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1 Introduction

Avec ses 11,8 millions d’habitants (en 2010), {dle-France est la premiere région de France en
termes de population. Il s’agit d’un territoire maé par de forts enjeux urbanistiques. Les pression
démographique et fonciére y sont extrémement iraptes, notamment en raison de I'attractivité de
Paris. Les zones urbanisables ont continuellenéntepoussées un peu plus loin vers les communes
périurbaines, afin de répondre a la demande emlegts qui ne faiblit pas. D’une part, les communes
d’lle-de-France de plus de 1500 habitants doivespecter un quota de logements sociaux par rapport
a I'ensemble de leur parc de résidences principdta# le taux a été rehaussé de 20% a 25% depuis
la loi du 18 janvier 2013, dite loi Duflot. D’autpart, le prochain SDRIF, dont une entrée en vigueu
est attendue pour 2014, prévoit la constructio@@0 nouveaux logements par an. Par conséquent,
les communes se doivent de trouver des solutions pondre aux besoins, mais également pour
tenir compte des objectifs chiffrés par la loi @ documents supra-communaux, a la téte desquels
figure le SDRIF, document clé en lle-de-Francevedant SCOT.

Néanmoins, des outils Iégislatifs et réglementadrgseté mis en place pour permettre aux maires
ou EPCI compétents en matiére de documents d'usimende disposer de solutions face a l'inévitable
urbanisation des territoires. La politique urbdqgist et les choix stratégiques de planificatioraime
qui en découlent, transparaissent au travers dasynts d’'urbanisme. C’est notamment le cas dans
le PADD, le reglement, mais également dans unéepdutrapport de présentationou les communes
se voient obligées dgstifier les choix de délimitation de zonesinsi queles régles applicables
dans le réglement.

L'étude proposée s’inscrit dans la lignée de cellenée en 2012 par Nadine BONIsur la
région PACA. A la différence de la méthode suivemsl le cadre de ce travail, qui consistait & tenir
compte des informations contenues dans les régtsndenzones, la présente étude s’appuie sur une
partie du document d’urbanisme, le rapport de mptésen, dont un volet est consacré a la
« justification des choix retenud. Elle se révéle en effet représentative des siesé@doptées par les
communes en matiére d’urbanisation de leur teréfaar il ne suffit pas de se contenter d’énoteser
regles retenues par secteurs, mais d'y apportendgivations qui ont présidé au choix réalisé. Ains
les informations extraites de ces documents sanée de nous fournir une panoplie d’'indicateurs
pouvant nous faire comprendre les choix urbanieBgques communes d'lle-de-France, et en
particulier dans les secteurs a enjeux, c'est@-dians les zones périurbaines. Aussi, les deux
départements les plus étendus de la région llerdieeE ont été retenus : la Seine-et-Marne et les
Yvelines.

Les enjeux y sont quelque peu différents, en pditicsur le plan agricole. En effet, les Yvelines,
certes marquées par l'agriculture (1270 exploitagtts91000 hectares cultivables soit 43% du
territoire’), sont avant tout un territoire fagonné par dgdarespaces naturels et forestiers et par un
paysage remarquable (le parc du Vexin occupe utite partie du nord du département tandis que la
forét de Rambouillet est un véritable écrin de ueeds’étendant sur 200km?). La Seine-et-Marne, en
revanche, est pleinement orientée vers I'explaitatigricole. Avec ses 340000 hectares cultivatiles e
6428 exploitants elle accueille a elle seule 60% de I'espace algride I'lle-de-France. L'échelle
d’exploitation n'est donc pas la méme entre lesxdéépartements. Malgré des colts a I'hectare
sensiblement identiques (environ 7200€ si libra &dnté), le poids de cette activité sur I'économie
de la Seine-et-Marne peut générer des différengesv@au des choix effectués dans les documents
d’urbanisme.

1 BONIN Nadine. Au-dela du zonage, quelle régulation de I'usagesibds ? Pratiques réglementaires dans les documents
d’urbanisme en région Provence-Alpes-Cote d’Aklgmoire fin d’études de I'ESGT.

2 Code de I'urbanisme, articles R.123-1-2 et R.123-1.

3 Source : www.ile-de-france.chambagri.fr

4 Source : www.seine-et-marne.fr

5 Source : www.leblogpatrimoine.com
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Le volet justificatif des rapports de présentatmmtient un grand nombre d’informations
relatives au zonage et aux regles d’'urbanismeéaviese étre de nature hétérogene d’'une commune a
'autre. Certaines jouent le jeu d’'une transparetotale, justifiant article par article 'ensemides
regles adoptées, expliqguant pourquoi il en esti.aidis il arrive également de trouver des
justifications moins exhaustives et plus évasipesbablement parce que cette partie reste finalemen
peu encadrée, tout au moins dans sa forme, paode de l'urbanisme. En effet, si ce chapitre
justificatif fait partie du contenu obligatoire dapport de présentation, aucune « mise en pagest n’
imposée. Cette partie reste donc encore relativelibea. Une évolution vers plus de rigueur peut ét
attendue dans les années a venir, ne serait-cpayule retour d’expérience des bureaux d'études,
permettant une amélioration de la forme rédactibb@ke cette partie du rapport de présentation.

La planification urbaine est un domaine a enjeutsfpour diverses raisons. Tout d’abord
pour des raisons économiques : les prix du foremelle-de-France sont particulierement élevés et la
différence entre un terrain inconstructible etemain constructible est loin d’étre négligeable.

Ensuite, comme nous le disions déja un peu plug, Has communes se voient dans
'obligation de développer leur offre en logemerdfin d’accueillir de nouveaux habitants.
Rapidement, le probleme se pose de savoir ou wrarict la question de I'étalement urbain est
inévitable puisqu’une des premieres solutions pouésre envisagée par les communes est celle de
puiser dans les espaces agricoles ou naturels.

De plus, les lotissements qui ont fleuri au cows dernieres décennies, en réponse au réve de
la maison individuelle partagé par tant de Francaig été extrémement gourmands en espaces
puisque l'urbanisation horizontale qu’ils géneneraduit peu d’espaces béatis sur de grandes pascelle
entrainant par ailleurs des surcodts en terme skEav& et de voiries, sans parler des difficultés de
dessertes par les transports en commun. Ausiplesirs publics ont pris conscience de la néaessit
de remédier a cette situation.

En conséquence, de nouveaux modeles de développenteru le jour, dont le fer de lance
est porté par léi du 13 décembre 2000 relative a la solidarité etu renouvellement urbains dite
loi SRU, complétée par la suite parlta du 12 juillet 2010 ou loi Grenelle Il Ces lois ont contribué
et contribuent encore a développer une autre vidiodéveloppement urbain, celui de la ville sur la
ville, autrement dit de densification sur I'exista@’est une petite révolution en soit : ne plusrcher
systématiqguement du foncier disponible en périghées zones urbanisées mais développer les
opportunités la ou I'on ne les imaginait pas auwgang c’est-a-dire au cceur méme de I'existant.
L'objectif est double : augmenter I'offre en pertaet d’accueillir de nouveaux habitants tout en
réduisant la consommation d’espaces agricolestatais. Sans compter le gain représenté par la non
nécessité de construire de nouveaux réseaux deglmr I'existant présente un dimensionnement
adapté.

Tout I'enjeu de notre étude va étre de mettre ede@ee les différents choix en matiére de
planification urbaine retenus par les communes dfinvoir s'ils s’inscrivent dans la mise en
application des recommandations en matiére de dgveiment urbain.
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2 Meéthodologique
2.1 Choix de I'échantillon

L’étude consiste a exploiter les informations issukl volet justificatif des rapports de
présentation. Elles présentent des natures varéesiichesse apte a nous renseigner sur les esvers
situations pouvant étre rencontrées dans les coesniour les prendre en compte, nous avons mis
en place une grille de codage uniformisée. Il nauégalement fallu sélectionner un échantillon
suffisamment conséquent pour obtenir une quanétélahnées permettant d’extraire des tendances
significatives des stratégies de planification &ffement appliquées sur le terrain.

Pour mémoire, le nombre de communes dans les Yagtigleve a 262 et a 514 en Seine-et-
Marne. Ce sont potentiellement autant de documénidanisme dont il n'était évidemment pas
possible de recueillir toutes les données. Il reodenc fallu resserrer I'échantillon en nous basant
plusieurs critéres.

Sur le choix de la taille de I'échantillon, compéau du temps alloué a I'étude (5 mois) et du
fait que I'analyse présente a la fois une dimensjoalitative et quantitative, le seuil nécessaire a
I'obtention de résultats statistiques représemstatd la réalité a été fixé1®0 documents soit 50 par
département.

Les 100 documents retenus ont été sélectionnés delax criteres. Tout d’'abord, un critére
temporel, consistant a couvrir une période récenglobantles années 2007 a 201Ensuite, un
critere portant sur la nature des procédures. fem, éfs documents d’'urbanisme communaux peuvent
étre de deux natures (POS ou PLU) et connaitréepitsstypes d’évolutions.

Procédure de création d’'un document d’urbanisme en I'absence de version
Elaboration antérieure du document. C'est un document opérationnel et stratégique qui

définit le projet global de la commune.

