiment au 13 avenue de Norvege,

- SAREAS Immobilier : permis de construire accordé en 2017 pour la réhabilitation de trois
batiments sis a I'intersection de I'avenue de Norvege et de I'avenue de la Baltique,

- SCIBEEKHAREE : permis de construire accordé en 2018 pour la démolition reconstruction d’un
batiment d’activités au 15 avenue de la Baltique : 470 m? de surface de plancher a destination
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de bureaux, 280 m? de surface de plancher a destination de commerce, et 672 m? de surface
de plancher a destination d’entrep6t.

SCI JSG VILLEBON : permis de construire accordé en 2019 pour I'augmentation de surface de
plancher au sein d’un batiment existant : 1 368,04 m? de surface de plancher supplémentaire
créée,

SCI ETCHE VILLEBON : permis de construire accordé en 2019 pour démolition et reconstruction
d’un ensemble immobilier composé de trois batiments d’activités. : création de 3 681 m? de
surface de plancher a destination industrielle et de 3 924 m? de surface de plancher a
destination de bureaux.

L'analyse des Déclarations d’Intention d’Aliéner sur le secteur du parc d’activités, qui sont des
obligations déclaratives en cas de vente sur un territoire couvert par un droit de préemption urbain,
illustre parfaitement cet intérét des investisseurs. En effet, plus de 2/3 de la superficie du parc existant
a Villebon-sur-Yvette a fait I'objet d’une Déclaration d’Intention d’Aliéner depuis 2015 :

Une des opérations remarquables est le rachat en 2017 des 75 000 m? surface de plancher du
Parc ICADE (renommé Mozaic Parc) par la société AEW (ex. GVIO — promoteur/aménageur),
appuyée par I'opérateur SEPTEAM,

La société GE ENERGY Power Conversion France s’installe en 2015 sur Courtaboeuf-Villebon
avec 1 200 salariés,
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Représentation graphique des principales évolutions fonciéres au sein du secteur villebonnais de Courtabceuf depuis 2010

t

Construction(s) ayant bénéficié d’un programme de rénovation Densification fonciére : projets accordés et/ou réalisés sssssss Limites communales villebonnaises au sein du parc d'activités

de Courtaboeuf
Construction neuve : projets accordés, en cours de réalisation

et/ou achevés

. Démolition-reconstruction : projets envisagés, accordés et/ou réalisés
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Entre 2017 et 2018, le P6le développement économique et innovation de la Communauté Paris-Saclay
a par ailleurs recensé plusieurs demandes d’entreprises en recherche de foncier d’implantation
(ANNEXE 1, p.110). Les besoins exprimés font état d’'une demande de plus de 600 000 m? dédiés a de
|"activité économique, sans que cela ne puisse étre exhaustif tant les interlocuteurs sur le territoire
sont multiples.

Parallelement, un projet annexe vient nourrir cette dynamique. Il s’agit de la reprise en février 2018
de I'équipement public Le Grand DGme par la Fédération Francgaise de Judo et sports associés (FFJDA).
La salle de spectacle pouvant accueillir prés de 6 400 spectateurs, implantée au cceur de I'ensemble
de I’extension projetée de Courtabceuf, deviendra un centre national de compétition, de formation et
d’entrainement de la FFJDA mais également d’autres fédérations sportives. Le site sera transformé et
agrandi, notamment sur le foncier voisin, selon un projet de création d’un « pole sports et santé », qui
sera en lien direct avec le tissu d’entreprises alentours.

Enfin, 'ouverture a l'urbanisation des derniéres emprises fonciéres disponibles du parc d’activités de
Courtabeeuf sur le territoire de Villebon-sur-Yvette s’inscrit dans un contexte d’investissement public
fort pour le développement du parc d’activités. De nombreux financements publics ont été déployés
pour mailler 'ensemble du parc et ses extensions. En 2015 un nouveau pont traversant I'autoroute
A10 Nord-Sud a été construit pour relier I'extension du parc d’activités de Courtabceuf a sa partie
historique. Des accés autoroutiers ont également été réalisés.

A I'échelle de I'ensemble du parc d’activités, une étude de requalification importante, le Contrat
Particulier Région-Département (CPRD) de Courtaboeuf, prévoit la mobilisation de plus de 19 millions
par la Communauté d’agglomération, la Commune, la Région et le Département. Ce catalyseur
d’investissement vise a repositionner le parc parmi les leaders européens en élevant son niveau
d’équipement.

De plus, le réaménagement du « Ring des Ulis » (et du carrefour de Mondétour), attendu depuis
plusieurs années, fait également I'objet d’un financement partagé : 50 % par le Conseil départemental
de ’Essonne, I'Etat et la Région financant le reste a parts égales dans le cadre du Contrat de Plan Etat-
Région (CPER) 2015-2020. Les travaux estimés a prés de 50 millions d’euros (TTC) doivent démarrer fin
2019. Ces investissements justifiés par une vision d’avenir du développement de Courtabceuf
s’appuient notamment sur les extensions du parc telles qu’elles ont été actées.

Parallelement aux investissements liés aux infrastructures routiéres, des actions et réflexions sont
menées au sujet des mobilités dites douces. Ainsi, un Schéma des circulations douces a été adopté par
la communauté d’agglomération Communauté Paris-Saclay le 27 juin 2018 prévoit notamment des
aménagements cyclables au sein de Courtabceuf 8. Les travaux d’aménagements ont a ce titre été
achevés rue du Grand Déme au mois d’avril 2019. Les aménagements inscrits au schéma seront
poursuivis dans les années a venir et ont été intégrés au projet de développement du secteur.

1.5 Un rééquilibrage du parc d’activités : de nouvelles centralités autour de I’opération
« Coeur de Parc » et du Grand Dome.

Dans ce contexte, la Communauté Paris Saclay et les villes concernées souhaitent donner une
cohérence d’ensemble au parc d’activités en définissant les polarités de services aux entreprises au
sein d’'un parc géographiquement étendu et scindé par I'’emprise de I'autoroute A10.

A I'Est de I'autoroute, un projet de péle est a I'’étude au sein de la ferme de Courtaboeuf, coeur
historique du lieu-dit situé dans la commune des Ulis, pour récréer une centralité vivante du parc
d’activités et le point de départ de la redynamisation de tout le secteur. L'opération doit favoriser
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I'implantation des entreprises chargées des applications industrielles du Plateau de Saclay, améliorer
la qualité de vie des salariés, et contribuer a la création de nouveaux emplois.

La volonté est de constituer cette nouvelle polarité au autour d’une logique de « business center »
(services et équipements dédiés aux entreprises et a leurs salariés) qui doit devenir la vitrine du parc
d’activités vis-a-vis des entreprises ciblées par la Schéma stratégique de I'offre économique du
territoire communautaire. L’enjeu est également de créer une identité de parc qui puisse étre vectrice
d’une communauté de salariés.

DEVELOPPER UNE NOUVELLE PROGRAMMATION ATTRACTIVE A LECHELLE DE LENSEMBLE DU PARC
5 o

«Du Pole au Co;ujg:/:% Tl

Selon le méme principe, un nouveau podle est ambitionné au sein des emprises du Grand Déme a
Villebon-sur-Yvette pour donner une centralité de services aux secteurs d’extensions situés a I'Est de
I"autoroute A10. Le Grand D6éme ayant été racheté par la Fédération frangaise de judo, jujitsu, kendo
et disciplines associées, cette future centralité doit émerger autour du projet de développement mixte
« Sport et Santé » porté par la Fédération qui sera ouvert a divers publics et tout particulierement aux
salariés du parc d’activités.
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Schéma directeur du Parc d’Activités de Courtaboeuf
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PARTIE 2 — LE SITE CONCERNE PAR LA REVISION ALLEGEE

2.1 Localisation du site

L’ensemble du périmetre de I'extension « Courtaboeuf 8 » concerne la présente révision allégée du
PLU.

IP T
PARIS.-_p
SACLAY z//ebon E "

Communauté d aggloménation ™ sur Yvetle

2.2 Une occupation ancienne du site

L'urbanisation de ce secteur se révele relativement ancienne et éparse. Ce site connait une premiére
phase de construction au cours du XXeme siécle avec I'implantation des activités de Paris PTT qui assure
la couverture radiophonique de Paris. Plus tard, |’Office de radiodiffusion-télévision francaise (ORTF)
puis TéléDiffusion de France (TDF) poursuivront ces activités de radiodiffusion.

Centre émetteur de Villebon-sur-Yvette : 1935 - 2019
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Al'époque de TDF - toujours propriétaire d’une partie des
emprises foncieres du secteur - un complexe de loisirs est
édifié en 1968 sur la partie Nord-est du secteur jusqu’a
son démantelement vers 1999. Au début des années
1990, quelques locaux d’activités viennent également
s'implanter autour du rond-point de la Bralerie en face de
I'actuelle Déchéterie-Ressourcerie SIOM de Villejust.

A cette méme période, le secteur accueille le chantier
d’envergure d’un grand équipement adapté a des
compétitions sportives internationales, « Le Grand Dome
— Villebon — Paris Sud », dans le cadre des Jeux de la s . :
Francophonie de 1994. Ce projet porté par le I A
Département de [|'Essonne s’accompagne quelques , A CRESES
années plus tard de la construction d’un refuge animalier Orthophotographie IGN - 3 aout 1994
en bordure de I'autoroute A10.

2.3 L’environnement du site d’études

Le site d’études est encadré par des occupations trés hétérogenes :

e des espaces naturels et agricoles au Sud et au Nord-est :
o les espaces agricoles de Villejust enserrent la partie Sud du site.
o des milieux boisés, constituant un massif de plus de 100 ha, ceinturent la partie Nord-
Est.

e une infrastructure routiére au Nord-ouest : emprises de I'autoroute A10.

e des emprises a vocation économique notamment commerciale qui marquent la limite Sud-est
du périmetre :

o un linéaire de restaurants implantés le long de la RD 118 c6té Villejust (Poivre Rouge,
Table a pizza, etc.),

o un hotel-restaurant Campanile c6té Villejust,

o un parc d’activités diversifié (bureaux et locaux mixtes) : parc d’activités de I'Océane
et parc d’activités des 2 lacs a Villejust,

o une usine de collecte et d’incinération de déchetsgérée par le Syndicat
Intercommunal des Ordures Ménageres de la Vallée de I'Yvette (SIOM).

Restaur}nts implantés sur Villejust Hf'i"t'gf’implénté,s,g[!illejust
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2.4 Un développement prévu depuis I’élaboration du PLU en 2013

Fort de son tissu économique attractif et dynamique, le développement des parcs d’activité existants
constitue un des enjeux majeurs pour le territoire de Villebon. C’est pourquoi cette orientation a été
inscrite dans le Projet d’Aménagement et de Développement Durables de la commune dés
I’élaboration du Plan Local d’Urbanisme.

L’extension du parc de Courtaboeuf au Sud de I'A10 est clairement établi dans le PADD depuis
I"approbation du PLU en 2013. Identifié précisément sur les présentations graphiques du PADD, le site
doit recevoir les activités qui s’inscrivent dans le cadre du déploiement du parc de Courtaboeuf. Les
terrains occupés par les installations de TDF, quant a eux, ont toujours été fléchés afin de parachever
le développement de ce parc d’activités.

Foret degsTamentalin
O BOIs el G e

Valkés Georgett

1] Parc d'activités de Courtaboeuf

2] Parc d'activités de La Bréteche et
Centre commercial de Villebon 2

2] Parc d'activités de La Prairie

4] Parc d’activités de I'Atlantique

Accompagner le développement des parcs
d'activités existants

- Améliorer la qualité environnementale

W Extension du parc de Courtaboeuf :
le parc de I'Atlantique

_ Permettre une évolution a long terme
du parc de Courtaboeuf sur le secteur
de Le Plesse

Maintenir I'activité économique dans les quartiers

athenets Préserver et conforter les péles existants,
Suses o constitués de commerces et services de proximité

Permettre |'évolution &t la modernisation
- des zones d'emplois
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2.5 Une densification du site d’études engagée depuis presque 10 ans

L'année 2010 marque le développement de Courtaboeuf 8 avec I'octroi de deux permis d’aménager
(identifiés « Terrain A » et « Terrain B ») d’une surface totale de 265 537 m?2.

Lot 7 Lot 8

e 1" p
cyedmag | s ‘Lot 2
e Wy v lot6 Lot5

Sur le « TERRAIN A » :

Le terrain A constitue la premiére phase du programme d’extension de Courtabceuf 8. En dehors de la
zone humide identifiée par arrété préfectoral, ce secteur se décompose en 8 lots constructibles.

Prés d’un tiers de la surface globale a déja été livrée. Pour le reste, des autorisations de construire ont
déja été délivrées par les services de la Direction départementale des territoires dans le cadre de
I’Opération d’Intérét National Paris-Saclay ou sont en cours de finalisation.

Le programme se décompose de la maniére suivante :

- Lot 1: Un projet de locaux d’activités et de bureaux permettant I'accueil de TPE-PME-PM est
en cours de réflexion.

Lot 2 (COSTCO) : Un permis de construire a été
délivré en 2014 pour la création du siége social
France de I'enseigne Costo Wholesale (881 m?)
ainsi que pour la réalisation d'un magasin-
entrep6t d’une surface de 12 000 m? de surface de
vente. Livré en 2017, le bilan d’activité de
I’enseigne est trés positif. Des centaines de postes
opérationnels de terrain ont été créées grace a
cette ouverture.

Lot 6 (La Maison du Treizieme) : Un permis de construire a été délivré en 2018 pour la
construction d’un magasin Bricorama et d’un restaurant sur une surface de plancher cumulée
de 8 578 m?2. Toutefois, un protocole d’accord transactionnel, signé le 29 juin 2018 entre la
CPS et les acteurs de 'aménagement de ce lot, prévoit la transformation des surfaces dédiées
au restaurant en hébergement hotelier dans lequel un restaurant pourrait étre installé en
pied d’'immeuble. Un nouveau permis de construire est en cours de formalisation.
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- Lot 4et 7: Sur ces deux lots, un protocole d’accord transactionnel, déja évoqué
précédemment, prévoit la réalisation de locaux d’activités et de bureaux permettant I'accueil
de TPE-PME-PMI.

- Lot 8: Un projet d’hotellerie pourrait voir le jour sur cette parcelle au vu des activités
développées par la Fédération Francaise de Judo et sports associés (FFJDA) sur I'emprise du
Grand Dome de Villebon.

Aux abords du « TERRAIN A » :

Deux projets viennent densifier I'entrée du terrain A :

- le permis de la SCI Feuillet : I'autorisation de construire a été délivré en 2016 pour la
réalisation d’'un batiment d’activités et de bureaux au niveau du rond-point de la Brllerie
(473,23 m? de bureaux et 330,37 m? de stockage),

- le permis de la SCI VLH2 : I'autorisation a été délivrée en 2016 pour la construction d’un
batiment de bureaux de 380 m? de surface de plancher et d’'un batiment d’entrepét de 280
m? de surface de plancher,

Sur le « TERRAIN B » :

Si le terrain A a fait 'objet des premiers aménagements, le taux de commercialisation des 9 lots du
terrain B atteint presque les 100% au mois d’avril 2019.

Au mois de juin 2018, soit environ 4 ans apreés le début des premiers programmes de construction de
SPIRIT, le taux de commercialisation atteignait 77%, preuve de I'intérét pour la gamme de locaux
professionnels nouvellement proposés sur le secteur.

L’ensemble du site est en voie d’achévement avec les programmes suivants :

Lot 1 - VEGA : le batiment mixte a usage d’activités et de bureaux, dont le permis de construire
a été accordé le 29/01/2014, est aujourd’hui édifié et offre une de surface de plancher de 3728

m?,

Lot 2 — GAMMA : le batiment mixte a usage d’activités et de bureaux, dont le permis de
construire a été accordé le 18/02/2016, est aujourd’hui édifié et offre une de surface de
plancher de 3940 m?,

Lot 3 - TEDIS : le batiment de la société TEDIS, distributeur pharmaceutique frangais en gros a
I’export, en entrée de la nouvelle bretelle d’accés depuis I'autoroute A10 (Province->Paris), est
achevé et accueille 120 salariés sur le site.

Lot 4 - Charpentiers de France: Le permis a été obtenu le 08/010/2015 pour son nouveau
siege et ateliers de 2 698 m?, en cours de construction,

Lot 5 — OMEGA : le batiment mixte a usage d’activités et de bureaux dont le permis de
construire a été accordé le 13/10/2016, est aujourd’hui édifié et offre une de surface de
plancher de 3045 m?,

Lot 6 — NORMA : |e permis du batiment mixte a usage d’activités et de bureaux a été accordé
le 02/12/2016, est aujourd’hui livré et offre une de surface de plancher de 3380 m?,
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- Lot 7 —I0TA : les batiments mixtes a usage d’activités et de bureaux offre une de surface de
plancher de 7238 m?,

- Lot 8 — DELTA : les batiments mixtes a usage d’activités et de bureaux dont le permis de
construire a été accordé le 06/03/2018, est en cours d’édification et offrira une de surface de
plancher de 5755 m?,

- Lot 9 - EPSILON : les batiments mixtes a usage d’activités et de bureaux EPSILON, dont le
permis de construire a été accordé le 23/11/2018, sera prochainement édifié et offrira une de
surface de plancher de 4508 m?,

Sur le site du GRAND DOME :

L'arrivée de la Fédération Francaise de Judo et sports associés (FFIDA) au sein de Courtabceuf 8
constitue une réelle opportunité d’évolution pour le parc d’activités.

La FFJDA, qui assure une mission de service public, porte un projet ambitieux de développement d’un
pole d’activités tourné vers la thématique du sport mais selon une mixité d’usages qui doit permettre
a la Fédération de définir un nouveau modele économique.

Le projet consiste a rénover le batiment principal du Grand Déme et a y adjoindre une extension de
prés de 10 000 m? de surface de plancher qui accueillera un panel de nouvelles activités, des gymnases,
un espace santé, des espaces de sociabilité, etc. Le projet architectural constituera un ensemble
cohérent associant sport, santé, loisirs, et formation, permettant de répondre a ses besoins propres et
aux besoins de ses partenaires au sein du parc d’activités mais également au-dela.

Grand Déme

Gymnase

Formation
PPG Entrée

Accuel Autis |, annexes Parking dvénementiel

édical R
Parking visiteurs Escalade

quotidiens

Projet architectural du Grand D6me — avril 2019
D1A/ATSP/SBP/INEX / ALTERNATIVE /SCENE EVOLUTION / ALTO STEP /CYPRIUM

L'actuelle salle du Grand Déme sera transformée et agrandie afin d’accueillir les activités de la
fédération tournées vers 4 secteurs :

- Un centre de formation reconnu :
o Organisme de formation, la fédération frangaise de Judo porte une attention toute
particuliere a la formation de I'ensemble des acteurs de la discipline: corps
enseignant, 'encadrement fédéral, I'encadrement technique et pour les licenciés. Les

sessions seront organisées sur le site du Grand Déme.

35



REVISION ALLEGEE DU PLAN LOCAL D’URBANISME
RAPPORT DE PRESENTATION

o Un CFA « Grand Déme de Villebon » dédié aux métiers du sport et des métiers de la
sécurité sera également créé.

o D’autres fédérations sportives pourront également bénéficier des formations
délivrées sur le site. Récemment, une convention avec la Fédération de Montagne et
d’Escalade a été signée dans ce sens.

- Des entrainements de haut niveau :
o Les nouvelles installations permettront aux équipes de France de Judo de s’entrainer
dans des conditions optimales.
o Des interactions avec les fédérations étrangeres y sont organisées.

L’Evénementiel :

o Prés de 150 compétitions de sports seront organisées chaque année. Plusieurs
disciplines sont concernées notamment : le judo, le karaté, le taekwondo, I'escalade,
le hand, la gym, la lutte, le BMX.

o Des événements non sportifs pourront également étre envisagés sur le site comme
par exemple des concerts, des opéras, des salons professionnels.

- Le sport-santé et le sport-entreprise :
o Un centre médical de santé sera créé et mutualisé avec Paris-Saclay
o Une offre locale sport-entreprise, en lien direct avec le tissu d’entreprises alentours,
y sera développée.

L'objectif de développement est d’ancrer cet équipement dans son contexte local en favorisant les
synergies de proximité et les échanges avec le tissu économique, et notamment avec les salariés du
parc d’activités. Des échanges sont déja en cours et devraient permettre de créer autour de ce site une
nouvelle polarité de secteur absente au sein des secteurs d’extension de Courtabeceuf.

Sur le terrain de ’ANCIEN REFUGE ANIMALIER :

Le site de I'ancien refuge animalier départemental situé dans le prolongement du site du Grand Déme
est quant a lui ciblé pour accueillir un pole hotelier nécessaire aux activités et évenements de la
Fédération frangaise de judo, jujitsu, kendo et disciplines associées. L'usage des établissements
hoteliers pourra étre aisément mutualisé avec celui des visiteurs du parc d’activités de Courtabceuf,
d’autant que les terrains sont implantés a I'une des entrées du secteur de Courtabceuf 8 et dans le
prolongement de I'avenue Saint-Pierre-et-Miquelon.

Actuellement propriété communale, des discussions sont bien engagées avec de potentiels acquéreurs
afin d’y développer des activités en cohérence avec celles de la FFJDA. Une cession de la parcelle est
prévue dans le courant de I'année 2019.

2.6 Des orientations d’aménagement qui répondent a un objectif de développement
durable

La poursuite de 'aménagement du secteur de Courtabceuf 8 doit permettre de dynamiser et de

conforter le rayonnement du parc d’activités de Courtabceuf a travers un objectif de développement
a la fois économique et qualitatif, portant sur 5 orientations :
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e Assurer une complémentarité de |'offre économique a I’échelle du I'Opération d’Intérét National
Paris-Saclay, en poursuivant le développement des activités tertiaires et industrielles.

e Créer une nouvelle polarité du parc de Courtabceuf en valorisant un équipement existant, le
Grand Dome de Villebon, et les activités des nouveaux occupants : la Fédération francaise de
judo, jujitsu, kendo et disciplines associées.

e Proposer une offre d’emplois nouvelle répondant aux besoins identifiés.

e Profiler un nouveau paysage urbain en mettant en valeur les ressources naturelles existantes
(zones humides et espaces boisés).

e Implanter un parc d’activités éco-responsable.

Le parc aura le souci d’une intégration au sein du contexte paysager existant. Les constructions
projetées prendront en compte les principaux thémes environnementaux suivants :

- Le paysage : assurer une continuité avec le milieu naturel par une végétalisation adéquate,
notamment sur le front urbain qui marque la transition avec les espaces naturels et agricoles.

- L'urbanisme et I'architecture : veiller a une homogénéité des batiments entre chaque parcelle,
ainsi qu’a des architectures durables et vertueuses via des prescriptions et des
recommandations.

- Les transports et les déplacements : favoriser les mobilités douces via des aménagements
sécurisés dédiés aux piétons et aux cycles, mais également via le renfoncement de la desserte
locale en transports en commun et les offres innovantes de mobilités.

- Les matériaux et la technologie : garantir leur durabilité.

- La gestion de I'eau : optimiser la récupération, le traitement et le recyclage des eaux pluviales et
des eaux usées, et préserver les zones humides identifiées.

- L'air : agir en faveur de la réduction des gaz a effet de serre (GES). Pour rappel, les études
d’impact réalisées, encadrées par le code de I'environnement, devront traiter de I'impact des
projets sur la qualité de I'air.

- Les déchets : favoriser la bonne gestion et le recyclage par tri sélectif a toutes les étapes de la
construction ainsi qu’a leur issue.

- Les espaces verts : entretenir une qualité visuelle paysagere associée a une gestion vertueuse
favorable a la biodiversité.

Les énergies : favoriser I'emploi de sources d’énergies renouvelables et locales.
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PARTIE 3 — LA PROCEDURE

3.1 Le fondement et choix de la procédure

Conformément aux dispositions du code de I'urbanisme, un Plan Local d’Urbanisme peut évoluer selon
plusieurs types de procédures en fonction de la nature et des incidences des adaptations a intégrer :

La « révision » :

e Changement des orientations définies par le projet d'aménagement et de développement
durables (PADD).

e Réduction d’un espace boisé classé, d’'une zone agricole ou d’'une zone naturelle et forestiére.

e Réduction d’'une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites,
des paysages ou des milieux naturels, ou évolution de nature a induire de graves risques de
nuisance.

e Ouverture a I'urbanisation d’une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création,
n’a pas été ouverte a I'urbanisation ou n’a pas fait I'objet d’acquisitions foncieres significatives
de la part de la commune ou de I'établissement public de coopération intercommunale (EPCI)
compétent, directement ou par I'intermédiaire d’un opérateur foncier.

e Création d’orientations d’aménagement et de programmation (OAP) de secteur
d’aménagement valant création d’une zone d’aménagement concerté.

La « révision allégée » dés lors que la révision a uniquement pour objet de réduire un espace boisé
classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere, une protection édictée en raison des
risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou est de nature a
induire de graves risques de nuisance, sans qu'il soit porté atteinte aux orientations définies par le plan
d'aménagement et de développement durables.

La « modification » (sous réserve des cas ol une révision s'impose).

¢ Modification du réglement, des OAP ou du programme d’orientations et d’actions.

e Majoration de plus de 20 % des possibilités de construire résultant, dans une zone, de
I"application de I'ensemble des regles du plan.

e Diminution des possibilités de construire.

e Réduction de la surface d’une zone urbaine ou a urbaniser.

e Prise en compte de toute nouvelle obligation applicable aux communes du territoire
intercommunal en application des articles L. 302-5 et suivants du code de la construction et
de I'habitation (PLU valant programme local de I’habitat — PLH).

La « modification simplifiée »
e Prendre en compte une majoration des possibilités de construire prévues a I'article L. 151-28
du code de I'urbanisme , sauf dans les cas ou une procédure de modification « non simplifiée
» est expressément prévue par l'article L. 153-41 du méme code.
e Rectification d’une erreur matérielle.
e Autres cas non soumis a modification ou révision.

La « mise en compatibilité »
e Mise en compatibilité avec un document mentionné aux articles L. 131-4 et L. 131-5 du code
de lI'urbanisme, ou visant a permettre la réalisation d’un projet d’intérét général postérieur a
son approbation. L'autorité administrative compétente de I'Etat en informe I'EPCI ou la
commune.
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e Mise en compatibilité du plan pour permettre la réalisation d’'une opération faisant I'objet
d’une déclaration d’utilité publique ou d’une procédure intégrée en application de I'article
L. 300-6-1 du code de I'urbanisme .

La « mise a jour » est effectuée chaque fois qu’il est nécessaire de modifier le contenu des annexes
prévues aux articles R. 151-51 et R. 151-52 du code de l'urbanisme , et notamment le report en annexe
du plan des servitudes d’utilité publique.

=>» Dans la mesure ou le projet de révision du PLU a pour conséquence I'ouverture la réduction
d’une protection édictée en raison des risques de nuisance (il s’agit des reculs de constructibilité
instaurés par I'article L111-6 du code de I'urbanisme), sans qu’il ne soit porté atteinte aux
orientations du Plan d’Aménagement et de Développement Durables du PLU, la révision allégée
est la procédure adaptée pour la mise en ceuvre du projet.

3.2 Déroulement de la procédure

Lancement de
la révision allégée
Délibération du Conseil municipal du 28.06.18

Elaboration du projet de

révision allégée : rédaction du
projet urbain et formalisation du
dossier de révision

Demande d'examen
au cas par cas

auprés de l'autorité environnementale i soumettant A évaluation
environnementale la procédure
de révision allégée du PLU
mmI' Réalisation de I'évaluation
IC environnementale
Conseil municipal de mai 2019
N
aux personnes publiques k >N Examen conjoint du projet
associées, a l'autorité environnementale

ot o CDPENARS avec les personnes
publiques associées.

Réception des avis de l'autorité
Arrété du Mai environnementale et de la COPENAF*
rrete du Maire
soumettant le projet 4 enquéte *Commission déportementale de préservation des
proj pul?lique espaces naturels, agricoles et forestiers
Enqgéte publique .

q p q Rapport du commissaire
enquéteur a lissue de l'enquéte
publique
Prise en compte des avis et

Approbation de d’éventuelles modifications
la révision allégée a apporter au projet

par le Conseil municipal

Transmission de
la délibération au Préfet
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3.3 Les objectifs de la révision allégée du PLU

La révision du PLU a pour objet I’évolution du contexte réglementaire du secteur dit de Courtaboeuf 8
en vue de permettre le développement économique du site et de répondre aux ambitions des projets
de territoire et de I'Opération d’intérét National Paris-Saclay

La révision allégée du PLU comporte quatre grands objectifs :

Permettre I'urbanisation de la zone AU afin de répondre au besoin de développement
économique du territoire, notamment dans le cadre de |’Opération d’Intérét National Paris-
Saclay.

Encadrer et adapter les possibilités reglementaires d’implantation des activités
commerciales au sein d’une zone d’activités a vocation principale d’activités industrielles
et tertiaires.

Modifier le zonage et le réeglement du site du Grand Dome afin de tenir compte de
son nouveau statut et de permettre le développement d’un projet d’intérét général.

Réaliser une étude urbaine au titre du L111-8 du code de l'urbanisme sur
Courtabeoeuf 8 afin de redéfinir les reculs liés a la proximité d’axes de grande circulation
automobile.
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3.4 Les justifications des objectifs poursuivis et de leurs évolutions

1. Permettre l'urbanisation de la zone AU afin de répondre au besoin de développement
économique du territoire, notamment dans le cadre de I'Opération d’Intérét National Paris-
Saclay :

L'industrie francilienne, premiére nationale en termes d’effectifs avec prés 460 000 emplois en 2015,
possede une forte composante tertiaire avec de nombreux siéges, des centres de recherche de niveau
mondial, etc. Elle continue d’accueillir de nombreuses activités de production dans quelques grands
établissements emblématiques mais surtout au sein de trés nombreux petits établissements qui
constituent I'essentiel de son tissu d’entreprises industrielles. Dans ce contexte, I’extension du parc
d’activités de Courtaboeuf a été pensée de fagon a pouvoir accueillir cette myriade de petits
établissements qui ont des difficultés a trouver des points d’ancrage au sein du territoire. Le foncier
mixte industriel-tertiaire disponible au sein de I'agglomération parisienne se réduit en effet au profit
des logements, des bureaux et des zones commerciales.

Pourtant, selon la Chambre de Commerce et de I'Industrie (CCl) de Paris fle-de-France, les industriels
ont un besoin croissant d’étre bien connectés au cceur du bassin économique francilien. Pour
poursuivre leur montée en gamme et innover, les entreprises industrielles franciliennes doivent
disposer d’un acces aisé a leur marché, a des ressources humaines qualifiées, et a des partenaires
d’innovation dans de multiples secteurs. Aussi, la mise a disposition de foncier dans un secteur
innervé tel que Courtabeoeuf répond aux besoins économiques.

Parmi les propositions pour la prise en compte des besoins des entreprises industrielles adressées par
la CCl aux pouvoirs publics, figurent la mobilisation du foncier en faveur de I'activité productive, la
construction d’un partenariat gagnant-gagnant entre les entreprises et les territoires, et la prise en
compte réelle des besoins des petites et moyennes entreprises. Les extensions du parc d’activités de
Courtaboeuf sont des réponses claires a ces préconisations et marquent la volonté politique partagée
d’accompagner et d’encadrer spatialement le développement économique qui contribue au bon
fonctionnement du territoire.

Selon un rapport de janvier 2018 de la CCI Paris lle-de-France?!, les besoins en foncier industriel
augmentent en fle-de-France alors que I'offre se réduit. Au cours des trente derniéres années, la
fonction d’activités dites productives a enregistré un solde moyen net de 207 hectares de foncier par
an alors que les deux scénarios prospectifs font état d’un besoin plus important a moyen terme a
I’échelle de Ille-de-France :

- Lescénario n°1 met en évidence un besoin annuel en foncier de 31 hectares par an a I’horizon

2030 pour le bassin d’emplois Versailles-Saclay et un besoin annuel en immobilier de 206 000
m?, dont 66% en neuf :

Territorialisation des besoins en foncier : résultat des estimations

Besoin annuel total (milliers de m?fan) Dont besoin annuel en neuf (milliers de m?/an) Besoins annuels en foncier (hafan)

Bassin Immobilier  Immobiller  Immobilier Total Immobllier  Immobilier  Immobiller Total Foncher - Foncer - Foncler - Total {ha)

de locaux de locaux  d'entrepdts de locaux delocaux  d'entrepdis locaux locaux entrepdis

dactivité  techrologi dactivité  technobogl activité  technologi {ha)

ques ques (ha) ques |ha)
Vv ill
ersatiies 72 66 68 206 a8 aa as 136 10 6 15 | 31

Saclay

Source : rapport de la CCl de Paris lle-de-France adopté a I’Assemblée générale du 11 janvier 2018

1 « Quels besoins en foncier pour les entreprises industrielles franciliennes ? » rapport de la Chambre de Commerce

et de I'Industrie de Paris Tle-de-France adopté a I'’Assemblée générale du 11 janvier 2018
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- Le scénario n°2, sur la base d’un nouvel essor de I'industrie en tenant compte de criteres tels
que le télétravail, la mécanisation, I'organisation du temps de travail, prévoit un besoin annuel
en foncier de 40 hectares et un besoin annuel en immobilier de 271 000 m? dont 66% de locaux

neufs :
Territorialisation des besoins en foncier : résultat des estimations
Besoin annuel total (milliers de m?/an) Dant besoin annuel en neuf (milliers de m?/an) Besoins annuels en foncier (hafan)

Bassin Immobilier  Immobilier  Immobilier Total Immobilier  Immobilier  Immobilier Total Foncher - Fonder - Foncler - Total {ha)

de locaux de locaux  dentrepdts de locaun de locaux  dentrepdts locaun bocaux entrepdits

dlactivité  technalogl dactidté  technalogl activité  technologl {ha}

ques ques (ha) ques [ha)

Versailles 166 36 68 271 110 24 45 179 22 3 15
Saclay

Source : rapport de la CCI de Paris Tle-de-France adopté a I’Assemblée générale du 11 janvier 2018

Cette demande s’explique par plusieurs facteurs dont I'un des principaux est le besoin des entreprises
d’occuper des locaux plus grands et adaptés a I’évolution de leurs activités sans s’éloigner du bassin
d’emploi initial. Les estimations font apparaitre un renforcement de la demande en zone centrale
dense ce qui est difficilement réalisable compte-tenu de la pression fonciére liée aux logements. Les
zones moins centrales comme Courtabceuf, a l'interface de l'intra et de I’hors agglomération
parisienne, seront les secteurs d’accueil privilégiés de ces entreprises.