Procédure d’évolution du document qui intervient dés lors que I'évolution
Révision générale porte atteinte aux orientations du PADD, ou si I'ancienneté du document
antérieur le nécessite. La procédure est identique a celle de I'élaboration.
Cette procédure peut étre adoptée lorsque 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 nuisances, de la
qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou est de nature a
induire de graves risques de nuisances, sans qu’il soit porté atteinte aux
orientations du PADD.
Sous réserve des conditions ou une révision s'impose, intervient lorsque la

Révision simplifiée

Modification collectivité envisage de modifier le réglement ou les orientations
d’aménagement et de programmation (OAP).
Modification simplifiée Sous réserve du champ d’application de la révision et de la modification.

Tableau 1 : Les procédures d'élaboration et d’évibddun des POS/PLU en application au ler janvier 2013
(source : www.sarthe.gouv.fr)

Dans le cadre de notre étude, ce sont les proeedes plus completes qui ont attiré notre
attention en raison de la quantité d’informatiangjs aussi pour une raison plus pratique, étamélon
gue toutes les procédures ne portent pas nécessairesur le volet justificatif qui nous intéresse.
Aussi, nous avons retenu Ipsocédures d’élaboration et de révision généralePar conséquent, le
type de documents étudié concerne exclusivemerieldgs
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2.2 Codage de la grille

Cf. Annexe 1 : Descriptif de la grille de donnéeglictionnaire des variables)

Afin de traiter de la méme fagcon chaque documeideetegrouper par themes les différentes
informations, nous avons mis en place une grilleattage des données. Cette grille se présente sous
la forme d’un tableau Excel pouvant ensuite étngoebé sur Access pour un traitement en base de
données.

La grille comporte deux feuilles distinctes pounit&compte des particularités des deux parties
du volet justificatif : délimitation des zones daupart et justification des choix réglementairesutte
part. Ainsi, la grille comporte une feuille « sagte» et une feuille « reglement ».

La feuille « secteurs » permet de lister I'ensentas secteurs présents dans chagque commune.
Par définition, un secteur est créé dés lors gu'amoins un article de son réglement différe par
rapport aux autres secteurs de meéme naturePlusieurs points sont alors renseignés pour
chacun d’eux, dont certains en double pour faifgaegitre leur évolution. Ainsi, on note « document
2» pour parler du PLU actuel, et de « documentpbur sa version antérieure (POS ou PLU dans le
cas des procédures en révision générale). Lesrmedgmermettent notamment de renseigner le nom de
la commune, le code INSEE, la procédure et la dapprobation du document, la vocation du
secteur, c'est-a-dire l'usage principal auquel Ie&timents sont destinés (habitat, activités,
équipements publics, etc.), la surface, les éwmisti éventuelles du périméetre du secteur, la
justification de la délimitation, les servitudesutilité publigue ou encore les documents supra-
communaux.

Tout ce qui concerne les regles d'urbanisme entreligne de compte dans la feuille
« réglement ». On rappelle notamment le nom detantune et le code INSEE. Les autres colonnes
servent a renseigner le nom du secteur, l'artigleeglement, la régle introduite, la reégle antéeela
justification du choix réglementaire ou encoredesntuelles regles supra-communales en lien avec ce
choix.

La nature de la donnée renseignée dépend du tygerdiation :

- Texte : lorsque la formulation est singuliére et étre conservée telle quelle. C'est le cas
par exemple pour les justifications, les régles skervitudes, etc. ;

- Liste de choix : elles sont utiles pour les termé&=urrents, comme les noms d’articles, les
vocations générales ou les catégories de justditatdéfinies a partir des justifications en
forme textuelle ;

- Numérique : concerne toutes les données chiffréesime les surfaces, le nombre de
secteurs, certaines régles apres traitement ;

- OQui/Non : critéeres ayant un caractere binaire ;

- Date : pour la date d’approbation du document.

Afin de permettre la réalisation d'analyses craésémtre les deux feuilles, un systeme
d’identifiant commun a été créé a partir du nom shxteurs. Chacun porte un numeéro individuel, qui
est reporté dans la feuille reglement.

Le fonds de documents des Yvelines a été mis asitsgn par la DDT de Versailles. Ensduite,
un abonnement aupres de la société VisioPLU, quirse et met en ligne les documents d’urbanisme
d’lle-de-France, est venu compléter la base doctairerpour la Seine-et-Marne.
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3 Partie | : justification des choix retenus dans lalélimitation des zones

3.1 Présentation

Cette partie étudie la fagon dont les communessidsaint de délimiter les zones de leur PLU et
de quelle maniére elles le justifient. Pour celaysavons détaillé les résultats issus de diverses
informations : les natures de zones, I'évolutioncés zones entre deux documents successifs, les
vocations, les superficies et bien entendu, ldffipations.

Rappelons les principales évolutions au niveau daoteniu du rapport de présentation :
I'explication des choix retenus est I'une des tmaibrigues minimales qui doivent obligatoirement
figurer dans le rapport de présentation, au méitne gue le diagnostic du territoire communal et
I'analyse de la consommation d’espdc&ur la délimitation des zones, David GILLIGous précise
gu’« aucune disposition législative ou réglementalimpose que, dans le cadre de la révision d'un
plan local d'urbanisme et notamment dans le dosdeer'enquéte publique portant sur une telle
révision, tout changement de zonage d'une ou pitssigarcelles fasse I'objet d'une motivatin®n
rappellera toutefois que les rédacteurs d'un PLUtgenus d'exposer dans le rapport de présentation
les motifs de la délimitation des zones et, endmsnodification ou de révision, de compléter ce
document « par I'exposé des motifs des changemgmtstés » (C. urb., art. R. 123-2).

L’exposé figurant au rapport de présentation sd deac global, a I'échelle du secteur, et
nN‘aura pas a aller dans le détail parcellaire, c& sprait évidemment fort contraignant et
potentiellement source de contentieux.

Depuis la loi SRU, il est précisé que I'on ne peotiver que quatre types de zohes

- leszones urbaines dites Udans lesquelles peuvent étre classés les sedigarsirbanisés et
les secteurs ou les équipements publics existanenocours de réalisation ont une capacité
suffisante pour desservir les constructions a intplg;

- leszones a urbaniser dites AlJdans lesquelles peuvent étre classés les seétaanmactére
naturel de la commune destinés a étre ouvertsaiiisation ;

- leszones agricoles dites Adans lesquelles peuvent étre classés les sedelascommune,
€équipés ou non, a protéger en raison du potergiehamique, biologique ou économique des
terres agricoles ;

- leszones naturelles et forestiéres dites,Mlans lesquelles peuvent étre classés les sedeurs
la commune, équipés ou non, a protéger en rais@oibde la qualité des sites, milieux et
espaces naturels, des paysages et de leur int@t@&mment du point de vue esthétique,
historique, b) soit de I'existence d'une explaitafiorestiere, c) soit de leur caractere d'espaces
naturels.

Pour rappel, nous pouvions rencontrer dans lesd3%ones U (zones urbaines), NA (zones
a urbaniser), NB (zones d’habitat diffus), NC (z®agricoles) et ND (zones naturelles et forestjeres
De prime abord, la nature des zones n’a pas bepumiué, mis a part la disparition totale des gone
NB.

Néanmoins, les zones ont subi une véritable refpmigique afin de mieux correspondre aux
exigences de la loi SRU. La nouvelle classificagghpar ailleurs venue simplifier le zonage dass |
documents d’'urbanisme. En effet, bon nombre de ammasiqui avait multiplié les secteurs au sein de
leur POS ont pu repenser 'organisation de leurtdére lors du passage au PLU. Ceci s’est fait en
effectuant des regroupements de secteurs d’enjede onorphologie sensiblement identiques.

6 Code de I'urbanisme, articles L.123-1 et L.123-1-2.

" GILLIG David. Environnement et développement digafuillet 2012, N°7, comm. 63.
8 CAA Bordeaux, 15 mai 2012, n° 10BX02050, Indivisiaarens

% Code de I'urbanisme, articles R.123-5 & R.123-8.
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3.2 L’évolution des zonages
Les données saisies a partir des informations noatedans le chapitre « justification des choix

retenus dans la délimitation des zones » permettienracer les évolutions des zonages et donc de
pouvoir étudier statistiquement l'origine des atfupérimetres de zones en vigueur dans les
documents d’'urbanisme d’Yvelines et de Seine-etAdar

Cette étude n'est pas sans lien avec la questiohodeerture a l'urbanisation de terres
agricoles ou naturelles. D'ailleurs, rappelons tukgislateur a successivement légiféré afin dioff
des outils plus favorables a la lutte contre ufianisation extensive. Petit rappel des dates clés...

3.2.1 Cadre réglementaire autour de la lutte contre I’étalement urbain

L’artificialisation des surfaces en France estne&& a 600km?2 par an, soit I'équivalent d’un
département tous les dix ahdl s’agit de lutter contre une nouvelle formertificialisation des sols,
par un mitage discontinu, fait d'implantations d@es pavillonnaires au sein des espaces agridoles e
naturels situés en périphérie des agglomérations.

Pour tenter d'y remédier, la loi du 27 juillet 2086 modernisation de l'agriculture et de la
péche affiche un objectif clair de réduction dupijlege des espaces naturels et agricoles. Dans ce
cadre ont été créées, dans chaque département,Cdesnissions Départementales de la
Consommation des Espaces Agricoles (CDCEA). Leis @st notamment sollicité lors des projets de
révision de PLU communaux ou de cartes communalssals que ces projets ont pour conséquence
une réduction de la surface agricole.

Cependant, ces mesures ne sont qu'une part dedatntre la surconsommation d’espace. Et
les outils majeurs actuellement & disposition redggrotection et laplanification urbaine.

L'idée de construire une ville sur la ville remoritda loi SRU du 13 décembre 2000, qui a
posé les fondations d'une réflexion globale sufatpon d’urbaniser. Pour ce faire, elle a rénové les
Plans d’Occupation des Sols (POS), qui sont devdagslans Locaux d’Urbanisme (PLU), ouvrant
pleinement par la méme occasion le champ de lafiolaion urbaine comme outil de lutte contre la
consommation excessive d’espaces.

Plus récemment, et dans la lignée de la loi SRUpileGrenelle 2 du 12 juillet 2010 a
fortement remanié le SCOT, permettant de le hizsere nouvelle échelle. Comme I'explique Isabelle
SAVARIT-BOURGEOIS?, le SCOT «<est devenu a la fois plus autoritaire et plus prggeur a
I'égard des PLU. De fait, il n'est plus seulementdocument d'encadrement des PLU sous forme
d'orientations et d'objectifs mais est amené aauint comme ce dernier des regles précises. Toutes
les composantes du SCOT sont enrichies d'élémentefiant de renforcer la protection des espaces
naturels et agricoles» La loi Grenelle 2 confirme le role de la placgfiion urbaine comme outil
primordial dans la limitation de I'étalement urhalktlle s’intéresse d'ailleurs aussi au PLU, quiees
le document de planification a I'échelle communale.

Mais comme le souléve Sandrine BARREMRQ'inconvénient d’'un certain nombre des
mesures prises par le législateur est qu’ellestrpan de dimension obligatoire. Elle explique gus
les élus, conscients de la nécessité d'agir, pauétre porteurs d'un discours favorable a la
densification, ils hésitent souvent a imposer. €&thdance s’observe particulierement dans le cas
des Scot dont les orientations sont souvent asfigled par rapport aux objectifs poursuivis. [...] La
pédagogie est & poursuivre pour donner envie awxddérs locaux et aux habitants eux-mémes de
s’engager dans une démarche de densification,ajusduvent encore peur.»

10« Etalement urbain et artificialisation des sqldsinistére de I'écologie, du développement durattiele 'énergie, 17
janvier 2010 (www.developpementdurable.gouv.fr/qgip?page=article&id_article=13305).

N«la préservation des espaces naturels et agriedglgsie ou réalité ? - La planification et le zgaa, étude par Isabelle
SAVARIT-BOURGEOIS, parue darBroit Rural N°41Q février 2013.

12 « Limitation de la consommation d’espace et dendifica les nouveaux outils », Sandrine BARREIRO, IAURjR011.
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Les enjeux et les limites de la planification urteasemblent donc posés. Nous allons donc
passer a I'analyse des données recueillies danslews départements d’étude pour tenter de faire
ressortir I'état actuel des politiques urbainefaiee transparaitre les choix réalisés par lesddérs.

3.2.2 Résultats de I'étude des secteurs et de leur vocation
Les résultats présentés ci-apres sont issus @ésia ge _
1648 secteursUn secteur correspond a un périmétre p 0

. ) R ox 873
lequel au moins un article du reglement différe nagport aux

autres secteurs de méme nature. N 388
AU 263
Rappelons que cette étude ne tient compte que des p 124

informations fournies dans le chapitrgustification des choix
sur la délimitation des zones. Ainsi, les conclusions issues
de notre analyse ne refléteront que les informatfonrnies par les communes elles-mémes et ne fait
donc pas référence a une éventuelle comparaisamlentcartes de zonages ou les reglements de deux
documents d’'urbanisme successifs.

Tableau 2 : nombre de secteur par zone

Notons que sur les 1648 secteurs codés, le(s)usete’origine dans la version antérieure du
document ne sont mentionnés que 932 fois, ce quésente 57% de I'échantillon. Pour les 43%
restants, nous ne disposons d’aucune informatélant sur ce point le manque de consistance dans
la rédaction du document.

3.2.2.1 L’origine des zones dans les PLU en vigueur
3.2.2.1.1 Les zones urbaines U

Zone document Effectif % Zone document Effectif %
précédent précédent

U 407 75,9% U, NA et NB 4 0,7%
UetNA 28 5,2% U et NC 3 0,6%
UetAU UetA

ND/N 20 3,7% U, NB et NC 2 0,4%
UetNB 17 3,2% U, NCet ND 2 0,4%
NA 13 2,4% UAetN

NB 10 1,9% U, NA, NB et NC 1 0,2%
U et ND 12 2,2% U, NA, NC et ND 1 0,2%
UetN U, NB et ND 1 0,2%
NCouA 6 1,1% NA et NC 1 0,2%
U, NAet ND 6 1,1% NB et NC 1 0,2%
U,AUetN NB et ND 1 0,2%

Total 536 100,0%

Tableau 3 : origines des zones U

Sur un échantillon de 873 secteurs de type U, tar@ale zone dans la version antérieure du
document est inconnue dans 337 cas. L'analyserpattnc sur 536 secteurs.

Le tableau ci-dessus présente les origines rer@@mpour les actuelles zones U. Il révele une
grande diversité de provenances. De maniére logiougs de 90% des zones urbaines étaient déja
classées comme telles auparavant, en zone U eBdleMas des zones NB étant traité plus en détalil
un peu plus bas car particulier), ou bien classézoee a urbaniser (NA/AU). Dans ce dernier cas, le
classement en zone urbaine apparait comme I'éaalltigique pour d’anciennes zones urbanisables
dont I'urbanisation est achevée ou sur le pointétee, les rendant aptes a s’insérer au restasgu t
urbain.
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La somme des autres origines rencontrées danagdpsents de présentation ne concerne certes
gue 10% des cas, mais n’en est pas pour autané@dtimtérét. En effet, nous constatons que toutes
comportent au moins un secteur originaire d’uneezoaturelle ND ou agricole NC. Ce résultat est
intéressant, car il signifie que des terres agexa@t naturelles sont classées directement en zone
urbaine sans méme étre au préalable classées cermmgebaniser ». L’hypothése la plus probable est
gu'il s’agit de secteurs proches des zones urba@gegées et dans lesquels une urbanisation da fait
da se développer.

3.2.2.1.2 Les zones a urbaniser AU

Le tableau des origines de zones a urbanishe document Effectif %
présente plusieurs points qui méritent d’étre redev précédent
Tout dabord, leffectif le plus important NnA/AU 58 53,7%
comprenant 53,7% des secteurs, montre que leslsactug 22 20,4%
secteurs AU étaient déja de méme type auparavantelU g 8.3%
constat tend a démontrer que les communes ontiieada ’
constituer deséserves fonciéressous forme de zones 6,5%
urbanisables a long terme. Uet NA 5 4,6%
Uet AU
La classification des zones AU en fonction dga et NC 2 1,9%
I’ech_eanmer prévu par la commune peut nous penenr‘a' AU et N 1 0,9%
d’'affirmer ou d’infirmer cette impression. Rappedde, la .
distinction est faite entre deux types de zones : NA et ND ! 0,9%
- celles urbanisables a court terme dans le cadrc NB 1 0,9%
PLU en vigueur ; NB et NC 1 0,9%
- celles urbanisables sur le long terme et d uetND 1 0,9%
I'ouverture a l'urbanisation est subordonnée a uURg;, 108 100,0%

modification ou une révision du PLU.

Tableau 4 : origines des zones AU

Une fiche pratique élaborée par le GRIDABHappelle que l'article R.123-6 encadtda
répartition entre les deux catégories de zone Alécarte toutefois le critere de la proximité des
terrains avec des secteurs déja urbanisés, quit n@vé importance essentiellement dans la distinctio
entre zones urbanisées et zones a urbaniser :rd’état des équipements présents et leur progimit
qui constituent le critére déterminant de choix.»

Le tableau ci-dessous rend compte du nombre dewsctorrespondant a chaque type de
zone AU. La classification a été réalisée en sariasur le nom du secteur (1LAU pour le court terme,
2AU pour le long terme) et sur la justification apgge a la délimitation du secteur lorsque le sgcte
est simplement nommé « AU ».

Zone du document en vigueur Type de zone a urbaniser Effectif
AU Urbanisation a court terme 113
AU Urbani,sable a Ion-g\terme / 89
réserve fonciére
AU Calendrier non précisé 61
Nombre total de secteurs AU 263

Tableau 5 : répartition des effectifs de secteurs AbJfonction du calendrier d'urbanisation

En premier lieu, les secteurs AU sont urbanisafilede court terme. La plupart du temps, les
communes disposent donc de terrains déja equipéslgsnuels elles envisagent des programmes de
constructions permettant d’augmenter rapidemeffiré ale logements ou d’activités disponibles sur
leur territoire. Pour autant, la part des zonesrlzaniser de type «long terme » est loin d'étre
négligeable, preuve que le phénomene de résenaéfenest bien réel, comme nous avions pu

13 « L’écriture du réglement : zonage / zone AU hi® », GRIDAUH, rédigé par Jean-Frangois INSERGU#ditre de
conférences a I'Université Rennes 2, aolt 2012
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I'entrevoir. De plus, relevons que 61 secteurs Albsont pas classés par défaut d'information sur leu
nature dans les justifications des choix de déditicih. Certaines communes restent donc floues quant
aux objectifs d’évolution de ces secteurs. Par@gumsnt, il n’est pas impossible qu’il s’agisseuas
d’'une maniere d’éluder la question des réservesidéogs constituées « au cas ou » et en aucun cas
afin de répondre a des besoins clairement définis.