Le parc d’activités de Courtaboeuf, qui comptabilise prés de 25 000 salariés, forme I'un des premiers
parcs d’activités européen et constitue le premier pourvoyeur d’emploi de la commune. Il forme une
polarité économique indéniable dont la revitalisation se poursuit de fagon visible.

Bien que la reprise économique et I'émergence du cluster Paris-Saclay soient trés certainement a
I'origine de l'intérét croissant d’investisseurs et d’aménageurs-constructeurs pour le parc d’activités
de Courtaboeeuf, les premiers aménagements de Courtaboeuf 8 apparaissent également comme l'un
des principaux éléments déclencheurs de la dynamique de renouvellement de I'ensemble du parc
d’activités. L’ouverture de prés de 26 hectares de terrains constructibles a permis de répondre a un
besoin fort en locaux d’activités mixtes de type bureaux-entrepots pour des petites et moyennes
entreprises, offre qui faisaient défaut sur la partie historique du parc d’activités de Courtabceuf.
Cette premiére phase de développement a permis de proposer une diversité de produits immobiliers
adaptée aux besoins du marché.

Dans le cadre de la présente révision du PLU, I'ouverture a l'urbanisation de la zone AU permet de
répondre a un besoin en foncier libre et attractif qui ne trouve pas de réponse au sein des quelques
secteurs d’activités de Villebon-sur-Yvette, ni a I'échelle du bassin d’emploi local ou I'offre fonciere
n’est pas satisfaisante pour le développement des petites et moyennes entreprises, qui font pourtant
la valeur ajoutée du territoire et du Schéma de I'innovation de |’Etablissement Public Paris-Saclay.

Le foncier disponible sur le territoire communal pour I'implantation de locaux et d’emprises a vocation
d’activités industrielles et tertiaires est circonscrit aux zones déja classées Ula au Plan Local
d’Urbanisme. Ces zones correspondent a des secteurs destinés a accueillir des activités artisanales,
commerciales ainsi que des bureaux (site historique de Courtabceuf, parcs d’activités de la Prairie et
de la Bretéche, 3 zones classées UE dédiées a I'activité artisanale ou de micro-entreprise). Elles sont
limitées car intégrées a un écosysteme urbain constitué de zones dédiées a I’habitat, au commerce, a
la préservation de la nature, a I'agriculture, aux équipements publics et aux axes structurants.

Ces fonctions urbaines sont fractionnées au sein de zones fixes dont I'évolution est tres limitée
compte-tenu des nombreuses servitudes et périmetres particuliers qui grévent le territoire. Il apparait
qgue les capacités d’urbanisation pour le développement économique sont trés faibles au sein des
secteurs d’activités existants dédiés. Les potentialités de densification des parcs d’activités ont été
atteintes au cours de ces dernieres années notamment par des démarches de divisions parcellaires
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et/ou de densification présentés au sein du chapitre relatif au contexte de renouveau du parc
d’activités de Courtabceuf. A ce titre, le Schéma stratégique de I'offre économique de la Communauté
Paris-Saclay acte le principe de la poursuite des extensions du parc d’activités afin de garantir la
mixité de I’offre économique de ce grand site.

Par ailleurs, le projet s’inscrit dans un
environnement qui n’est pas vierge de toute
construction. Les emprises, propriétés de
TéléDiffusion de France, sont déja
partiellement baties. Plusieurs constructions
sont recensées sur ce site et comptabilisent
une surface au sol de plus de 1300 m?2 Le
batiment principal présente une hauteur batie
de prés de 11 m. Ce site est donc a méme
d’accueillir une plus grande « intensité

urbaine » via un projet de densification.

Les premiéres projections établies sur le programme opérationnel fait état d’un potentiel de
développement foncier d’au moins 60 000 m? de locaux d’activités sur une superficie d’environ
14 hectares, ce qui répondra aux besoins déja exprimés et a venir.

Afin de poursuivre la politique menée en faveur de la revitalisation du parc d’activités de Courtabceuf,
d’accompagner les dynamiques de développement a I'ceuvre et de répondre aux besoins en locaux
d’activités diversifiés, I'ouverture a I'urbanisation du dernier secteur villebonnais du parc d’activités
s’inscrit dans une continuité logique d’actions qui vise a créer une nouvelle polarité d’ancrage
économique nécessaire a la vitalité et a I'équilibre de I’'ensemble du parc d’activités de Courtabceuf.

La poursuite des orientations prises, confortée par les études réalisées ainsi que les besoins du marché
identifiés, est un signal fort qui marque la volonté constante des collectivités a accompagner et
conforter le développement durable de son territoire.

La stratégie de développement économique menée jusqu’a présent sur ce parc doit étre parachevée
et permettre d’atteindre I'objectif de structuration du réseau de synergies nécessaire a la réussite de
I’Opération d’Intérét National Paris-Saclay, tel que souligné par la Cour des Comptes dans son rapport
annuel de février 20172

2 Cour des comptes — Rapport public annuel 2017 : « Le projet Paris-Saclay : le risque de dilution d’une grande
ambition » — février 2017
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2. Encadrer et adapter les possibilités réglementaires d’implantation des activités commerciales
au sein d’une zone d’activités a vocation principale d’activités industrielles et tertiaires :

Au regard du contexte précédemment énoncé, la vocation du parc d’activités de Courtabceuf et de ses
extensions est clairement établie comme le support de développement d’un tissu économique mixte
industriel et tertiaire.

Depuis le développement de I'extension du parc d’activités de Courtaboeuf, le secteur a connu une
pression forte de la part de porteurs de projets commerciaux, mettant en évidence une
incompatibilité manifeste avec le projet d’intérét national acté par ’ensemble des institutions
publiques. Si I'implantation d’activités commerciales de type services aux entreprises est une
nécessité, elle doit étre encadrée.

Il est important de rappeler que le secteur de Courtaboeuf 8 s’insére sur un territoire ou I'offre
commerciale est forte. En effet, la commune de Villebon-sur-Yvette est déja pourvue d’une zone
d’activités commerciales d’environ 18 hectares « le Centre Commercial Villebon 2 » dont I'aire de
chalandise est importante. D’autres zones d’activités commerciales de proximité implantées sur le
territoire communautaire assurent un maillage fin du secteur (les Ulis, La Ville-du-Bois, Massy). Des
études établies par I'INSEE montrent que les activités commerciales sur le territoire de Villebon-sur-
Yvette sont suffisamment représentées avec un taux de commerce de prés de 35% en 20173, et
n’appellent pas la définition de nouveaux secteurs commerciaux.

Compte-tenu de la forte pression des porteurs de projets commerciaux et des études engagées par la
Communauté Paris-Saclay pour formaliser un schéma stratégique de I'offre économique, un arrété
préfectoral portant instauration d’'un périmeétre de prise en considération sur les terrains du secteur
de Courtaboeuf a été pris le 28 juillet 2017. Ce périmetre permet de sursoir a statuer sur les projets
déposés sur ce site le temps de la finalisation du Schéma et de I'engagement d’une révision allégée du
PLU par le Conseil municipal de Villebon-sur-Yvette.

Depuis le 20 février 2019, le Conseil communautaire de la Communauté d’agglomération Paris-
Saclay a adopté :
= |e schéma stratégique de l'offre économique de la communauté d’agglomération
Communauté Paris-Saclay,
= |e schéma directeur de développement et le plan d’actions du parc de Courtabeoeuf.

Pour ce qui concerne le volet commercial, le schéma, qui figure a la page suivante :
- reconnait les entités commerciales existantes, a savoir le magasin Costco,

- identifie les parcelles sur lesquelles le projet Bricorama a été autorisé par un permis de
construire,

- autorise sur 3 sous-secteurs ciblés 'hébergement hotelier et les restaurants.

Afin de définir un cadre réglementaire pertinent au regard des orientations définies dans les
schémas de la Communauté Paris-Saclay, notamment sur la destination commerciale, il est
nécessaire de revoir les dispositions réglementaires qui encadrent le développement de
Courtabeoeuf 8. La révision du PLU permet ainsi de préciser, au regard des besoins établis, les activités
commerciales autorisées et les conditions de leur implantation en termes quantitatifs et qualitatifs.

3 Source : INSEE, Répertoire des entreprises et des établissements (Sirene) en géographie au 01/01/2017
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Extrait du Schéma directeur de développement du parc d’activités de Courtaboeuf approuvé en Conseil communautaire le
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3. Modifier le zonage et le réglement du site du Grand Déme afin de tenir compte de son
nouveau statut et de permettre le développement d’un projet d’intérét général :

Le site du Grand Dome est identifié comme une polarité a développer au sein du parc d’activités de
Courtabeeuf selon les orientations du Schéma stratégique de I'offre économique de la Communauté
Paris-Saclay et du Schéma directeur de développement de Courtabceuf.

Depuis le 2 février 2018, la commune n’est plus propriétaire du Grand Déme, équipement public
emblématique de son territoire. La Fédération Frangaise de Judo et disciplines associées (FFIDA),
acquéreur de I'équipement, prévoit d’y développer un projet ambitieux autour des thématiques du
sport, de la formation, de la santé et de I'’événementiel. Elle y établira notamment son centre
d’entrainements, de compétitions et de formation nationale. Ce projet constitue ainsi une véritable
opportunité pour le territoire en termes d’économie locale, d’emploi et d’attractivité.

D’autres fédérations sportives sont déja intéressées par ce projet. La Fédération Francaise de la
montagne et de l'escalade, inscrite aux prochains Jeux Olympiques, a prévue de développer la
discipline sur ce site. Plusieurs compétitions internationales seront ainsi organisées chaque année sur
le Grand Dome.

Si cet équipement a été congcu pour recevoir des compétitions et manifestations sportives, les
impératifs des compétitions nationales et internationales des fédérations accueillis nécessitent un
renforcement de la structure existante. C'est pourquoi une extension du batiment du Grand D6me
sera réalisée sur la partie de terrain comprise entre la construction existante et la RD 59 pour une
surface totale d’environ 10 000 m? de surface de plancher.

Le projet de développement porté par la FFIDA, a la croisée de I'’économie, de la santé, du loisir, et des

pratiques sportives, ne peut durablement s’inscrire dans le cadre réglementaire existant. Dans ce
contexte, des évolutions réglementaires seront apportées sur la zone ULb.
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4. Réaliser une étude sur Courtaboeuf 8 au titre du L111-8 afin de redéfinir les reculs liés a la
proximité d’axes de grande circulation automobile :

L’article L 111-6 du code de I'urbanisme dispose qu’« en dehors des espaces urbanisés des communes,
les constructions ou installations sont interdites dans une bande de cent métres de part et d'autre de
I'axe des autoroutes, des routes express et des déviations au sens du code de la voirie routiére et de
soixante-quinze metres de part et d'autre de I'axe des autres routes classées a grande circulation. Cette
interdiction s'applique également dans une bande de soixante-quinze meétres de part et d'autre des
routes visées a l'article L. 141-19. ».

Conformément a I'article L 111-8 du code de I'urbanisme, le Plan Local d'Urbanisme peut néanmoins
fixer des regles d'implantation différentes de celles prévues par l'article L 111-6 précité, lorsqu'il
comporte une étude justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces regles sont compatibles
avec la prise en compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité
de l'urbanisme et des paysages.

Le Plan Local d’Urbanisme integre déja une étude urbaine au titre du L111-8 du code de |'urbanisme
et définit un cadre d’aménagement pour une partie des espaces du secteur de Courtaboeuf 8 déja
ouverts a l'urbanisation.

Au regard des projets en cours de développement ou a venir sur le secteur et de la nécessité de garantir
une cohérence paysagere globale, les regles de recul par rapport aux axes routiers de grande
circulation encadrant le site (A10, RD 118 et RD 59) seront élargies et retravaillées a I'ensemble du
secteur de Courtabeeuf 8.

Périmétre du projet urbain lié 3 |a révision globale du Plan Local d'Urbanisme approuvé le 30 juin 2016 Terrains des infrastructures de TDF : classés en zone 3 urbaniser au Plan Local
d’Urbanisme approuvé le 30 juin 2016, 3 ouvrir a l'urbanisation dans le projet de

Périmétre du projet urbain envisagé dans le projet de révision allégée du Plan Local d’Urbanisme révision allégée du Plan Local d’'Urbanisme
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PARTIE 4 — LE TRADUCTION DU PROJET DANS LES PIECES DU
DOSSIER

La réalisation du projet nécessite une évolution des documents suivants afin de traduire
réglementairement les objectifs poursuivis :

Son contenu est complété :
= Le périmetre des OAP a été élargi a I'ensemble du périmétre de

Les Orientations
d’Aménagement et de
Programmation

Courtabeeuf 8. Les orientations d’aménagement ont ainsi été
revues afin d’assurer une cohérence globale de I'ensemble de la
zone, de prendre en compte les évolutions récentes du secteur

ainsi que les objectifs d’aménagement souhaités en cohérence
avec les documents supra-communaux.

Son contenu est actualisé :
= Le périmetre de I'étude urbaine est élargi a I'ensemble du
secteur de Courtaboeuf 8 et nécessite de proposer un
aménagement adapté aux abords de la RD 59, de retravailler la
bande d’inconstructibilité fixée depuis la RD 118, et de prolonger
la bande d’inconstructibilité vis-a-vis de I’A10.

L’étude urbaine au titre
de I'article L111-8 du
code de "'urbanisme

Les objectifs et principes d’aménagement sont actualisés et complétés
sur le nouveau périmétre.

Le contenu du Reéglement est modifié, pour les nouvelles zones
suivantes auxquelles un reglement est attaché :
= Unreglement de zone Ulc est créé,
= Unreglement de zone AUIc est créé,
= Unreglement de zone ULc est créé,
= Le réglement de la zone UL est mis a jour afin d’intégrer la
suppression de la référence au site du Grand Dome désormais
concerné par la zone ULc nouvellement créée,
= leréglement de zone Nzh est créé.

Les dispositions
réglementaires
(Réglement de zones et
documents graphiques)

Les regles d’aménagement et de constructibilité sont complétées pour
I’ensemble des zones.

Les autres pieces qui composent le dossier de PLU ne sont pas impactées par le projet, notamment
le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) qui ne subit pas d’évolutions de
son contenu.
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4.1 Les Orientations d’Aménagement et de Programmation

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP), définies dans le PLU approuvé par le
Conseil municipal en 2016, ont été élargies a I'ensemble du périmetre de Courtaboeuf 8. Les
prescriptions d’aménagement initialement arrétées ont donc nécessité d’étre adaptées.

. Objectifs généraux :

L'aménagement du site d’étude « Courtaboeuf 8 » doit permettre de dynamiser et de conforter le
rayonnement du parc d’activités de Courtabceuf, a travers un objectif de développement, a la fois
économique et qualitatif, portant sur 5 orientations :

e Assurer une complémentarité de I'offre économique a I’échelle du I'Opération d’Intérét National
Paris-Saclay, en poursuivant le développement des activités tertiaires et industrielles.

e Créer une polarité du parc de Courtabceuf en valorisant un équipement existant, le Grand Déme
de Villebon, et les activités des nouveaux occupants : la Fédération francaise de judo, jujitsu,
kendo et disciplines associées.

e Proposer une offre d’emplois nouvelle répondant aux besoins identifiés.

e Profiler un nouveau paysage urbain en mettant en valeur les ressources naturelles existantes
(zones humides et espaces boisés).

e Implanter un parc d’activités éco-responsable.

Le parc aura le souci d’une intégration au sein du contexte paysager existant. Les constructions
projetées prendront en compte les principaux themes environnementaux, c’est-a-dire :

Paysage : assurer une continuité avec le milieu naturel par une végétalisation adéquate,
notamment sur le front urbain qui marque la transition avec les espaces naturels et
agricoles.

Urbanisme et architecture : veiller a une homogénéité des batiments entre chaque
parcelle, ainsi qu’a des architectures durables et vertueuses via des prescriptions et des
recommandations.

Transports et déplacements : favoriser les mobilités douces via des aménagements
sécurisés dédiés aux piétons et aux cycles, mais également via le renfoncement de la
desserte locale en transports en commun.

Matériaux et Technologie : garantir leur durabilité.

Gestion de I’eau : optimiser la récupération, le traitement et le recyclage des eaux pluviales
et des eaux usées, et préserver les zones humides identifiées.

Air : agir en faveur de la réduction des gaz a effet de serre (GES). Pour rappel, les études
d’impact réalisées, encadrées par le code de I'environnement, devront traiter de I'impact
des projets sur la qualité de I'air.

Déchets : favoriser la bonne gestion et le recyclage par tri sélectif a toutes les étapes de la
construction ainsi qu’a leur issue.

Espaces verts : entretenir une qualité visuelle paysagere associée a une gestion vertueuse
favorable a la biodiversité.

Energies : favoriser I'emploi de sources d’énergies renouvelables et locales.
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. Document graphique :

Les nouvelles OAP définies sur le secteur de Courtabceuf 8

LEGENDE :

Centralités de secteur :
- le Grand Déme, comme pdle mixte sport et santé,
- le batiment historique TDF, comme pdle d'espaces partagés et mutualisés pour les entreprises (co-travail, télétravail, i ie, r int; prises, etc.)

Courtaboeuf 8 : espace construit et constructible,
Emprises des constructions & destination commerciale ayant fait I'objet d’une autorisation d’urbanisme (Costco, Bricorama),
Emprises ciblées pour la réalisation d’hébergements hételiers et de leurs services intégrés

Interfaces a traiter : liaisons, usages,

iIfes0] @

23 Zones humides (identification selon arrété préfectoral notamment)
Narcisse

Aménagements paysagers spécifiques envisagés :

Neéflier > ¥ ’ J T Marge de recul inconstructible de 76 metres depuis I'axe de I'autoroute A10:
v ; >> aménagement paysager,

Mag}a‘h a

Ml Marge de recul inconstructible de 25 matres depuis I'axe des routes départementales RD 118 et RD 59 :

% ) >> aménagement paysager avec circulations piétonniéres et cyclables (selon les sections),
imosa

Réseaux viaires existants dont :
— Voie structurante,
— Voie secondaire,

""" Principe de prolongement de la voie structurante (hypothése d’implantation),

© Localisation des interconnexions entre les voiries publiques et les voies de desserte interne du parc d’activités,

o Hypothéses d'implantation des accés au site du Grand Déme,

e} Principe des sens de circulations en entrée-sortie du secteur de Courtaboeuf 8 ("« : indigue un sens de ci ion autorisé i Jusqu’é i

Sgration dans le
domaine public de I'avenue de Bréhat. A I'issue, seul un sens entrant en venant du Nord de la RD 59 sera autorisé),

=== Aménagement pour le non franchissement de la voirie.
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Dans la mesure ou le périmétre des Orientations d’Aménagement et de Programmation a été modifié,

I’ensemble des documents graphiques figurant dans les OAP du PLU approuvé en juin 2016 sont
impactés.

Plan de zonage EN VIGUEUR

Zoom sur Courtaboeuf 8

Plan de zonage APRES REVISION

Zoom sur Courtaboeuf 8

LEGENDE :

° Centralités de secteur :

- le Grand Dme, comme ple mixte sport et santé,
- le batiment historique TDF, comme pdle d’espaces partagés et mutualisés pour |

[ courtaboeuf 8 : espace construit et constructible,

ions &

iale ayant fait 'objet d'une autorisation d’urbanisme (Costco, Bricorama),
[85] Emprises ciblées pour la réalisation d’hébergements hételiers et de leurs services intégrés
Interfaces a traiter : liaisons, usages,

B Zones humides (identification selon arrété préfectoral notamment)

MM Marge de recul inconstructible de 76 métres depuis I'axe de I'autoroute A10 :
>> aménagement paysager,

MMl Marge de recul inconstructible de 25 métres depuis I'axe des routes départementales RD 118 et RD 59 :
paysager avec circulations piétonniéres et cyclables (selon les sections),

Réseaux viaires existants dont :
" Voie structurante,
— Voie secondaire,

“* Principe de de la voie

sse d'i
o Localisation des interconnexions entre les voiries publiques et les voies de desserte interne du parc dactivités,
©  Hypotheses d'implantation des accés au site du Grand Dome,

L Principe des sens de circulations en entrée-sortie du secteur de Courtabceuf 8 (- : indiq
A I

== Aménagement pour le non franchissement de la voirie.
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S Vocation et programme d’aménagement :

Le programme d’aménagement sur le périmetre de Courtaboeuf 8 est mixte et a été retravaillé dans le
cadre de la présente révision du PLU. A vocation économique, il comprend :

m La réalisation d’un programme de produits immobiliers mixtes (ateliers/bureaux) a destination
de PME/PME issues de la sphére productive.

La vocation premiere du parc d’activités est d’accueillir un développement d’activités mixtes
favorable aux jeunes entreprises innovantes mais également aux petites et moyennes entreprises
qui constituent la valeur ajoutée d’un écosysteme de recherche et de développement a I'échelle
du territoire de I'OIN Paris-Saclay.

Ce type d’offre correspond au cceur de cible du parc d’activités et doit ainsi permettre de faciliter
I"accueil d’activités a plus forte valeur ajoutée. Les typologies suivantes seront privilégiées :

- Bureaux et/ou activités sur des parcelles indépendantes dans le cadre de constructions
pour des programmes batis denses, variables et adaptables a la demande,

- Ensembles mixtes de bureaux/activité accueillant des siéges sociaux et/ou des activités
diverses n’ayant pas de stocks importants, pour des programmes batis variables et
adaptables a la demande,

- Ensembles d’activités avec bureaux d’accompagnement, accueillant des sociétés de
SAV/assemblage/distribution/entrep6ts.

m La réhabilitation du Grand Dome de Villebon et la réalisation d’une construction attenante
d’environ 10 000 m? pour accueillir les activités de la Fédération frangaise de judo, jujitsu, kendo
et disciplines associées. Il s’agit de créer une nouvelle centralité forte et reconnue au sein du parc
de Courtaboceuf.

L'objectif de développement est d’ancrer cet équipement dans son contexte local en favorisant les
synergies de proximité et les échanges avec le tissu économique, et notamment les salariés du parc
d’activités.

m Une offre hoteliere en accompagnement du projet de la Fédération Frangaise de Judo sur le
Grand Dome et en adéquation avec les besoins de fonctionnement du parc de Courtaboeuf d’'une
maniére plus générale.

Cette offre hoteliere (moyen-haut de gamme + 1 restaurant intégré) permettra de répondre aux
besoins liés a la mise en ceuvre des activités de la FFJUDO. L’organisation réguliere de compétitions
internationales et nationales nécessite une offre en hébergement hételier diversifiée. Par ailleurs,
I’ensemble du parc hoételier de Courtaboeuf ne permet pas de répondre a la demande des
entreprises locales.

®  Un encadrement des emprises a vocation commerciale.

Les surfaces dédiées a la vocation « commerce » telle que définie dans le code de I'urbanisme est
circonscrite :
- aux constructions déja existantes ayant fait I'objet d’'une autorisation d’urbanisme
avant I'approbation de la révision allégée du PLU : Costco et Bricorama.
- aux restaurants au sein du volume des constructions a destination et/ou usage
hotelier des lors qu’ils constituent un service intégré et géré par I'établissement

57



REVISION ALLEGEE DU PLAN LOCAL D’URBANISME
RAPPORT DE PRESENTATION

hotelier. Il est rappelé que leur implantation est encadrée par le Schéma directeur
de développement du parc de Courtaboeuf approuvé le 20 février 2019.

m La réhabilitation du batiment historique de Télédiffusion de France (TDF).

Il s’agit de valoriser cette construction remarquable sur le site en y proposant des espaces partagés et
mutualisés par 'ensemble des entreprises implantées sur Courtabeoeuf. Les surfaces existantes seront
réaménagées afin de proposer des espaces de co-travail, une conciergerie, des espaces de télétravail
ou encore un restaurant inter-entreprises.

m Un volet paysager et environnemental assurant la bonne intégration des nouveaux
aménagements et la valorisation de la trame verte et bleue :

- Untraitement spécifique sur I'ensemble des marges de recul du périmetre de Courtaboeuf
8.

- La préservation des zones humides.

- Lapréservation des massifs boisés localisés sur le périmétre de Courtabceuf 8 notamment
au Nord-Est.

- L’accompagnement végétal des voies par des alignements d'arbres de haute tige assurant
des liaisons cohérentes sur I'ensemble de la zone.

- Lacréation de noues végétalisées.

- Lintégration de recommandations architecturales urbanistiques et paysagéres pour
I’ensemble des nouvelles constructions.

n Principe d’aménagement :

Plusieurs principes d’aménagement ont été actés dans les OAP afin de respecter les choix de
développement portés sur Courtabceuf 8.

Ces principes mettent notamment en exergue I'ensemble des profils de voirie définis afin de justifier
du recul imposé par I'article L111-6 du code de I'urbanisme et d’assurer une cohérence d’ensemble.

Le projet se décline en une séquence d’aménagement paysager le long de I’A10. Le principe
d’aménagement paysagé n’est pas modifié par rapport a I'étude au titre du L111-8 du code de
I"'urbanisme incluse dans le PLU révisé de 2016 :

76.00 M

(] | l
! ! I
| | I
| | |
' | |
| | |
. S00M | 500mM |

' | ' | |
| STATIONNEMENT | VoIRIE | STATIONNEMENT | STATIONNEMENT | VoiriE | STATIONNEMENT | CHEMINEMENT |
1 I L L L L I I

TALWS

OATe: Seremans 2012 '?
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Le long des routes départementales RD 118 et RD 59, le projet paysager est diversifié mais répond

néanmoins a un principe d’unité. Il se décline en 5 séquences :

Séquence 3
(rue du Grand Déme > Chemin des Casseaux)

4
\ pe3bls

Séquence 2
(Grand Déme)

\4 Coupe 2

Coupe 2 bis

nce
(Rond-point des Vaches > Grand Déme)

Ii"’ K.,

Coupe 4
Coupe 1bis
I~

équence 5
(Pont A10 > Avenue de Bréhat )

Séquence 4
(Avenue de Bréhat > Rond-point des Vaches)

SEQUENCE 1 : entre le rond-point dit des Vaches et la limite du site du Grand Déme.

@
2
2
2
a
g
$
®
g
&
a
e

- limite parcellaire actuelle

Arbre sur tige

© Bande arbustive
ponctuée d’arbres de haut jet
plantés de fagon aléatoire

1

Stationnement : » RD59
mélnge e Novevegealsée B\ Peon| e | (imetncie | L paemert, sl
sm 5m 60cm 1.40m 2.50m 3.50m 3.50m 3.50m 3.50m 3.50m
25 m (recul minimum d’espace non bati)
10 m (marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m (marge de recul de constructibilité imposé par le Département)

> Une séquence 1Bis a été prévue dans le cadre de I'éventuel élargissement de la RD59.

- limite parcellaire projetée

limite parcellaire actuelle

Arbre sur tige

* Bande arbustive
1. ponctuée d'arbres de haut jet
& plantés de fagon aléatoire

i
12,
f g
Parcelle
’ agricole
)
Stationnement § RD 59 N
) piste Accotement
mélange terre/pierre Nouevégétalisee |3 | PIEON | cyaple | Accotement Voirle état projeté (2X2) +fossé enherbés
sm s5m 60cm 1.40m  2.50m 3.50m m m 3.50m

25 m (recul minimum d’espace non bati)

10 m (marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m (marge de recul de ibilité imposé par le D§ )

Parcelle agricole
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SEQUENCE 2 : linéaire de fagade du site du Grand Déme le long de la RD 59.

projetée

- limite parcellaire actuelle

limite

Arbre sur tige
3 petit dévellopement
en ponctuation
(ex: fruitier)

& | Q Parcelle agricole
4

Réserve fonciére pour
stationnement complémentaire S Pi Prairie de fauche Accotement BDsY Accotement
mélange terre/plerre mélange terre/pierre Noue végétalisée cyclable | (réserve fonciére) | fossé enherbés Voirie existante +fossé enherbés
enherbé enherbé
5m 9m 4.50m 5.50m 60cm 1.40m  2.50m 3.50m 3.50m 3.50m 3.50m 3.50m

25 m (recul minimum d’espace non bati)

10 m (marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m (marge de recul de ibilité imposé par le Dép )

> Une séquence 2Bis a été prévue dans le cadre de I'éventuel élargissement de la RD59.

projetée

limite

Arbre sur tige
4 petit dévellopement
n ponctuation
(ex: fruitier)

Parcelle
/ agricole

RD 59
Piste Accotement
méangetereliere cyclable | , Accotement Voirie état projeté (2X2) +fossé enherbés
s5m 9m 4.50m 5.50m 60cm 1.40m 2.50m 3.50m 7m 7m 3.50m

25 m (recul minimum d’espace non bati)

10 m (marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m (marge de recul de constructibilité imposé par le Département)

. 7 N

SEQUENCE 3 : entre la rue du Grand Déme et |a lisiére boisée a proximité du Chemin des Casseaux.

Auniveau de la zone humide pédologique
un platelage bois sera aménagé afin d'assurer la
continuité du cheminement piétonnier et assurer
la préservation du milieu.

—— limite parcellaire projetée

- limite parcellaire actuelle

Arbre sur tige

4

Bande arbustive
ponctuée d'arbres de haut jet
plantés de fagon aléatoire

g Parcelle agricole

RD 59
Prairie de fauche
mélange terre/pierre Noue végétalisée i Toncik Accotement - Accotement
Henernd ! 2 + +fossé enherbés
sm sm 60cm 1.40m 6m 3.50m 3.50m 3.50m 3.50m
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> Une séquence 3Bis a été prévue dans le cadre de I'éventuel élargissement de la RD59.

Au niveau de la zone humide pédologique
un platelage bois sera aménagé afin d'assurer la
continuité du cheminement piétonnier et assurer
la préservation du milieu.

Arbre sur tige

Bande arbustive
nctuée d'arbres de haut jet
plantés de fagon aléatoire

Parcelle
agricole

Stationnement RD 59
Accote nt Accotement
e ge feneipicrs Noue végétalisée R et Voirie état projeté (2X2) +fossé enherbés
5m 5m 60cm 1.40m  2.50m 3.50m 7m 7m 3.50m

25 m (recul minimum d’espace non bati)

10m (marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m (marge de recul de constructibilité imposé par le Département)

SEQUENCE 4 : entre |'avenue de Bréhat et le rond-point dit des Vaches

o
2
2

g 2

:

= g

= e

g =

2 g

5

= £

Arbre sur tige '

Bande arbustive
d’accompagnement de la noue
|
Stationnement RD 118
5 Piste Prairie de fauche
i stali Piéton 5 ] Accotement Accotement
mélangﬁ}:::{)eé!pxerre enis il cyclable (ouprairie fleurie) +fossé enherbés Voirie existante + fossé enherbés
5m 5m 60cm 1.40m 2.50m 3.50m 3.50m 3.50m 3.50m 3.50m
25 m (recul minimum d’espace non bati)
10 m (marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m (marge de recul de constructibilité imposé par le Département)
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SEQUENCE 5 : entre I'autoroute A10 et I'avenue de Bréhat

limite parcellaire

Arbre sur tige

Piste cyclable
existante

Stationnement RD 118

Haie bocageére Prairie de fauche Accotement noue

mélange rEerll;eélpierre Noue végétalisée sur deux rangs (ouprairie fleurie) |, t)cca anherbés Voirle existante existante
enherl
5m 5m 3m 1.50m +/-3.50m 3.50m 3.50m 3.50m 3.50m

25 m (recul minimum d’espace non bati)

10 m (marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m (marge de recul de constructibilité imposé par le Département)
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4.2 Etude au titre de I'article L111-8 du code de 'urbanisme

Afin de justifier le recul des bandes d’inconstructibilité imposé par l'article L111-6 du code de
|"'urbanisme sur I’A10, la RD 59 et la RD118, I’étude urbaine initialement intégrée dans le PLU sur le
secteur de Courtabeeuf 8 a été revue en conformité avec les dispositions de I'article L111-8 du code de
I"'urbanisme.

Cette étude met en évidence les principes d’aménagement retenus et attestent de la compatibilité des
choix opérationnels au vu du contexte et des impacts en termes de nuisances, de sécurité, de qualité
architecturale, de qualité de I"'urbanisme et des paysages.

. Le périmétre :

Le périmetre de projet a été étendu afin de porter sur 'ensemble du périmetre de Courtaboeuf 8,
assurant ainsi une cohérence dans le traitement des marges de recul imposées aux abords de I’A10,
RD 118 et RD59.

Le nouveau périmetre d’études intégre ainsi des sites adjacents qui étaient jusqu’alors isolés en termes
de projet mais qui font bel et bien partie intégrante de cet ensemble économique. Il s’agit d’'une bande
batie le long de la route départementale RD 118 constituée notamment des emprises d’une station de
lavage automobile, d’'une entreprise de location automobile, des emprises accueillant plusieurs
batiments de bureaux dont I'ancien siege du Syndicat pour I'aménagement hydraulique de la vallée de
I’Yvette (SIAHVY) ; du site de I'ancien refuge animalier situé le long de I'autoroute A10 ; et du site du
Grand Dome en bordure de la route départementale RD 59.

Ces sites forment une continuité de zone qu’il est nécessaire d’intégrer dans une réflexion
d’aménagement globale.

n Synthése des principes d’aménagement :

L'étude permet de justifier :

= Le prolongement de la bande d’inconstructibilité de 76 métres le long de ’'A10, a ’ensemble
du linéaire de Courtabceuf 8 situé en bordure de I’A10.
Pour rappel, le code de l'urbanisme prévoit une bande d’inconstructibilité de 100 métres par
rapport aux autoroutes. L’étude urbaine du PLU en vigueur avait réduit cette bande a 76 metres
depuis I'axe de la voie.

= Lacréation d’'une bande d’inconstructibilité de 25 métres le long de la RD59.
Pour mémoire, ce linéaire n"avait pas fait I'objet d’une étude urbaine dans le PLU en vigueur. La
révision allégée permet ainsi de réduire cette bande d’inconstructibilité a 25 métres par rapport
a I'axe de la voie en tenant compte du front bati déja existant sur ce linéaire et afin d’assurer
une cohérence paysagere de la lisiere urbaine. L'aménagement de ce linéaire se traduira pas la
création d’espaces paysagers dédiés aux cycles, aux piétons et a des espaces verts de transition.