Une autre catégorie se détache, il s’agit des zor®snes U qui ont été déclassées en zone a
urbaniser. Prés de 15% de zones AU comprenaiemhans un secteur classé U dans la version
précédente du document. Deux principales raisonsgne expliquer qu'une telle décision ait été
appliquée. Ce choix peut résulter d’'une motivatdmonomique, avec une volonté de la part de la
commune de mieux maitriser I'évolution batie sufdeg terme de terrains auparavant classés U et
dont les droits a construire n’ont pas encore ¥pfodés. Mais il peut également provenir d’'une enis
en compatibilité avec des régles supra-communéess(enelle, SCOT, SDRIF, Plan de prévention
des risques, etc.) qui peuvent réclamer la reqeatlibn du foncier en question.

Dans les origines des zones AU, on trouve égaledensecteurs agricoles et naturels. La part
de secteurs agricoles purs s’éléve a 20,4% et mjoatpr'a 23,2% en incluant les secteurs mixtes
NA/NC et NB/NC. Concernant les secteurs natureldsséls représentent 6,5% de I'échantillon, et
9.2% en intégrant les secteurs mixtes U/AU/N, NA/MD U/ND. Ainsi, nous constatons que
I'urbanisation progresse sur les espaces agrignlessjue prés d’'un quart de I'échantillon inclut une
zone A ou NC dans la version antérieure du documiembanisme. Dans une moindre mesure, cette
progression concerne également les espaces nafOes[shénomene de consommation mérite d'étre
analysé plus en détails, car il est important di&ules superficies détachées pour étre ouvertes a
'urbanisation. En effet, la réquisition de quelguectares peut étre justifiée par I'évolution relem
du tissu urbain de la commune. Il est donc impaortdenvérifier si ce transfert d’agricole/naturetwe
un type « a urbaniser » respecte les besoins efengn des proportions raisonnées par rapport au
développement communal.

Aussi, nous avons voulu connaitre les surfacesdegelles zones AU, et en particulier celles
qui comprenaient dans le document précédent desnerclassés NC ou ND. Le tableau ci-dessous
rend compte des données a notre disposition ste cgiestion, ainsi que d'une estimation du
pourcentage d’espace ouvert a I'urbanisation, coénpda surface totale du secteur d’origine.

Remarque : lorsque la surface du secteur d’origifétait pas renseignée dans les documents, celle-ci
a été estimée en se basant sur la surface actiella zone agricole ou naturelle.

% d'espace
Surface totale du , ouy er? @
surf Oriei secteur dans l'urbanisation par
Nom de la Zone Vocation du urtace risine rapport au(x) % total par
document | zone dans document 1 (ha)
commune | doc.2 secteur 2 (h doc. 1 secteur(s) commune
(ha) oc. d’origine
Surface Surface , %
., % réel .,
connue estimée estimé
Bougival AU Habitat 1,00 ND 44,2 2,3 2,3
Mixte 1,13 NC 290 0,4
Dammartin- |, Activités 1,31 NB et NC 290 0,5 2,4
sur-Tigeaux -
Habitat 4,48 NC 290 1,5
Habitat 1,87 NC 410 0,5
Darvault AU Habitat 2,26 NC 410 0,6 1,7
Habitat 2,78 NC 410 0,7
Aire d’accueil
Elancourt AU des gens du 1,90 UetND 10,75 17,7 17,7
voyage
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Galluis AU Habitat 0,50 NC 249,6 0,2 0,2
Grisy- AU Non préciseée 0,93 NC 1077,63 0,1 03
Suisnes Non précisée 7,90 NC 1077,63 0,7 ’
Guerard AU Habitat 3,74 NC 1200 0,3 0,3
Mareil-le- AU Non precisee 0,50 NC 332,3 0,2 0,2
Guyon
Pontcarré AU Habitat 3,22 NA et ND 3,22 100,0 100,0
Saint- Activités
Germain- AU 3,06 NC 583,9 0,5 0,5
Laxis
i Equipements 1,10 ND 3,2 34,4
Saulx . AU - 81,3
Marchais Non précisée 1,50 ND 3,2 46,9
Equipements 0,49 NC 300 0,2
Habitat 1,02 NC 300 0,3
V|I.Ieneuve_- AU Habitat 1,43 NC 300 0,5 3,0
Saint-Denis -
Equipements 2,45 NC 300 0,8
Activités 3,56 NC 300 1,2

Tableau 6 : prélevements de secteurs agricoles aturels pour la création de zones a urbaniser

Le prélevement par commune sur les espaces nagratgicoles pour la création de zones a
urbaniser est de l'ordre de quelgues hectaress Taeeémples montrent que certains sous-secteurs
auparavant classés en NC ou ND (cf. Elancourt,d@domt ou Saulx-Marchais) ont fait I'objet dans
leur quasi-totalité d’un reclassement en zone aniser. Les superficies concernées sont inféricures
3 hectares.

Mais dans I'essentiel des cas, quelques parcetiegté prélevées au cceur méme des zones
agricoles ou naturelles qui s’étendent sur plusieagntaines d’hectares. La part soustraite semble
donc relativement faible, entre 0,2% et 3%. A pridr ne semble donc pas que le probléeme
d’artificialisation des terrains puisse étre impaité& seules zones AU. Posons néanmoins un béinol : s
au niveau communal le pourcentage de terres agsicol naturelles prélevé semble limité et
acceptable, n'oublions pas que ce phénoméne daitrétonsidéré a I'’échelle d’'un département
comptant plusieurs centaines de communes. Si ggtee stratégie de prélevement est adoptée trop
frequemment, le processus d'artificialisation degains risque de se retrouver confronté a un
phénoméne d’émiettement.

3.2.2.1.3 Les zones a urbaniser A

Zone document Effectif % La plus grande partie des zones
précédent agricoles (81,6%) n'a pas subi de modification
NC/A 62 81,6% au niveau de sa nature lors du passage au
NC et ND 4 5,3% nouveau document d’urbanisme.
2 ar ailleurs, 8% proviennent de terres
NA et NC 3 3,9% P ” 80/ t d t
ND/N 2 2,6% naturelles ou naturelles et agricoles,
U, NA et NC 2 2,6% certainement en raison d’'une requalification de

U AUetA ces terrains. C'est notamment le cas lorsque rien
ne justifie une protection aussi stricte que celle

UetNC 1 1,3% -
rencontrée en zone naturelle.
U, NC et ND 1 1,3%
NC, NA et ND 1 1,3% Pour le reste, on observe la présence de
Total 76 100,0% zones urbaines et/ou a urbaniser qui ont éte

déclassées en zone agricole. En cumulé, on
atteint environ 11% de cas comprenant au moins
un secteur classé U ou NA/AU dans la version aséei du document. Un constat intéressant
puisqu’il s'agit du phénomene inverse a celui obsgrécédemment concernant la consommation
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d’espaces naturels ou agricoles. Ici, au contrdies, terrains jusqu’alors constructibles ont perelu
statut, tel un renoncement a urbaniser d’avantagei. mérite d’'étre souligné.

3.2.2.1.4 Les zones a urbaniser N

Zone document Effectif %

précédent Tout comme pour les zones agricoles, une
ND ou N 157 74,1% large partie des actuelles zones naturelles n'a pas
NCou A 17 8,0% subi de grands changements puisque 74% étaient
NB 7 3,3% déja classées ND/N.
NC et ND 6 2 8% _ Nous retrouvons également des zones
AetN ’ agricoles devenues naturelles a hauteur de 8%, ou
U 4 1,9% d’'origine mixte naturelle/agricole dans prés de 3%
U et ND - 3.3% des cas. Le ctlangeme_nt gle zone agrlcole, vers
UetN ’ naturelle peut étre expllqugrpar une volonté de
NA ou AU ) 0,9% prgndre en compte IaA qualité du paysage ou des
NA et ND 5 0.9% rr_ulleux afin d’en accroitre la pro,tectlon. Rapps_:ior_l_

’ simplement qu’une zone classée en N ne signifie
2L 2 L2V pas pour autant que la commune renonce a toute
NA, NB et ND 1 0,5% exploitation agricole de ces terres étant donné
NA, NCet ND 1 0,5% gu'elle n'est en rien interdite en zone naturelle.
NB et ND 1 0,5% Mais au contraire, cette évolution peut également
NB, NC et ND 1 0,5% étre due au souci de permettre une constructibilité
ND et NC 1 0,5% limitée rendue difficile en zone A. Drailleurs, tet
U AetN 1 0,5% hypothese est cohérente avec le résultat mpntrant
U AU. N et A 1 0.5% queAIes secteurs NB sont davantage reclassés en N

T ’ plutdt qu’en A.
U, NA et ND 1 0,5%
Total 212 100,0%

Tableau 8 : origines des zones N

Pour le reste de l'analyse sur les zones natureliesis trouvons des situations tres
hétérogénes. Néanmoins, il est possible d’en fagsortir quelques observations.