= La modification et le prolongement de la bande d’inconstructibilité le long de la RD 118.
Pour rappel, I'’étude urbaine du PLU en vigueur réduit partiellement a 32 metres la bande
d’inconstructibilité fixée a 75 metres par le code de 'urbanisme. Compte-tenu de I'enjeu
paysager du recul instauré le long de la RD 59, la bande d’inconstructibilité de la RD 118 a été
réduite a 25 metres dans un souci de cohérence et de prolongement jusqu’a la jonction avec la
RD 59. L'aménagement de ce linéaire se traduira pas la création d’espaces paysagers dédiés aux
cycles, aux piétons et a des espaces verts de transition.
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4.3 Traduction sur les documents graphiques réglementaires

Quatre modifications ont été apportées sur les documents graphiques :

= La création de la zone Ulc

Les zones Ul correspondent aux secteurs d’activités de la commune de Villebon-sur-Yvette. lls
accueillent, selon les secteurs, des activités industrielles, artisanales, commerciales ainsi que des
bureaux.

La présente révision impose la création d’un nouveau sous-secteur Ulc sur le secteur de Courtaboeuf
8 afin d’y mettre en place des dispositions réglementaires spécifiques, adaptées aux orientations
d’aménagement souhaitées.

La zone Ulc a pour vocation d’accueillir des activités principalement issues du secteur secondaire,
et dans une certaine mesure des activités tertiaires en lien avec le tissu d’activités ciblé. Les activités
commerciales sont notamment tres limitées.

= La création de la zone AUi

L'ouverture a I'urbanisation de la zone AU, intégrée dans le PLU en vigueur, nécessite la création
d’une zone spécifique.

Pour rappel, le classement en zone AU stricte a gelé 'aménagement de la zone dont I'ouverture
était conditionnée a la mise en ceuvre d’une procédure adaptée (révision allégée dans le cas
présent).

Le périmetre de la zone AUi correspond au secteur d’extension d’activités de Courtabceuf sur le
secteur dénommé « La Plesse ». En cohérence avec la zone Ulc, la zone a pour vocation d’accueillir
des activités principalement issues du secteur secondaire, et dans une certaine mesure des activités
tertiaires en lien avec le tissu d’activités ciblé. Les activités commerciales y sont interdites afin de
dédier ce secteur aux activités productives.

= La création de la zone ULc

Le changement de propriété du Grand Dome et les nouvelles activités proposées imposent une
modification de classement de la zone initialement classée ULb. C'est pourquoi la zone ULc a été
créée.

La zone ULc comprend les seules emprises du site du Grand DOme qui accueillent des constructions
et installations d’intérét collectif ainsi que leurs activités connexes.

Ce secteur est exclusivement réservé aux équipements collectifs assurant un service public et/ou
d’intérét général tels que ceux liés a une fédération sportive.

= La création de la zone Nzh

La création d’un nouveau zonage réglementaire Nzh est justifiée par la nécessité de préserver et de
valoriser les zones humides identifiées dans le secteur de Courtaboeuf 8. Compte-tenu de la
pression fonciére forte et de I'enjeu de préservation de ces espaces hydrauliques a valeur
écologique, la création de ce nouveau zonage s’avére pertinente.
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Plan de zonage en vigueur
Zoom sur Courtaboeuf 8

Plan de zonage aprés révision allégée
Zoom sur Courtaboeuf 8
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4.4 Traduction dans le reglement de zones

La création de la zone Ulc

. Composition générale et vocation :

La création d’un nouveau zonage réglementaire Ulc est justifiée par la nécessité de distinguer le
développement urbain du secteur de Courtabeeuf 8 vis-a-vis du secteur historique du parc d’activités
de Courtaboeuf qui n’est pas intégré au périmetre de la révision allégée du PLU. Aussi, si le zonage Ula
de Courtabeceuf n’est pour le moment pas modifié, les orientations d’'aménagement arrétées par le
Schéma stratégique de I'offre économique de la communauté d’agglomération Paris-Saclay appellent
la définition d’'un nouveau cadre réglementaire plus abouti au sein de I'extension Courtaboeuf 8. Au
regard notamment de la pression fonciere relative a I'implantation d’activités commerciales, et afin de
préserver les ambitions et objectifs de développement économique de I'Opération d’Intérét National
Paris-Saclay, la zone Ulc doit notamment permettre :

- de répondre aux enjeux de développement économique du territoire : interdiction de la
destination « commerce » pour les nouveaux projets de construction et/ou d’'implantation
d’activités conformément aux orientation du Schéma stratégique de I'offre économique de la
communauté d’agglomération Paris-Saclay adopté le 20 février 2019, mais également afin de
répondre au besoin en foncier dédié aux activités industrielles.

- de répondre aux objectifs nationaux de densification des espaces urbanisés : augmentation
de la hauteur maximale de construction, intégration d’incitation a la réalisation d’espaces de
stationnement mutualisés,

- de répondre aux enjeux de gestion des eaux : protection des zones humides identifiées,
intégration de prescriptions relatives au traitement des eaux de ruissellement des espaces de
stationnement et aires de manceuvre, maintien d’une emprise au sol constructible maximale
de 70% de la surface du terrain afin de limiter I'imperméabilisation des sols,

- d’affiner les régles d’aménagement relatives aux espaces de stationnement automobile :
prise en compte des différentes typologies de stationnement existantes, mise a jour des regles
relatives aux emplacements de stationnement dédiés aux personnes a mobilité réduite,
intégration des prescriptions relatives aux systemes de recharge électrique des véhicules,

- de traiter les espaces de lisieére urbaine : prise en compte des marges de reculs paysagées
liées a la proximité d’axes de grande circulation routiére.
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i

S La réglementation spécifiquement proposée a la zone Ulc :

LES ZONES UI

La zone Ul correspond aux secteurs d’activités de la commune de Villebon-sur-Yvette qu’il convient de
conforter. lls accueillent, selon les secteurs, des activités industrielles, artisanales, commerciales ainsi
que des bureaux.

Suite a la présente révision, la zone Ul comprend 3 secteurs :

- Ula qui correspond au parc d’activité de Courtaboeuf sur le plateau en limite avec les
communes des Ulis et de Villejust et au secteur bordé a I’Ouest par I’A10. Une partie de ce
secteur qui regoit une protection renforcée au titre de la législation sur les Espaces Boisés
Classées sont inconstructibles. Cette zone comprend également la partie du centre commercial
Villebon 2 située a I’Ouest de la RD 59.

- Ulb qui correspond a la partie du centre commercial Villebon 2 située a I'Ouest de la RD 59,

- Ulc qui correspond au secteur d’extension du parc d’activités de Courtaboeuf située a I'Est de
I'autoroute A10 en limite de la commune de Villejust, dénommé « Courtaboeuf 8 ». Ce secteur
a vocation a accueillir des activités principalement issues du secteur secondaire, et dans une
certaine mesure des activités tertiaires en lien avec le tissu d’activités ciblé. Elle est concernée
par des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) figurant en piéce n°3 du
dossier de PLU. Concernée par l'article L111-6 du code de l'urbanisme, cette zone fait
également |'objet de dispositions spécifiques justifiées dans le cadre d’une étude jointe en
pieéce n°4 du dossier de PLU. Cette étude permet notamment d’adapter les bandes de recul le
long de l'autoroute A10 et des axes de grandes circulations que constituent les routes
départementales RD 118 et RD 59.

Rédaction du projet arrété de révision allégée du PLU Justifications
L'aménagement de la zone Ulc devra se faire
1. SONT INTERDITS dans toute la zone : dans le cadre d'un aménagement coherent et
. compatible avec les Orientations
e Lesdépdts de toutes natures. d’Aménagement et de Programmation afin de
e Les constructions & vocation agricole ou forestiére. garantir une bonne intégration des nouvelles
constructions.

. Le stationnement de caravanes isolées et immobilisées au sol.

o Les stationnements de caravanes et les installations de camping, les mobil homes, | EN cohérence avec la vocation du secteur
les caravanes chalet et tous dispositifs de ce type avec ou sans roues utilisés en | d'activitts de  Courtaboeuf, seules les

résidence principale ou secondaire. destinations utiles au développement des

Articles o Les ouvertures et exploitations de carriéres. ?C’t'V'tes economiques ainsi qua leur support, ont
1et2 été autorisées.
Occupations e Les constructions dans une bande de 15 m comptée & partir de I'axe de la route
du sol departementale RD 59. En synthése, les destinations seront notamment
interdites ou e  Les constructions soumises a autorisation préalable au titre de la législation sur les autorisées :
autorisées installations classées. - N _
SOUS réserves - [habitat sous conditions (uniquement

e Les gor)strL{ction_s a destination et/ou usage exclusif d’entrep6t, en dehors de celles personnes indispensable au bon fonctionnement
autorisées a l'article 2.3. ou au gardiennage),
o Les constructions a destination et/ou usage de commerce non mentionnées & l'article | - 1S bureaux,
2.3. - l'artisanat,
- 'hébergement hotelier,
- lindustrie,
o tous travaux publics ou privés susceptibles de porter atteinte a Iintégrité de la zone | - les entrepdts sous conditions,
humide identifiée et protégée par arrété préfectoral ou parle Schéma d’aménagement | - les équipements publics ou d'intérét collectif.
et de gestion des eaux Orge-Yvette, notamment : - les commerces déja existants et les services de
- comblement, affouillement, exhaussement, dépdts divers, restauration intégrés a I'activité hoteliére.

. Les constructions a destination et/ou d’habitation non mentionnées a l'article 2.3.
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-

- création de plans d'eau, a I'exception des travaux nécessaires, pour des
raisons impératives d'intérét public majeur (alimentation en eau potable,
infrastructure de transport de grande ampleur, etc.).

SONT AUTORISES :

2.1. Sous réserve de la prise en compte des mesures relatives aux protections, risques et nuisances
énoncées ci-dessous :

Isolement acoustique des batiments contre les bruits aux abords des voies de transports
terrestres

Dans les secteurs affectés par le bruit aux abords des voies répertoriées par arrété
préfectoral (piece n°9b du dossier de PLU), les constructions nouvelles doivent faire
I'objet d’une isolation acoustique conforme a la réglementation en vigueur (arrété du 30
mai 1996 pour les habitations et du 9 janvier 1995 pour les batiments d’enseignement).

Zones identifiées comme « sensibles aux risques de retrait et gonflement de sols
argileux »

Les zones potentiellement concemées sont identifiées a titre d’information en annexe
n°5 du présent réglement et présentées dans le rapport de présentation.

Dans ces zones, les constructions ou occupations des sols devront s'inspirer des
informations et recommandations édictées au titre 5 du présent reglement.

Zones soumises au bruit des Aéronefs — Plan d’Exposition aux Bruits de I'aérodrome
Paris-Orly

Les zones soumises au bruit des aéronefs sont régies par les dispositions précisées en
annexe n°4 du présent reglement et dans la piéce n°7 du dossier de PLU.

2.2. Sous réserve du respect des Orientations d’Aménagement et de Programmation figurant en
piece n°3 du dossier de PLU et de la prise en compte des recommandations architecturales,
urbanistiques et paysageres figurant en annexe n°6 du présent reglement (titre 5) pour les secteurs
identifiés sur les documents graphiques comme étant « assujetti a des Orientations d’Aménagement
et Programmation ».

2.3. Sous réserve des conditions particuliéres suivantes :

Constructions a destination et/ou usage d'entrepét :

Les constructions mixtes a usage d’entrepdts si elles sont liées & une construction
existante ou autorisée, et dés lors que I'espace dédié a I'entrepét ne représente pas
plus de 70% du volume de ladite construction.

Constructions a destination et/ou usage de commerce:

Les constructions a destination et/ou usage de commerce et d'activité de service sont
strictement circonscrites aux constructions déja existantes, ayant fait I'objet d'une
autorisation d'urbanisme avant I'approbation de la révision allégée du Plan Local
d'Urbanisme. Aucune nouvelle construction a destination et/ou usage commerciale
et/ou d’activité de service ne sera autorisée.

Des activités commerciales de type restauration pourront étre autorisées au sein du
volume des constructions a destination et/ou usage hételier des lors qu'elles constituent
un service intégré, géré par I'établissement hotelier.

Constructions a destination et/ou usage d’habitation :

Les constructions a destination et/ou usage d’habitat strictement réservées aux
personnes dont la présence est indispensable au fonctionnement ou au gardiennage
des installations.

Constructions a destination et/ou usage d’hébergement hotelier :

Les constructions a destination et/ou usage d’hébergement hotelier sont autorisées
dans le respect des localisations précisées dans les Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP) en piece n°3 du dossier de PLU.

Au sein des périmétres de zone humide identifiés par arrété préfectoral ou par le
Schéma d’aménagement et de gestion des eaux Orge-Yvette, sont autorisés sous
réserve d’étre compatibles avec la protection de la nature, des sites et paysages :

o Les travaux de restauration et de réhabilitation des zones humides visant une
reconquéte de leurs fonctions naturelles (dessouchage, abattage,
débroussaillage, élagage, modelés de terrain par terrassement et évacuation
hors site, création de mares par terrassement en déblais, plantation d’espéces
locales, etc.) sous réserve d'un plan de gestion.

o  Les aménagements légers nécessaires a la gestion ou a I'ouverture au public
de ce milieu humide, a condition que leur localisation et leur aspect ne portent
pas atteinte a la préservation des milieux et que les aménagements soient

Une attention particuliére a été portée sur la
destination de commerce conformément aux
orientations du Schéma stratégique de ['offre
économique de la CPS. Seules les entités
existantes (Costo) et celles autorisées en amont
de I'approbation de la révision (Bricorama) ont
été autorisées. Toute autre forme de commerce
est proscrite afin de répondre aux orientations du
projet de grand territoire et du contexte
économique local.

La tres grande majorité des activités tertiaires
dépend de la destination « commerce », etil n'est
pas légalement possible de préciser au sein d'un
reglement de zone les types de commerces
autorisés ou non. Si la réforme du code de
l'urbanisme en 2015 permet aujourdhui la
distinction des activités au sein d’'une destination,
la prise en compte de cette évolution (5
destinations générales et 20 sous-destinations)
nécessite une révision globale du Plan Local
d’'Urbanisme. Dans le cadre de la procédure de
révision allégée, et afin de permetire le
développement raisonné d’activités de services
nécessaires, le réglement de zone Ulc précise
clairement les typologies d'activités ciblées.

Par ailleurs, un certain nombre d'installations
diverses et d'établissements particuliers sont
encadreés par les articles 1 et 2 de la zone Ulc. En
cohérence avec les autres zones Ul, les dépots
de toutes natures et les constructions soumises
a autorisation préalable au titre de la législation
sur les installations classées ont été interdits
dans la zone Ulc.

Des conditions particulieres liées a des situations
de risques ou de nuisances ont été mentionnées,
notamment les zones d'isolement acoustique, les
zones identifiées comme « sensibles aux
risques de retrait ou de gonflement des argiles »,
les zones soumises au PEB.

Enfin, des mesures spécifiques ont été intégrées
en vue de conserver ou de restaurer les zones
humides prescrites dans I'arrété préfectoral du 21
mars 2014 identifiées sur Courtabceuf 8.
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congus de maniere a permettre un retour du site a I'état naturel (cheminements
piétonniers, cyclables réalisés en matériaux perméables et non polluants, etc.).

Article 3

Desserte et
accessibilité
des terrains

3.1. ACCES

Le permis de construire peut étre refusé sur des terrains qui ne sont pas desservis par
des voies publiques ou privées dans des conditions répondant a limportance ou a la
destination de I'immeuble ou de I'ensemble d'immeubles envisagé, et notamment si les
caractéristiques de ces voies rendent difficile la circulation ou I'utilisation des engins de
lutte contre I'incendie (article R111-5 du code de l'urbanisme).

Aucune construction ne peut prendre accés sur les parcs de stationnements publics, sur
les voies publiques ou privées n'ayant pas au moins une emprise de 3,50 m de large.
La largeur des accés doit étre d'au moins 3 m si la construction est située a moins de
100 m de la voie et au moins 3,50 m si elle est située au-dela. Cette disposition ne
concerne pas les extensions limitées des constructions existantes autorisées.

Les accés doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de desserte, et
notamment pour la défense contre I'incendie, protection civile, brancardage, etc... lis
doivent étre adaptés a 'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la
circulation publique et a garantir un bon état de viabilité.

Les ouvrages techniques destinés aux services publics (distribution d’électricité, de gaz
et de téléphone, etc.) ne sont pas assujettis aux regles ci-dessus.

3.2. VOIRIE

Toute construction doit étre desservie par une voie viabilisée publique ou privée, en bon
état de viabilité, ayant au moins une emprise de 3,50 m de large.

Les voies doivent avoir des caractéristiques adaptées a I'approche des véhicules des
services publics, conformément a l'article R111-5 du code de I'urbanisme.

Les voies se terminant en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les
véhicules puissent aisément faire demi-tour.

Les ouvrages techniques destinés aux services publics (distribution d'électricité, de gaz
et de téléphone,...) ne sont pas assujettis aux régles ci-dessus.

Les modalités d'acces et de desserte des
parcelles définies pour I'ensemble des zones Ul
ont été reprises pour la zone Ulc afin d’assurer
une cohérence d’ensemble.

Ces regles garantissent que les nouvelles
constructions soient accessibles aux services
d’incendie et de secours. Et d’autre part, que les
acces soient étudiés en fonction de I'importante
du projet, dans un souci de sécurité des
personnes et de régulation du trafic.

Article 4

Dessertes en
réseaux
publics des
terrains

4.1. Alimentation en eau potable

Le branchement sur le réseau d’eau potable public existant est obligatoire pour toute
construction qui requiert une alimentation en eau.

4.2. Assainissement

421.

422

Toutes les constructions doivent respecter le réglement d’assainissement du Syndicat
Intercommunal de '’Aménagement Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY).

Les constructions doivent notamment répondre aux obligations suivantes : a l'intérieur
d’'une méme unité fonciere, les eaux usées et les eaux pluviales doivent étre recueillies
séparément.

Eaux usées

Le branchement sur le réseau public d’assainissement est obligatoire.

Le reglement d'assainissement du Syndicat Intercommunal de I'Aménagement
Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY) définit les conditions d’'usage du réseau
public.

. Eaux pluviales

Tout aménagement réalisé sur l'unité fonciere ne doit pas faire obstacle au libre
écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du code civil).

Toute construction ou installation devra gérer ses eaux pluviales conformément aux
dispositions du réglement d'assainissement du Syndicat Intercommunal de
I'’Aménagement Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY).

La recherche de solutions permettant I'absence de rejets d’eaux pluviales dans le
réseau collecteur sera a privilégier pour les constructions neuves et pour la création de
nouvelles surfaces imperméabilisées.

Dans le cas ou l'infiltration nécessiterait des travaux disproportionnés ou présentant un
risque justifié, toute construction raccordée au réseau public d’assainissement devra
faire 'objet d’une rétention a la parcelle des eaux de ruissellement, de fagon a respecter
un débit de fuite de 1,2 I/s/ha et une pluie de référence vicennale (50 mm en 4heures).
Sur les espaces de stationnement, chaussées, aires de services, de manceuvre ou
d'activités, d’une surface imperméabilisée cumulée supérieure a 200 m? d'un seul
tenant, les eaux de ruissellement devront faire l'objet d'un prétraitement avant
déversement dans un réseau public d'assainissement ou dans un ouvrage d'infiltration.
Le prétraitement devra étre adapté et proportionné a la quantité et a la typologie des
éléments polluants accumulés sur les surfaces imperméabilisées (ouvrages de
dessablage, déshuilage, séparateur d’hydrocarbures, autres). L'assainissement naturel

Les dispositions concernant les ouvrages
techniques destinés aux services publics sont
précisées, conformément au code de
I'urbanisme.

Les dispositions du réglement d’assainissement
du Syndicat Intercommunal pour '’Aménagement
Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY) ont
été reprises en ce qui concerne les prescriptions
relatives a la gestion des eaux.

Une prescription spécifique a été intégrée afin de
prévoir le prétraitement avant
infiltration/déversement  des  eaux  de
ruissellement issues des surfaces
imperméabilisées afin de limiter [impact
d'éventuelles pollutions des eaux.

69




REVISION ALLEGEE DU PLAN LOCAL D’URBANISME
RAPPORT DE PRESENTATION

des eaux de ruissellement par infiltration devra étre favorisé si la nature du sol le permet
et via des techniques adaptées (structure alvéolaire sur espace de stationnement
enherbé, noue d'infiltration, autres). L'entretien et le nettoyage des ouvrages et
structures incombent au propriétaire et devront étre effectués régulierement afin de
limiter le colmatage des couches de surface.

. De maniére a limiter ces apports, tant au point de vue qualitatif que quantitatif, des
techniques alternatives aux réseaux devront étre privilégiées (chaussées réservoir,
bassins, réutilisation de I'eau pour arrosage, toitures végétalisées, terrasses avec
systémes de rétention d’eau, etc.).

4.3. Réseaux divers

. Les lignes de télécommunications et de distributions d'énergie électrique du réseau
public doivent étre installées en souterrain chaque fois que les conditions techniques le
permettent.

. Toutes modifications importantes des réseaux existants, tant privés que publics, doivent
étre congues de maniere a pouvoir étre raccordés au réseau en souterrain si celui-ci
existe ou si celui-ci est prévu par arrété.

e  Tout constructeur doit réaliser les ouvrages de télécommunications et de distribution
électrique en terrain privé : ces ouvrages comprennent les conduites en souterrain entre
les constructions et jusqu’en un point de raccordement avec le réseau public situé en
limite de propriété.

Article 5
Superficie
minimale des
terrains

Avrticle abrogée par la loi ALUR du 24 mars 2014

Article 6

Implantation
Ivoies et
espaces
publics

6.1. Le long de la RD 59, sur les unités fonciéres concemées par une bande d'implantation, les
constructions seront implantées dans cette bande localisée aux documents graphiques. Par ailleurs,
les constructions devront respecter les principes et coupes figurant dans les Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP) en piéce n°3 du dossier de PLU.

6.2. Toute construction doit s'implanter & une distance d’au moins 5 m comptée en tous points de la
construction a partir de I'alignement, sauf dispositions contraires figurant aux documents graphiques
(« marge de recul obligatoire »).

Par ailleurs, le long de 'A10, de la RD59 et de la RD 118, les constructions devront respecter les
principes et coupes figurant dans les OAP en piéce n°3 du dossier de PLU (bande de recul
inconstructible de 25 métres depuis I'axe de la RD 118 et de la RD 59, et de 76 métres depuis I'axe
de 'A10).

6.3. Le long des sentes, sentiers, chemins, passages, non ouverts a la circulation automobile, les
constructions pourront étre implantées a I'alignement ou en retrait, sans minimum de recul.

6.4. Ces dispositions (6.1 et 6.2) ne s'appliquent pas aux ouvrages techniques destinés aux services
publics (distribution d'électricité, de gaz et de téléphone, etc.) qui pourront s'implanter a une distance
comprise entre 0 et 5 metres comptée a partir de I'alignement.

6.6. L'ensemble de ces dispositions précédentes (6.1 a 6.4) ne s'appliquent pas aux lignes de
transport d’électricité « HTB » (50 000 volts) faisant 'objet d'une mention dans les servitudes d'utilité
publique.

L'implantation des constructions par rapport aux
voies a été définie en cohérence avec les régles
préexistante dans le PLU. Aussi, les nouvelles
constructions devront s'implanter a 5 m de
I'alignement.

L'article 6 intégre les principes d’'aménagement
imposés dans les OAP sur les bandes de recul
des constructions, en cohérence avec le projet
urbain établi au titre des articles L111-6 a L111-8
du CU.

Il est rappelé qu'une bande d'inconstructibilité
aux abords de la RD59 est imposée afin de
prendre en compte le projet de doublement de cet
axe porté par le Conseil Départemental de
I'Essonne.

Pour finir, les dispositions concernant les
ouvrages techniques destinés aux services
publics sont précisées, conformément au code
de l'urbanisme.

Article 7

Implantation
Nlimites
séparatives

7.1. Les constructions doivent étre édifiées en retrait des limites séparatives avec une marge
d'isolement au minimum égale a 6 m.

7.2. Cette disposition (7.1) ne s'applique pas :

- aux ouvrages techniques destinés aux services publics (distribution d’électricité, de gaz
et de téléphone,...) qui pourront s'implanter a une distance comprise entre 0 et 6 metres
comptée a partir des limites séparatives,

- aux lignes de transport d’électricité « HTB » (50 000 volts) faisant I'objet d’'une mention
dans les servitudes d'utilité publique

L'implantation des constructions par rapport aux
voies a été définie en cohérence avec les régles
préexistante dans le PLU. Aussi, les nouvelles
constructions devront s'implanter a 6 m des
limites séparatives.

Les dispositions concernant les ouvrages
techniques destinés aux services publics sont
précisées, conformément au code de
['urbanisme.

Article 8

Constructions
sur une méme
propriété

8.1. Les constructions doivent respecter entre elles une marge d'isolement au minimum égale a 6
m.

L'implantation des constructions entre elles au
sein dune méme parcelle a été définie en
cohérence avec la régle préexistante dans les
secteurs d'activités du PLU. Une marge
d’isolement de 6 m a été intégrée.
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Article 9

Emprise au sol

9.1. L'emprise au sol ne peut pas excéder 70 % de la surface de terrain.

L’emprise au sol maximale des constructions au
sein d'une unité fonciere a été définie en
cohérence avec la regle préexistante dans les
secteurs d'activités du PLU.

10.1. La hauteur des constructions est la hauteur totale (acrotere compris), & I'exception des
antennes, garde-corps en toiture, cheminées, cages d’ascenseurs et autres installations jugées
indispensables pour le fonctionnement des constructions, mesurée en tous point de la construction
et par rapport au terrain naturel.

La hauteur maximale des constructions a été
fixée a 26 m sur la zone Ulc alors méme qu'elle
est de 18 m dans les autres zones Ula. Il s'agit
d'optimiser le foncier bati sur le secteur. La
hauteur maximale de constructibilité a été définie
afin de répondre de permettre une densification
des batiments plutét qu'une expansion de leur
emprise au sol.

Article 10
Dans la mesure ou le périmétre de la présente
Hauteurs 10.2. La hauteur totale des constructions ne peut pas excéder 26 m a I'acrotére. révision ne porte que sur Courtaboeuf 8,
I’homogénéisation de la hauteur a 26 m sur les
autres zones Ula pourra étre faite dans le cadre
10.3. L'ensemble de ces dispositions précédentes (10.1 et 10.2) ne s'applique pas aux ouvrages | d’'une procédure ultérieure.
techniques destinés aux services publics (distribution d’électricité, de gaz et de téléphone, etc.). ) »
Les dispositions concernant les ouvrages
techniques destinés aux services publics ont été
précisées, conformément au code de
['urbanisme.
11.1. LES EXTENSIONS
. Les extensions doivent présenter une unité d’harmonie en ce qui concerne le choix
des matériaux, les pentes des toitures et les revétements de facades.
. La prise en comptes des « Recommandations architecturales, urbanistiques et
paysageres » en annexe 6 du présent réglement (titre 5) est a privilégier.
D'une maniére générale, les dispositions mises
B en place assurent la bonne intégration des
. Les différents murs d’un batiment, y compris des annexes et locaux techniques, qu'ils nouveaux amenagements sur le site.
soient aveugles ou non, visibles ou non de la voie publique doivent présenter un aspect , .
convenable et donner des garanties de bonne conservation. Clest [pelisllely le rappfel des
e Pour toute construction, reconstruction et réhabilitation de construction : « Recommandations architecturales,
o les matériaux fabriqués en vue d'étre recouverts devront étre enduits ou | urbanistiques et paysagéres » en annexe 6 du
Itra'tes f‘,"‘?c un ?l"?‘r?mj”t' ool . t présent réglement (titre 5) a été inscrit dans la
o les matériaux utiisés devront avoir un caractére permanent. | rédaction du réglement de zone.
. Les différentes teintes des fagades des constructions doivent respecter une harmonie
d’ensemble. i o q
i ! . - Des prescriptions spécifiques aux entrées de
Articles 11 . La prise en comptes des « Recommandations architecturales, urbanistiques et . SRR . i )
icles paysageres » en annexe 6 du présent réglement (titre 5) est a privilégier. viles ont été intégrées a la _redacuoln du
reglement de zone afin de garantir la qualité du
Aspects traitement de ces espaces qui marquent I'entrée
exterieurs ett vk LesramRes du territoire communal et de la zone d'activités de
amenagemen
des abords . Pour toute construction, reconstruction et réhabilitation de construction, les toitures Courtaboeuf.

d'aspects tole ondulée, ciment, et papier goudronné sont interdites.

. Les antennes paraboliques de télévision doivent étre installées sur le toit et en recul par
rapport aux bords de la toiture.

e La prise en comptes des « Recommandations architecturales, urbanistiques et
paysageres » en annexe 6 du présent reglement (titre 5) est a privilégier.

11.4. LES CLOTURES

e Lesclotures sur front de rue doivent étre édifiées a I'alignement.

. Les antennes radiotéléphoniques et locaux techniques doivent faire I'objet d’une étude
d'intégration dans le paysage. En particulier, le support et le systéme antennaire doivent
former un tout par l'uniformité, I'unicité des matériaux et des couleurs.

. La prise en comptes des « Recommandations architecturales, urbanistiques et
paysageres » en annexe 6 du présent réglement (titre 5) est a privilégier.

11.5. TRAITEMENT DES « ENTREES DE VILLE »

. Rond-point de la Brilerie : s'agissant d’'une entrée majeure du parc d'activités, une
qualité urbaine, paysagére et architecturale homogéne des fagades en vis-a-vis de la

Les régles générales relatives aux extensions
des constructions, au traitement des fagades et
des toitures ont été définies a partir des regles
préexistantes dans les secteurs d’activités du
PLU.

Néanmoins, la hauteur maximale des clotures n'a
pas été réglementée afin de pouvoir tenir compte
des contraintes techniques de certaines activités.
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RD118 et du giratoire sera exigée. Le traitement des constructions et leur implantation
devra constituer un ensemble harmonieux qualitatif, en respectant notamment :
- les principes et coupes figurant dans les Orientations d’Aménagement et
de Programmation (OAP),
les recommandations architecturales, urbanistiques et paysageéres figurant
en annexe 6 du présent reglement (titre 5).

. Linéaires des RD 118 et RD 59 : s'agissant de fagades majeures du parc d'activités,
une qualité urbaine, paysagere et architecturale homogene des fagades sera exigée.
Le traitement des constructions et leur implantation devra constituer un ensemble
harmonieux qualitatif, en respectant notamment :

- les principes et coupes figurant dans les Orientations d’Aménagement et
de Programmation (OAP),

- les recommandations architecturales, urbanistiques et paysagéres figurant
en annexe 6 du présent reglement (titre 5).

Articles 12

Stationnement

12.1. MODALITES DE REALISATION :

e Pour toute opération, des aires de stationnement doivent étre réalisées sur ['unité
fonciére, en-dehors des voies publiques et des espaces végétalisés ou paysager,

e La gestion des eaux de ruissellement devra étre effectuée conformément aux
prescriptions de l'article 4.2.2 du présent réglement.

. Les constructions et installations neuves équipés d'un parc de stationnement devront
prévoir que ce parc de stationnement soit alimenté par un circuit électrique spécialisé
pour permettre la recharge des véhicules électriques ou hybrides rechargeables :

o Pour les batiments neufs a usage principal industriel ou tertiaire équipés
d'un parc de stationnement destiné aux salariés : lorsque la capacité de ce
parc de stationnement est inférieure ou égale a 40 places, 10 % des places
de stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux roues
motorisés doivent étre congues de maniere & pouvoir accueillir
ultérieurement un point de recharge pour véhicule électrique ou hybride
rechargeable, disposant d'un systtme de mesure permettant une
facturation individuelle des consommations. Lorsque la capacité de ce parc
de stationnement est supérieure a 40 places, 20 % des places de
stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux roues
motorisés doivent étre prévues. (article R111-14-3 du code de la
construction et de I'habitation),

o Pour les batiments neufs accueillant un service public équipés d'un parc
de stationnement destiné aux agents ou aux usagers du service
public :lorsque la capacité de ce parc de stationnement est inférieure ou
égale a 40 places, 10 % des places de stationnement destinées aux
véhicules automobiles et deux roues motorisés doivent étre congues de
maniere a pouvoir accueillir ultérieurement un point de recharge pour
véhicule électrique ou hybride rechargeable, disposant d'un systeme de
mesure permettant une facturation individuelle des consommations.
Lorsque la capacité de ce parc de stationnement est supérieure a 40
places, 20 % des places de stationnement destinées aux véhicules
automobiles et deux roues motorisés doivent étre prévues. (article R111-
14-3-1 du code de la construction et de 'habitation),

o  Pour les béatiments neufs constituant un ensemble commercial ou
accueillant un établissement de spectacles cinématographiques, équipés
d'un parc de stationnement destiné a la clientéle : lorsque la capacité de
ce parc de stationnement est inférieure ou égale a 40 places, 5 % des
places de stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux
roues motorisés doivent étre congues de maniere a pouvoir accueillir
ultérieurement un point de recharge pour véhicule électrique ou hybride
rechargeable, disposant d'un systtme de mesure permettant une
facturation individuelle des consommations. Lorsque la capacité de ce parc
de stationnement est supérieure a 40 places, 10 % des places de
stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux roues
motorisés doivent étre prévues. (article R111-14-3-2 du code de la
construction et de I'habitation).

Les modalités d'aménagement des places de
stationnement automobiles et cycles ont été
intégrées et distinguées selon la destination du
code de l'urbanisme & laquelle appartient la
construction. Il s'agit de permettre le
développement le développement économique
du territoire tout en assurant une gestion adaptée
des stationnements selon la destination de la
construction (artisanat, commerce, etc.).

Les regles de cet article correspondent a une
estimation des besoins en places de
stationnement par catégorie de construction,
établie a partir d'une étude comparative des
besoins et des régles existantes dans différentes
opérations de constructions ainsi que dans
différents PLU.

Les dimensions minimales des places de
stationnement ont été précisées par typologie a
I'appui de la norme NF P91-120 relatives aux
places de stationnement privées.

Les regles spécifiques aux places de
stationnement destinées aux personnes a
mobilité réduite, mais également relatives a
linstallation de circuit permettant la recharge
électrique des véhicules, ont été intégrées afin de
faciliter leur prise en compte
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12.2. NOMBRE d’emplacements de stationnement :
12.2.1. Modalités de calcul

Toute tranche commencée est due.