Tout d’abord, nous retrouvons le constat fait pdéoément concernant le déclassement de
terrains constructibles (U ou AU) en zone N. Unrécadical sur le plan environnemental pouvant
traduire une volonté peut-étre récente de protealies espaces naturels composant l'identité, mais
aussi la qualité d’un territoire. Les situationsdéelassement ont souvent généré des recourgdet la
des propriétaires qui ont vu s’envoler leurs draitsonstruire. La jurisprudence a montré que cette
évolution était possible, un zonage n’étant pasuatteé’. Néanmoins, comme le rappelle Jean-Luc
SEYNAEVE®, avocat au barreau de Parisl'appréciation de la légalité d'un classemenizene N
en fonction de I'environnement du secteur auqu&bpplique est une constante en jurisprudence. Si
un tel classement a été jugé compatible avec lgf@ensité des constructions situées a proxifité
ne I'a pas été avec une situation dans un sectéjir arbanis&’, ni avec le fait, pour la parcelle
considérée, d'étre entierement enclavée en zonainghb» La légalité de classement en zone N
dépend donc fortement du contexte urbain envirannan

Ensuite, il est intéressant de noter les cas caapodes secteurs NB (5,7%). En effet, ces
secteurs d’habitat diffus ont beaucoup fait patleux quant au probléme gu’ils posaient sur le gata

14 CE, 3 mars 1995, n° 132167, Epoux Barry

15 SEYNAEVE Jean-Luclllégalité du classement d’'une parcelle en zoneursdlie du PLU Construction-Urbanisme,
septembre 2011, N°9, comm. 120

16 CAA Douai, 29 mars 2007, n° 06DA01087 : JurisDat2@607-338248

7 CE, 4 juill. 1997, n° 150707, Cne Evreux : JurisDatal997-051089

18 CAA Bordeaux, 10 nov. 2009, n° 09BX00010
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des espaces naturels. C’est pourquoi nous avors dedraiter leur cas séparément afin d’en étudie
tous les aspects.

3.2.2.2 Précisions sur les zones NB

La disparition de zones NB visait a mettre I'accent le cas de I'habitat diffus, source de
mitage des espaces agricoles ou naturels. Deplos #RU, ou la lutte contre I'étalement urbain est
mise au premier plan, ces zones ont été pointéetoidi et finalement supprimées des PLU pour
permettre la mise en place d’'un encadrement plaptédaux politiques de protection des espaces
naturels et agricoles.

Avec le recul, que sont devenues ces anciennes NB€

Effectif total
Zone document en Zone document Pourcentage

. . Effectif ar type de
vigueur précédent dont NB ! P zz:e total

NB
AU

2 4,09
NB et NC /0%

NA, NB et ND
NB

N NB et NC 12 23,5%

NB et ND

PR NN R R e

NB, NC et ND

NB 10

NB et NC

NB et ND 1

UetNB 17

u U, NAetNB 37 72,5%

U, NA, NB et NC

U, NB et NC

(S I S o B SN

U, NB et ND

U, NCet NB 1

Tableau 9 : suivi des zones ayant au moins un seciB dans leur périmétre d'origine

Remarque : étude menée parmi un échantillon des@8teurs (sur un total de 1648) dont 'origine
dans la version antérieure du document est connue.

Parmi les 51 secteurs composés d’au moins un seblBudans la version antérieure du
document, nous pouvons constater que 72,5% desused{B ont fait I'objet d’'un rattachement a une
zone urbaine. Il semblerait donc que dans la méjdes cas, I'habitat diffus se situait en périjghde
zones urbanisées, rendant possible le rattachenmrg derniéres.

Quelques secteurs ont évolué en zone AU, trésimentant pour les associer a une urbanisation
ordonnée et contrblée par la commune, permettacettie derniére d'y réaliser les équipements
nécessaires et d'y définir des régles adaptées raolphologie et a I'évolution attendue dans la
continuité du tissu urbain existant.

Au final, prés de 80% des zones NB dont nous awmnsuivre le devenir ont été ou sont
destinées a étre intégrées a plus ou moins lomgetau tissu urbain existant, quand bien méme il
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s'agit de secteurs ou les réseaux sont insuffisasite inexistants. Il apparait donc qu’'une padie
potentiel urbanisable d’'une commune peut étre a@pmar ces anciennes zones d’habitat diffus, a
condition bien entendu que les communes fassenédessaire pour les densifier.

Néanmoins, cette hypothése n’exclut pas la po#siljue ce rattachement ait été accompagné
d’'une ouverture a l'urbanisation de terrains enadassés en zone agricole NC ou naturelle ND et
situés entre les zones urbaines et la/les ditesszNiB. Sur notre échantillon, pour lequel 39 sasteu
de type urbain (U) ou a urbaniser (AU) a pour orgiles terrains classés NB, on compte 7 secteurs ou
cette zone NB était accompagnée de terrains cldsét/ou ND, soit pres de 14% de I'échantillon.

La part restante de zones NB est intégrée a dess zataturelles. Dans la grande majorité des
cas, elles deviennent des sous-secteurs rattachése azone naturelle. L'intérét sera alors de
reconnaitre le bati existant dans le réglement, ¢éouy associant des régles visant a contrbler les
possibilités d’évolutions. Dans les faits, ces eaggnts restent néanmoins flexibles, ce qui pose
potentiellement des problemes de mitage.

3.2.2.3 Les surfaces des secteurs

Les rapports de présentation de PLU ne sont plusstde comporter un bilan de I'évolution
des surfaces zone par zone comme c’était auparévamats dans les POS. Pourtant, ce tableau est
précieux car il permet de comparer les surfacaseies par zone a celles présentes dans la version
antérieure du document et ainsi de voir les évasti en particulier dans les zones a enjeux (terres
naturelles ou agricoles a proximité immédiate dsitiurbain, zones a urbaniser...).

Heureusement, un certain nombre de communes centirde mentionner ces surfaces avec
plus ou moins d’exhaustivité, en retracant I'higjoe des surfaces dans plusieurs versions du
document d’'urbanisme ou en se contentant de mewides surfaces actuelles.

Le tableau suivant présente un récapitulatif défres importants zone par zone.

Type de Taille de Surface Surface Ecart- Valeur Valeur
zone I'échantillon moyenne (ha) médiane (ha) type(ha) Min(ha) Max (ha)

u 472 22,8 9,5 38,63 0,1 328,5

AU 136 10,2 3,2 23,27 0,5 151,6

A 67 433,8 281,8 516,26 0,6 2558,9

N 221 117,6 12,7 243,45 0,1 1869,9

Tableau 10 : chiffres clés sur les surfaces actaeslides secteurs

Individuellement, les secteurs urbains et a urlesinisont globalement peu étendus,
généralement de quelques dizaines d’hectaresaditgdrobablement pour les municipalités de tenir
compte des diverses morphologies ou fonctions tdudrécontrées dans ces zones.

En revanche, le panel de superficies connuesldar®nes A et N est extrémement étendu, ce
qui met en opposition des secteurs tres hétérogtaresces zones, certains étant tres petits (ndeins
10 hectares) et d’autres immenses (plusieurs nsilihectares).
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3.2.2.4 Répartition des vocations

A présent que I'évolution des secteurs est mieuxnge, I'analyse qui suit vise a identifier
'ensemble des vocations rencontrées dans les daasrd’urbanisme au travers de nos 1648 secteurs.
Leur formulation est relativement libre, laisséel’@préciation du rédacteur. Néanmoins, des
regroupements sont possibles, facilitant ainsidlgse des résultats. Chaque type de zone ayant un
rble propre, les vocations rencontrées en sergiguement le reflet. Vingt-huit vocations ont été
définies selon les intitulés suivants :

- 5 = e Vocations liées aux Cas particuliers
Habitat Mixte habitat/activités P. 5
zones A et N ou vocation inconnue
Habitat individuel Mixité fonctionnelle Zone naturelle et forestiére Autre
Habitat : autre (type exact non . Vocation non précisée en zone
;o g Zone agricole

preécisé) U

i - . 2 Vocation non précisée en zone
Habitat collectif Equipements Zone naturelle batie N P

. . Fquipements publics ou . . Vocation non précisée en zone
Habitat mixte T . Jardins familiaux et/ou vergers

d’intérét collectif A
A R Vocation non précisée en zone
Bati isolé en zone A P
AU
.. . Aire d’accueil des gens du
Activités A urbaniser 8
voyage
Activités de sport et loisirs, Zone & urbaniser (vocation o
o 2 -y Camping

culturelles et/ou touristiques d'habitat)
Activités (nature exacte non Zone a urbaniser (vocation
précisée) d'activités)
Activités dépourvues de Zone a urbaniser (vocation non
caractere industriel précisée ou autre)
Activités comprenant des Zone a urbaniser (vocation
industries mixte)
Activités de restauration, de Zone a urbaniser (vocation
loisirs et hoteliéres d'équipements)

Deux tableaux sont présentés en Annexes. Le preemdrcompte des effectifs observés pour
chaqgue vocation. Dans le second, les vocationgténtlassées selon les types de zones (U, AU, A ou
N).

Cf. Annexe 2 : répartition des secteurs par vocatio dans la version actuelle du document
d’urbanisme

Le premier tableau donne une idée des vocationglisscourantes. Dans les dix premieres,
nous rencontrons une part importante de sectegssalil’habitat I’habitat individuel (14,4% de
I'échantillon), lamixité fonctionnelle (12,7%) oul’habitat autre : type exact non précisé(4,2%).
Notons la forme de ces habitats: elle est tresrbgéne avec en premier de [lindividuel,
caracteéristique des secteurs les moins denses,diat@ent suivi par sa forme, si I'on peut dire,
antagoniste, a savoir la mixité fonctionnelle, ctgestique des cceurs de ville denses.