12.2.2. Stationnements automobiles

Destinations et/ou usages

Pour les constructions a
destination/usage
d’habitation strictement
réservées aux personnes
dans la présence est
indispensable au
fonctionnement et au
gardiennage des
installations

Pour les constructions a
destination/usage de
bureaux

Pour les constructions a
destination/usage de
commerces

Pour les constructions a
usage de restauration

Pour les constructions a
destination/usage
d’hébergement hotelier

Pour les constructions a
destination/usage industriel
et/ou artisanal

Pour les locaux d’entrepot
liés aux activités principales
autorisées a
destination/usage principal
industriel et/ou artisanal,

Les constructions et
installations nécessaires
aux services publics ou

d'intérét collectif

Nombre d’emplacements de stationnement (minimum)

- 1 place de stationnement minimum pour une surface de
plancher égale ou inférieure a 50 m2.

- 2 places de stationnement pour une surface de plancher
supérieure a 50 m? et dans tous les cas 2 places de
stationnement par logement.

1 place de stationnement minimum par tranche de 55 m? de
surface de plancher. Le stationnement des véhicules Iégers
(personnel, visiteurs) et lourds doit étre aménagé a l'intérieur
de l'unité fonciére car il est rappelé qu'aucun stationnement
poids lourds ne sera autorisé sur les espaces public du parc
d'activités.

Les solutions d'optimisation du stationnement devront étre
privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

1 place de stationnement minimum par tranche de 40 m? de
surface de plancher. Le stationnement des véhicules Iégers
(personnel, visiteurs) et lourds doit étre aménagé a l'intérieur
de l'unité fonciere.

Les solutions d'optimisation du stationnement devront étre
privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

1 place de stationnement minimum par tranche de 10 m? de
surface de plancher pour les établissements de restauration
(salle de restaurant).

1 place de stationnement minimum par chambre.

1 place de stationnement minimum par tranche de 100 m? de
surface de plancher a aménager a lintérieur de I'unité
fonciére pour le stationnement des véhicules de transport des
personnes (personnel et visiteur) ainsi que le stationnement
des poids lourds et divers véhicules utilitaires, car il est
rappelé qu'aucun stationnement poids lourds ne sera autorisé
sur les espaces public du parc d’activités

Les solutions d'optimisation du stationnement devront étre
privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

1 place de stationnement minimum par tranche de 250 m?
pour les locaux d’entrepdts liés aux activités industrielles et
artisanales autorisées.

Les solutions d'optimisation du stationnement devront étre
privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

1 place minimum de stationnement par tranche de 80 m2.
IIs doivent disposer d’'un nombre de places de stationnement
leur permettant d’assurer leurs besoins propres (capacité
d'accueil, personnel, etc.).

Les solutions d'optimisation du stationnement devront étre
privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

12.2.3. Stationnement adapté destiné aux personnes a mobilité réduite

Pour toute réalisation nécessitant des aires de stationnement, les acces et circulations
pour les personnes a mobilité réduite doivent obligatoirement étre prévus et aménagés

suivant la réglementation en vigueur.

Les places adaptées destinées a I'usage du public doivent représenter au minimum 2

% du nombre total de places prévues pour le public. Le nombre minimal de places
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adaptées est arrondi a l'unité supérieure. Au-dela de 500 places, le nombre de places

adaptées, qui ne saurait étre inférieur a 10 places, est fixé par arrété municipal.
12.2.4. Stationnement des cycles et/ou cycles a pédalage

L'espace destiné au stationnement sécurisé des vélos prévu est couvert et se situe de
préférence au rez-de-chaussée du batiment ou au premier sous-sol. Cet espace peut
également étre réalisé a I'extérieur du batiment, a condition qu'il soit couvert, clos et
situé sur la méme unité fonciere que le batiment.

L'espace destiné au stationnement des cycles peut étre constitué de plusieurs
emplacements.

. pour les batiments a usage principal d'habitation, I'espace de stationnement possede
une superficie de 0,75 m? par logement pour les logements jusqu'a deux piéces
principales, et 1,5 m? par logement dans les autres cas, avec une superficie minimale
de 3 m?

. pour les batiments a usage principal de bureaux, I'espace de stationnement possede
une superficie représentant 15 % de la surface de plancher,

. pour les batiments a usage industriel ou tertiaire, I'espace de stationnement est
dimensionné pour accueillir un nombre de place de vélo calculé par rapport a 15 % de
I'effectif total de salariés accueillis simultanément dans les batiments, sur déclaration
du maitre d'ouvrage.

. pour les batiments commerciaux :

o lorsque l'ensemble commercial ou ['établissement de spectacles
cinématographiques dispose d'un parc de stationnement dont la capacité est
inférieure ou égale a 40 places, I'espace destiné au stationnement des vélos est
dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondanta 10 %
de la capacité du parc de stationnement avec un minimum de 2 places,

o lorsque I'ensemble commercial ou [I'établissement de spectacles
cinématographiques dispose d'un parc de stationnement dont la capacité est
supérieure a 40 places mais inférieure ou égale a 400 places, 'espace destiné
au stationnement des vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places
de vélos correspondant a 5 % de la capacité du parc de stationnement avec un
minimum de 10 places,

o lorsque l'ensemble commercial ou [I'établissement de spectacles
cinématographiques dispose d'un parc de stationnement dont la capacité est
supérieure a 400 places, I'espace destiné au stationnement des vélos est
dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant a 2 %
de la capacité du parc de stationnement avec un minimum de 20 places et avec
une limitation de l'objectif réglementaire fixée a 50 places,

. pour les batiments neufs accueillant un service public : lorsqu'ils sont équipés de places
de stationnement destinées aux agents ou usagers du service public, ces batiments
doivent étre équipés d'au moins un espace réservé au stationnement des vélos.
L'espace est dimensionné pour accueillir un nombre de place de vélo correspondant a
15 % de l'effectif d'agents ou usagers du service public accueillis simultanément dans
le batiment, sur déclaration du maitre d'ouvrage.
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12.3. DIMENSIONS MINIMALES des stationnements véhicule :

Chagque emplacement pour le stationnement de véhicule légers (moins de 3,5 tonnes) doit présenter
une accessibilité satisfaisante et des dimensions au moins égales a :

Mode de Longueur Largeu Dégagement
stationnem | desplaces | rdes
ent places
Bataille 5,00 métres | 2,50 5,50 metres si double sens de circulation,
meétres | 5,00 métres si sens unique de circulation
Longitudinal | 5,00 métres | 2,30 5,50 metres si double sens de circulation,
meétres | 5,00 métres si sens unique de circulation
Epis
45° 4,80 metres | 2,20 3,50 metres
meétres
60° 5,15 métres | 2,25 4,00 métres
métres
75° 5,10 métres | 2,25 4,50 métres
métres

Pour les emplacements destinés aux personnes a mobilité réduite, les stationnements devront
présenter une accessibilité satisfaisante et des dimensions au moins égales a :

o longueur : 5,00 métres,
o largeur: 3,30 metres,

Les acces et dégagements doivent étre congus de fagon a ce que chaque place de stationnement
adaptée soit effectivement accessible :

o laplace devra respecter un espace horizontal au dévers pres, inférieur ou
égal a 2%,

o pour les places situées en épi ou en bataille, une surlongueur de 1,20 m
devra étre matérialisée sur la voie de circulation des espaces de
stationnement a 'aide d’une peinture ou d’une signalisation adaptée au sol
qui permette d'indiquer une zone d’accés au véhicule par larriere,

o le sol devra étre non meuble et non glissant,

o les places de stationnement adaptées sont localisées a proximité d’une
entrée, de la sortie accessible, du hall d’accueil ou de 'ascenseur et reliées
a ceux-ci par un cheminement accessible. La borne de paiement est située
dans un espace accessible.

Article 13

Espaces verts

13.1. Des écrans plantés et végeétalisés doivent étre aménagés autour des parcs de stationnement
de plus de 1000 m2.

13.2. Les espaces non bétis et non destinés aux voiries et aux aires de stationnements devront étre
plantés, végétalisés et/ou paysageés.

13.3. Les installations nuisantes et les dépdts a ciel ouvert doivent étre masqués par des haies
végétales a feuillage persistant.

13.4. Le secteur étant « assujetti a des Orientations d’Aménagement et de Programmation », les
aménagements devront respecter les orientations et prescriptions figurant en piece n°3 du dossier
de PLU et prendre en compte les recommandations urbanistiques et architecturales figurant en
annexe n°6 du présent réglement (titre 5).

L’aménagement de la zone est encadré par des
Orientations d’Aménagement et de
Programmation  ainsi que  par les
recommandations paysagéres qui assurent le
maintien d’espaces végétalisés ou paysagers au
sein du secteur.

Afin de favoriser la végétalisation en milieu
urbain, tous les espaces libres de construction,
non destinés aux voiries et aux stationnements,
devront étre plantés.

Afin de limiter leur impact visuel, les éventuelles
grandes surfaces de stationnements devront étre
masquées a la vue par linstallation d’écrans
végétalisés.
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Article 14
(oo}

Abrogé par la loi ALUR

Article 15

Performances
énergétiques et
environnementales

15.1. Les nouvelles constructions devront étre conformes a la réglementation thermique en vigueur.

15.2. L’emploi des dispositifs économisant I'utilisation des ressources naturelles (eau, air, sols et
sous-sols, etc.), limitant les rejets (eau, déchets, pollutions), et employant des solutions
énergétiques renouvelables et/ou performantes sont privilégiés.

15.3. Toute action ou opération d'aménagement faisant I'objet d'une évaluation environnementale
doit faire l'objet d'une étude de faisabilité sur le potentiel de développement en énergies
renouvelables de la zone, en particulier sur I'opportunité de la création ou du raccordement a un
réseau de chaleur ou de froid ayant recours aux énergies renouvelables et de récupération
(géothermie, réseau de chaleur urbain du SIOM notamment).

15.4. L’asséchement, la mise en eau, Iimperméabilisation ou le remblaiement de zones humides
identifiées sont interdits, sauf exceptions prévues par le réglement du Schéma d'aménagement et
de gestion des eaux (SAGE) Orge-Yvette, si :
- le projet est réalisé dans le cadre d’'une déclaration d'utilité publique (DUP) ou d'intérét
général (DIG) au titre de l'article L.211-7 du code de I'environnement,

- ou le projet présente des enjeux liés a la sécurité ou a la salubrité publique, tels que
décrits a l'article L.2212-2 du code général des collectivités territoriales,

- ou le projet vise la restauration hydromorphologique des cours d’eau (travaux
entrainant la perte ou I'impact de zones humides artificiellement créées par le passé
par des modifications apportées a I'hydromorphologie naturelle du cours d’eau).

Dans le cas des exceptions susmentionnées, des mesures adaptées doivent étre définies pour :

- chercher a éviter le dommage causé aux zones humides (mesures d’évitement),

- chercher a réduire Iimpact sur les zones humides, leurs fonctionnalités et leurs
services rendus (mesures correctrices),

- il subsiste des impacts résiduels, ensuite et seulement, compenser le dommage
résiduel identifié (mesures compensatoires).

La gestion et I'entretien des zones humides sont de la responsabilité du maitre d’ouvrage et doivent
étre garantis a long terme. Conformément a la réglementation en vigueur et a la doctrine nationale,
les mesures compensatoires sont définies par le maitre d'ouvrage lors de la conception du projet et
sont fixées, ainsi que les modalités de leur suivi, dans les actes administratifs liés au projet.

Conformément a la réglementation thermique en
vigueur, les nouvelles constructions et leurs
extensions devront respecter les prescriptions
applicables.

Des recommandations sont intégrées pour
favoriser ['utilisation d’énergies renouvelables
notamment locales telles que le réseau de
chaleur urbain dont le centre de production est
situé dans la commune limitrophe de Villejust
mais également la géothermie dont le potentiel
du secteur est relativement fort.

La reconnaissance des zones humides
existantes ou qui seraient identifiées par arrété
préfectoral ainsi que par le Schéma
d'aménagement et de gestion des eaux (SAGE)
Orge-Yvette, a été inscrite a la rédaction du
reglement de zone afin de préserver ces espaces
de biodiversité et de gestion hydraulique au sein
d'un environnement urbain. La réglementation
qui en découle est issue des documents
supranationaux et des textes législatifs.

Article 16

Infrastructures
et réseaux de
communications
électroniques

16.1. Les constructions pourront étre raccordées aux réseaux quand ils existent.

16.2. Les constructions destinées a accueillir des activités économiques devront intégrer la
possibilité d'étre reliées a un réseau haut débit, notamment a la fibre optique.

Les constructions devront étre connectées aux
réseaux de communication contemporains
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La création de la zone AUlc

. Composition générale et vocation :

L’ouverture a I'urbanisation de la zone AU est inscrite dans les orientations du Plan Local d’Urbanisme
de la commune depuis sa révision en 2016. Sans évolution du PLU, cette zone ne pouvait étre
urbanisée. Compte-tenu des dynamiques observées au sein de la partie historique du parc d’activités
de Courtabceuf et des besoins identifiés en foncier dédié aux activités, un nouveau zonage AUic a été
créé afin de permettre l'ouverture a l'urbanisation et d’encadrer les formes de développement
économique de ce secteur de Courtaboeuf 8. Le choix de conserver la classification « AU » s’est justifié
par la faible desserte en réseaux des emprises classées sous ce zonage. En termes de prescriptions, le
réglement de cette zone doit notamment permettre :

- de répondre aux enjeux de développement économique du territoire précédemment
énoncés : la destination « commerce » sera interdite pour les nouveaux projets de
construction et/ou d’implantation d’activités conformément aux orientations du Schéma
directeur de I'offre économique de la communauté d’agglomération Paris-Saclay adopté le 20
février 2019, mais également afin de répondre aux besoins en foncier dédié aux activités
industrielles. Néanmoins, un secteur spécifique identifié dans les Orientations
d’Aménagement et de Programmation pourra accueillir des activités de services nécessaires
au bon fonctionnement du parc d’activités. Les types d’activités sont précisément définis tels
gue des espaces de cotravail, des services de location de salles de réunions, un restaurant
inter-entreprises, ou encore des tiers-lieux.

- de répondre aux objectifs nationaux de densification des espaces urbanisés : instauration
d’une hauteur maximale de construction de 26 m, incitation a la réalisation d’espaces de
stationnement mutualisés,

- de répondre aux enjeux de gestion des eaux : protection de la zone humide identifiée,
intégration de prescriptions relatives au traitement des eaux de ruissellement des espaces de
stationnement et aires de manceuvre, intégration d’'une emprise au sol constructible maximale
de 70% de la surface du terrain afin de limiter 'imperméabilisation des sols,

- de traiter les espaces de lisieére urbaine : prise en compte des marges de reculs paysagées
liées a la proximité d’axes de grande circulation routiére.
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. La réglementation spécifiquement proposée a la zone AUlIc :

LA ZONE AUlc

La zone AUlc correspond au secteur d’extension d’activités de Courtabeoeuf sur le secteur dénommé
« La Plesse ». En cohérence avec la zone Ulc, la zone a pour vocation d’accueillir des activités
principalement issues du secteur secondaire, et dans une certaine mesure des activités tertiaires en
lien avec le tissu d’activités ciblé. Les activités commerciales y sont interdites afin de dédier ce secteur
aux activités productives

Concernée par les articles L111-6 a L111-8 du code de l'urbanisme, la zone AUlc fait 'objet de
dispositions spécifiques justifiées dans le cadre d’une étude jointe en piéce n°4 du dossier de PLU, qui
permet d’adapter les bandes recul le long de la RD118, de la RD59 et de I’A10. Elle est ainsi concernée
par des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) figurant en piece n°3 du dossier de
PLU.

Rédaction du projet arrété de révision allégée du PLU Justifications

1.2. SONT INTERDITS dans toute la zone :

Les dépdts de toutes natures.
Les constructions & vocation agricole ou forestiere.
Le stationnement de caravanes isolées et immobilisées au sol.

Les stationnements de caravanes et les installations de camping, les mobil homes,
les caravanes chalet et tous dispositifs de ce type avec ou sans roues utilisés en
résidence principale ou secondaire.

Les ouvertures et exploitations de carrieres.

Les constructions dans une bande de 15 m comptée a partir de I'axe de la route
départementale RD 59.

Les constructions soumises & autorisation préalable au titre de la législation sur les
installations classées.

L’aménagement de la zone AUIc devra se faire
dans le cadre d'un aménagement cohérent et
compatible dans les Orientations
d’Aménagement et de Programmation afin de
garantir une bonne intégration des nouvelles
constructions.

En cohérence avec la vocation du secteur
d'activitts de  Courtaboeuf, seules les
destinations utiles au développement des
activités économiques ainsi qu'a leur support, ont
été autorisées.

En synthese, les destinations seront notamment
autorisées :

) - [I'habitat sous conditions (uniquement
Articles o les clor]strt{ct‘ion.s a destination et/ou usage exclusif d'entrepdt, en dehors de celles | personnes indispensable au bon fonctionnement
occ1u e;‘tZions autorisées 4 I'article 2.3. ou au gardiennage),
p P | o Les constructions a destination etlou usage de commerce non mentionnées  larticle | ~ €8 bureaux,
. u.so 2.3. - l'artisanat,
interdites ou o . L - 'hébergement hotelier,
autorisées e  Lesconstructions a destination et/ou d’habitation non mentionnées a l'article 2.3. - I'industrie

Sous réserves

tous travaux publics ou privés susceptibles de porter atteinte a l'intégrité de la zone
humide identifiée et protégée par arrété préfectoral ou par le Schéma d’aménagement
et de gestion des eaux Orge-Yvette, notamment :
- comblement, affouillement, exhaussement, dépéts divers,
- création de plans d’eau, a I'exception des travaux nécessaires, pour des
raisons impératives d'intérét public majeur (alimentation en eau potable,
infrastructure de transport de grande ampleur, etc.).

SONT AUTORISES :

2.1. Sous réserve de la prise en compte des mesures relatives aux protections, risques et nuisances
énoncées ci-dessous :

Isolement acoustique des batiments contre les bruits aux abords des voies de transports
terrestres

Dans les secteurs affectés par le bruit aux abords des voies répertoriées par arrété
préfectoral (piece n°9b du dossier de PLU), les constructions nouvelles doivent faire

- les entrepdts sous conditions,
- les équipements publics ou d'intérét collectif.

La tres grande majorité des activités tertiaires
dépend de |a destination « commerce », etil n'est
pas légalement possible de préciser au sein d’'un
réglement de zone les types de commerces
autorisés ou non. Si la réforme du code de
l'urbanisme en 2015 permet aujourd’hui la
distinction des activités au sein d’'une destination,
la prise en compte de cette évolution (5
destinations générales et 20 sous-destinations)
nécessite une révision globale du Plan Local
d’'Urbanisme. Dans le cadre de la procédure de
révision allégée, et afin de permettre le
développement raisonné d'activités de services
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I'objet d’une isolation acoustique conforme a la réglementation en vigueur (arrété du 30
mai 1996 pour les habitations et du 9 janvier 1995 pour les batiments d’enseignement).

Zones identifiées comme « sensibles aux risques de retrait et gonflement de sols
argileux »

Les zones potentiellement concernées sont identifiées a titre d’information en annexe
n°5 du présent réglement et présentées dans le rapport de présentation.

Dans ces zones, les constructions ou occupations des sols devront s'inspirer des
informations et recommandations édictées au titre 5 du présent reglement.

Zones soumises au bruit des Aéronefs — Plan d’Exposition aux Bruits de I'aérodrome
Paris-Orly

Les zones soumises au bruit des aéronefs sont régies par les dispositions précisées en
annexe n°4 du présent reglement et dans la piece n°7 du dossier de PLU.

2.2. Sous réserve du respect des Orientations d’Aménagement et de Programmation figurant en
piece n°3 du dossier de PLU et de la prise en compte des recommandations architecturales,
urbanistiques et paysageéres figurant en annexe n°6 du présent réglement (titre 5) pour les secteurs
identifiés sur les documents graphiques comme étant « assujetti a des Orientations d’Aménagement
et Programmation ».

2.3. Sous réserve des conditions particuliéres suivantes :

Constructions a destination et/ou usage d’entrep6t :

Les constructions mixtes a usage d’entrepdts si elles sont liées a une construction
existante ou autorisée, et dés lors que I'espace dédié a I'entrepdt ne représente pas
plus de 70% du volume de ladite construction.

Constructions a usage de commerce :

Les constructions a destination et/ou 'usage commercial ne seront autorisées qu'au
sein des emprises identifiées dans les Orientations d’Aménagement et de
Programmation figurant en piece n°3 du dossier de PLU.

Constructions a destination et/ou usage d’habitation :

o Lesconstructions a destination et/ou usage d’habitat strictement réservées
aux personnes dont la présence est indispensable au fonctionnement ou
au gardiennage des installations,

o Les constructions a destination et/ou usage d'habitat et d’hébergement
strictement liées a I'exploitation de constructions et d'installations
nécessaires aux services publics et/ou d'intérét collectif, notamment en lien
avec la Fédération Francaise de Judo, Kendo et disciplines associées.

Au sein des périmétres de zone humide identifiés par arrété préfectoral ou par le
Schéma d’aménagement et de gestion des eaux Orge-Yvette, sont autorisés sous
réserve d'étre compatibles avec la protection de la nature, des sites et paysages :

o  Lestravaux de restauration et de réhabilitation des zones humides visant une
reconquéte de leurs fonctions naturelles (dessouchage, abattage,
débroussaillage, élagage, modelés de terrain par terrassement et évacuation
hors site, création de mares par terrassement en déblais, plantation d'espéces
locales, etc.) sous réserve d'un plan de gestion.

o  Les aménagements légers nécessaires a la gestion ou a I'ouverture au public
de ce milieu humide, a condition que leur localisation et leur aspect ne portent
pas atteinte a la préservation des milieux et que les aménagements soient
congus de maniére a permettre un retour du site a I'état naturel (cheminements
piétonniers, cyclables réalisés en matériaux perméables et non polluants, etc.).

nécessaires aux entreprises du secteur, les
Orientations d’Aménagement et de
Programmation du PLU précisent les typologies
des services ciblés propices a la création d'un
environnement de travail dynamique et innovant
pour les entreprises du secteur : location de salle
de réunion, espace de cotravail, conciergerie,
restaurant  inter-entreprises, espace  de
télétravail, tiers-lieu.

Par ailleurs, un certain nombre d'installations
diverses et d'établissements particuliers sont
encadrés par les articles 1 et 2 de la zone Ulc. En
cohérence avec les autres zones Ul, les dépbts
de toutes natures et les constructions soumises
a autorisation préalable au titre de la législation
sur les installations classées ont été interdits
dans la zone Ulc.

Des conditions particulieres liées a des situations
de risques ou de nuisances ont été mentionnées,
notamment les zones d'isolement acoustique, les
zones identifiées comme « sensibles aux
risques de retrait ou de gonflement des argiles »,
les zones soumises au PEB.

Enfin, des mesures spécifiques ont été intégrées
en vue de conserver ou de restaurer les zones
humides prescrites dans I'arrété préfectoral du 21
mars 2014 identifiées sur Courtaboeuf 8.

Article 3

Desserte et
accessibilité
des terrains

3.1. ACCES

Le permis de construire peut étre refusé sur des terrains qui ne sont pas desservis par
des voies publiques ou privées dans des conditions répondant a limportance ou a la
destination de I'immeuble ou de I'ensemble d'immeubles envisagé, et notamment si les
caractéristiques de ces voies rendent difficile la circulation ou I'utilisation des engins de
lutte contre 'incendie (article R111-5 du code de l'urbanisme).

Aucune construction ne peut prendre acceés sur les parcs de stationnements publics, sur
les voies publiques ou privées n'ayant pas au moins une emprise de 3,50 m de large.
La largeur des accés doit étre d'au moins 3 m si la construction est située a moins de
100 m de la voie et au moins 3,50 m si elle est située au-dela. Cette disposition ne
concerne pas les extensions limitées des constructions existantes autorisées.

Les accés doivent permettre de satisfaire aux regles minimales de desserte, et
notamment pour la défense contre I'incendie, protection civile, brancardage, etc... lls
doivent étre adaptés a I'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la
circulation publique et & garantir un bon état de viabilité.

Les ouvrages techniques destinés aux services publics (distribution d’électricité, de gaz
et de téléphone, etc.) ne sont pas assuijettis aux régles ci-dessus.

Les modalités d'acces et de desserte des
parcelles définies pour I'ensemble des zones Ul
ont été reprises pour la zone AUIc afin d’assurer
une cohérence d’ensemble.

Ces regles garantissent que les nouvelles
constructions soient accessibles aux services
d'incendie et de secours. Et d’autre part, que les
acceés soient étudiés en fonction de I'importante
du projet, dans un souci de sécurit¢ des
personnes et de régulation du trafic.
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3.2. VOIRIE

Toute construction doit &tre desservie par une voie viabilisée publique ou privée, en bon
état de viabilité, ayant au moins une emprise de 3,50 m de large.

Les voies doivent avoir des caractéristiques adaptées a I'approche des véhicules des
services publics, conformément a l'article R111-5 du code de I'urbanisme.

Les voies se terminant en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les
véhicules puissent aisément faire demi-tour.

Les ouvrages techniques destinés aux services publics (distribution d'électricité, de gaz
et de téléphone,...) ne sont pas assujettis aux régles ci-dessus.

Article 4

Dessertes en
réseaux
publics des
terrains

4.1. Alimentation en eau potable

Le branchement sur le réseau d’eau potable public existant est obligatoire pour toute

construction qui requiert une alimentation en eau.

4.2. Assainissement

4.21.

422.

Toutes les constructions doivent respecter le réglement d'assainissement du Syndicat
Intercommunal de ’Aménagement Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY).

Les constructions doivent notamment répondre aux obligations suivantes : a l'intérieur
d’'une méme unité fonciére, les eaux usées et les eaux pluviales doivent étre recueillies
séparément.

Eaux usées

Le branchement sur le réseau public d’assainissement est obligatoire.

Le reglement d'assainissement du Syndicat Intercommunal de I'Aménagement
Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY) définit les conditions d’'usage du réseau
public.

Eaux pluviales

Tout aménagement réalisé sur l'unité fonciere ne doit pas faire obstacle au libre
écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du code civil).

Toute construction ou installation devra gérer ses eaux pluviales conformément aux
dispositions du réglement d'assainissement du Syndicat Intercommunal de
’Aménagement Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY).

La recherche de solutions permettant I'absence de rejets d'eaux pluviales dans le
réseau collecteur sera a privilégier pour les constructions neuves et pour la création de
nouvelles surfaces imperméabilisées.

Dans le cas ou l'infiltration nécessiterait des travaux disproportionnés ou présentant un
risque justifié, toute construction raccordée au réseau public d'assainissement devra
faire I'objet d’une rétention a la parcelle des eaux de ruissellement, de fagon a respecter
un débit de fuite de 1,2 I/s/ha et une pluie de référence vicennale (50 mm en 4heures).
Sur les espaces de stationnement, chaussées, aires de services, de manceuvre ou
d'activités, d’une surface imperméabilisée cumulée supérieure a 200 m? d'un seul
tenant, les eaux de ruissellement devront faire l'objet d'un prétraitement avant
déversement dans un réseau public d'assainissement ou dans un ouvrage d'infiltration.
Le prétraitement devra étre adapté et proportionné a la quantité et a la typologie des
éléments polluants accumulés sur les surfaces imperméabilisées (ouvrages de
dessablage, déshuilage, séparateur d’hydrocarbures, autres). L'assainissement naturel
des eaux de ruissellement par infiltration devra étre favorisé si la nature du sol le permet
et via des techniques adaptées (structure alvéolaire sur espace de stationnement
enherbé, noue d'infiltration, autres). L'entretien et le nettoyage des ouvrages et
structures incombent au propriétaire et devront étre effectués régulierement afin de
limiter le colmatage des couches de surface.

De maniere a limiter ces apports, tant au point de vue qualitatif que quantitatif, des
techniques alternatives aux réseaux devront étre privilégiées (chaussées réservoir,
bassins, réutilisation de I'eau pour arrosage, toitures végétalisées, terrasses avec
systémes de rétention d’eau, etc.).

4.3. Réseaux divers

Les lignes de télécommunications et de distributions d'énergie électrique du réseau
public doivent étre installées en souterrain chaque fois que les conditions techniques le
permettent.

Toutes modifications importantes des réseaux existants, tant privés que publics, doivent
étre congues de maniere a pouvoir étre raccordés au réseau en souterrain si celui-ci
existe ou si celui-ci est prévu par arrété.

Tout constructeur doit réaliser les ouvrages de télécommunications et de distribution
électrique en terrain privé : ces ouvrages comprennent les conduites en souterrain entre
les constructions et jusqu’en un point de raccordement avec le réseau public situé en
limite de propriété.

Les dispositions concernant les ouvrages
techniques destinés aux services publics sont
précisées, conformément au code de
['urbanisme.

Les dispositions du réglement d’assainissement
du Syndicat Intercommunal pour '’Aménagement
Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY) ont
été reprises en ce qui concerne les prescriptions
relatives a la gestion des eaux.

Une prescription spécifique a été intégrée afin de
prévoir le prétraitement avant
infiltration/déversement  des  eaux  de
ruissellement issues des surfaces
imperméabilisées afin de limiter limpact
d'éventuelles pollutions des eaux.
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Article 5
Superficie
minimale des
terrains

Avticle abrogée par la loi ALUR du 24 mars 2014

Article 6

Implantation
Ivoies et
espaces
publics

6.1. Le long de la RD 59, sur les unités foncieres concermnées par une bande d'implantation, les
constructions seront implantées dans cette bande localisée aux documents graphiques. Par ailleurs,
les constructions devront respecter les principes et coupes figurant dans les Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP) en piéce n°3 du dossier de PLU.

6.2. Toute construction doit s'implanter & une distance d’au moins 5 m comptée en tous points de la
construction a partir de I'alignement, sauf dispositions contraires figurant aux documents graphiques
(« marge de recul obligatoire »).

Par ailleurs, le long de 'A10, de la RD59 et de la RD 118, les constructions devront respecter les
principes et coupes figurant dans les OAP en piéce n°3 du dossier de PLU (bande de recul
inconstructible de 25 métres depuis I'axe de la RD 118 et de la RD 59, et de 76 métres depuis 'axe
de 'A10).

6.3. Le long des sentes, sentiers, chemins, passages, non ouverts a la circulation automobile, les
constructions pourront étre implantées a I'alignement ou en retrait, sans minimum de recul.

6.4. Ces dispositions (6.1 et 6.2) ne s'appliquent pas aux ouvrages techniques destinés aux services
publics (distribution d'électricité, de gaz et de téléphone, etc.) qui pourront s'implanter & une distance
comprise entre 0 et 5 metres comptée a partir de I'alignement.

6.6. L'ensemble de ces dispositions précédentes (6.1 a 6.4) ne s'appliquent pas aux lignes de
transport délectricité « HTB » (50 000 volts) faisant 'objet d'une mention dans les servitudes d'utilité
publique.

L'implantation des constructions par rapport aux
voies a été définie en cohérence avec les régles
préexistante dans le PLU. Aussi, les nouvelles
constructions devront s'implanter a 5 m de
I'alignement.

Larticle 6 intégre les principes d'aménagement
imposés dans les OAP sur les bandes de recul
des constructions, en cohérence avec le projet
urbain établi au titre des articles L111-6 a L111-8
du CU.

Il est rappelé qu'une bande d'inconstructibilité
aux abords de la RD59 est imposée afin de
prendre en compte le projet de doublement de cet
axe porté par le Conseil Départemental de
I'Essonne.

Pour finir, les dispositions concernant les
ouvrages techniques destinés aux services
publics sont précisées, conformément au code
de l'urbanisme.

Article 7

Implantation
Nlimites
séparatives

7.1. Les constructions doivent étre édifiées en retrait des limites séparatives avec une marge
d'isolement au minimum égale & 6 m.

7.2. Cette disposition (7.1) ne s'applique pas :

- aux ouvrages techniques destinés aux services publics (distribution d’électricité, de gaz
et de téléphone,...) qui pourront s'implanter a une distance comprise entre 0 et 6 métres
comptée a partir des limites séparatives,

- aux lignes de transport d'électricité « HTB » (50 000 volts) faisant I'objet d’'une mention
dans les servitudes d'utilité publique

L'implantation des constructions par rapport aux
voies a été définie en cohérence avec les régles
préexistante dans le PLU. Aussi, les nouvelles
constructions devront s'implanter @ 6 m des
limites séparatives.

Les dispositions concemant les ouvrages
techniques destinés aux services publics sont
précisées, conformément au code de
['urbanisme.

Article 8

Constructions
sur une méme
propriété

8.1. Les constructions doivent respecter entre elles une marge d'isolement au minimum égale a 6
m.

L'implantation des constructions entre elles au
sein dune méme parcelle a été définie en
cohérence avec la régle préexistante dans les
secteurs d'activitts du PLU. Une marge
d'isolement de 6 m a été intégrée.

Article 9

Emprise au sol

9.1. L'emprise au sol ne peut pas excéder 70 % de la surface de terrain.

L’emprise au sol maximale des constructions au
sein d’'une unité fonciere a été définie en
cohérence avec la régle préexistante dans les
secteurs d’activités du PLU.

10.1. La hauteur des constructions est la hauteur totale (acrotére compris), a I'exception des
antennes, garde-corps en toiture, cheminées, cages d’ascenseurs et autres installations jugées
indispensables pour le fonctionnement des constructions, mesurée en tous point de la construction
et par rapport au terrain naturel.

La hauteur maximale des constructions a été
fixée a 26 m sur la zone AUIc en cohérence avec
la zone Ulc voisine.

Article 10
. . A . Les dispositions concernant les ouvrages
Hauteurs 10.2. La hauteur totale des constructions ne peut pas excéder 26 m a I'acrotére. . P . . . g' .
techniques destinés aux services publics ont été
précisées, conformément au code de
I'urbanisme.
10.3. L'ensemble de ces dispositions précédentes (10.1 et 10.2) ne s'applique pas aux ouvrages
techniques destinés aux services publics (distribution d'électricité, de gaz et de téléphone, etc.).
Articles 11 11.1. LES EXTENSIONS D’'une maniere générale, les dispositions mises
en place assurent la bonne intégration des
Aspects e Lesextensions doivent présenter une unité d’harmonie en ce qui concerne le choix nouveaux aménagements sur le site.
extérieurs et des matériaux, les pentes des toitures et les revétements de fagades.
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aménagement e La prise en comptes des « Recommandations architecturales, urbanistiques et | C'est pourquoi, le rappel des
des abords paysageres » en annexe 6 du présent réglement (titre 5) est a privilégier. « Recommandations architecturales,
urbanistiques et paysageres » en annexe 6 du
11.2. LES FACADES présent réglement (titre 5) a été inscrit dans la
rédaction du réglement de zone.
. Les différents murs d’un batiment, y compris des annexes et locaux techniques, qu'ils
soient aveugles ou non, visibles ou non de la voie publique doivent présenter un aspect | Des prescriptions spécifiques aux entrées de
convenable et donner des garanties de bonne conservation. villes ont été intégrées a la rédaction du
. Pour toute construction, reconstruction et réhabilitation de construction : réglement de zone afin de garantir la qualité du
o les matériaux fabriqués en vue d'étre recouverts devront étre enduits ou . . .
fraités avec un parement, traltemeqt de ces espaces qui marquentll .ef\tree
o les matériaux utilisés devront avoir un caractére permanent. du territoire communal et de la zone d'activités de
. Les différentes teintes des fagades des constructions doivent respecter une harmonie | Courtaboeuf.
d’ensemble.
e La prise en comptes des « Recommandations architecturales, urbanistiques et | Les régles générales relatives aux extensions
paysageres » en annexe 6 du présent réglement (titre 5) est a privilégier. des constructions, au traitement des facades et
des toitures ont été définies a partir des régles
11.3. LES TOITURES préexistantes dans les secteurs d'activités du
PLU.
. Pour toute construction, reconstruction et réhabilitation de construction, les toitures
d’aspects tole ondulée, ciment, et papier goudronné sont interdites. Néanmoins, la hauteur maximale des cl6tures n'a
. Les antennes paraboliques de télévision doivent étre installées sur le toit et en recul par | pas été réglementée afin de pouvoir tenir compte
rapport aux bords de la toiture. , , o des contraintes techniques de certaines activités.
. La prise en comptes des « Recommandations architecturales, urbanistiques et
paysageres » en annexe 6 du présent réglement (titre 5) est a privilégier.
11.4. LES CLOTURES
e Lesclotures sur front de rue doivent étre édifiées a I'alignement.
. Les antennes radiotéléphoniques et locaux techniques doivent faire I'objet d’une étude
d'intégration dans le paysage. En particulier, le support et le systéme antennaire doivent
former un tout par 'uniformité, I'unicité des matériaux et des couleurs.
. La prise en comptes des « Recommandations architecturales, urbanistiques et
paysageres » en annexe 6 du présent réglement (titre 5) est a privilégier.
11.5. TRAITEMENT DES « ENTREES DE VILLE »
. Rond-point de la Brilerie : s'agissant d’'une entrée majeure du parc d'activités, une
qualité urbaine, paysagére et architecturale homogéne des fagades en vis-a-vis de la
RD118 et du giratoire sera exigée. Le traitement des constructions et leur implantation
devra constituer un ensemble harmonieux qualitatif, en respectant notamment :
- les principes et coupes figurant dans les Orientations d’Aménagement et
de Programmation (OAP),
- les recommandations architecturales, urbanistiques et paysageres figurant
en annexe 6 du présent reglement (titre 5).
. Linéaires des RD 118 et RD 59 : s'agissant de facades majeures du parc d'activités,
une qualité urbaine, paysagere et architecturale homogene des fagades sera exigée.
Le traitement des constructions et leur implantation devra constituer un ensemble
harmonieux qualitatif, en respectant notamment :
- les principes et coupes figurant dans les Orientations d’Aménagement et
de Programmation (OAP),
- les recommandations architecturales, urbanistiques et paysagéres figurant
en annexe 6 du présent reglement (titre 5).
12.1. MODALITES DE REALISATION : Les modalités d'aménagement des places de
stationnement automobiles et cycles ont été
»  Pour toute opération, des aires de stationnement doivent étre realisées sur lunité | jntégrées et distinguées selon la destination du
fonciére, en-dehors des voies publiques et des espaces végétalisés ou paysager, code de l'urbanisme & laquelle appartient la
e La gestion des eaux de ruissellement devra étre effectuée conformément aux cc,)nstructlon. ! s'aglt e pel:mettre ) 5
Articles 12 prescriptions de l'article 4.2.2 du présent réglement. develgpgement le développement elconom'ql,]e
du territoire tout en assurant une gestion adaptée
Stationnement o Les constructions et installations neuves équipés d'un parc de stationnement devront | des stationnements selon la destination de la

prévoir que ce parc de stationnement soit alimenté par un circuit électrique spécialisé
pour permettre la recharge des véhicules électriques ou hybrides rechargeables :

o Pour les batiments neufs a usage principal industriel ou tertiaire équipés
d'un parc de stationnement destiné aux salariés : lorsque la capacité de ce
parc de stationnement est inférieure ou égale a 40 places, 10 % des places
de stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux roues
motorisés doivent étre congues de maniere & pouvoir accueillir

construction (artisanat, commerce, etc.).

Les regles de cet article correspondent a une
estimation des besoins en places de
stationnement par catégorie de construction,
établie & partir d'une étude comparative des
besoins et des régles existantes dans différentes
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ultérieurement un point de recharge pour véhicule électrique ou hybride
rechargeable, disposant d'un systtme de mesure permettant une
facturation individuelle des consommations. Lorsque la capacité de ce parc
de stationnement est supérieure a 40 places, 20 % des places de
stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux roues
motorisés doivent étre prévues. (article R111-14-3 du code de la
construction et de I'habitation),

Pour les batiments neufs accueillant un service public équipés d'un parc
de stationnement destiné aux agents ou aux usagers du service
public :lorsque la capacité de ce parc de stationnement est inférieure ou
égale a 40 places, 10 % des places de stationnement destinées aux
véhicules automobiles et deux roues motorisés doivent étre congues de
maniere a pouvoir accueillir ultérieurement un point de recharge pour
véhicule électrique ou hybride rechargeable, disposant d'un systeme de
mesure permettant une facturation individuelle des consommations.
Lorsque la capacité de ce parc de stationnement est supérieure a 40
places, 20 % des places de stationnement destinées aux véhicules
automobiles et deux roues motorisés doivent étre prévues. (article R111-
14-3-1 du code de la construction et de I'habitation),

Pour les batiments neufs constituant un ensemble commercial ou
accueillant un établissement de spectacles cinématographiques, équipés
d'un parc de stationnement destiné a la clientéle : lorsque la capacité de
ce parc de stationnement est inférieure ou égale a 40 places, 5 % des
places de stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux
roues motorisés doivent étre congues de maniére a pouvoir accueillir
ultérieurement un point de recharge pour véhicule électrique ou hybride
rechargeable, disposant d'un systtme de mesure permettant une
facturation individuelle des consommations. Lorsque la capacité de ce parc
de stationnement est supérieure a 40 places, 10 % des places de
stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux roues
motorisés doivent étre prévues. (article R111-14-3-2 du code de la
construction et de I'habitation).

12.2. NOMBRE d’emplacements de stationnement :
12.2.1. Modalités de calcul
Toute tranche commencée est due.

12.2.2. Stationnements automobiles

Destinations et/ou usages

Pour les constructions a
destination/usage
d’habitation strictement
réservées aux personnes
dans la présence est
indispensable au
fonctionnement et au
gardiennage des
installations

Pour les constructions a
destination/usage de
bureaux

Pour les constructions a
destination/usage de
commerces

Pour les constructions a
usage de restauration

Pour les constructions a
destination/usage
d’hébergement hételier

Nombre d’emplacements de stationnement (minimum)

- 1 place de stationnement minimum pour une surface de
plancher égale ou inférieure a 50 m2

- 2 places de stationnement pour une surface de plancher
supérieure a 50 m? et dans tous les cas 2 places de
stationnement par logement.

1 place de stationnement minimum par tranche de 55 m? de
surface de plancher. Le stationnement des véhicules Iégers
(personnel, visiteurs) et lourds doit étre aménagé a l'intérieur
de l'unité fonciere car il est rappelé qu'aucun stationnement
poids lourds ne sera autorisé sur les espaces public du parc
d’activités.

Les solutions d'optimisation du stationnement devront étre
privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

1 place de stationnement minimum par tranche de 40 m? de
surface de plancher. Le stationnement des véhicules légers
(personnel, visiteurs) et lourds doit étre aménagé a l'intérieur
de l'unité fonciére.

Les solutions d'optimisation du stationnement devront étre
privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

1 place de stationnement minimum par tranche de 10 m? de
surface de plancher pour les établissements de restauration
(salle de restaurant).

1 place de stationnement minimum par chambre.

opérations de constructions ainsi que dans
différents PLU.

Les dimensions minimales des places de
stationnement ont été précisées par typologie a
I'appui de la norme NF P91-120 relatives aux
places de stationnement privées.

Les regles spécifiques aux places de
stationnement destinées aux personnes a
mobilité réduite, mais également relatives a
linstallation de circuit permettant la recharge
électrique des véhicules, ont été intégrées afin de
faciliter leur prise en compte

83




REVISION ALLEGEE DU PLAN LOCAL D’URBANISME
RAPPORT DE PRESENTATION

1 place de stationnement minimum par tranche de 100 m?de
surface de plancher @ aménager a lintérieur de l'unité
fonciere pour le stationnement des véhicules de transport des
personnes (personnel et visiteur) ainsi que le stationnement
des poids lourds et divers véhicules utilitaires, car il est
rappelé qu'aucun stationnement poids lourds ne sera autorisé
sur les espaces public du parc d'activités

Les solutions d'optimisation du stationnement devront étre
privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

Pour les constructions a
destination/usage industriel
et/ou artisanal

1 place de stationnement minimum par tranche de 250 m?;
les locaux d’entrepéts liés aux activités industrielles
artisanales autorisées.

Les solutions d’optimisation du stationnement devront
privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

Pour les locaux d’entrepot
liés aux activités principales
autorisées a
destination/usage principal
industriel et/ou artisanal,

1 place minimum de stationnement par tranche de 80 m*
IIs doivent disposer d'un nombre de places de stationnen
leur permettant d’assurer leurs besoins propres (cape
d’accueil, personnel, etc.).

Les solutions d’optimisation du stationnement devront

privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

Les constructions et
installations nécessaires
aux services publics ou

d'intérét collectif

12.2.3. Stationnement adapté destiné aux personnes a mobilité réduite

Pour toute réalisation nécessitant des aires de stationnement, les acces et circulations
pour les personnes @ mobilité réduite doivent obligatoirement étre prévus et aménagés

suivant la réglementation en vigueur.

Les places adaptées destinées a I'usage du public doivent représenter au minimum 2
% du nombre total de places prévues pour le public. Le nombre minimal de places
adaptées est arrondi a l'unité supérieure. Au-dela de 500 places, le nombre de places

adaptées, qui ne saurait étre inférieur a 10 places, est fixé par arrété municipal.
12.2.4. Stationnement des cycles et/ou cycles a pédalage

L'espace destiné au stationnement sécurisé des vélos prévu est couvert et se situe de
préférence au rez-de-chaussée du batiment ou au premier sous-sol. Cet espace peut
également étre réalisé a l'extérieur du batiment, a condition qu'il soit couvert, clos et
situé sur la méme unité fonciére que le batiment.

L'espace destiné au stationnement des cycles peut étre constitué de plusieurs
emplacements.

. pour les batiments a usage principal d'habitation, I'espace de stationnement possede
une superficie de 0,75 m? par logement pour les logements jusqu'a deux piéces
principales, et 1,5 m? par logement dans les autres cas, avec une superficie minimale
de 3 m?

. pour les batiments a usage principal de bureaux, I'espace de stationnement posséde
une superficie représentant 15 % de la surface de plancher,

. pour les batiments a usage industriel ou tertiaire, I'espace de stationnement est
dimensionné pour accueillir un nombre de place de vélo calculé par rapport a 15 % de
I'effectif total de salariés accueillis simultanément dans les batiments, sur déclaration
du maitre d'ouvrage.

. pour les batiments commerciaux :

o lorsque l'ensemble commercial ou [I'‘établissement de spectacles
cinématographiques dispose d'un parc de stationnement dont la capacité est
inférieure ou égale a 40 places, I'espace destiné au stationnement des vélos est
dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant a 10 %
de la capacité du parc de stationnement avec un minimum de 2 places,

o lorsque I'ensemble commercial ou ['‘établissement de spectacles
cinématographiques dispose d'un parc de stationnement dont la capacité est
supérieure a 40 places mais inférieure ou égale a 400 places, I'espace destiné
au stationnement des vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places
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de vélos correspondant & 5 % de la capacité du parc de stationnement avec un
minimum de 10 places,

o lorsque l'ensemble commercial ou [I'établissement de spectacles
cinématographiques dispose d'un parc de stationnement dont la capacité est
supérieure a 400 places, I'espace destiné au stationnement des vélos est
dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant a 2 %
de la capacité du parc de stationnement avec un minimum de 20 places et avec
une limitation de I'objectif réglementaire fixée a 50 places,

. pour les batiments neufs accueillant un service public : lorsqu'ils sont équipés de places
de stationnement destinées aux agents ou usagers du service public, ces batiments
doivent étre équipés d'au moins un espace réservé au stationnement des vélos.
L'espace est dimensionné pour accueillir un nombre de place de vélo correspondant a
15 % de l'effectif d'agents ou usagers du service public accueillis simultanément dans
le batiment, sur déclaration du maitre d'ouvrage.

12.3. DIMENSIONS MINIMALES des stationnements véhicule :

Chaque emplacement pour le stationnement de véhicule légers (moins de 3,5 tonnes) doit présenter
une accessibilité satisfaisante et des dimensions au moins égales a :

Mode de Longueur Largeu Dégagement
stationnem | desplaces | rdes
ent places
Bataille 5,00 métres | 2,50 5,50 metres si double sens de circulation,

métres | 5,00 métres si sens unique de circulation

Longitudinal | 5,00 métres | 2,30 5,50 métres si double sens de circulation,
meétres | 5,00 métres si sens unique de circulation

Epis

45° 4,80 métres | 2,20 3,50 métres
metres

60° 515 métres | 2,25 4,00 metres
metres

75° 5,10 métres | 2,25 4,50 métres
metres

Pour les emplacements destinés aux personnes a mobilité réduite, les stationnements devront
présenter une accessibilité satisfaisante et des dimensions au moins égales a :

o longueur : 5,00 métres,
o largeur: 3,30 metres,

Les acces et dégagements doivent étre congus de fagon a ce que chaque place de stationnement
adaptée soit effectivement accessible :

o laplace devra respecter un espace horizontal au dévers pres, inférieur ou
égal a 2%,

o pour les places situées en épi ou en bataille, une surlongueur de 1,20 m
devra étre matérialisée sur la voie de circulation des espaces de
stationnement a 'aide d’une peinture ou d’une signalisation adaptée au sol
qui permette d'indiquer une zone d’accés au véhicule par l'arriere,

o e sol devra étre non meuble et non glissant,

o les places de stationnement adaptées sont localisées a proximité d’une
entrée, de la sortie accessible, du hall d’accueil ou de 'ascenseur et reliées
a ceux-ci par un cheminement accessible. La borne de paiement est située
dans un espace accessible.
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Article 13

Espaces verts

13.1. Des écrans plantés et végétalisés doivent étre aménagés autour des parcs de stationnement
de plus de 1000 m2.

13.2. Les espaces non batis et non destinés aux voiries et aux aires de stationnements devront étre
plantés, végétalisés et/ou paysageés.

13.3. Les installations nuisantes et les dépdts a ciel ouvert doivent étre masqués par des haies
végétales a feuillage persistant.

13.4. Le secteur étant « assujetti a des Orientations d’Aménagement et de Programmation », les
aménagements devront respecter les orientations et prescriptions figurant en piéce n°3 du dossier
de PLU et prendre en compte les recommandations urbanistiques et architecturales figurant en
annexe n°6 du présent reglement (titre 5).

L’aménagement de la zone est encadré par des
Orientations d’Aménagement et de
Programmation  ainsi  que  par les
recommandations paysagéres qui assurent le
maintien d’'espaces végétalisés ou paysagers au
sein du secteur.

Afin de favoriser la végétalisation en milieu
urbain, tous les espaces libres de construction,
non destinés aux voiries et aux stationnements,
devront étre plantés.

Afin de limiter leur impact visuel, les éventuelles
grandes surfaces de stationnements devront étre
masquées a la vue par linstallation d’écrans
végeétalisés.

Article 14
cos

Abrogé par la loi ALUR

Article 15

Performances
énergétiques et
environnementales

15.1. Les nouvelles constructions devront étre conformes a la réglementation thermique en vigueur.

15.2. L'emploi des dispositifs économisant I'utilisation des ressources naturelles (eau, air, sols et
sous-sols, etc.), limitant les rejets (eau, déchets, pollutions), et employant des solutions
énergétiques renouvelables et/ou performantes sont privilégiés.

15.3. Toute action ou opération d'aménagement faisant l'objet d'une évaluation environnementale
doit faire l'objet d'une étude de faisabilité sur le potentiel de développement en énergies
renouvelables de la zone, en particulier sur I'opportunité de la création ou du raccordement a un
réseau de chaleur ou de froid ayant recours aux énergies renouvelables et de récupération
(géothermie, réseau de chaleur urbain du SIOM notamment).

15.4. L’asséchement, la mise en eau, Iimperméabilisation ou le remblaiement de zones humides
identifiées sont interdits, sauf exceptions prévues par le reglement du Schéma d'aménagement et
de gestion des eaux (SAGE) Orge-Yvette, si :
- le projet est réalisé dans le cadre d’'une déclaration d'utilité publique (DUP) ou d'intérét
général (DIG) au titre de l'article L.211-7 du code de I'environnement,

- ou le projet présente des enjeux liés a la sécurité ou a la salubrité publique, tels que
décrits a l'article L.2212-2 du code général des collectivités territoriales,

- ou le projet vise la restauration hydromorphologique des cours d’eau (travaux
entrainant la perte ou I'impact de zones humides artificiellement créées par le passé
par des modifications apportées a I'hydromorphologie naturelle du cours d’eau).

Dans le cas des exceptions susmentionnées, des mesures adaptées doivent étre définies pour :

- chercher a éviter le dommage causé aux zones humides (mesures d’évitement),

- chercher a réduire I'impact sur les zones humides, leurs fonctionnalités et leurs
services rendus (mesures correctrices),

- il subsiste des impacts résiduels, ensuite et seulement, compenser le dommage
résiduel identifié (mesures compensatoires).

La gestion et I'entretien des zones humides sont de la responsabilité du maitre d’ouvrage et doivent
étre garantis a long terme. Conformément a la réglementation en vigueur et a la doctrine nationale,
les mesures compensatoires sont définies par le maitre d'ouvrage lors de la conception du projet et
sont fixées, ainsi que les modalités de leur suivi, dans les actes administratifs liés au projet.

Conformément a la réglementation thermique en
vigueur, les nouvelles constructions et leurs
extensions devront respecter les prescriptions
applicables.

Des recommandations sont intégrées pour
favoriser ['utilisation d'énergies renouvelables
notamment locales telles que le réseau de
chaleur urbain dont le centre de production est
situé dans la commune limitrophe de Villejust
mais également la géothermie dont le potentiel
du secteur est relativement fort.

La reconnaissance des zones humides
existantes ou qui seraient identifiées par arrété
préfectoral ainsi que par le Schéma
d'aménagement et de gestion des eaux (SAGE)
Orge-Yvette, a été inscrite a la rédaction du
reglement de zone afin de préserver ces espaces
de biodiversité et de gestion hydraulique au sein
d'un environnement urbain. La réglementation
qui en découle est issue des documents
supranationaux et des textes législatifs.

Article 16

Infrastructures
et réseaux de
communications
électroniques

16.1. Les constructions pourront étre raccordées aux réseaux quand ils existent.

16.2. Les constructions destinées a accueillir des activités économiques devront intégrer la
possibilité d'étre reliées a un réseau haut débit, notamment a la fibre optique.

Les constructions devront étre connectées aux
réseaux de communication contemporains
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La création de la zone ULc

S Composition générale et vocation :

La création d’'un nouveau zonage réglementaire ULc est justifiée par le nouveau statut du Grand
Dome, équipement emblématique du territoire, désormais propriété de la Fédération Francaise de
Judo, Jujitsu, Kendo et disciplines associées. Historiquement, cet équipement dépendait du zonage
réglementaire ULb du PLU, qui correspondait a des équipements publics, entendus comme étant de
propriété communale.

Le statut d’une fédération sportive, qui répond a une mission d’intérét général, répond toujours a la
vocation de la zone réglementaire UL. Néanmoins, le sous zonage ULb se révele inadapté au caractere
privé de l'occupation du Grand Déme. En effet, son reéglement s’avere trop limitatif en termes de
développement notamment dans la perspective d’'une mixité d’usages nécessaire a I'équilibre
financier d’'une fédération sportive. Le sous zonage ULc créé autorisera de nouvelles destinations et
de nouveaux usages, dans le respect d’un projet d’intérét collectif et selon les objectifs suivants :

- répondre a I’objectif d’une polarité de secteur : les activités commerciales diverses de type
service de restauration, vente de produits dérivés, ou autres, participent a I'’économie général
d’un grand équipement. Le développement de ces activités permettra au Grand Dome de se
maintenir comme une polarité du parc d’activités de Courtabceuf en offrant un panel de
services aux salariés mais également a d’autres publics,

- répondre au besoin en hébergements hoteliers : dans le cadre des événements organisés au
sein d'un équipement d’intérét collectif, I'hébergement hételier est une composante connexe
essentielle qui permet de répondre aux besoins propres du site mais qui pourra également
bénéficier au tissu local d’entreprises,

- répondre au besoin en locaux de bureau: un équipement d’intérét collectif ne peut
fonctionner sans le travail d’équipes administratives et techniques installées sur place et ayant
besoin de locaux dédiés a leurs activités.
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S La réglementation spécifiquement proposée a la zone ULc :

LA ZONE ULc

Pour rappel, la zone UL regroupe plusieurs secteurs répartis sur le territoire communal de Villebon-sur-
Yvette et qui sont réservés exclusivement aux équipements. Certains d’entre eux accueillent des
équipements spécifiques, notamment en matiére de protection de I’environnement ou de santé.

Elle comprend 8 secteurs :

- Ula,situé le long de I’A10, qui est destiné a recevoir une aire d’accueil pour les gens du voyage,

- ULb quicorrespond a des équipements publics et qui sont majoritairement situés dans la partie
résidentielle de Villebon-sur-Yvette. Une partie de ce secteur qui est situé en limite du centre
sportif Saint-Exupéry, le long de I’A10, recoit une protection renforcée au titre des espaces
boisés classés et est inconstructible.

- ULc qui correspond aux emprises du site du Grand D6me qui accueillent des constructions et
installations d’intérét collectif ainsi que leurs activités connexes. Ce secteur est
exclusivement réservé aux équipements collectifs assurant un service public et/ou d’intérét
général tels que ceux liés a une fédération sportive.

- UL, situé dans le hameau du Village, qui est destiné a recevoir des constructions mixtes a
vocation d’équipements et d’habitat.

- Ulg qui accueille un équipement d’enseignement secondaire privé ainsi que le centre de
retraite des Lazaristes et qui est situé dans le hameau du Village.

- ULh qui correspond a des équipements publics situé le long de la voie communale n°2 de Saulx-
les-Chartreux a Villebon-sur-Yvette.

Concernée par les articles L111-6 a L111-8 du code de l'urbanisme, la zone UlLc fait I'objet de
dispositions spécifiques justifiées dans le cadre d’une étude jointe en piéce n°4 du dossier de PLU, qui
permet d’adapter les bandes recul le long de la RD118, de la RD59 et de I’A10. Elle est ainsi concernée
par des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) figurant en piéce n°3 du dossier de
PLU.

Rédaction du projet arrété de révision allégée du PLU Justifications

1.3. SONT INTERDITS dans toute la zone :

. Les dépdts de toutes natures. se faire dans

. Les constructions a vocation agricole ou forestiere. dans les

. Le stationnement de caravanes isolées et immobilisées au sol. d’Aménagement et

Articles o

L’aménagement de la zone ULc devra
le cadre dun
aménagement cohérent et compatible
Orientations

Programmation afin de garantir une

Les stationnements de caravanes et les installations de camping, les mobil homes, | ponna intégration des nouvelles
les caravanes chalet et tous dispositifs de ce type avec ou sans roues utilisés en constructions
1et2 résidence principale ou secondaire. 0

Occupations du

sol interdites ou

autorisées sous
réserves

Les ouvertures et exploitations de carrieres.

Les constructions dans une bande de 15 m comptée a partir de I'axe de la route
départementale RD 59.

Les constructions soumises a autorisation préalable au titre de la Iégislation sur les
installations classées.

Les constructions a destination et/ou usage exclusif d’entrepét, en dehors de celles
autorisées a l'article 2.3.

Les constructions a destination et/ou usage de commerce non mentionnées a I'article
23.

Les constructions a destination et/ou d’habitation non mentionnées a l'article 2.3.

En cohérence avec la vocation du
site du Grand Dome, seules les
destinations utiles a I'économie
générale d’'un équipement d'intérét
collectif ont été autorisées.
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e tous travaux publics ou privés susceptibles de porter atteinte a l'intégrité de la zone
humide identifiée et protégée par arrété préfectoral ou par le Schéma d’aménagement
et de gestion des eaux Orge-Yvette, notamment :

- comblement, affouillement, exhaussement, dépots divers,

- création de plans d’eau, a I'exception des travaux nécessaires, pour des
raisons impératives d'intérét public majeur (alimentation en eau potable,
infrastructure de transport de grande ampleur, etc.).

En synthese, les destinations seront
notamment autorisées :

- ’habitat sous conditions,
- les bureaux sous conditions,
- les commerces sous conditions,
- 'hébergement hotelier sous
SONT AUTORISES : conditions,
- les équipements publics ou d'intérét
2.1. Sous réserve de la prise en compte des mesures relatives aux protections, risques et nuisances | collectif.
énonceées ci-dessous :

= Isolement acoustique des batiments contre les bruits aux abords des voies de transports
terrestres
Dans les secteurs affectés par le bruit aux abords des voies répertoriées par arrété
préfectoral (pieéce n°9b du dossier de PLU), les constructions nouvelles doivent faire
I'objet d’une isolation acoustique conforme & la réglementation en vigueur (arrété du 30
mai 1996 pour les habitations et du 9 janvier 1995 pour les batiments d’enseignement).

. Zones identifiées comme « sensibles aux risques de retrait et gonflement de sols
argileux »
Les zones potentiellement concemées sont identifiées a titre d'information en annexe
n°5 du présent réglement et présentées dans le rapport de présentation.

Dans ces zones, les constructions ou occupations des sols devront s'inspirer des
informations et recommandations édictées au titre 5 du présent reglement.

= Zones soumises au bruit des Aéronefs — Plan d’Exposition aux Bruits de I'aérodrome
Paris-Orly
Les zones soumises au bruit des aéronefs sont régies par les dispositions précisées en
annexe n°4 du présent reglement et dans la piéce n°7 du dossier de PLU.

2.2. Sous réserve du respect des Orientations d’/Aménagement et de Programmation figurant en
piece n°3 du dossier de PLU et de la prise en compte des recommandations architecturales,
urbanistiques et paysageres figurant en annexe n°6 du présent reglement (titre 5) pour les secteurs
identifiés sur les documents graphiques comme étant « assuijetti a des Orientations d’Aménagement
et Programmation ».

2.3. Sous réserve des conditions particuliéres suivantes :

. Constructions a destination et/ou usage d’habitation :

o Les constructions a usage d’habitat strictement réservées aux personnes
dont la présence est indispensable au fonctionnement ou au gardiennage
des installations,

o Les constructions a destination et/ou usage d’habitat et d’hébergement
strictement lieces & I'exploitation de constructions et d'installations
nécessaires aux services publics et/ou d'intérét collectif, notamment en lien
avec la Fédération Francaise de Judo, Kendo et disciplines associées.

. Constructions a destination et/ou usage d’hébergement hételier :

o  Les constructions a destination et/ou usage d’hébergement hotelier
strictement liées a I'exploitation de constructions et d'installations
nécessaires aux services publics et/ou d'intérét collectif , notamment en
lien avec la Fédération Frangaise de Judo, Kendo et disciplines associées.

= Construction a destination et/ou usage de commerce :
Les constructions a destination et/ou usage de commerce si elles sont liées a
I'exploitation de constructions et d'installations nécessaires aux services publics et/ou
d'intérét collectif, notamment en lien avec la Fédération Frangaise de Judo, Kendo et
disciplines associées.

= Construction a destination et/ou usage de bureaux :
Les constructions a destination et/ou usage de bureaux si elles sont liées a 'exploitation
de constructions et d'installations nécessaires aux services publics et/ou d'intérét
collectif, notamment en lien avec la Fédération Frangaise de Judo, Kendo et disciplines
associées.

= Au sein des périmétres de zone humide identifiés par arrété préfectoral ou par le

Schéma d’aménagement et de gestion des eaux Orge-Yvette, sont autorisés sous
réserve d'étre compatibles avec la protection de la nature, des sites et paysages :

o Les travaux de restauration et de réhabilitation des zones humides visant une

reconquéte de leurs fonctions naturelles (dessouchage, abattage,

débroussaillage, élagage, modelés de terrain par terrassement et évacuation
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hors site, création de mares par terrassement en déblais, plantation d'espéces
locales, etc.) sous réserve d'un plan de gestion.

O  Les aménagements légers nécessaires a la gestion ou a I'ouverture au public
de ce milieu humide, a condition que leur localisation et leur aspect ne portent
pas atteinte a la préservation des milieux et que les aménagements soient
congus de maniere a permettre un retour du site a I'état naturel (cheminements
piétonniers, cyclables réalisés en matériaux perméables et non polluants, etc.).

Article
3

Desserte et
accessibilité des

3.1. ACCES

. Le permis de construire peut étre refusé sur des terrains qui ne sont pas desservis par
des voies publiques ou privées dans des conditions répondant & limportance ou a la
destination de immeuble ou de I'ensemble d’immeubles envisagé, et notamment si les
caractéristiques de ces voies rendent difficile la circulation ou I'utilisation des engins de
lutte contre I'incendie (article R111-5 du code de l'urbanisme).

. Aucune construction ne peut prendre acces sur les parcs de stationnements publics, sur
les voies publiques ou privées n’ayant pas au moins une emprise de 3,50 m de large.

. La largeur des accés doit étre d'au moins 3 m si la construction est située a moins de
100 m de la voie et au moins 3,50 m si elle est située au-dela. Cette disposition ne
concerne pas les extensions limitées des constructions existantes autorisées.

. Les accés doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de desserte, et
notamment pour la défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, efc. Iis
doivent étre adaptés a I'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la
circulation publique et & garantir un bon état de viabilité.

. Les ouvrages techniques destinés aux services publics (distribution d'électricité, de gaz

Les modalités d’acces et de desserte
des parcelles  définies  pour
'ensemble des zones Ul ont été
reprises pour la zone ULc afin
d’assurer une cohérence d’ensemble.

Ces regles garantissent que les
nouvelles  constructions  soient
accessibles aux services d'incendie et
de secours. Et d'autre part, que les

terrains et de téléphone, etc.) ne sont pas assuijettis aux regles ci-dessus. accés soient étudiés en fonction de
3.2 VOIRIE I’impo’rtan.te’ du projet, dans un souci
de sécurité des personnes et de
. Toute construction doit étre desservie par une voie viabilisée publique ou privée, enbon | régulation du trafic.
état de viabilité, ayant au moins une emprise de 3,50 m de large.
. Les voies doivent avoir des caractéristiques adaptées a I'approche des véhicules des
services publics, conformément a l'article R111-5 du code de I'urbanisme.
. Les voies se terminant en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les
véhicules puissent aisément faire demi-tour.
. Les ouvrages techniques destinés aux services publics (distribution d'électricité, de gaz
et de téléphone, etc.) ne sont pas assujettis aux regles ci-dessus.
4.1. Alimentation en eau potable
. Le branchement sur le réseau d’eau potable public existant est obligatoire pour toute
construction qui requiert une alimentation en eau.
4.2. Assainissement Les dispositions concernant les
ouvrages techniques destinés aux
e Toutes les constructions doivent respecter le réglement d'assainissement du Syndicat | garyices publics sont précisées
Intercommunal de ’Aménagement Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY). a '
; . \ L . e e conformément au code de
. Les constructions doivent notamment répondre aux obligations suivantes : & lintérieur | )
d'une méme unité fonciére, les eaux usées et les eaux pluviales doivent étre recueillies | I'urbanisme.
séparément. ) » .
Les dispositions du réglement
) d’assainissement  du  Syndicat
Article 4.2.1. Eaux usées Intercommunal pour '’Aménagement
4 Hydraulique de la Vallée de I'Yvette

Dessertes en
réseaux publics
des terrains

e  Lebranchement sur le réseau public d’assainissement est obligatoire.

. Le réglement d'assainissement du Syndicat Intercommunal de I'Aménagement
Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY) définit les conditions d’usage du réseau
public.

4.2.2. Eaux pluviales

e  Tout aménagement réalisé sur l'unité fonciére ne doit pas faire obstacle au libre
écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du code civil).

e  Toute construction ou installation devra gérer ses eaux pluviales conformément aux
dispositions du réglement d’assainissement du Syndicat Intercommunal de
’Aménagement Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY).

. La recherche de solutions permettant I'absence de rejets d’eaux pluviales dans le
réseau collecteur sera a privilégier pour les constructions neuves et pour la création de
nouvelles surfaces imperméabilisées.

. Dans le cas ou l'infiltration nécessiterait des travaux disproportionnés ou présentant un
risque justifié, toute construction raccordée au réseau public d’assainissement devra
faire I'objet d’une rétention a la parcelle des eaux de ruissellement, de fagon a respecter
un débit de fuite de 1,2 I/s/ha et une pluie de référence vicennale (50 mm en 4heures).

(SIAHVY) ont été reprises en ce qui
concerne les prescriptions relatives a
la gestion des eaux.

Une prescription spécifique a été
intégrée  afin de  prévoir e
prétraitement avant
infiltration/déversement des eaux de
ruissellement issues des surfaces
imperméabilisées afin de limiter
limpact d’éventuelles pollutions des
eaux.
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. Sur les espaces de stationnement, chaussées, aires de services, de manceuvre ou
d'activités, d’une surface imperméabilisée cumulée supérieure a 200 m? d'un seul
tenant, les eaux de ruissellement devront faire l'objet d’'un prétraitement avant
déversement dans un réseau public d'assainissement ou dans un ouvrage d'infiltration.
Le prétraitement devra étre adapté et proportionné a la quantité et a la typologie des
éléments polluants accumulés sur les surfaces imperméabilisées (ouvrages de
dessablage, déshuilage, séparateur d’hydrocarbures, autres). L’assainissement naturel
des eaux de ruissellement par infiltration devra étre favorisé si la nature du sol le permet
et via des techniques adaptées (structure alvéolaire sur espace de stationnement
enherbé, noue d'infiltration, autres). L'entretien et le nettoyage des ouvrages et
structures incombent au propriétaire et devront étre effectués régulierement afin de
limiter le colmatage des couches de surface.