Des secteurs de natures trés différentes se détasfement, comme lesnes naturelles et
forestieres(7,3%), les2quipements publics ou d’intérét collectif(7,2%), leszones agricole$5,6%)
ou encore legones a urbaniser a vocation d’habita(5,6%).

Enfin, un autre élément attire notre attentiors!akit de la vocation £one naturelle batie»,
qui concerne 4.3% des secteurs, la placant'&p8sition sur un total de 27 catégories de vocation

Aprés ce premier apercu des vocations, nous ategerder de plus prés leur répartition zone
par zone.
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Cf. Annexe 3 : répartition des vocations par type € zone dans la version actuelle du document
d’urbanisme

3.2.2.4.1 Les vocations des zones urbaines U
Sur 1648 secteurs codés, 873 secteurs (soit 53%)tadassés en zone urbaine.

L’habitat est la vocation la plus couramment rencontrée ere aobaine. Toutes formes
confondues, il correspond a 68,5% des secteuraifeoc« mixité fonctionnelle » incluse). Avec 19%
de secteurs concerneés, lastivitts marquent aussi largement le tissu urbain, tout ncenies
équipements puisque 8,6% des secteurs leurs sont exclusivemgservés. Il s’agit la des trois
vocations principales, la récurrence des autreati@ts rencontrées en zone U restant anecdotique :
une aire d’accueil de gens du voyage, des jardinsliux (plus courants en zone N) ou d'autres
vocations classées dans la catégorie « Autre »jefprorbain, orientations d’aménagements
particulieres, patrimoine a protéger, contraintegrennementales, etc.).

A la lecture des PLU, il est apparu nécessairdai’glus dans le détail en ce qui concerne
deux de nos vocations principales, I'habitat etletsvités.

Ainsi, il a été distingué plusieurs sous-catégatiesocations pour qualifier I'habitababitat
individuel, habitat collectif, habitat mixte (individuel + collectif) ethabitat autre (type exact non
précisé) Nous y ajouterons la vocation dexité fonctionnelle, situation intermédiaire caractérisant
des secteurs ou se cétoient I'habitat et les a&tivde proximité utiles au quotidien pour la popoia
(commerces, activités artisanales, professionsrdieg, bureaux, services...). Nous choisissons
néanmoins de l'associer a I'habitat car ce deregmprédominant dans tout secteur classé en mixité
fonctionnelle.

ieps Nombre de Nombre de La distinction des formes
Les différents types , .
s secteurs communes d’habitat permet de mettre en avant
d'habitat en zone U .
(sur 1648) (sur 100) les plus répandues dans nos deux
Habitat individuel 227 76 departements d'etude. .
Comme nous pouvions nous
Mixité fonctionnelle 207 77 y attendre, il en ressort que I'habitat
_ individuel est le plus fréquent, avec
Habitat : autre {type exact 64 40 227 secteurs portant cette vocation. I
non preécisé) est suivi de prés par les secteurs de
Habitat collectif 52 27 mixité fonctlonqelle (207 sgecteurs).
Ces deux vocations sont présentes au
Habitat mixte 48 21 moins une fois dans pres de 80% des
communes.
Total de secteurs d’habitat 598

En revanche, les résultats
portant sur I'habitat collectif et mixte
sont contraires a l'intuition. Alors que dans umtexte de densification, nous pourrions nous ateend
a trouver un grand nombre de secteurs portant @esions, elles s'avérent étre nettement en bas de
tableau : on rencontre au total 52 secteurs d'agbillectif et 48 d’habitat mixte. Ainsi, seuleg 2
communes comportent au moins un secteur a vocdti@bitat collectif et 21 & vocation d’habitat
mixte. Ceci révele le peu d'efforts réalisés erefavdes formes intermédiaires d’habitat qui, pauyta
permettent une densification du tissu urbain.

Tableau 11 : répartition des différents types d'hitgt en zone U

En paralléle, 64 autres secteurs sont égalemestacees a I'habitat, sans que la nature exacte
de ce dernier ne soit précisée.
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Nombre total de Moyenne par Médiane de Valeur Valeur
secteurs d'habitat commune I'échantillon  ECart-type Min Max
612 6,2 5 4,3 1 25

Tableau 12 : chiffres clés concernant les secteargocation d’habitat (mixité fonctionnelle incluse)

Ramenés a I'échelle communale, les chiffres clé&s ai-dessus montrent qu’'une commune
compte en moyenr®2 secteursd’habitat. Mais certaines d’entre elles poussanbee plus le détail a
son paroxysme, comme c’est le cas d’Elancourt (@6&®itants en 2010), qui ne compte pas moins
de 25 secteurs a vocation d’habitat. En effet, aencontre de multiples secteurs tenant compte du
périmétre de diverses opérations d’'aménagementéxbiit ci-apres).

T s ey vaes 1N X ')4' 2% "-'a.?"‘n:\'}R‘
Tableau 13 : Extrait du plan de zonage de la commune
d’Elancourt (source : VisioPLU)

Sur ce plan de zonage, la multiplication des segtesirs d’habitat est clairement identifiable.
Bien que cette capture ne prenne pas en compte kétendue du territoire communal, il est déja
possible d'identifier 9 secteurs d’habitat (UAa, ,\WEE*, UEa, UEb, UEf, UEg, UEh, UF).

Ce nombre n’est d'ailleurs pas forcément proport@ra la taille de la population, puisqu’a
titre d’exemple, le PLU de Versailles (préfectues drvelines, comptant 86110 habitants en 2010)
n’identifie que 5 secteurs distincts pour I'habitat

Le nombre moyen de secteurs d’habitat par commépend dans la plupart des PLU a un
schéma commun :

- secteur du cceur de ville, associant habitat etit&gi(mixité fonctionnelle)
- secteur(s) des faubourgs situés a proximité imnédia centre-ville
- secteur(s) pour la périphérie.

De plus, les choix opérés dans la délimitation desteurs a vocation d’habitat font
transparaitre la volonté de tenir compte de la éodm tissu urbain et donc de sa densité, pour tensui
y définir des régles adaptées. Aussi, une communa qu se développer sur son territoire des formes
d’habitat variées se doit de les différencier. & cela comprend de larges zones de lotissements,
elle est contrainte de distinguer des secteurgiaunseme du tissu pavillonnaire, selon que ce &ssu
dense (parcellaire de petite taille), moyennememtsd voire lache (grandes parcelles comprenant
beaucoup d'espaces verts). Le nombre de sectenstat® par commune repose donc a la fois sur une
identification des différents types d’habitat, maisssi sur une différenciation au sein méme d’habit
de méme nature, notamment pavillonnaires.
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Les activitésreprésentent également une vocation importanteatess urbaines, qui sont les
plus a méme de leur faire une place dans le tisbainu Cependant, il existe plusieurs natures
d’activités dont I'impact en termes de contrairgées extrémement variable. En particulier, I'indigstr
mérite d’étre identifiée car il s’agit de I'actigijui géneére le plus de nuisances vis-a-vis degiepsa
d’habitat d’'une commune. Au final, sur les 169 secs a vocation d’activités en zone U, 51 secteurs
accueillent desictivités dépourvues de caractére industriel35 secteurs desctivités comprenant
des industries 12 secteurs deactivités de sport et loisirs, culturelles et/ou taristiques et 6
secteurs deactivités de restaurations, de loisirs et hoteliee A cela viennent s’ajouter 63 secteurs
d’activités dont la nature exacte n’est pas préciséme permettant pas de définir avec certitude s'il y
a, ou non, présence d’'industries.

Parmi ces activités, il semble important de biemtdier deux groupes distincts :
- Groupe 1: les activités dépourvues de caractehestriel / activités comprenant industries /
activités dont la nature exacte n’est pas précisée.
- Groupe 2: les activités de sport et loisirs, agelles et/ou touristiques / activités de
restaurations, de loisirs et hoteliéres.

En effet, les motivations ayant conduit les comnsuaecréer ces secteurs d’activités ne sont
pas forcément les mémes selon les groupes. Le &rbemglobe des activités qui ne peuvent trouver
leur place que dans une zone urbaine ou a urbad@erais de telles vocations ne pourront exister
dans une zone A ou N. La raison en est simplees elbnt susceptibles de générer des nuisances ou
requierent des besoins spécifigues a leur natuweega trafic routier plus éleve, stationnement,
volumétrie du bati, etc.) qui sont incompatibleg@les zones agricoles ou naturelles, voire méme
avec les secteurs d’habitat. Il s’est donc réwétiispensable pour les communes de délimiter un ou
deux secteurs exclusivement réserves a ces astivité

Le Groupe 2 correspond a un type d'activités deureatifférente, peu génératrices de
nuisances et davantage orientées vers le terétiles services a la population. D’ailleurs, ilst'@as
rare de trouver ces vocations en zone naturelledNencore, si un secteur spécifique a été délimité
pour ces activités, c’est pour mieux répondre asldesoins ou pour permettre aux communes de
prévoir des aménagements précis, notamment endafiaetivités de sport et loisirs, culturelles at/o
touristiques qui jouent un rdle quant a I'attraibéide la commune.