. De maniére a limiter ces apports, tant au point de vue qualitatif que quantitatif, des
techniques alternatives aux réseaux devront étre privilégiées (chaussées réservoir,
bassins, réutilisation de I'eau pour arrosage, toitures végétalisées, terrasses avec
systémes de rétention d’eau, etc.).

4.3. Réseaux divers

e  Les lignes de télécommunications et de distributions d'énergie électrique du réseau
public doivent étre installées en souterrain chaque fois que les conditions techniques le
permettent.

. Toutes modifications importantes des réseaux existants, tant privés que publics, doivent
étre congues de maniére a pouvoir étre raccordés au réseau en souterrain si celui-ci
existe ou si celui-ci est prévu par arrété.

e Tout constructeur doit réaliser les ouvrages de télécommunications et de distribution
électrique en terrain privé : ces ouvrages comprennent les conduites en souterrain entre
les constructions et jusqu’en un point de raccordement avec le réseau public situé en
limite de propriété.

Article 5
Superficie Article abrogée par la loi ALUR du 24 mars 2014
minimale des
terrains
L'article 6 integre les principes
d'aménagement imposés dans les
OAP sur les bandes de recul des
constructions, en cohérence avec le
projet urbain établi au titre des articles
6.1. Le long de la RD 59, sur les unités fonciéres concemnées par une bande dimplantation, les | L111-6 & L111-8 du CU.
constructions serontimplantées dans cette bande localisée aux documents graphiques. Par ailleurs,
les constructions devront respecter les principes et coupes figurant dans les Orientations | Il est rappelé quune bande
d’Aménagement et de Programmation (OAP) en piéces n°3 dossier de PLU (bande de recul | d'inconstructibilit¢ aux abords de la
inconstructible de 25 métres depuis I'axe de la RD 59). RD59 est imposée afin de prendre en
6.2. Sauf dispositions contraires figurant aux documents graphiques (« marge de recul CIAEND pr,o FUDERIE e Ce.t
obligatoire »), les constructions peuvent s'implanter : ax’e porté  par le  Consel
Départemental de 'Essonne.
Article 6 - soit a l'alignement,

Implantation /voies
et espaces publics

- Soit en retrait d'au moins 1 m.

6.3. Le long des sentes, sentiers, chemins, passages, non ouverts a la circulation automobile, les
constructions pourront étre implantées a I'alignement ou en refrait, sans minimum de recul.

6.4. Ces dispositions (6.1) ne s'appliquent pas aux ouvrages techniques destinés aux services
publics (distribution d’électricité, de gaz et de téléphone,...) qui pourront s'implanter & une distance
comprise entre 0 et 1 m comptée a partir de I'alignement.

6.5. L'ensemble de ces dispositions précédentes (6.1 a 6.3) ne s'appliquent pas aux lignes de
transport d’électricité « HTB » (50 000 volts) faisant I'objet d’'une mention dans les servitudes d'utilité
publique.

Au vu des caractéristiques actuelles
des constructions existantes (Grand
Dome de Villebon) et du projet
envisagé, il est souhaitable de
maintenir une certaine souplesse
dans l'implantation des constructions.
D'autant qu'une bande
d'inconstructibilité est déja imposée
sur la fagade donnant sur la RD 59.

Pour finir, les dispositions concernant
les ouvrages techniques destinés aux
services publics sont précisées,
conformément au code de
['urbanisme.

Article 7

7.1. Les distances minimales de retrait sont mesurées perpendiculairement au droit de chaque
ouverture jusqu'a la limite séparative.

7.2. Les constructions peuvent s'implanter :

- soit sur une ou plusieurs limites séparatives en cas de fagade aveugle,

Compte-tenu des caractéristiques
actuelles des constructions existantes
(Grand Dome de Villebon) et du projet
envisagé, les constructions devront
respecter en limite séparative une
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i

Implantation - Soit en retrait d’au moins 6 m des limites séparatives. distance de 6 m en cas d’ouvertures.
llimites R R— S Dans le cas contraire les
séparatives oih G lipoll s - )nesa.pp iquen ‘,)ajc" ) o o constructions pourront s'implanter en
= aux ouvrages techniques destinés aux services de distribution d'électricité, de gaz et limite
de téléphone, et aux locaux techniques qui pourront s’implanter a une distance :
comprise entre 0 et 6 m comptée a partir des limites séparatives, . "
. P o ) Les dispositions concerant les
- auxlignes de transport d'électricité « HTB » (50 000 volts) faisant I'objet d’'une mention . .,
dans les servitudes d'utilité publique. ouvrgges tech.nlques destln'esf :’:lUX
services publics sont précisées,
conformément au code de
['urbanisme.
Article 8 L'Timplantation des constructions

Implantation des

constructions les
unes par rapport
aux autres sur une

méme propriété

8.1. L'implantation des constructions les unes par rapport aux autres une méme propriété n'est
pas réglementée.

entre elles n'a pas été réglementée
afin de permettre une constructibilité
modulaire dense.

Article 9 9.1. L'emprise au sol des constructions n'est pas réglementée. Comme pour toutes les zones UL,
lemprise au sol nest pas

Emprise au sol réglementée.
La hauteur maximale de

10.1. La hauteur des constructions ne peut pas excéder 26 m.

constructibilitt a été définie afin de
permettre une densification des

Article 10 batiments plutot qu'une expansion de
10.2. La disposition précédente (10.1) ne s'applique pas aux ouvrages techniques destinés aux | |eyr emprise au sol. En cohérence
Hauteurs : o o .
services publics (distribution d’électricité, de gaz et de téléphone, etc.). avec les autres zones de Courtabceuf
8 (Ulc et AUIc), une hauteur de 26 m
a été fixee.
11.1. LES EXTENSIONS , - "
D'une maniére générale, les
e Les extensions doivent présenter une unité d’harmonie en ce qui concerne le choix dispositions mises en place assurent
des matériaux, les pentes des toitures et les revétements de fagades. la bonne intégration des nouveaux
aménagements sur le site.
11.2. LES FACADES Cest pourquoi, le rappel des
. Les différents murs d’un batiment, y compris des annexes et locaux techniques, qu'ils « Recpmmandatlons arCh"teCturaIes’
soient aveugles ou non, visibles ou non de la voie publique, doivent présenter un aspect | Urbanistiques et paysageres » en
convenable et donner des garanties de bonne conservation. annexe 6 du présent réglement (titre
. Pour toute construction, reconstruction et réhabilitation de construction : 5) a été inscrit dans la rédaction du
o les matériaux fabriqués en vue d'étre recouverts devront étre enduits ou réglement de zone
traités avec un parement, ‘
o les matériaux utilisés devront avoir un caractére permanent. D T o
s ) . . , es prescriptions spécifiques aux
e Lesdifférentes teintes des fagades des constructions doivent respecter une harmonie , P .p p . q ..
Articles 11 — entrées de villes ont été intégrées ala
icles rédaction du reglement de zone afin
Aspects extérieurs 113, LES TOITURES de garantir la qgallte du tralteme’nt de
et aménagement ::es.te§paces qui maquuten; I elntree du
des abords e Pour toute construction, reconstruction et réhabilitation de construction, les toitures ermioire ‘communal €t de la zone

d'aspects tole ondulée, ciment, et papier goudronné sont interdites.
. Les antennes paraboliques de télévision doivent étre installées sur le toit et en recul par
rapport aux bords de la toiture.

11.4. LES CLOTURES

. Les clotures peuvent étre édifiées soit a I'alignement ou soit en retrait de celui-ci,
e Lahauteur maximale des clotures n'est pas réglementée.

11.5. LINEAIRE DE LA RD 59

S’agissant d’une fagade majeure d’entrée de ville, constitutive de 'image du parc d’activités dans
lequel le site du Grand Déme s'insére, une qualité urbaine, paysagere et architecturale harmonieuse
des constructions sera exigée. Leur traitement et leur implantation devra constituer un ensemble
qualitatif qui respecte notamment les principes et coupes figurant dans les Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP) en piéce n°3 du dossier de PLU.

d’activités de Courtabceuf.

Les regles générales relatives aux
extensions des constructions, au
traitement des fagades et des toitures
ont été définies a partir des regles
préexistantes dans les secteurs
d’activités du PLU.

Néanmoins, la hauteur maximale des
clotures n'a pas été réglementée afin
de pouvoir tenir compte des
contraintes techniques de certaines
activités.
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11.6. Les précédentes dispositions (11.1, 11.2, 11.3 et 11.4) ne s'appliquent pas aux ouvrages
techniques destinés aux services publics (distribution d'électricité, de gaz et de téléphone, etc.).

Articles 12

Stationnement

12.1. MODALITES DE REALISATION :

e  Pour toute opération, des aires de stationnement doivent étre réalisées sur l'unité
fonciere, en-dehors des voies publiques et des espaces végétalisés ou paysager,

e La gestion des eaux de ruissellement devra étre effectuée conformément aux
prescriptions de l'article 4.2.2 du présent réglement.

. Les constructions et installations neuves équipés d'un parc de stationnement devront
prévoir que ce parc de stationnement soit alimenté par un circuit électrique spécialisé
pour permettre la recharge des véhicules électriques ou hybrides rechargeables :

¢}

Pour les batiments neufs a usage principal industriel ou tertiaire équipés
d'un parc de stationnement destiné aux salariés :lorsque la capacité de ce
parc de stationnement est inférieure ou égale a 40 places, 10 % des places
de stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux roues
motorisés doivent étre congues de maniére a pouvoir accueillir
ultérieurement un point de recharge pour véhicule électrique ou hybride
rechargeable, disposant d'un systtme de mesure permettant une
facturation individuelle des consommations. Lorsque la capacité de ce parc
de stationnement est supérieure a 40 places, 20 % des places de
stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux roues
motorisés doivent étre prévues. (article R111-14-3 du code de la
construction et de I'habitation),

Pour les batiments neufs accueillant un service public équipés d'un parc
de stationnement destiné aux agents ou aux usagers du service
public :lorsque la capacité de ce parc de stationnement est inférieure ou
égale a 40 places, 10 % des places de stationnement destinées aux
véhicules automobiles et deux roues motorisés doivent étre congues de
maniere a pouvoir accueillir ultérieurement un point de recharge pour
véhicule électrique ou hybride rechargeable, disposant d'un systéme de
mesure permettant une facturation individuelle des consommations.
Lorsque la capacité de ce parc de stationnement est supérieure a 40
places, 20 % des places de stationnement destinées aux véhicules
automobiles et deux roues motorisés doivent étre prévues. (article R111-
14-3-1 du code de la construction et de I'habitation),

Pour les batiments neufs constituant un ensemble commercial ou
accueillant un établissement de spectacles cinématographiques, équipés
d'un parc de stationnement destiné a la clientéle : lorsque la capacité de
ce parc de stationnement est inférieure ou égale a 40 places, 5 % des
places de stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux
roues motorisés doivent étre congues de maniére a pouvoir accueillir
ultérieurement un point de recharge pour véhicule électrique ou hybride
rechargeable, disposant d'un systtme de mesure permettant une
facturation individuelle des consommations. Lorsque la capacité de ce parc
de stationnement est supérieure a 40 places, 10 % des places de
stationnement destinées aux véhicules automobiles et deux roues
motorisés doivent étre prévues. (article R111-14-3-2 du code de la
construction et de I'habitation).

12.2. NOMBRE d’emplacements de stationnement :

12.2.1. Modalités de calcul

Toute tranche commencée est due.

12.2.2. Stationnements automobiles

Destinations et/ou usages

Pour les constructions a
destination/usage
d’habitation strictement
réservées aux personnes
dans la présence est
indispensable au

Nombre d’emplacements de stationnement (minimum)

- 1 place de stationnement minimum pour une surface
de plancher égale ou inférieure a 50 m2.

- 2 places de stationnement pour une surface de
plancher supérieure a 50 m? et dans tous les cas 2
places de stationnement par logement.

fonctionnement et au
gardiennage des
installations
Pour les constructions & 1 place de stationnement minimum par tranche de 55
destination/usage de m? de surface de plancher. Le stationnement des
bureaux véhicules légers (personnel, visiteurs) et lourds doit

Les modalités d’aménagement des
places de stationnement automobiles
et cycles ont été intégrées et
distinguées selon la destination du

code de [l'urbanisme a laquelle
appartient la construction.
Les régles de cet article

correspondent a une estimation des
besoins en places de stationnement
par catégorie de construction, établie
a partir d'une étude comparative des
besoins et des régles existantes dans

différentes opérations de
constructions  ainsi que dans
différents PLU.

Les dimensions minimales des places
de stationnement ont été précisées
par typologie a I'appui de la norme NF
P91-120 relatives aux places de
stationnement privées.

Les regles spécifiques aux places de
stationnement destinées aux
personnes a mobilité réduite, mais
également relatives a l'installation de
circuit permettant la recharge
électrique des véhicules, ont été
intégrées afin de faciliter leur prise en
compte
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étre aménagé a l'intérieur de I'unité fonciere car il est

rappelé qu'aucun stationnement poids lourds ne sera

autorisé sur les espaces public du parc d’activités.

Les solutions d'optimisation du stationnement devront

étre privilégiées (espace de stationnement en silo,

autres).

1 place de stationnement minimum par tranche de 40

m? de surface de plancher. Le stationnement des
Pour les constructions a véhicules légers (personnel, visiteurs) et lourds doit

destination/usage de étre aménagé a l'intérieur de I'unité fonciére.
commerces Les solutions d'optimisation du stationnement devront
étre privilégiées (espace de stationnement en silo,
autres).

1 place de stationnement minimum par tranche de 10

m? de surface de plancher pour les établissements de

restauration (salle de restaurant).

Pour les constructions a 1 place de stationnement minimum par chambre.
destination/usage

d’hébergement hotelier

Pour les constructions &
usage de restauration

1 place de stationnement minimum par tranche de 100
m? de surface de plancher & aménager a l'intérieur de
I'unité fonciére pour le stationnement des véhicules de
transport des personnes (personnel et visiteur) ainsi
que le stationnement des poids lourds et divers
véhicules utilitaires, car il est rappelé qu'aucun
stationnement poids lourds ne sera autorisé sur les
espaces public du parc d'activités

Les solutions d'optimisation du stationnement devront
étre privilégiées (espace de stationnement en silo,
autres).

Pour les constructions a
destination/usage industriel
et/ou artisanal

1 place de stationnement minimum par tranche de 250 m?|
les locaux d'entrepbts liés aux activités industrielles
artisanales autorisées.

Les solutions d'optimisation du stationnement devront
privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

Pour les locaux d’entrep6t
liés aux activités principales
autorisées a
destination/usage principal
industriel et/ou artisanal,

1 place minimum de stationnement par tranche de 80 m2
Ils doivent disposer d’'un nombre de places de stationnen
leur permettant d'assurer leurs besoins propres (cape
d'accueil, personnel, etc.).

Les solutions d'optimisation du stationnement devront
privilégiées (espace de stationnement en silo, autres).

Les constructions et
installations nécessaires aux
services publics ou d'intérét

collectif

12.2.3. Stationnement adapté destiné aux personnes a mobilité réduite

Pour toute réalisation nécessitant des aires de stationnement, les acces et circulations
pour les personnes a mobilité réduite doivent obligatoirement étre prévus et

aménagés suivant la réglementation en vigueur.

Les places adaptées destinées a I'usage du public doivent représenter au minimum 2
% du nombre total de places prévues pour le public. Le nombre minimal de places
adaptées est arrondi & l'unité supérieure. Au-dela de 500 places, le nombre de places

adaptées, qui ne saurait étre inférieur a 10 places, est fixé par arrété municipal.
12.2.4. Stationnement des cycles et/ou cycles a pédalage

L'espace destiné au stationnement sécurisé des vélos prévu est couvert et se situe de
préférence au rez-de-chaussée du batiment ou au premier sous-sol. Cet espace peut
également étre réalisé a I'extérieur du batiment, a condition qu'il soit couvert, clos et
situé sur la méme unité fonciere que le batiment.

L'espace destiné au stationnement des cycles peut étre constitué de plusieurs
emplacements.

. pour les batiments & usage principal d'habitation, I'espace de stationnement possede
une superficie de 0,75 m? par logement pour les logements jusqu'a deux pieces
principales, et 1,5 m? par logement dans les autres cas, avec une superficie minimale
de3m?
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. pour les batiments a usage principal de bureaux, I'espace de stationnement possede
une superficie représentant 1,5 % de la surface de plancher,

. pour les batiments a usage industriel ou tertiaire, l'espace de stationnement est
dimensionné pour accueillir un nombre de place de vélo calculé par rapport a 15 % de
I'effectif total de salariés accueillis simultanément dans les batiments, sur déclaration
du maitre d'ouvrage.

. pour les batiments commerciaux :

o lorsque 'ensemble commercial ou ['établissement de spectacles
cinématographiques dispose d'un parc de stationnement dont la capacité est
inférieure ou égale a 40 places, I'espace destiné au stationnement des vélos est
dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant a 10
% de la capacité du parc de stationnement avec un minimum de 2 places,

o lorsque I'ensemble commercial ou ['établissement de spectacles
cinématographiques dispose d'un parc de stationnement dont la capacité est
supérieure a 40 places mais inférieure ou égale a 400 places, I'espace destiné
au stationnement des vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de
places de vélos correspondant a 5 % de la capacité du parc de stationnement
avec un minimum de 10 places,

o lorsque I'ensemble commercial ou I'établissement de spectacles
cinématographiques dispose d'un parc de stationnement dont la capacité est
supérieure a 400 places, I'espace destiné au stationnement des vélos est
dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant a 2 %
de la capacité du parc de stationnement avec un minimum de 20 places et avec
une limitation de I'objectif réglementaire fixée a 50 places,

. pour les batiments neufs accueillant un service public : lorsqu'ils sont équipés de places
de stationnement destinées aux agents ou usagers du service public, ces batiments
doivent étre équipés d'au moins un espace réservé au stationnement des vélos.
L'espace est dimensionné pour accueillir un nombre de place de vélo correspondant a
15 % de l'effectif d'agents ou usagers du service public accueillis simultanément dans
le batiment, sur déclaration du maitre d'ouvrage.

12.3. DIMENSIONS MINIMALES des stationnements véhicule :

Chaque emplacement pour le stationnement de véhicule légers (moins de 3,5 tonnes) doit présenter
une accessibilité satisfaisante et des dimensions au moins égales a :

Mode de Longueur Largeu Dégagement
stationnem | desplaces | rdes
ent places
Bataille 5,00 métres | 2,50 5,50 métres si double sens de circulation,

métres | 5,00 métres si sens unique de circulation

Longitudinal | 5,00 métres | 2,30 5,50 métres si double sens de circulation,
métres | 5,00 métres si sens unique de circulation

Epis

45° 4,80 métres | 2,20 3,50 métres
metres

60° 5,15 métres | 2,25 4,00 métres
metres

75° 5,10 metres | 2,25 4,50 metres
metres

Pour les emplacements destinés aux personnes a mobilité réduite, les stationnements devront
présenter une accessibilité satisfaisante et des dimensions au moins égales a :

o longueur: 5,00 métres,
o largeur: 3,30 métres,

Les acces et dégagements doivent étre congus de fagon a ce que chaque place de stationnement
adaptée soit effectivement accessible :
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-

o laplace devra respecter un espace horizontal au dévers prés, inférieur ou
égal a 2%,

o  pour les places situées en épi ou en bataille, une surlongueur de 1,20 m
devra étre matérialisée sur la voie de circulation des espaces de
stationnement a I'aide d’'une peinture ou d’une signalisation adaptée au sol
qui permette d'indiquer une zone d’acces au véhicule par l'arriére,

o lesol devra étre non meuble et non glissant,

o les places de stationnement adaptées sont localisées a proximité d’une
entrée, de la sortie accessible, du hall d'accueil ou de 'ascenseur et reliées
a ceux-ci par un cheminement accessible. La borne de paiement est située
dans un espace accessible.

Article 13

Espaces verts

13.1. La totalité des surfaces libres doit étre obligatoirement traitée en espace végétalisé (pelouse,
arbustes, buissons, efc.).

13.2. Des écrans plantés et végétalisés doivent étre aménagés autour des parcs de stationnement.
La végétalisation des parcs de stationnement doit étre privilégiée.

Les arbres existant abattus devront étre remplacés.

13.3. Le choix des essences est li¢ au caractere de I'espace, a sa dimension, a sa vocation et aux
données techniques liées a I'écologie du milieu privilégiant les espéces locales et en prohibant les
especes invasives.

En annexe du présent réglement, figure une liste des espéces végétales a éviter sur le territoire.

13.4. Le secteur étant « assuijetti a des Orientations d’Aménagement et de Programmation », les
aménagements devront respecter les orientations et prescriptions figurant en piéce n°3 du dossier
de PLU.

L’aménagement de la zone est
encadré par des Orientations
d’Aménagement et de
Programmation ainsi que par les
recommandations paysageres qui
assurent le maintien d'espaces
végétalisés ou paysagers au sein du
secteur.

Afin de favoriser la végétalisation en
milieu urbain, tous les espaces libres
de construction, non destinés aux
voiries et aux stationnements, devront
étre plantés.

Afin de limiter leur impact visuel, les
éventuelles grandes surfaces de
stationnements devront étre
masquées a la vue par [l'installation
d'écrans végétalisés.

Article 14
Coefficient
d’Occupation du
Sol

Abrogé par la loi ALUR

Article 15

Performances
énergétiques et
environnementales

15.1. Les nouvelles constructions devront étre conformes a la réglementation thermique en
vigueur.

15.2. L'emploi des dispositifs économisant I'utilisation des ressources naturelles (eau, air, sols et
sous-sols, etc.), limitant les rejets (eau, déchets, pollutions), et employant des solutions
énergétiques renouvelables et/ou performantes sont privilégiés (géothermie, réseau de chaleur
urbain du SIOM notamment).

15.3. Toute action ou opération d'aménagement faisant l'objet d'une évaluation environnementale
doit faire l'objet d'une étude de faisabilité sur le potentiel de développement en énergies
renouvelables de la zone, en particulier sur I'opportunité de la création ou du raccordement a un
réseau de chaleur ou de froid ayant recours aux énergies renouvelables et de récupération.

15.3. L'assechement, la mise en eau, l'imperméabilisation ou le remblaiement de zones humides
identifiées sont interdits, sauf exceptions prévues par le réglement du Schéma d'aménagement et
de gestion des eaux (SAGE) Orge-Yvette, si :
- le projet est réalisé dans le cadre d’'une déclaration d'utilité publique (DUP) ou d'intérét
général (DIG) au titre de l'article L.211-7 du code de I'environnement,

- ou le projet présente des enjeux liés a la sécurité ou a la salubrité publique, tels que
décrits a l'article L.2212-2 du code général des collectivités territoriales,

- ou le projet vise la restauration hydromorphologique des cours d’eau (travaux
entrainant la perte ou l'impact de zones humides artificiellement créées par le passé
par des modifications apportées a I'hydromorphologie naturelle du cours d’eau).

Dans le cas des exceptions susmentionnées, des mesures adaptées doivent étre définies pour :

- chercher a éviter le dommage causé aux zones humides (mesures d’évitement),

- chercher a réduire I'impact sur les zones humides, leurs fonctionnalités et leurs
services rendus (mesures correctrices),

- il subsiste des impacts résiduels, ensuite et seulement, compenser le dommage
résiduel identifié (mesures compensatoires).

Conformément & la réglementation
thermique en vigueur, les nouvelles
constructions et leurs extensions
devront respecter les prescriptions
applicables.

Des recommandations sont intégrées
pour favoriser ['utilisation d’énergies
renouvelables notamment locales
telles que le réseau de chaleur urbain
dont le centre de production est situé
dans la commune limitrophe de
Villejust ~ mais  également la
géothermie dont le potentiel du
secteur est relativement fort.

La reconnaissance des zones
humides existantes ou qui seraient
identifiées par arrété préfectoral ainsi
que par le Schéma d'aménagement et
de gestion des eaux (SAGE) Orge-
Yvette, a été inscrite a la rédaction du
reglement de zone afin de préserver
ces espaces de biodiversité et de
gestion hydraulique au sein d'un
environnement urbain. La
réglementation qui en découle est
issue des documents supranationaux
et des textes Iégislatifs.
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La gestion et I'entretien des zones humides sont de la responsabilité du maitre d’'ouvrage et
doivent étre garantis a long terme. Conformément a la réglementation en vigueur et & la doctrine
nationale, les mesures compensatoires sont définies par le maitre d'ouvrage lors de la conception
du projet et sont fixées, ainsi que les modalités de leur suivi, dans les actes administratifs liés au
projet.

Article 16

16.1. Les constructions pourront étre raccordées aux réseaux quand ils existent. |5 e TS G G G e s

aux réseaux de  communication
contemporains

Infrastructures et
réseaux de 16.2. Les constructions destinées a accueillir des activités économiques devront intégrer la
communications possibilité d’étre reliées a un réseau haut débit, notamment a la fibre optique.

électroniques
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La création de la zone Nzh

S Composition générale et vocation :

La création d’'un nouveau zonage réglementaire Nzh est justifiée par la nécessité de préserver et de
valoriser les zones humides identifiées dans le secteur de Courtabceuf 8. Compte-tenu de la pression
fonciére forte et de I’enjeu de préservation de ces espaces hydrauliques a valeur écologique, la création
de ce nouveau zonage doit permettre :

- de répondre a I’enjeu de gestion hydraulique : la préservation des zones humides via leur
classement dans un zonage spécifique identifié dans les documents graphiques, permet le
maintien de leur vocation en tant que zone de tampon et de filtration en zone urbanisée. La
gestion de eaux de ruissellement devra respecter les prescriptions issus des reglements du
Syndicat Intercommunal pour I’Aménagement Hydraulique de la Vallée de I'Yvette (SIAHVY) et
des documents cadre tels que le Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE) Orge-
Yvette, et le Schéma Directeur d'Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE) Seine-
Normandie.

- de répondre a I'’enjeu paysager : des aménagements légers nécessaires a la gestion ou a
I'ouverture au public des milieux humides pourront étre envisagés, a condition que leur
localisation et leur aspect ne portent pas atteinte a la préservation des milieux et que les
aménagements soient congcus de maniere a permettre un retour du site a I'état naturel.

- de répondre a I’enjeu écologique : les travaux de restauration et de réhabilitation des zones
humides visant une reconquéte de leurs fonctions naturelles (dessouchage, abattage,
débroussaillage, élagage, modelés de terrain par terrassement et évacuation hors site, création
de mares par terrassement en déblais, plantation d’espéces locales, etc.), mais également a
I’épuration des eaux, seront autorisés dans la perspective d’une valorisation de ce milieu
d’accueil de la biodiversité floristique et faunistique. L’épuration des eaux de ruissellement
collectées permettra la réduction de la pollution des cours d’eau en aval.
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S La réglementation spécifiquement proposée a la zone Nzh :

LA ZONE Nzh

Pour rappel, la zone N regroupe plusieurs secteurs répartis sur le territoire communal de Villebon-sur-
Yvette qui correspondent a des secteurs naturels remarquables au titre de la qualité environnementale
des sites et des paysages. Ce classement vise a protéger et a mettre en valeur les secteurs naturels de
la commune, notamment les boisements situés sur les pentes des coteaux, les rives de I'Yvette et de la
Boéle, le Parc de Villebon et une partie de la zone dite de la Bretéche.

Elle comprend 4 sous-secteurs :

- Naestsitué le long des rives de I'Yvette et de la Boéle notamment dans la partie résidentielle
de Villebon-sur-Yvette ainsi que sur les secteurs boisés situés au Sud de la RD 188 jusqu’a I’A10.
Ces secteurs sont principalement destinés a recevoir des aménagements légers liés aux loisirs
et ala promenade dont la nature ne remet pas en cause I'équilibre écologique actuel. Certaines
parties du Parc de Villebon qui recoivent une protection renforcée au titre de la législation sur
les Espaces Boisés Classées sont inconstructible.

- Nb, situé sur le site de la Prairie. Il est destiné a accueillir des constructions légeres a vocation
d’équipements collectifs liées aux loisirs et a la pédagogie relative aux domaines agricoles,
naturels et développement durable (type ferme pédagogique)

- Ng, situé sur le secteur de la Prairie de Villebon et de la Ménagerie, sur lesquels une opération
de renaturation assure une revalorisation de I'’ensemble du secteur. Cette zone est destinée a
recevoir des aménagements légers liés aux loisirs et a la promenade dont la nature ne remet
pas en cause I'équilibre écologique actuel.

- Nzh, situé dans le secteur dit de « Courtabceuf 8 » au sein du Parc d’activités de Courtabceuf.
Il est destiné a la protection de zones humides identifiées et protégées par l'arrété
préfectoral n°2014.PREF.DRCL/BEPAFI/SSPILL/175 du 21 mars 2014.

Concernée par les articles L111-6 a L111-8 du code de l'urbanisme, la zone Nzh fait I'objet de
dispositions spécifiques justifiées dans le cadre d’une étude jointe en piéce n°4 du dossier de PLU, qui
permet d’adapter les bandes d’inconstructibilité le long de la RD59. Elle est ainsi concernée par des
Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) figurant en piéce n°3 du dossier de PLU.

Rédaction du projet arrété de révision allégée du PLU Justifications
1.1. SONT INTERDITES les destinations non mentionnées a I'article Nzh 2, a savoir : ll:lzer\:e(rj]teli/erla ag:;nac%er;nzr;itb%e Ia?/ezc?r}:
e  Les constructions a usage d’habitat. . 8 P .
e Les constructions destinées a 'hébergement hotelier. prOte,Ct'o,n' l,a preservatlop et la
e Les constructions & usage de commerce. valorisation d'une zone humide.
Articles e  Lesconstructions a usage d’activités artisanales. . .
e Les constructions a usage de bureaux et services. Les .con.s truc“,‘.) ns, aAUtres, q,u e el o
1et2 e Les établissements industriels. dest!natlon d intérét géneral 'et de
e Les constructions a usage d’entrep6t. services publics sont par consequent
Occupations du o Les constructions soumises & autorisation et déclaration préalable au titre de la | €Xclues.
sol interdites ou Iégislation sur les installations classées. L.
autorisées sous e  Les stationnements de caravanes et les installations de camping, les mobil homes, Le perimetre .def .Ia Zone‘ Nzh
réserves les caravanes chalet et tous dispositifs de ce type avec ou sans roues utilisés en correspond m?}oma"em?”'t a des
résidence principale ou secondaire. secteurs identifiés et protégés en tant
e Les ouvertures et exploitations de carriéres. que zone humide par arrété
e  Lesantennes radio téléphoniques. préfectoral.
e Lespylones.
. Les constructions a vocation agricole et forestiere, Les mesures relatives aux
e Les constructions dans une bande de 15 m comptée a partir de 'axe de la RD 59. protections, risques et nuisances
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SONT AUTORISES :

2.1. Sous réserve de la prise en compte des mesures relatives aux protections, risques et
nuisances énoncées ci-dessous :

= Isolement acoustique des batiments contre les bruits aux abords des voies de

transports terrestres
Dans les secteurs affectés par le bruit aux abords des voies répertoriées par arrété

préfectoral (piece n°9b du dossier de PLU), les constructions nouvelles doivent faire
I'objet d’une isolation acoustique conforme & la réglementation en vigueur (arrété du 30
mai 1996 pour les habitations et du 9 janvier 1995 pour les batiments d’enseignement).

. Zones identifiées comme « sensibles aux risques de retrait et gonflement de sols

argileux »
Les zones potentiellement concemnées sont identifiées a titre d'information en annexe

n°5 du présent réglement et présentées dans le rapport de présentation.

Dans ces zones, les constructions ou occupations des sols devront s'inspirer des
informations et recommandations édictées au titre 5 du présent réglement.

= Zones soumises au bruit des Aéronefs — Plan d’Exposition aux Bruits d’Orly
Les zones soumises au bruit des aéronefs sont régies par les dispositions précisées en
annexe n°4 du présent reglement et dans la piéce n°7 du dossier de PLU.

2.2. Sous réserve du respect des Orientations d’Aménagement et de Programmation figurant
en piéce n°3 du dossier de PLU et de la prise en compte des recommandations
architecturales, urbanistiques et paysagéres figurant en annexe n°6 du présent réglement
(titre 5) pour les secteurs identifiés sur les documents graphiques comme étant « assujetti a
des Orientations d’Aménagement et Programmation ».

2.3. Sous réserve des conditions particuliéres suivantes :

. Les travaux de restauration et de réhabilitation des zones humides visant une
reconquéte de leurs fonctions naturelles (dessouchage, abattage, débroussaillage,
élagage, modelés de terrain par terrassement et évacuation hors site, création de
mares par terrassement en déblais, plantation d’especes locales, efc.) sous réserve
d’'un plan de gestion.

= Les aménagements légers nécessaires a la gestion ou & l'ouverture au public de ce
milieu humide, a condition que leur localisation et leur aspect ne portent pas atteinte
a la préservation des milieux et que les aménagements soient congus de maniére a
permettre un retour du site a I'état naturel (cheminements piétonniers, cyclables
réalisés en matériaux perméables et non polluants, etc.).

2.4. En raison d’une sensibilité zone humide pressentie mais non avérée au titre de l'arrété du 24
juin 2008 précisant les criteres 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, il sera nécessaire, si le projet est
soumis a déclaration ou a autorisation au titre de l'article L.214-1 du code de I'environnement,
d'affirmer ou d'infirmer la présence de zone humide au titre de I'arrété précédemment mentionné,
afin de se conformer aux dispositions du SAGE Orge-Yvette et de la loi sur I'eau et les milieux
aquatiques, a savoir :

. chercher a éviter le dommage causé aux zones humides (mesures d’évitement) ;

. chercher a réduire I'impact sur les zones humides, leurs fonctionnalités et leurs
services rendus (mesures correctrices) ;

= s'il subsiste des impacts résiduels, en suite et seulement, compenser le dommage

résiduel identifié.

connues dans le secteur de
Courtaboeuf 8 sont détaillées et
trouveront a s’appliquer aux éventuels
projets de constructions d'intérét
général en lien avec la mise en valeur
des zones humides.

Article
3

Desserte et
accessibilité des
terrains

3.1. ACCES
e Les acces doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de desserte, et
notamment pour la défense contre I'incendie, protection civile, brancardage, etc... lis
doivent étre adaptés a I'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la
circulation publique et & garantir un bon état de viabilité.
. Les ouvrages techniques destinés aux services publics (distribution d'électricité, de gaz
et de téléphone,...) ne sont pas assuijettis aux régles ci-dessus.

3.2. VOIRIE

. Tout aménagement Iéger doit étre desservi par une voie viabilisée publique ou privée,
en bon état de viabilité, ayant au moins une emprise de 3,50 m de large.

. Les voies doivent avoir des caractéristiques adaptées a I'approche des véhicules des
services publics, conformément a l'article R111-5 du code de I'Urbanisme.

Les modalités d’acces et de desserte
des parcelles  définies  pour
'ensemble des zones N ont été
reprises pour la zone Nzh afin
d'assurer une cohérence d’ensemble.

Ces regles garantissent que la zone
humide soit aisément accessible aux
services d'urgences et de secours,
mais  également aux engins
d’entretien.
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Article
4

Dessertes en
réseaux publics
des terrains

4.1. Alimentation en eau potable
e  Sansobjet.

4.2. Assainissement

e Tous les aménagements devront respecter le reglement d'assainissement
intercommunal en vigueur.

® | a conservation d’'une zone humide et de son fonctionnement au sein d’un projet se
traduit par le maintien de 'emprise stricte de la zone humide, mais également par le
maintien de son alimentation en eaux. Les aménagements limitrophes potentiels
devront permettre de conserver I'alimentation en eau de la zone humide (provenant du
bassin-versant amont) via un rejet d’eaux pluviales diffus vers la zone humide aprés
tamponnement dans les ouvrages de rétention.

L'article renvoi aux prescriptions en
vigueur du reglement
d'assainissement intercommunal pour
le sujet de I'assainissement.

Une prescription spécifique a été
intégrée afin de garantir le maintien de
l'alimentation en eau de la zone
humide.

Article 5
Superficie
minimale des
terrains

5.1. Sans objet. Abrogé par la loi ALUR du 24 mars 2014.

Article abrogée par la loi ALUR du 24
mars 2014.

Article 6

Implantation /voies
et espaces publics

6.1. Le long de la RD 59, sur les unités fonciéres concemnées par une bande d'implantation, les
aménagements légers autorisés seront implantés dans cette bande localisée aux documents
graphiques. Par ailleurs, les aménégaments devront respecter les principes et coupes figurant dans
les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) en piéce n°3 du dossier de PLU
(bande d'inconstructibilité de 25 metres depuis 'axe de la RD 59).

6.2. Sauf dispositions contraires figurant aux documents graphiques (« marge de recul
obligatoire »), les aménagements légers autorisés peuvent s'implanter :

- soit a l'alignement,

- soit en retrait d’au moins 1 m.

L'article 6 intégre les principes
d'aménagement imposés dans les
OAP sur les bandes de recul des
constructions, en cohérence avec le
projet urbain établi au titre des articles
L111-6 aL111-8 du CU, qui prévoit un
traitement spécifique de la zone
humide située le long de la RD 59.

Il est rappelé qu'une bande
d'inconstructibilité¢ aux abords de la
RD59 est imposée afin de prendre en
compte le projet de doublement de cet
axe port¢ par le Conseil
Départemental de 'Essonne.

Compte-tenu de la typologie trés
spécifique et contrainte  des
aménagements  qui  pourraient
éventuellement étre implantés au sein
dune zone humide, les regles
d’implantation par rapport aux voies et
emprises publiques ont été voulues
souples afin de garantir une bonne
intégration.

Compte-tenu de la typologie trés

spécifique et contrainte  des

Article 7 aménagements  qui  pourraient

f7.1. Les aménagements Iégersl. autorisés doivent s’irlppllanter’en retrait des Iimites:.séﬁarative.as. Les | gventuellement étre implantés au sein

Implantation _ascﬁtigsly:ﬁgsnce%]::tuctlons implantées en retrait des limites séparatives peuvent s'implanter : d’gne Zor)e humide, les fég_les

Jlimites - soit en retrait d’au moins 1 m. d'implantation par rapport aux limites

sé ; séparatives ont été voulues souples
paratives . RPN

afin de garantir une bonne intégration.

Article 8 Compte-tenu des contraintes de

Implantation des

constructions les
unes par rapport
aux autres sur une

méme propriété

8.1. Sans objet.

constructibilitt en zone humide, la
réglementation des distances entre
constructions ne se révele pas
pertinente.

Article 9

9.1. Sans objet.

Compte-tenu des contraintes de
constructibilité en zone humide, la
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Emprise au sol

réglementation de I'emprise au sol ne
se révéle pas pertinente.

Compte-tenu de la seule possibilité de

Article 10 . réaliser des aménagements légers,
10.1. Sans objet. ; .
qui ne constituent pas une
Hauteurs construction, il n'apparait pas
pertinent de réglementer les hauteurs.
11.1. LES EXTENSIONS Afin de valoriser les zones humides,
) le traitement des éventuelles cl6tures
e Sansobjet devra intégrer des matériaux naturels
11.2. LES FACADES o Wi plele upve o e
intégration paysagere.
e  Sans objet. I
Compte-tenu de la seule possibilité de
Articles 11 2 3

11.3. LES TOITURES

réaliser des aménagements légers,

- qui ne constituent pas une
Aspects extérieurs ) f : : N
t amé t e  Sans objet. construction, il n'apparait pas
et amenagemen pertinent de réglementer les hauteurs.
des abords 11.4. LES CLOTURES
e Lesclotures seront constituées d'éléments végétaux, éventuellement doublés de grilles
et grillages. Elles devront permettre 'écoulement des eaux et respecter les dispositions
applicables dans les zones inondables.
Dans le cas de terrains en pente, le lexique annexé au présent réglement précise les
points d’application pour la mesure de la hauteur maximale de cléture.
Les zones humides sont des espaces
sensibles qui ne sont pas compatibles
Articles 12 12.1. Sans objet. avec du s.tatlon’nementn. Par
conséquent, il n'apparait pas
Stationnement opportun de  réglementer les
modalitéts de réalisation des
stationnements.

13.1. Le choix des essences est lié au caractere de I'espace, a sa dimension, a sa vocation et aux
données techniques liées a I'écologie du milieu privilégiant les espéces locales et en prohibant les

La zone humide étant un espace de
biodiversité, le choix des esssences a

Article 13 SIS planter a été défini a partir d’une liste
Espaces verts En annexe du présent réglement, figure une liste des espéces végétales & éviter ou a recommander | d'especes adaptées et endémiques.
sur le territoire.
Article 14
Coefficient 14.1. Sans objet. Abrogé par la loi ALUR du 24 mars 2014. Abrogeé par la loi ALUR.
d’Occupation du
Sol
Article 15 , ) o L , Des recommandations sont intégrées
15.1. L'emploi des dispositifs économisant l'utilisation des ressources naturelles (eau, air, sols et . Vo Iy f
o . . . . pour favoriser ['utilisation d’énergies
Performances sous-sols, etc.), limitant les rejets (eau, déchets, pollutions), et employant des solutions neveliEs relEmE: e

énergétiques et
environnementales

énergétiques renouvelables et/ou performantes sont privilégiés.

Article 16

Infrastructures et
réseaux de
communications
électroniques

16.1. Les constructions pourront étre raccordées aux réseaux quand ils existent.

Les éventuelles constructions devront
étre connectées aux réseaux de
communication contemporains
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PARTIE 5 — SYNTHESE DE L’EVALUATION
ENVIRONNEMENTALE LIEE A LA REVISION ALLEGEE

En matiére d’aménagement, les projets, quelle que soit leur nature, interférent avec I'environnement
dans lequel ils sont réalisés. L’établissement du volet environnemental dans la procédure de révision
allégée du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de Villebon-sur-Yvette a pour objectif de fournir des éléments
d’aide a la décision quant aux incidences environnementales du projet et d’indiquer les mesures
correctives a mettre en ceuvre par le maitre d’ouvrage, afin d’en assurer une intégration optimale.

Dans le cadre de cette procédure, la méthode utilisée a consisté en la définition thématique de critéres
susceptibles de permettre I'appréciation progressive et objective des incidences sur I’'environnement
de la révision allégée du PLU.

La flore et la faune ont fait I'objet d’une description issue des données bibliographiques mais
également des résultats de prospections de terrain (zones humides et corridors écologiques
notamment).

Les abords des routes départementales RD 59 et RD 118 ont fait I'objet d’'une étude paysagere
spécifique fournissant des prescriptions, notamment au regard du Front urbain d’intérét régional » du
SDRIF, réalisées par le bureau d’études spécialisé TendreVert.

Les déplacements ont également fait I'objet d’'une étude spécifique par le cabinet spécialisé CDVIA
(diagnostic du fonctionnement actuel, évolution de flux suite a la révision du PLU, etc.).

Ces diverses informations ont été gérées par des spécialistes qui menent réguliéerement et de facon
professionnelle, des études d’incidences. Les différents impacts ont été établis par thémes sur
I’ensemble du territoire communal, a partir de I'expérience des chargés d’études.

En conclusion, la révision allégée du Plan Local d’Urbanisme a fait I'objet d’'une démarche itérative de
propositions de projet de territoire d’'une part, de I'analyse des impacts sur I’environnement envisagés,
d’un réajustement du projet de territoire aboutissant a un document final représentant un consensus
entre le projet, la prise en compte de I'environnement mais aussi prise en compte des aspects sociaux
et économiques.

Le contenu de I’évaluation environnementale est présenté en piece n°2 du dossier arrété de la révision
allégée du Plan Local d’Urbanisme.
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Impacts

Mesures réductrices d’impact

Articulations du PLU
avec les autres plans
et programmes

Les documents de planification urbaine

Villebon-sur-Yvette s’inscrit dans le territoire du Schéma Directeur de la Région lle-de-France (SDRIF), du Plan de Déplacements
Urbains d’lle-de-France (PDUIF), du Projet départemental Essonne 2020, du Projet de Territoire de la Communauté
d’agglomération Paris-Saclay, du Schéma stratégique de I'offre économique de la Communauté d’agglomération Paris-Saclay,
du Schéma directeur d’aménagement de Courtabceuf, du Schéma départemental des déplacements, du Schéma
départemental de voirie de I'Essonne 2015 et du Schéma cadre des mobilités 2017-2021 du Département de I'Essonne.

Les documents relatifs a I'environnement
- Schéma Directeur de Gestion et d’Aménagement des Eaux (SDAGE) du bassin Seine- Normandie
- Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE) Orge-Yvette

- Plan Départemental des Itinéraires de Promenade et de Randonnée (PDIPR) Plan régional d’Elimination des Déchets
Ménagers et Assimilés (PREDMA) Plan de prévention et de gestion des déchets issus du batiment (PREDEC) Plan régional
d’Elimination des Déchets Dangereux (PREDD)

- Plan régional d’élimination des déchets d’activités de soins (PREDAS) Schéma départemental des carrieres
- Plan de Prévention du Bruit dans I'Environnement (PPBE) Plan de Protection de I’Atmosphére (PPA)
- Schéma Régional Climat-Air-Energie (SRCAE)

- Plan Régional pour la Qualité de I’Air (PRQA) « Changeons d’air en lle-de-France » Plan Climat Air Energie Territorial (PCAET)
de la Communauté d’agglomération Communauté Paris-Saclay Plan Régional Santé-Environnement (PRSE)

- Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE)

- Schéma Directeur du réseau de chaleur du SIOM de la Vallée de Chevreuse

La révision allégée du PLU de Villebon-sur-Yvette, de par la nature et la
localisation des sites concernés, ne remet pas en cause les objectifs de
gestion et de préservation des différents plans et programmes
mentionnés précédemment.

Sans objet.

Topographie

'emprise étudié se trouve entre 150 et 161 m d’altitude, la topographie peu marquée des terrains (pente de 1 a 2 % vers le nord :
vallée de I'Yvette) constitue un atout pour 'aménagement (peu de terrassementsnécessaires).

Cette topographie du site conditionnera les choix en termes de gestion des eaux pluviales (définition de I'axe préférentiel des
écoulements).

Enjeu de la thématique : faible

Géologie

Lesite étudiévoit affleurerleslimonsde plateauxetlesSablesde Lozéreausud del’'emprise, la Meuliere de Montmorency / Argile a
Meuliére de Montmorency au centre et les Sables et grés de Fontainebleau aunord.

Enjeu de la thématique : faible a moyen

La topographique tres peu prononcée du secteur objet de la révision du
PLU permet de réaliser les aménagements au plus prés du terrain
naturel, sans terrassements importants.

Les mesures releveront d’une adaptation optimale au
terrain des projets envisagés suite a la révision du PLU.

Hydrogéologie

Ressource en eau
potable

Les principaux aquiféres présents sont la nappe de Beauce, (concernée par un Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux
(SAGE) « Nappe de Beauce et milieux aquatiques associés » approuvé enjuin 2013) et de I'aquifere de I'éocéne moyen et inférieur.

LacommunedeVillebon-sur-YvettesituéeenZonederépartitiondeseaux(ZRE) souterraines
«Albien»,enzonesensibleauphosphoreetal’azoteetenzonevulnérablealapollutionpar les nitrates agricoles.

L’emprise objet de larévision du PLU n’est concernée par aucun périmetre de protection de captage d’eau potable (aucun captage
d’alimentation en eau potable destiné a la consommation humaine n’est recensé sur lacommune de Villebon-sur-Yvette).

Enjeu de la thématique : faible

'aménagement potentiel de I'emprise étudiée, accompagné des mesures
spécifiques en terme de gestion des eaux pluviales apparait comme sans
incidencessignificative surlaqualité des eaux souterraines (secteur non sujet aux
débordements de nappe, pas de nappe d’eau souterraine sir le site selon 'étude
pédologique menée en juillet 2018).

Raccordementauxréseaux publicsd’eaupotableet
d’assainissementimposé a touteconstruction,conformémenta
I'article4dureglementdeszonesUletUL.

Respect du reglement d’assainissement du Syndicat
Intercommunal de I’Aménagement Hydraulique de la Vallée
de I'Yvette (SIAHVY).

Hydrologie

La commune de Villebon-sur-Yvette est drainée par |'Yvette, qui marque la limite nord du territoireetlesiteétudiéestdrainépardont
le ruisseau le Vatencul quidébute presdel’A10, juste au nord des parkings du Grand Déme et rejoint I'Yvette environ 1,3 km plus au
nord.

L'Yvette correspond aux masses d’eau FRHR99A et FRHR99B. La riviere connait une dégradation de la qualité de ses eaux d’amont
en aval (pesticides, métaux et hydrocarbures). Dans sa partie aval, au droit de Villebon (masse d’eau FRHR99B), il s’agit d’un cours
d’eau fortement modifié : les objectifs fixés en 2015 au titre de la Directive Cadre Européenne (DCE) sont un bon potentiel écologique
d’ici 2021 et le bon état chimique d’ici 2027.

Enjeu de la thématique : faible a moyen.

Les aménagements permis par la révision du PLU sont susceptibles de générer
une imperméabilisation des sols, induisant une hausse des ruissellements. De
plus, le développement d’activité et d’équipements sur I'emprise du parc
d’activités de Courtabceuf 8 devrait accroitre les risques de pollution des
eaux superficielle, par les rejets d’eaux pluviales ou d’eaux usées.

La masse d’eau concernée (milieux récepteurs des eaux pluviales) est la
partie aval de I'Yvette.

Le périmetre objet de la révision du PLU s’inscrit en
continuité de la zone d'activité de Courtabceuf et de ses
extensions et bénéficie déja de la présence de canalisations
d’eaux pluviales, ce qui permet d’assurer le raccordement aux
réseaux existants desaménagements.

Respect des modalités d’assainissement des eaux usées et des
eaux pluviales prévues au réglement du PLU et au réglement
d’assainissement du SIAHVY assurant qu’aucun rejet de flux
provenant des projets ne se fera directement dans les eaux
superficielles.

Prétraitement obligatoire des eaux de ruissellement des
espaces imperméabilisé de plus de 200 m? (ouvrages de
dessablage, déshuilage, séparateur d’hydrocarbures...).



http://www.siahvy.org/index.php?option=com_content&amp;view=article&amp;id=222%3Ale-contrat-de-bassin-l-vivre-avec-lyvette-r&amp;catid=70&amp;Itemid=338
http://www.siahvy.org/index.php?option=com_content&amp;view=article&amp;id=222%3Ale-contrat-de-bassin-l-vivre-avec-lyvette-r&amp;catid=70&amp;Itemid=338
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Sites naturels
sensibles Sites
Natura 2000

Aucunsite naturel sensible surou a proximité du site objet de la révision du PLU. Enrevanche, une grande partie de la commune de
Villebon-sur-Yvette (dont I'emprise étudiée) est couvert par le Péle Naturel Majeur (PNM) « des Buttes du Hurepoix » mis en place
dans le cadre du SchémaDépartementaldesEspacesNaturelsSensibles(ENS). Deplus, unmassifboisédeplus de 100haprotégéparle
SchémabDirecteurd’lle-de-Franceestrecenséenbordurenord-estde I'emprise étudiée.

Périmetre de projet situé a environ 10 km au sud-est du site Natura 2000 le plus proche (« Massif de Rambouillet et zones humides
proches ») : absence d’enjeu spécifique vis-a-vis de ces sites.

Enjeu de la thématique : faible.

'emprise objet de la révision du PLU n’est inscrite au sein d’aucune zone
naturelleremarquableinventoriée ou protégée (ZNIEFF, ENS, Natura 2000...)
et la ZNIEFF la plus proche (« Bassin de retenue de Saulx ») située a 3 km ne
sera pas affectée par les aménagements permis par la révision du PLU.

En raison de I"éloignement du site Natura 2000 « Massif de Rambouillet et
zones humides proches » vis-a- vis du territoire communal de Villebon-sur-
Yvette et de I'absence d’habitats spécifiquement favorables aux especes
d’intérétcommunautaireidentifiéesausein de cetteZone de Protection Spéciale
surl’empriseobjet de la révision allégée, il est admis que la révision allégée
du PLU de Villebon-sur-Yvette n’induira pas d’incidences directes ou
indirectes sur les especes concernées, et, plus généralement, sur le site
Natura 2000 évoqué.

La révision allégée du PLU objet de la présente étude ne remet donc pas en
cause I'état de conservation du site Natura 2000 FR1112011 « Massif de
Rambouillet et zones humides proches »ni ses objectifs de gestion et de
conservation.

Sans objet.

Trame verte et
bleue, corridors
écologiques

Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE) d’lle-de-France adopté en 2013 identifiedeuxcorridors afonctionnalité réduite
traversant!’emprise objet de larévisiondu PLU d’Est en ouest: un corridor de la sous-trame arborée en bordure nord (fragmenté parI’A
10, obstacle atraiter prioritairement) et un corridor de lasous-trame herbacée des prairies, friches et dépendances vertes au centre.

De plus, les vallées de I'Yvette et de la Salmouille, situées respectivement au nord et au sud de I'emprise étudié, constituent également
des corridors boisés. On identifie également un corridor boisé suit aussil’A 10 (orientée sud-ouest / nord-est) en bordure nord-ouest de
la zone étudiée, des corridors diffus de la plaine agricole au sud et a I’Est des corridors de cours d’eau a fonctionnalité réduite de
I'extrémité amontdelavallée duRouillon (ausud dusite).

Les terrains objet de la révision du PLU ne s’inscrivent pas a proprement parler dans les principaux corridors écologiques du
secteur, mais en continuité.

Enjeu de la thématique : faible a moyen.

Plusieurs corridors écologiques sont présents aux abords de 'emprise objet
delarévisiondu PLU mais la zone étudiée ne s’inscrit pas a proprement parler
dans les principaux corridors écologiques du secteur, mais en continuité et
dans un contexte tres contraint: développement urbain et fractionnement
par les axes routiers et autoroutiers et la mise en place de batiments et de
clétures.

Mesures de compensation / amélioration a I'échelle des
corridors écologiques proche de I'emprise étudié :
reboisement, gestion...

Préservation voire confortement d’une zone tampon
végétalisée permettant de maintenir la connectivité du site
avec le corridor de I'A 10.

Cadre biologique

Située en bordure de secteurs agricoles, I'emprise objet de la révision du PLU s’urbanise progressivement (réduction des espaces
végétalisés ces derniéres années). Les milieux encore présentssontlessuivants: pelouse urbaine et prairiede faucheau centre (terrains
TDFeta I'estduGrandDdme), prairiehumidearenonculerampanteetvulpingenouillé(zonehumide au nord-est des établissements
Costco), boisement mixte entre 'A 10 et Costco, chénaie a Jacinthe-des-Bois subsistant en bordure nord et nord-est de la nouvelle
zoned’activitédela Plesse, fourré a fréne commun et Sureau noir en bordure nord-ouest de la rue du Grand Dome. De plus, autour
du Grand Dome, les aménagements paysagers (parkings...) ont créés plusieurs formations plantés (alignements d’arbres, bosquet
ornemental, formationdeRobinier, haies, jardins ornemental) et laissés des friches mésophiles et nitrophiles. De plus, quatre especes
invasives (Erable sycomore, Robinier faux-acacia, Conyze du Canada, Sénegon sud- africain) ont été mises en évidence autour du
Grand Dome.

Les prospections et études de la flore et des habitats réalisée en 2013 et 2019 sur I'emprise a aménager et a proximité immédiate ont
permis de mettre en évidence la présence d’une flore et d’habitats communs en région lle-de-France qui ne présentent pas d’enjeux de
conservation particuliers (pas d’espéces patrimoniales), ce qui ressortait déja de I'atlas de la biodiversité communale réalisé en 2013.

16 especes d’insectes (papillons et coléoptéres) et 45 especes d’oiseaux (passereaux), quelques reptiles et mammiféres ont été identifiées
surl’emprise objet de larévision du PLU. Ces especes sont toutes relativement communes dans la région lle-de-France. Dans I'ensemble,
les enjeux liés a la faune sur le site sont relativement faibles.

Enjeu de la thématique : de plus en plus faible (avec le développement urbain).

L'ouverture a l'urbanisation résultant de la révision du PLU ne générera pas
d’impact direct notable sur la flore et les habitats dans la mesure ou aucun
habitat sensible et/ou menacé n’a été recensé et que les milieux concernés
sont occupés par une végétation qui peut étre qualifiée de banale et communeen
lle-de- France.

Concernant la faune, la modification ou la disparition des biotopes liées
aux aménagements aura un impact limité dans la mesure ou les espéces
présentes (oiseaux, insectes, amphibiens, reptiles, mammiféres) sont toutes
communes a I'échelle régionale. Cette faune pourra se reporter sur des
milieux similaires présents a proximité ou demeurer au sein des espaces
verts arborés qui seront réalisés dans le cadre des projets (maintien de la
zone humide sur la partie ouest).

De fait, I'ouverture a I'urbanisation permise par la révision du PLU ne générera pas
d’impact notable sur les milieux naturels.

Les aménagements qui seront réalisés sur I'emprise de la
révision du PLU prévoiront la création d’espaces verts
végétalisés ouverts et la plantation d’arbres et d’arbustes,
conformément au reglement du PLU révisé, avec des espéces
\végétales non invasives, non allergenes et bien adaptées au
climat et au terrain. Des marges de recul plantées et des écrans
végétaux seront ainsi mis en place le long de RD 59 et RD 118.
Cette végétation permettra I'accueil de plusieurs especes
faunistiques.

On veillera a limiter la propagation des espéces invasives
présentes autour du Grand Déme, notamment le Robinier
faux-acacia (enlévement des souches, pas de dissémination
naturel de jeunes plants...) et la Conyze du Canada (fauche
avant la montée en graine de la plante).
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Zones humides

Unezone humide aétéidentifiéelors desinvestigations réalisées en 2013 et 2019,
aunorddu magasin Costco, jusqu’aux parkings du Grand Déme (moins de 0,2
ha). Elle présente un fonctionnement dégradé (fossé traversant favorisant le
drainage plutét que I'alimentation de la zone humide) mais posséde plusieurs
sources d’alimentation en eau.

Une seconde zone d’environ 1 000 m? a été identifiée en 2013 sur la base de
critéres pédologiques; elle se trouve en bordure nord-ouest de la RD 59, juste au
sud des bois de la Plesse.

Enjeu de la thématique : moyen.

Les terrains en zone humide situés entre le magasin Costco et les parkings du Grand Déme
(environ 0,15 ha) seront conservés en espaces verts avec possibilité de réaliser une zone de
rétentionetdegestion des eaux pluviales bassin, maintenant ainsi son caractere humide.

LapetitezonehumidedelaPlessedoitétre évitée parlesaménagementspourétre conservée
entantque zone humide.

Pour la zone humide la plus importante, situé a I'ouest du Grand
DOme, sa conservation etle maintien de son fonctionnement, imposés
parle reglement du PLU, suppose la conservation de I'emprise stricte
de la zone humide, mais également par la conservation de son

alimentation en eau via un rejet d'eaux pluviales diffus
(aménagements potentiels au sud de la zone humide). Afin
d’augmenter le temps de séjour de 'eau ou de faire remonter le niveau
relatif d’eau dans le sol, il est possible de réajuster le fil d’eau du
fossé, de positionner des redents dans le fossé afin de ralentir
I’évacuation des eaux voire de reméandrer le fossé afin d’augmenter
son linéaire. Un nettoyage du fossé et I'enlevement des déchets est
également préconisé.

Au niveau de la Plesse, le projet de zone d’activité évite la zone
humide qui pourra étre intégrées aux aménagements paysagers de
bord de voirie (noues et fossés...).

L'arrété préfectoral du 25 mars 2014 décrit les mesures a
appliquer pour conserver et restaurer les zones humides.

Paysage

L’emprise objet de la révision du PLU est un espace périurbain en mutation de la
communede Villebon-sur-Yvette, dédié aux grands équipements (antennes TDF,
salle de sportsdu Grand Dome), surlequel se développent des activités en continuité
de la zone de Courtabeeuf. Il s’agit d’'une zone de transition entre le parc de
Courtaboeuf et les espaces agricoles (grandes cultures) voir boisés de Villebon et
Villejust. Les zones résidentielles les plus proches se trouvent a plus de 600 m.

Les ambiances ouvertes des vastes prairies des terrains de TDF s’opposent a un
secteur plus fermé au nord (boisements et développement des activités a la
Plesse).

Situé en entrée de ville de Villebon (via’A 10 et laRD 118, le parc de Courtabceuf,
Villejustou les Ulis), I'emprise étudiée est également concernée par un « front urbain
d’intérét régional » du SDRIF (adopté en 2013) le long de RD 59. Aujourd’hui, les
abords de la RD 59 (comme ceux de la RD 118 au sud) ne sont pas aménagés
(liaisons douces, végétaux...), sauf au droit de la nouvelle zone de la Plesse.

Enjeu de la thématique : fort.

La révision du PLU, en permettant le développement des activités et des équipements sur le parc
d’activités de Courtabeeuf 8, générera un nouveau paysage, de type urbain et relativement
fermé du fait des constructions et des plantations, qui se substituera au paysage rural et
ouvert(emprise TDF)actuel. Les effetssurlescomposantespaysageressontdoncliésdefacon
prépondérante au changement de vocation de cet espace (artificialisation : développement
d’une zone d’activité al'instar du parc de Courtabceuf tout proche).

Les perceptions et les ambiances actuelles seront donc nettement modifiées, notamment pour
les riverains (activités) et les utilisateurs des voiries (RD 59, RD 118 et rue du Grand Déme
notamment) poursuite du développement urbain réalisée ces derniéres années
(établissements Costco et zone d’activité de la Plesse), dans le respect des grands principes du
PLU (PADD notamment:emprise destinée a étre urbanisée aplus ou moins long terme).

Réalisation d'espaces verts, plantations d'arbres et d’arbustes... afin
d'intégrer au mieux les activités et les équipements au site et
conformémentauréglement du PLU, que la révision allégée du PLU
renforce méme sur ces thématiques (aspect extérieur des
constructions et aménagement de leurs abords, obligations en
matiere deréalisationd’espaceslibres,d’airesdejeuxetde loisirs et
de plantations).

Surtout, I'objectif n°4 de la révision du PLU permet une meilleure
prise en comptedelaqualité paysageredesabordsdesRD118etRD
59 (modification du projet urbain établi au titre des articles L.111-
6aL.111-8 du code de I'urbanisme).

Patrimoine culturel

La commune de Villebon-sur-Yvette ne renferme aucun site ni monument historique
classé ou inscrit.

L’emprise objet de la révision du PLU n’est concerné par aucun site ou monument
classé ou inscrit (pas de périmetre de protection ou de covisibilité) ni par aucun
élément de patrimoine vernaculaire (petit patrimoine) ou archéologique. On note
toutefois la présence d’un batiment de TDF, témoin de I'histoire de la diffusion
télévisuelle francaise.

Enjeu de la thématique : faible

Larévision du PLU et lesaménagements en résultant n’aura pas d’'impact significatif sur le
patrimoine culturel.

Toute découverte fortuite d'indices ou de vestiges archéologiques
devra faire 'objet d’'une déclaration auprés du maire de la commune,
conformément a la réglementation.

Le batiment de TDF pourra éventuellement étre conservé et
réhabilité (bureaux...).

Pollutions de Iair
des sols

Aucun site de sols potentiellement pollué (BASIAS ou BASOL) sur I'emprise objet de la
présente révision du PLU ou a proximité.

Qualité de I'air est globalement satisfaisante sur 'emprise étudiée (comme sur le reste
de la commune : indice CITEAIR bon a trés bon 78% du temps en 2018, pas de
station de mesure de la qualité de I'air a Villebon-sur-Yvette ou a proximité), avec
toutefois la présence de polluants (dioxyde d’azote, hydrocarbures, monoxyde de
carbone, particules...) en bordure de I’A 10.

Enjeu de la thématique : fort

Le développement du parc d’activités de Courtabceuf 8 quirésultera de la révision du PLU devrait
accroitre les trafics routiers sur le secteur, augmentant d’autant les rejets de polluants dans
I'atmosphére ou vers le sol.

Onveillera a limiter la place de I'automobile dans les déplacements
par la promotion et le développement des transports en commun
(bus) et des modes doux (itinéraires pour vélos et piétons).

Ainsi, la révision allégée du PLU promeut les véhicules électriques,
moins polluants que lesvoitures utilisant des carburantsfossiles, en
imposantun nombre minimal de places de stationnement pourles des
véhicules électriques ou hybrides rechargeables (articles 12 des
zones Ul et UL).

Suite du tableau page suivante.
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Nuisances sonores

Emprise étudiée affectée par le bruit de I'A 10 (classement sonore des infrastructures de

transportsterrestresdecatégoriel:zonedebruitde300mdechaquecétédeschaussées),de
laRD 59 et de la RD 118 (toutes deux de catégorie 3, zone de 100 m) : isolement acoustique
requis en fonction de |'usage des batiments.

Selon lescartes des Plan de Prévention du Bruit dans|’Environnement (PPBE) de I'Essonne, le
niveau sonore moyen sur 24h de I'emprise étudiée est situé entre 55a 70 dB(A).

Le Grand Dome et les terrains situés a I'Est et au nord (la Plesse...) se trouvent en zone C du
Plan d’exposition au bruit (PEB) de I'aéroport de Paris-Orly, entrainant notamment des
restrictions pourle développement del’habitat (logements collectifs interdits...).

Enjeu de la thématique : fort.

"ouverture a 'urbanisation découlant de la révision du PLU permettra le développement du parc
d’activités de Courtabeeuf 8, dont les activités ne sont pas de nature a générer des nuisances
sonores particulieres significatives.

Les nuisances sonores seront surtout indirectes, liées a I'augmentation des trafics routiers
induits par le développement urbain (nouvelles voiries et voies existantes donnant accés au
site).

Isolement acoustique des batiments conformément aux décrets n°95-20 et n°95-
21 et a I'arrété du 30 mai 1996, relatif au classement des infrastructures de
transports terrestres...

Maitrise de la circulation automobile par la promotion et le développement des
transports en commun (bus notamment a haut niveau de services) et des modes
doux (itinéraires pour vélos et piétons).

Risques majeurs,
déchets

La commune de Villebon-sur-Yvette est classée en zone d’aléa sismique tres faible. L'emprise
objetdelarévisionduPLUestconcernéeparlerisquedemouvementsdeterrainliésauretrait-
gonflement des argiles (aléa moyen au nord et faible au sud). Aucun risque lié aux cavités ou
auxinondations (par cours d’eau ou nappe) n’y est en revanche recensé.

Concernant les risques industriels et technologiques, le site étudié est surtout concernée par les
risquesliésautransportde matieresdangereusessurl’A10quipasseenbordurenord-ouest.

Enjeu de la thématique : faible @ moyen.

Les aménagements rendus possibles par la révision du PLU exposeront davantage de
constructions aux risquesde mouvements deterrain liés au retrait-gonflement desargiles et aux
risquesliésautransportdes matieres dangereuses sur I’A 10.

L'ouverture a I'urbanisation de I'emprise n’est pas en soi et a priori génératrice de risques
industriels ou technologiques pourles populationsriveraines. LeréglementduPLUinterditen effetles
installations classées en zone Ulc et les établissements industriels en zone UL.

Pour chaque aménagement, des investigations géotechniques permettront de
préciser le risque lié au retrait-gonflement des argiles, ainsi que les mesures
nécessaires pour y faireface.

Une des orientations d’aménagement du secteur concerne directement la gestion
desdéchetsetdoitnotammentfavoriser uncircuitderecyclageetde tri tout au long
des chantiers de construction.

Réseaux et eaux

L'emprise objetdelarévisionduPLU estdesservie parlesréseauxd’eau potable (réservoirdu
plateau de Courtaboeuf alimenté par les usines de Morsang-sur-Seine et de Viry-Chétillon),
d’eaux usées (effluents traités a la station d’épuration de Paris Seine-amont de Valenton), d’eaux
pluviales, d’électricité et de télécommunications. Les réseaux sont notamment localisés le long
des voiries, généralement en continuité du parc de Courtabeeuf)

Accroissementdes quantités d’eaux usées atraiter suite au développement des activités rendu possible
parla révision du PLU ; extension des réseaux d’eaux usées existants.

Les eaux usées seront traitées a la station d’épuration de Paris Seine-amont située a Valenton et qui
dispose encore de larges réserves de capacité et présente un bon fonctionnement.

Raccordement au réseau public d’eaux usées imposé a toute construction,
conformément a I'article 4 du réglement des zones Ul et UL.