3.2.2.4.2 Les vocations des zones AU
Sur 1648 secteurs codés, 263 secteurs (soit 16%)tstassés en zone a urbaniser.

Les zones a urbaniser, par définition, sont desiter actuellement peu ou pas batis, situés a
proximité immédiate des zones urbaines et destinexevoir I'urbanisation future de la commune.
Pour autant, nous l'avons vu précédemment, c’estoaur de ces zones que se joue une partie de
I'extension urbaine de la commune qui peut parfeés faire via la consommation de terrains
auparavant classés en zone agricole ou naturelle.

A présent, ce n’'est pas leur passé mais leur degeri nous allons regarder, au travers des
constructions gqu’elles sont destinées a accuellitsi, nous constatons que les vocations prinegpal
identifiées dans les zones urbaines réapparaissentAU : I'habitat, les activités, la mixité
fonctionnelle (ici nommée « vocation mixte », pdlears peu nombreuses) et les équipements. Il est
cependant a noter que pour 22% des secteurs, faswoes n'apportent aucune justification quant a
I'utilisation future de cette zone. Enfin, d’autnesdjets peuvent également voir le jour en zone AU,
tels que la création d’aires d'accueil pour lessgdn voyage ou de jardins familiaux, ce dernier cas
restant anecdotique vu I'apparente absence delfile une zone a urbaniser et des jardins familiaux
qui auraient davantage leur place dans un sectetype N.
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Nombre de Nombre de
Vocations en zone AU secteurs % communes
(sur 1648) (sur 100)
Zone a urbaniser (vocation d'habitat) 93 35,4 44
iz:ree)a urbaniser (vocation non précisée ou cg 22.0 34
Zone a urbaniser (vocation d'activités) 57 21,7 33
Zone a urbaniser (vocation mixte) 33 12,5 21
Zone a urbaniser (vocation d'équipements) 19 7,2 14
Aire d’accueil des gens du voyage 2 0,8 2
Jardins familiaux et/ou vergers 1 0,4 1

Tableau 14 : répartition des différentes vocatiorencontrées en zone AU

La fréquence importante de zones AU dont la vonatiest pas précisée amene a se poser la
guestion suivante : y-a-t-il un lien entre la vimatet le calendrier d'urbanisation d’'une zone AU ?
Autrement dit, une commune aurait-elle tendance&uxnexpliciter la vocation d’'une zone de type
1AU destinée a recevoir du béti a court terme ?

Cf. Annexe 4 : répartition des vocations des zonédJ en fonction du calendrier d’urbanisation

Il apparait que le fait qu'un secteur a urbanisait pas de vocation précise ne semble pas lié
au calendrier de l'urbanisation. En effet, 24 d@sécteurs du type « vocation non précisée ou autre
se trouvent étre des secteurs d’urbanisation & ¢tewme. A contrario, la vocation (habitat, acteit
mixité ou équipements) est déja clairement idedgifoour 60 secteurs d’urbanisation a long terme. La
planification reste donc inégalement exprimée sédsrcommunes. Des lacunes sont a noter pour un
certain nombre d’entre elles quant aux informaticorstenues dans cette partie justificative du reppo
de présentation.

3.2.2.4.3 Les vocations des zones A
Sur 1648 secteurs codés, 124 secteurs (soit 7,5%)tclassés en zone agricole A.

Le Code de l'urbanisme, a l'article R.123-7, eneadie maniére stricte les occupations du sol
autorisées sous conditions dans les zones agicdleprécise qu'elles sont limitées aux
« constructions et installations nécessaires a l'eitglion agricole», «constructions et installations
nécessaires a des équipements collectifs ou aategeas publics» sous réserve de compatibilité et
«changement de destination des batiments agricalestifiés dans les documents graphiques du
réglements (cf. art. R.123-12-2° du Code de I'urbanismeds @estrictions sont établies dans le but de
préserver des espaces exclusivement consacrégbitation des terres agricoles.

Dans la plupart des cas (75,8%), les secteursifidésnen zone A renvoient & unecation
agricole générale sans plus de précision. Cependant, les vocatless24,2% de secteurs restants
sont également intéressantes.

Tout d’abord, la vocation intitulée bati isolé en zone A xorrespond a 12,1% des effectifs.
Ce bati peut correspondre a des constructionsagsiclont la destination va étre amenée a changer,
des habitations isolées ou encore des batimentampataux, comme un chateau par exemple.
Identifié dans des secteurs dont la superficiecestprise entre 0,5 et 7 hectares, ce bati estugpiq
d’'une forme de pastillage au coeur d’espaces agsa# plusieurs centaines d’hectares. Cependant, 1a
ou une superficie de 0,5 ha se contente de dedsineérimetre d’'une habitation isolée, il en est
autrement quand on atteint 7 ha. En effet, onlest éace a un mitage relativement étendu, causant
une artificialisation excessive des sols dans dpa@es qui n'ont pas vocation a I'étre.

Dans les autres secteurs classés A, on relevéqgilgsements publics ou d'intérét collectif
(4,0%) qui désignent diverses installations, damtcauloir de lignes a haute tension, un centre de
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traitement de déchets, un site de production dié#é photovoltaique ou encore I'emprise d'une
autoroute. Il existe également dasdins familiaux ou vergers (1,6%), uncamping, desactivités

liées au sport équestrgl secteur) et une vocatie@utre» regroupant une exploitation de carriéeres,
un couloir écologique et un emplacement réservBnHa vocation exacte de 3 secteurs est inconnue.

3.2.2.4.4 Les vocations des zones N
Sur 1648 secteurs codés, 388 secteurs (soit 23,5t classés en zone naturelle et forestiére N.

Tout comme en zone A, la zone N fait I'objet d'urcadrement prévu a l'article R.123-8 du
Code de l'urbanisme. Ainsi, seules sont autoriséles constructions et installations nécessaires a
I'exploitation agricole et forestiere et «les constructions et installations nécessaires & de
équipements collectifs ou a des services publgsus réserve de compatibilité.

Malgré cette liste plutdt restrictive, les vocasaencontrées en zone N sont bien plus diverses
gu’en zone A. En effet, la vocation reprenant lente strict de« zone naturelle et forestiére >du
Code de l'urbanisme ne concerne que 31,2% desuseate zone N. Bien sdr, en termes de surface,
ces derniers englobent la majeure partie du tewit@turel d'une commune, mais du point de vue des
vocations, leur diversité en zone N est remarquable

Tout d’'abord, beaucoup d'activités sont installéeszone N. En premier lieu, ce sont les
activités de sport et loisirs, culturelles et/ou taristiques a hauteur de 20,1%. Cette vocation inclut
principalement des équipements sportifs (stadé, lgase de loisirs, centre équestre, etc.) maisi aus
des sites classés et un parc animalier (Domaindhdery). D’autresactivités dépourvues de
caractére industriel ont trouvé leur place en zone N (1,5%), ainsi dgidarestauration et hotellerie
(1,3%). Un cas particulier est néanmoins rencasurda commune de Jablines en Seine-et-Marne : un
secteur a été délimité pour tenir compte de I'esgpde la société PETROREP, pouvant étre assimilée
a une nature industrielle. En réalité, cette séadploite un site d’extraction de pétrole, faisainsi
partie des 20000 puits de forage existant actuelersur le Bassin Parisien. Ce type d'installaten
fréquemment situé dans des espaces naturels @olagrimais travaille sur I'exploitation du sous-sol
La commune de Jablines a par conséquent fait lx c@créer un secteur spécifique en zone N a
I'attention de cette activité.

Les zones naturelles voient aussi apparaitre a¢swse qualifiés de zone naturelle batie»
dans 18,3% des cas. A cela peuvent venir s'ajoeter2,8% dhabitat individuel et les 0,8%
d’habitat autre (type exact non précisé€).Ce sont donc prés de 22% des secteurs qui cortfalesn
situations de bati isolé en zone naturelle. Dangenéchantillon, 59 communes sur 100 sont
concernées, ce qui est un nombre assez élevé.tiLenbZone N n’est donc pas un cas isolé. Nous le
savons, l'image de zones naturelles vierges deetaonstruction n’existe pas. Les communes
recourent fréquemment a la solution de sectorisaties zones naturelles, ne serait-ce que pour
reconnaitre le bati existant. C'est typiquemen¢ lble de ces vocations. Un lien peut étre faitcaes
anciennes zones NB des POS. Cependant, les reglesutent tres strictes, ne permettant qu’une
évolution extrémement modérée des constructionaniéins, ces secteurs, fréquemment nommeés
Nh en référence a leur réle d’habitat, contribugné& conservation de pastilles au sein des espaces
naturels et sont donc source de mitage.

Pour le reste des vocations, les jardins familietdau vergers représentent 3,9% des secteurs,
les aires d’accueil des gens du voyage 1,5%, lepicegs 1,3%. Enfin, la vocation « autre » regroupe
des occupations plus spécifiques, comme des asrian site en reconversion, le lit de la Seine, ou
encore un site d'enfouissement des déchets. Damdr&», nous avons également classé deux
vocations dont les intitulés nous paraissaient@ssants. A Dammartin-en-Goéle (Seine-et-Marne), le
secteur Na serk d’espace naturel a vocation agricoletandis qu'a Darvault (Seine-et-Marne), le
secteur NO a une vocation déeis et espace agricobe La présence de terres agricoles en zone N
n'est pas une découverte, néanmoins, la formulatiéritait d'étre notée car aucun cas de ce type n'a
été vu dans les Yvelines. Ceci peut s’expliquelgmenjeux différents en termes d’économie aggicol
entre les Yvelines et la Seine-et-Marne.
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3.2.2.5 Evolution des vocations
Cf. Annexe 5 : évolution des vocations entre deuersions successives du document d’urbanisme

Le suivi de I'évolution des vocations s’est révédativement difficile a réaliser en raison
d’'une insuffisance d'informations sur ce theme. Belcommunes précisent la vocation des secteurs
dans la version antérieure du document, expliqupre le nombre d'intitulés « vocation non
renseignée » soit aussi élevé. Néanmoins, a titnfodnation, I'’Annexe 5 présente les résultats a
notre disposition. Certains cas intéressants soeleaer, comme des zones naturelles, baties oy non
devenues des secteurs accueillant des activitég€qigpements, de I'habitat individuel ou de laitéix
fonctionnelle.