énergétique

Enjeu de la thématique : moyen.

usées
Enjeu de la thématique : moyen.
Le solaire (photovoltaique ou thermique), la géothermie voire le petit éolien sont les principales Absence de mesures spécifiques a la date de rédaction de la présente
énergies renouvelables envisageables sur la commune de Villebon-sur-Yvette. Une extension évaluation environnementale (utilisation des énergies renouvelable
versl'ouestduréseaudechaleurduSIOMde Villejust pourraitaussiparticiperal’alimentation | Le développement urbain permis par la revision du PLU va nécessairement induire une hausse | encouragée conformément aux différents documents de planification et
énergétique du secteur étudié a partir d’énergies renouvelables (ordures ménageéres et bois). des consommations énergétiques. d’urbanisme, en particulier le Schéma Régional Climat-Air-Energie (SRCAE), le Plan
Potentiel Régional pourlaQualitédel’Air (PRQA) « Changeonsd’airenlle-de- France » ou le

Plan Climat Air Energie Territorial (PCAET) de la Communauté d’agglomération Paris-
Saclay.

Déplacements

(18
000 véhicules par jour) et la RD 59 (4 500 véh/jour). Elle est également connectée a

La zone d’étude possede des infrastructures routieres performantes, avec la RD 118

I'autoroute A10 (échangeur avec la RD118 et via un demi-échangeur avec la rue du Grand
Dome) qui permet une desserte du site a I'échelle métropolitaine.

Au niveau des trafics aux heures de pointe, on observe en semaine, un flux pendulaire
caractéristique, avec un fort mouvementvers|’ouest (A 10 et parc d’activités de Courtabeeuf) le
matin, entrainant des ralentissements forts sur certaines branchesdelaRD 118; et le soir unfort
mouvement vers I'Est et le nord du secteur (plus étalé dans le temps que le matin, donc
causant desralentissements moinsimportants). En heure de pointe du samedi, le trafic sur
leréseau routier est significativement plus faible qu’en heure de pointe de semaine.

Au niveau de la desserte des transports en commun, les lignes de bus sont concentrées sur
la RD 118 au sud de la commune (arrét du giratoire avec I'avenue des Deux Lacs
concentrant quatre lignes, ce qui offre une desserte du site satisfaisante aux heures de
pointe, mais peu performante le reste dutemps).

Concernantles mobilités actives, le site est desserviinégalement (réseau cyclable morcelé) mais
denouvellesliaisonscyclablesdontprévuesurlelongterme. Laplacedes piétonssurlesaxes
structurantestlimitée (trottoirs absentsou étroits) saufau niveaudes arrétsde bus.

Enjeu de la thématique : fort.

Le bureau spécialisé CDVIAaréalisé une évaluation des flux liés aux projets rendus possibles parla
révision allégée du PLU, en faisant I'hypothese d’une faible amélioration de la desserte des
transports en commun (part modales utilisées similaires aux parts modales actuelles). Concernant le
traficmoyenjournalier (TMJ), la circulation sur ces axes structurants subira (voir figure suivante) :

e uneaugmentationde6%dutraficsurlaRD 118 parrapportal’ étatactuel (cequicorresponda

plusde 1 000 UVP/jour supplémentaires);
e uneaugmentation de 6% du trafic surlaRD 59;
e uneaugmentation de 10% du trafic sur la rue du Grand Déme.

On observe ainsi des phénoménes de surcharges / saturation aux heures de pointe,
notamment le matin et/ou avec l'organisation d’évenements au Grand DOme, tout
particuliérement sur les carrefours giratoires (surtout RD118/RD 59 et rue du Grand Dé6me/RD
59...). Lesfilesd’attentes peuventdépasserles 200msur la RD 118 Est au carrefour avec la RD
59 a I'heure de pointe du matin (vers I’A 10 et le parc de Courtabeeuf). Parailleurs,avecdes
flux exceptionnels générés par le Grand Déme, on observe a I’heure de pointe du soir, une
augmentation de trafic significative sur la rue du Grand Déme et des difficultés surla RD 118
avec des files d’attentes remontant sur 500 m.

Pour limiter les effets de I'augmentation de trafic générée par les projets, le bureau
spécialisé CDVIA préconise:
e |lamodification des temps de cycles des feux du carrefour RD 59/rue du Grand
Doéme afin de donner plus de temps de vert a la RD 59 et a la routede
Villebon, notammentencasd’évenementduGrandDome;

e |'acces au Grand Déme et aux terrains TDF en tourne-a-droite uniquement
surlaRD 59, avec un STOP sur les sorties ;

e |'augmentationdelalargeurdel’anneaudecirculationsurle giratoire RD 59/RD
118 ainsi que la création de surlargeurs sur les entrées/sortiesdelaRD 118,
améliorant significativementla réserve de capacité de la RD 118 en heure de
pointe du matin;

e ['élargissement de I'entrée et de la sortie de la RD 118 dans le sens Est vers
ouest sur le giratoire avec [I'avenue Saint-Pierre-et-Miquelon,
aménagement permettra la circulation sur 2 voies a I'intérieur du giratoire,
quiestsuffisammentlargementdimensionné pour permettre cette circulation.

Sous réserve de ces aménagements, les conditions de trafic demeureront
satisfaisantes aux heures de pointe, avec une nette amélioration sur le giratoire
RD59/RD 118. On note toutefois un fonctionnement chargé de I'entréeRD118
Estal’approchedugiratoireavecRD59enheuredepointe du matin.

Par ailleurs, le renforcement des transports en commun (prévu), surtout en cas
d’événement par le Grand Dome, sera nécessaire pour absorberles nouveaux
fluxgénérés par ces projets. Ons’attend ainsialong terme que les fluxgénérés parles

projetssoientmoinsimportants que ceuxanticipés, suite
a la mise en place d’un réseau de bus performant.
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ANNEXE 1 — Tableau de synthése anonymisé des prospects (Service développement

économique Communauté d’agglomération)

@

IMMOBILIER
Superficie
recherchée
Date Activité Destination (m?) Statut Secteur
0502 2015 restaurantion local commercial 150 location COURTABOEUF
04 03 2015 Artisan d'art mixte atelier bureau 100 location COURTABOEUF
1103 2015 Fabrication distribution biéres mixte atelier bureau 50 location COURTABOEUF
12 03 2015 . ense!gne , local commercial ou industriel location/achat COURTABOEUF
restauration rapide salon de thé 200
mixte:

2 1/201 XXX hat COURTABOEUF
0/01/2016 logistique/bureaux 6 000 acha ou OEU
20/01/2016 XXX entrepot 150 location COURTABOEUF

mixte:

15/02/201 XXX RTABOEUF
5/02/2016 logistique/bureaux 6 000 cou OEU
23/02/2016 XXX locaux commerciaux 100 location COURTABOEUF
15/04/2016 XXX bUreaux 50 location COURTABOEUF
16/06/2016 XXX locaux de stockage 120 location COURTABOEUF
16/06/2016 XXX locaux de bureaux secteur Orsay (1h) 500 location COURTABOEUF
14/10/2016 XXX bureaux 65 location COURTABOEUF
24/10/2016 XXX emplacements location COURTABOEUF

RTABOEUF
14/12/2016 XXX bureaux 800 achat/location cou OFU
30/11/2016 expertise comptable conseil locaux tertiaires 300 location CPS Plateau
14/12/2016 BET Analyse locaux tertiaires 800 achat/location MASSY CTBF
05/01/2017 BET études physiques bureaux/labos 300 achat/location CTBF
| .
06/01/2017 courtage assurances ocaux tertiaires 70 location/achat Massy/CTBF/Palaiseau
06/01/2017 | Conception fabricat®Table tactile ateliers/bureaux 2 500 achat de préférence Massy/CTBF/Palaiseau
acquisition en VEFA 1000 €/m?
15/03/2017 fabrication et logistique atelier/bureaux 3500 max - 5 quais CTBF
importation et distribution de
15/03/2017 produits italiens activité/bureaux 300 achat Plateau Ctbf Igny
12/04/2017 entrepot entrepot 1200 location CPS
23/05/2017 services personne locaux d'activités 1200 location CPS
regroupement de 2 sites dont 1 a
24/05/2017 Courtaboeuf locaux mixtes 3000 location Courtaboeuf
24/05/2017 semi conducteurs locaux mixtes 300 location CPS
19/12/2017 electronique 2 000 location acquisition CPS
fabrication de produits de
BOE
23/01/2018 nettoyage activités/bureaux 4000 acquisition COURTABOEUF
BOE
12/04/2018 XXX locaux mixtes 50 location COURTABOEUF
BOE
18/04/2018 XXX atelier agro-alimentaire 350 location COURTABOEUF
BOE
25/05/2018 XXX locaux mixtes 15 000 location COURTABOEUF
BOE
25/05/2018 XXX locaux mixtes 1000 location COURTABOEUF
BOE
26/05/2018 XXX locaux mixtes 4 500 location COURTABOEUF
27/05/2018 XXX locaux mixtes 700 location COURTABOEUF
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26/06/2018 XXX locaux mixtes 300 location COURTABOEUF

spécialisé dans I'Etalonnage et la COURTABOEUF

Vérification des 80
03/09/2018 XXX Moyens de Mesure et de Contréle location
. ixte: activitd | .

03/01/2019 Culture du diamant mixte: activité/bureaux 1 000 ocation
15/01/2019 start up spatial défense bureaux 50 location
31/01/2019 Construction de laser mixte/salles blanches 100 location Courtaboeuf et environs
07/02/2019 robot entrepot 150 location courtaboeuf
06/06/2019 R&D BIOTECH mixte 3000 location courtaboeuf/saclay
24/06/2019 SITE INDUSTRIEL mixte 6 000 achat courtaboeuf/massy

mixte/salles grises/bureaux (dont
26/06/2019 APPAREIL DE METROLOGIE 1000 d'acti) 3000 location plateau/ctbf/massy
17/07/2019 grossiste fenetres activité 1000 achat ou location courtaboeuf
29/07/2019 Fabricant de galettes mixte 400 location Courtaboeuf / Massy Europe
29/07/2019 laser Mixte 250 achat Orsay, Courtaboeuf,
17/09/2019 menuiserie PVC mixte 250 achat CPS

commerce de gros produits
17/09/2019 alimentaires exotiques mixte 100 location CPS
17/09/2019 Matériel médical bureaux 100 location CPS
site de production de couches
17/09/2019 culottes mixte 12 000 location/achat CPS
site de production de couches
17/09/2019| culottes: site expo/ accueil VIP bureau/mixte 500 location/achat CPS
17/09/2019 quantique MIXTE 150 location CPS
27/09/2019 fabrication kiosques, pop up mixte 300 location CPS
30/09/2019 composant électroniques mixte 300 location courtaboeuf
23/09/2019 electronique mixte 550 location courtaboeuf
84 935
FONCIER
14/12/2016 data center foncier 100 000 achat COURTABOEUF
01/06/2016|  Machine de fabrication de foncier achat CPS
cigarettes
26/04/2017 industrie foncier 7 000 achat terrain CPS
04/05/2017 jardinerie foncier 15 000 CPS PLATEAU ou CTBF Courtaboeuf (SAREAS)
04/11/2019 pharma parkings/foncier 10 000 location courtaboeuf
132 000
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ANNEXE 2 — Ftude paysagére réalisée dans le cadre de I’Evaluation environnementale

REVISION DU PLU
EVALUATION ENVIRONNEMENTALE | VOLET PAYSAGER

mai 2019

Mise a jour : Décembre 2019

Agence TENDREVERT
Architectes Paysagistes & Urbanistes
4, rue des Moriers 41000 Blois
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A I’échelle du SDRIF, le front bati longeant la RD 59 a été identifié comme « Front urbain d’intérét régional » Présentation du contexte

A ce titre 'urbanisation a venir devra permettre de garantir une frange de transition cohérente entre la limite
d’urbanisation et le grand paysage agricole.
Le volet paysager de I’étude environnementale vise a répondre a cet objectif en proposant des orientations

d’aménagement capables d’assurer la comptabilité avec les prescriptions du SDRIF. SDRIF -
Front urbain d’intérét régional

AT /

Polariser et équilibrer Présecver ot valoriser

Extrait du schéma directeur de la Région ile-de-France (SDRIF)

iXe &
™ - -
: 4/?5’\"

e —
§ - N
S

VILLEBOR SURYVETIE
e - ®

\

b
On entend par front urbain la limite entre les espaces
bétis et les espaces ouverts, qui représente a la fois
une ligne de contact et une épaisseur.
La maitrise de ces fronts a pour objectifs de :
* fixer une frontiére a I'urbanisation
* renforcer I'image et I'identité de I’espace urbain
* préserver les unités agricoles, boisées et naturelles
 garantir les continuités et liaisons entre ces unités
* participer a la structuration de I’espace urbain en
maintenant notamment des espaces de respiration
e offrir a la ville vue et accés sur I’espace ouvert
* permettre le retour de la nature en ville.

Leur traitement doit permettre une transition entre

. Secteur Ula

I’espace urbain ou a urbaniser et les espaces ouverts (S;tcze,r”g SU
et la valorisation réciproque de ces espaces.
Secteur ULb

(Grand D6me)

REVISION DU PLU | EVALUATION ENVIRONNEMENTALE | VOLET PAYSAGER
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Grand paysage
. Parcelles agricoles (espace de respiration)

. Coteau boisé EBC

Ruptures physiques et visuelles

- Autoroute A10 en tranchée
. Lignes HT

Réseau viaire

. Voie primaire (RD 59 et 118) \- '\—IlLLEB(ﬁ S/UR,Y

. Voie structurante de desserte S Wz S > - & - 5D

a‘ Voie secondaire de desserte

Continuité douce existante

te Grofd bomd

. Sentier de randonnée existant

Enjeux majeurs

Frange de transition a initier (25m)
front urbain RD 59 / grand paysage (SDRIF)

Frange de transition a initier (25m)
RD 118

Continuité douce a rechercher
(piétons et cycles)

@ Frange de transition a initier (76m)

traitement paysager des abords de I’A10

. Zone humide a considérer
REVISION DU PLU | EVALUATION ENVIRONNEMENTALE | VOLET PAYSAGER
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Franges de transition

Séquence 3
(rue du Grand Déme > Chemin des Casseaux)

.
Coupe 3

bis
Séquence 2
(Grand D6me)
\ Coupe 2
Cou:: abls
Séquence 1

(Rond-point des Vaches > Grand Déme)

Coupe \4
Coupe 4 Coupe

e Coupe : bis
I

Séquence 4
(Avenue de Bréhat > Rond-point des Vaches)

Séquence 5
(Pont A10 > Avenue de Bréhat )

REVISION DU PLU | EVALUATION ENVIRONNEMENTALE | VOLET PAYSAGER
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Cette frange de transition prendra la forme d'une bande d'au meins 25 m depuis I'axe de la route
départementale RD 5g et sera préservée de toute construction batie, D'un point de vue paysager, ce recul
doit permettre de préserver a long terme la perception sur le frent urbain d'intérét régional en instaurant un
cordon végétal en lien direct avec |a frange boisée existante (EBC) et le plateau agricole. La typeologie des

En cohérence avec le Projet urbain au titre du L111-6 3 L111-8 du Code de essences végétales sera issue du cortége floristique des bequeteawx limitrophes.

’ . . P Cette frange devra ainsi &tre prise en compte dans 'aménagement du site de TDF,
I'Urbanisme engage dans le cadre de la révision du PLU’ une fra'"ge de du Grand Dome et des fonciers situés entre la rue du Grand Ddme et le chemin des Casseaux.

Frange de transition RD 59

transition devra étre mise en place entre 'espace agricole et le front Le recul de 25 métres tient compte de I'alignement des batiments déja construits le long de la RD 5g afin de
urbain du parc d"activités de I’Atlantique | Courtaboeuf 8. garantir une homogéndité de perception.

- . ” Far ailleurs, au regard des enjeux identifiés aux parties 26.1.2 et 2.6.1.3 de I'Evaluation environnementale, cetie
S'Equ ence1 {r-::nd pﬂmt des Vaches > Grand DDH'IE} frange végetalisée fera office dans une certaine mesure d*écran de protection contre les nuisances sonores de la
COUPE 1 - A court terme (sans doublement de la RD 59} RD 59, étant avéré que |a propagation du bruit du sol est trés influencée, entre autres, par la présence du vent et

des gradients de température. L'écran végétalisé constituera donc un obstacle a la diffusion du bruit.
De plus, il est admis que les haies et les mix de haies et d'arbres sont des plantations qui peuvent &tre efficaces
pour réduire les niveaux de pollution atmosphérique et le ruissellement.

Afin dassurer la continuité de la frange de transition du front urbain dintérét régional il est préconisé de
prolonger les ameénagements aux abords de la RD 118 le long du site TOF.

Sequence 1

Afin de tenir compte des perspectives d'aménagement a long terme de la RD 59 et de garantir la

cohérence des aménagements en fonction des exigences du SDRIF, cette bande de 25 m sera

constituée a compter de I'axe de la voie:

- D'une emprise de 3,5 métres de voirie

- D'une emprise de 3,5 métres constituée d'un accotement enherbé avec fossé susceptible de

permettre la mise en double voie de la RD 5g tel que prévu par les documents de planification

Bande arbustive supra-communawx (schéma de la veirie départementale 2020).

™ ponctuée d'arbres de haut jet - D'une emprise d'environ 3.50 métres de prairie de fauche {ou de prairie fleurie) pouvant servir de
¢ plantés de facon aléatoire réserve fonciére dans le cas d’'un doublement de lz voie.

- D'une emprise de 4,50 métres composée d'une piste cyclable de 2.50m associde & une circulation

piétonnigre de 1.4om (prescription du schéma communautaire des liaisons douces) et d'une bande

enherbée de 6o cm.

- Mune emprise d'environ 5 metres constituée d'une noue assocciée 3 une bande arbustive

ponctuge d'arbres de haut jet. (Essences végétales issues du cortége floristique bocager local.)

- D'une emprise d'environ 5§ métres, constituée d'un mélange terrefpierre enherbé, bordée

d'arbres sur tige et pouvant étre utilisée en tant que stationnement.

-= limite parcellaire projetée

- limite parcellaire actuelle

Arbre sur tige

Parcelle agricole

Ak AL

Stationnement - & RD 59
+ Piste Prairie de fauche
N I @ | Pléton - Accotement Accotement
mélanﬁﬁﬁ:?ﬁp‘em ouevegctalisee |2 S (réservefonciére) |, fossé enherbés Voirie existante + fossé enherbés
sm &m 60Ccm 1.40m 2.50m 3.50m 3.50m 3.50m 3.50mM 3.50m

25 m (recul minimum d'espace non bati)

10 m (marge de recul des constructions sur espace prive) 15 m (marge de recul de constructibilité imposé par le Département)

REVISION DU PLU | EVALUATION ENVIRONNEMENTALE | VOLET PAYSAGER
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Frange de transition RD 59

Séquence 1 (rond point des Vaches > Grand Déme)
COUPE 1bis - A moyen terme (doublement de la RD 59)

A moyen terme la bande de 25 m sera constituée a compter de I'axe de la voie :

- D'une emprise de 7 métres de voirie (pour une emprise globale de 14m)

- D'une emprise de 3,5 métres d'accotement avec fossé enherbé.

- D’'une emprise de 4,50 métres composée d'une piste cyclable de 2.50m associée 3 une
circulation pigtonnigre de 1.4om (prescription du schéma communautaire des liaisons douces)
et d'une bande enherbée de o0 cm.

- D’'une emprise d’environ 5 métres constituée d'une noue associée a une bande arbustive
ponctuée d'arbres de haut jet. (Essences végétales issues du cortége floristique bocager local.)
-D'une emprise d'enviren 5 métres, constituée d'un mélange terre/pierre enherbé, bordde
d'arbres sur tige et pouvant étre utilisée en tant que stationnement.

- limite parcellaire actuelle

3% - limite parcellaire projetée

Bande arbustive
ponctuée d'arbres de haut jet
plantés de fagon aléataire

Parcelle
agricole
Piste RD59
Accot nt Accotement
e o cyclable |, focsa enherbés Voirie état projeté (2X2) + fossé enherbés
5m 5m Bocm 1.40m  2.50m 3.50m 7m 7m 3.50m

25 m (recul minimum d'espace non bati)

10 m (marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m (marge de recul de constructibilité imposé par le Département)
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Frange de transition RD 59

Principe d’implantation de la frange de transition (séquences 1 & 3)
(vue de face)

Arbre su:,tel?.e d’ucop?v:gmmm
espace
(plantation en alignement / espacement 10 4 12 m) ;:; ‘elél:
Arbre de haut jet
l (plantation aléatoire sur espace privé
au sein de la bande arbustive)

A s A " arbustive
é:' &3 sur espace privé

: - it~
3 1
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Frange de transition RD 59

- a Séquence z
5EC|I.[EI'ICE 2 (Gmnd Dc-me) Séquence semi-ouverte offrant une fenétre visuelle sur le Grand Dome, élément bati identitaire 3
COUPE 2 - A court terme (SEI'IS doublement de la RD 59} I"échelle du front urbain du parc d'activités de I'Atlantique. Dans |a continuité de la séguence 1,

une bande de z5 m préservée de toute construction sera constituée 2 compter de I'axe de la voie :

- D'une emprise de 3,5 métres de voirie

- D'une emprise de 3,5 métres constituée d'un accoetement enherbé avec fossé susceptible de
permettre la mise en double voie de la RD 54 tel gue prévu par les documents de planification
supra-~communaux (schéma de la voirie départementale zo0z20).

- D’une emprise d’enviren 3.50 métres de prairie de fauche {(ou de prairie fleurie) pouvant servir

o
‘}'i de réserve fonciére dans le cas d'un doublement de [z voie.
) . - D'une emprise de 4,50 métres composée d'une piste cyclable de 2.50m associée & une circulation
o ] pietonnieére de 1.4om (prescription du schéma communautaire des liaisons douces) et d'une
-E g bande enherbée de 6o cm.
;3 3 - D'une emprise d"enviren 5 métres constituée d'une noue plantée d'herbacées, (Essences
= w végétales issues du cortége floristigue bocager local.)
Py 2 - D'une emprise d"enviren 5 métres constituée d'une saulaie (asscciation de saules).
= @
E -
= E
| Parcelle agricole
I
- RD 59
'E Piste Prairie de fauche
Pidton Accotement Accotement
Ll s z l cyclable (réserve foncidre) |, foced enherbés Voirie existante + fossé enherbés
am am GOcm 1.40m 2.50m 3.50m 3.50Mm 3.50m 3.50m F50m

25 m (recul minimum d'espace non bati)

10 m (marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m (marge de recul de constructibilité imposé par le Département)
REVISION DU PLU | EVALUATION ENVIRONNEMENTALE | VOLET PAYSACGER
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Frange de transition RD 59

Séquence 2 (Grand Dome)
COUPE 2bis - A moyen terme (doublement de la RD 59)

Armeoyen terme la bande de 25 m sera constitude a compter de 'axe de la voie :

- D'une emprise de 7 métres de voirie (pour une emprise globale de 1am)
- D'une emprise de 3,5 métres d'accotement avec fosseé enherbé.

@ - D'une emprise de 4,50 métres composée d'une piste cyclable de 2.50m associée 3 une
E_ circulation piétonniére de 1.4o0m (prescription du schéma communautaire des liaisons douces)
E_ & et d'une bande enherbée de 6o cm.
o E - D'une emprise d'environ 5 métres constituée d'une noue plantée d’herbacées, (Essences
’;: @ vegetales issues du cortége floristique bocager local.)
2 - D'une emprise d'environ 5 metres constituée d'une saulzie (association de saules).
g 2 D' prise d'envi Etr tituce d’ lai iation d I
a g
[ 4
- &
E ¢
- o
Parcelle
| agricole
RD 59
Accotement Accatement
Noue végétalisée + fossé enherbés Voirie état projeté (2x2) + fossé enherbés
] S Gocm 1.40m 2.50m 3.50m m m 3.50m

25 m (recul minimum d'espace non bati)

- - -

10 m {marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m (marge de reul de constructibilité imposé par le Département)
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REVISION ALLEGEE DU PLAN LOCAL D’URBANISME
RAPPORT DE PRESENTATION

Frange de transition RD 59

Principe d’implantation de la frange de transition (séquence 2)
(vue de face)

Noue végétalisée
Saulaie (sur espace privé)
d'accompagnement de la noue
\ (sur espace privé)
Saulaie 1
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REVISION ALLEGEE DU PLAN LOCAL D’URBANISME
RAPPORT DE PRESENTATION

Frange de transition RD 59

Séquence 3 (Grand Dome > Chemin des Casseaux)
COUPE 3 - A court terme (sans doublement de la RD 59)

Séquence 3
Au niveau de la zone humide pédologique Afin df:' tenir compte ijS perspectives d'aménagement 2 long terme de la RD 55 et de garantir
un platelage bois sera aménagé afin d'assurer la la cohérence des ameénagements en fonction des exigences du SDRIF, cette bande de 25 m sera

continuité du cheminement plétonnier et assurer
la préservation du miliew.

constituée a compter de I'axe de la voie :

- D'une emprise de 3,5 meétres de voirie

- D'une emprise de 3,5 métres constituge d'un accotement enherbe avec fossé susceptible de
permettre la mise en deuble voie de la RD 55 tel que prévu par les documents de planification
supra-communaux (schéma de la voirie départementale zo20).

- D'une emprise d'environ 6 métres de prairie de fauche (cu de prairie fleurie) pouvant servir de
réserve fonciére dans le cas d'un doublement de la voie.

- D'une circulation piétonniére de 1.40m (prescription du schéma cemmunautaire des lizisons
douces) et d'une bande enherbée de 60 cm.

- D'une emprise d’environ 5 métres constituée d'une noue associée 3 une bande arbustive
ponctuée d'arbres de haut jet (sauf au niveau de la zone humide pédelogique).

- D'une emprise d'environ 5 métres, constituée d'un mélange terre/pierre enherbé, bordée
d'arbres sur tige et pouvant étre utilisée en tant gue stationnement (sauf au niveau de |a zone
humide pédelogique).

- imite parcellaine actuelle

Arbre sur tige

Bande arbustive
. ponctuée d'arbres de haut jet
plantés de fagon aléatoine

Parcelle agricole

% RD 59
Prairie de fauche
Pidtan Accotement Accotement
Noue végétalisde £ (réserve fonciére) + fossd enherbis Volrie extstante + fossé enherbés
&M Sm GOCm 1.40m Gm 3.50m 3.50m 3.50m 3.50m

25 m (recul minimum d'espace non biti)

10 m {marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m {marge de recul de constructibilité imposé par le Département)
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REVISION ALLEGEE DU PLAN LOCAL D’URBANISME
RAPPORT DE PRESENTATION

Frange de transition RD 59

Séquence 3 (Grand Déme > Chemin des Casseaux)
COUPE 3bis - Amoyen terme (doublement de la RD 59)

Au niveau de la zone humide pédologique
un platelage bois sera aménagé afm d’assurer la
continuité du cheminemant pidtonnier ¢t assurer
la préservation du miieu.

A moyen terme la bande de 25 m sera constituée 2 compter de I'axe de la voie:

- D'une emprise de 7 métres de voirie (pour une emprise globale de 14m)

- D'une emprise de 3,5 métres d'accotement avec fossé enherbé.

- D’'une emprise de 2,50 métres de prairie de fauche (cu de prairie fleurie)

- D'une circulation pigtenniére de 1.4om (prescription du schéma communautaire des lizisons

3 douces) et d'une bande enherbée de 6o cm.
5 - D'une emprise d'enviren 5 metres constituée d'une noue associée 3 une bande arbustive
E ponctuée d'arbres de haut jet (sauf au niveau de la zone humide pédeologigue).
;] - D'une emprise d'enviren 5 metres, constituge d'un mélange terre/pierre enherbé, bordée
¥ d’arbres sur tige et pouvant étre utilisée en tant que stationnement (sauf au niveau de la zone
2 humide pédelogigue).
£
E
Arbre sur tige i
. o I P
f" Bande arbustive
¢ ponctude darbres de haut jet
wr plantés de facon aléatoire
|
= ""_J
i e, _
& e Farcelle
" ' | agricole
§ SR AR i
Jhty
Stationnement
g ke e Accotement
Piton Accotement £eo
melange terrefpicmre Noue végéralisde e wnisarDds Voirie état projeté (2x2) +fossé enherbés
sm 5m 60Cm 1.40m  2.50m 3.50m m Im 3.50m
25 m [recul minimum d'espace non bati)
10 m {marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m {marge de recul de constructibilité imposé par le Département)
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REVISION ALLEGEE DU PLAN LOCAL D’URBANISME
RAPPORT DE PRESENTATION

Frange de transition RD 118

Séquence 4 (Avenue de Bréhat > Rond-point des Vaches)
COUPE 4

Afin d"assurer la continuité de la frange de transiticn du front urbain d'intérét régicnal il est
préconisé de prelenger les ameénagements aux abords de la RD 118 le leng du site TOF.

En cohérence avec le Projet urbain au titre du L111-6 3 L111-8 du Code de I'Urbanisme engagé
dans le cadre de |la révision du PLU une bande d"au moins 25 m depuis |'axe de la RD118 sera
préservée de toute construction batie et sera constituge :

- D'une emprise de 3,5 métres de voirie

- D'une emprise de 3,5 métres d'accotement avec fossé enherbé.

- D'une emprise de 3,50 métres constituée d'une prairie de fauche ou fleurie

- D'une emprise de 3.90 métres composée d'une piste cyclable de 2.50m associée 3 une
circulation piétonniére de 1.4o0m {prescription du schéma communautaire des liaisons douces)
- D'une emprise d'environ 5 métres constituée d'une noue végétalisée (Essences végetales
issues du cortége floristique bocager local.)

- D'une emprise d"environ 5 métres constituée d'un mélange terrefpierre enherbé, bordée
d'arbres sur tige et pouvant étre utilisée en tant gque stationnement.

limite parcellaire projetée

Arbre sur tige

Bande arbustive
d'accompagnement de la noue

Stationnement RD 118
Piste Prairie de fauche
Piéton Accotement Accotement
rnélanég:g:rrﬁfplerm Gyciatiie et + fossé enherbés Voirie existante + fossé enherbés
5m sm 6ocm 1.40m  2.50m 3.50m 3.50m 3.50m 3.50m 3.50m

25 m (recul minimum d'espace non bati)

_— Po— .

10 m (marge de recul des constructions sur espace privé) 15 m (marge de recul de constructibilité imposé par le Département)
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REVISION ALLEGEE DU PLAN LOCAL D’URBANISME
RAPPORT DE PRESENTATION

Frange de transition RD 118

Séquence 5 (Pont A10 > Avenue de Bréhat)

COUPE 5

Arbre sur tige

Dans le cas de nouveaux aménagements entre le pont de I'A10 et I'avenue de Bréhat, une
bande de 25 m sera également préservée de toute construction et constituée :

- D'une emprise de 3,5 métres de veirie

- D'une emprise de 3,5 métres d'accotement avec fossé enherbé,

- D'une emprise de plus ou moins 3,50 metres constituée d’'une prairie de fauche ou fleurie

- D'une circulation pietonniére de 1,40 metres

- D'une emprise d'environ 3 métres constituée d'une haie bocagére sur deux rangs (Essences
végétales issues du cortége floristigue bocager local.)

- D’une emprise d'environ 5 métres constituée d'une noue végétalisée

- D'une emprise d'environ 5 métres constituée d'un meélange terre/pierre enherbé, bordée
d'arbres sur tige et pouvant &tre utilisée en tant gue staticnnement.

Afin d'assurer la continuitd de la frange de transition du front urbain d'intérét régional un
prolongement des aménagements aux abords de la RD 118 le long du site TOF sera envisage. Le
principe d'une frange paysagée est maintenu, permettant de répondre aux enjeux d'atténuation
des nuisances sonores et des pollutions, dans le respect de Fesprit de la régle des bandes
d'inconstructibilité issues de I'article L111-6 du code de Furbanisme.

wmeeeenen [[PIEEE parcellaire

Piste cyclable
existante

RD 118

Haie bocagere Accotement
Wﬂaﬂgﬁiﬁ:ﬁ'ﬂmﬂﬁ Noue végetalisée sur deux rangs (ou prairie fleurie) - fn;;é enhenrbés Voirie existante
&M 5IM 3m 1.50m +[-3.50m 3.50m 3.50m 3.50mM 3.50m

25 m (recul minimum d'espace non bati)

10 m (marge de recul des constructions sur espace privé)

15 m (marge de recul de constructibilité imposé par le Département)
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REVISION ALLEGEE DU PLAN LOCAL D’URBANISME
RAPPORT DE PRESENTATION

Essences végétales recommandées pour la bande arborée et la haie bocagére
(liste pouvant étre complétée suivant I'annexe 7 du réglement du PLU)

Strate arbustive

Amélanchier (Amelanchier canadensis)
Aubépine (Crataegus monogyna)
Bourdaine (Frangula alnus)

Cerisier a grappes (Prunus padus)
Cornouiller male (Cornus mas)
Cornouiller sanguin (Cornus sanguinea)
Eglantier (Rosa canina)

Fusain d’Europe (Euonymus europaeus)
Groseiller a fleurs (Ribes sanguineum)
Groseiller commun (Ribes rubrum})
Houx commun (llex aquifolium)

Lilas commun (Syringa vulgaris)
Moisetier-Coudrier (Corylus avellana)
Méflier (Mespilus germanica)

Pommier (Malus sylvestris)

Prunellier (Prunus spinosa)

Saule a oreillettes (Salix aurita)

Saule roux (Salix atrocinerea)

Seringat des poétes (Philadelphus coronarius)

Sureau noir (Sambuscus nigra)
Troéne commun (Ligustrum vulgare)
Viorne lantane (Viburnum lantana)
Viorne obier (Viburnum opulus)

Strate arborée

Alisier torminal (Sorbus torminalis)
Bouleau pubescent (Betula pubescens)
Bouleau verruqueux (Betula verrucosa)
Charme commun (Carpinus betulus)
Chéne pédonculé (Quercus robur)
Chéne sessile (Quercus petraea)
Cormier (Sorbus domestica)

Erable champétre (Acer campestre)
Erable plane (Acer pseudoplatanus)
Faux mérisier (prunus mahaleb)

Fréne (Fraxinus angustifolia)

Merisier (Prunus avium)

Saule marsault (Salix caprea)

Sorbier des oiseleurs (Sorbus aucuparia)

Tilleul a grandes feuilles (Tilia platyphyllos)

Tilleul a petites feuilles (Tilia cordata)
Tremble (Popula tremula)

Palette végétale

Essences végétales herbacées recommandées pour la noue
(liste non exhaustive)

Achillée millefeuille (Achillea millefolium)
Fétuque rouge (Festuca rubra)

Géranium sanguin (Geranium sanguineum)
Iris des marais (Iris pseudacorus)

Laiche a épis pendant {Carex pendula)
Salicaire (Lythrum salicaria)

Sauge des prés (Salvia pratensis)
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