3.2.3 Résultats de I'étude sur les justifications de la délimitation des secteurs

Les résultats que nous avons pu mettre en évidmaoe a I'étude des vocations et de leurs
évolutions nous a déja fait prendre conscience demain nombre de situations et de stratégies.
Cependant, les communes ne peuvent s’en teniragsanformations. Tout l'intérét du volet portant
sur la délimitation des secteurs et exposé damsgmrts de présentation repose sur la justifioadiu
périméetre adopté. C'est précisément sur cettdipatton que nous portons maintenant notre attantio

Le nombre de secteurs dont la justification estegmée s'éleve a 1151 secteurs sur 1648,
soit 69,8% de I'échantillon. Ce premier chiffrersige que tous les choix de délimitations ne saad p
explicitement exposés dans plus de 30% des cas @ler le chapitre « justification des choix retenus
pour délimiter les zones » fait partie du contebligatoire du rapport de présentation.

La forme de la justification de chaque secteutrestlibre. Par conséquent, afin d’exploiter au
mieux I'échantillon & notre disposition, nous avenis soin de définir des catégories de justifaagi
permettant d’effectuer un regroupement plus faaleimexploitable. Les dix-huit catégories
sélectionnées ont ensuite fait I'objet d'une amalgisée avec les vocations de secteurs. Legatssul
sont présentés dans le tableau deiiexe 6 : répartition des justifications par vocaion de secteur.

Curieusement, les motifs de délimitation ne seténti pas a une justification du périmétre
retenu pour chaque secteur. Nous allons voir gseirdgtulés de nos catégories (densification,
encourager la mixité, développer les activités) ietapt sur la partie réglementaire puisqu’elles
laissent sous-entendre quels types d’orientations$ &tre pris au niveau des regles (régles de tdensi
plus ou moins permissives, COS différenciés selandéstination des batiments, etc.). Mais
commencons pas regarder les vocations, nous reviend la réglementation plus loin.

3.2.3.1 Justifications par vocation
3.2.3.1.1 Vocations d’habitat

Commencons avec I'habitat individuel qui concereeplus grand nombre de secteurs a
vocation d’habitat. Le motif de délimitation le plunassivement employé (58,9% des secteurs) porte
sur lapréservation d’'une forme urbaine identifiable et/ousur la préservation de I'environnement
paysager Les motifs déncouragement de la mixité des fonctions et de
densification/renouvellement urbainn’arrivent que loin derriére (respectivement 11,688,9% de
cas).
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En fait, ce sont les trois mémes catégories ddfipadions qui prédominent pour chaque
nature d’habitat :

Habitat Habitat : autre Habitat Habitat

TN type exact non R .
individuel (typ C . . collectif mixte
précisé)

Préserver une forme urbaine
clairement identifiable, un 58,9% 54,3% 55,8% 41,0%
environnement paysager

Encourager la mixité fonctionnelle
habitat/activités

Densification, renouvellement urbain,
réhabilitation de |'existant

11,5% 15,2% 14,0% 20,5%

9,9% 8,7% 11,6% 28,2%

Tableau 15 : pourcentage de représentation deséléhts types d'habitat en fonction des trois just#tions principales

Ces résultats sont instructifs car ils révélerg tlairement que les communes préferent mettre
en valeur la morphologie actuelle du béti, insisgur I'importance de conserver les formes urbaines
existantes pour éviter toute dénaturation du caractu secteur. Ainsi, en jouant sur un motif de
préservation, les communes expriment une sortétience a I'idée de permettre la densification de
I'existant.

Les résultats sur la densification sont égalemergrenants car contre-intuitifs. En effet, ils
sont minoritaires, méme dans les formes d’habigaitsds. Ayant en mémoire les recommandations
introduites dans la loi SRU, complétée ensuitdagdni du 12 juillet 2010 dite loi Grenelle 2 ernvéar
de la limitation de consommation d’espaces et d#elssification, nous aurions logiguement pu nous
attendre a voir cette méme densification en té&entlatifs de délimitation. Hors, les résultats teride
montrer que cette perspective n'est pas tant nmisevant par les communes. Seul I'habitat mixte tire
si I'on peut dire, son épingle du jeu. Avec 28,28 densification semble plus mise en avant. Ceci
peut s’expliquer par le fait que I'habitat mixte piis couramment rencontré dans le coeur des,villes
la ou la densité est la plus forte. Aussi, les igés de densification y sont plus modestessdaint
penser que les communes prennent moins de risquessréettre une densification qui n'apportera pas
de grande métamorphose a une forme urbaine casagetgrar un foncier déja bien rempli.

En revanche, le pourcentage est anormalement héhdhgtat individuel en cela que les zones
pavillonnaires, essentiellement composées de dmtisats, sont difficilement densifiables. De plus,
elles sont moins bien desservies en termes deptvdesen commun ou de commerces et services de
proximité. L’habitat individuel, qui a généré unertt consommation d'espaces et a aggravé
I'étalement urbain, est aujourd’hui sujet de norobes critigues. La densification de ces zones
pourrait étre un moyen de réduire I'impact de comsation fonciére en augmentant la densité, mais
sa mise en application semble au premier abordiphamplexe. Nos résultats se révelent donc
surprenants et il nous faudra revenir sur cettstiprelors de I'étude de la partie réglementaiie dé
voir si cette tendance est confirmée ou infirméei@eau des régles de densité appliquées dans ces
mémes secteurs.

Parallelement, la fréquence de la justificationtguar sur la mixité des fonctions est assez
élevée. Elle revient de maniére significative delmscun des types d’habitat, y compris individuel. |
est donc bon de relever les efforts en faveur dasgités commerciales / artisanales / de serviees d
proximité, qui contribuent a maintenir une certaatteactivité et des liens sociaux.

Drailleurs, gu’en est-il des justifications des teegs dont la vocation est justement la mixité
fonctionnelle ?
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Mixité

fonctionnelle

Préserver une forme urbaine
clairement identifiable, un 42,7%
environnement paysager

Encourager la mixité fonctionnelle

)
habitat/activités 32,7%

Densification, renouvellement urbain,

0,
réhabilitation de I'existant 15,8%

Curieusement, nous retrouvons les
trois grandes catégories de justifications des
secteurs d’habitat. La volonté d’encourager
la mixité fonctionnelle n’arrive qu'en
deuxiéme position dans des secteurs ou
celle-ci est pourtant la vocation principale.
En premier lieu, I'accent est a nouveau mis
sur la préservation de la forme urbaine
actuelle. La densification n’arrive quant a
elle gu’en troisieme position.

Tableau 16 : répartition des vocations de mixitétionnelle en
fonction des trois justifications principales

3.2.3.1.2 Les activités

Tout d’'abord, étudions conjointement les activéés/antes : 1) les activités dépourvues de
caractere industriel, 2) les activités comprena# iddustries et 3) les activités dont la natu@cex
n'est pas précisée.

Avec respectivement 36,1%, 44,4% et 42,9% dedfipadions allant dans ce sens, I'objectif
principal de la délimitation de secteurs a vocatiahactivités est dedévelopper les activités
existantes et de favoriser I'installation et I'évaltion des entreprises Les communes mettent donc
en ceuvre des regles visant a encourager les dgeaemts de ces zones source d’emplois et de
revenus pour la commune.

Dans un but assez similaire, on rencontre 13,9%edteurs d’activités dépourvus de caractere
industriel classés dans la catégorieexmettre des activités ou aménagements spécifiquesCeci
est généralement une fagon d’identifier sur latt#re communal une activité plus singuliére afm d
lui permettre de se développer (ex : aire d’autieropépiniére, site de collecte des récoltes agsco
etc.).

Néanmoins, d'autres communes préferent justifieddimitation de secteurs d’activités au
regard des contraintes qu’elles générent en tedeesuisances. Elles souhaitent donc réserver des
secteurs spécifiquement pour ces activités a f@hatissu traditionnel afin d’éviter une incom|dei
proximité avec I'habitat.

Enfin, notons une catégorie assez particuliéreéulidg «Secteur délimité au regard de sa
vocation». Cette justification, qui est présente a quelgepsses, mérite surtout d’étre remarquée en
raison de sa formulation. En effet, il s'agit plllane évidence (activités donc secteur spécifique)
d’une véritable justification vu qu’elle n’expliquen rien les véritables particularités qui carasbét
cette zone. En soi, la vocation suffisait et cgitgification ne fait que la reprendre sans apporte
d’'information complémentaire. C’est donc une « f&us justification.

Concernant lesactivités de restauration, de loisirs et hételieresnous avons peu de
justifications les concernant, ne rendant pasdssltats véritablement significatifs. Néanmoinsyso
pouvons dire que les justifications renseignéese(@eurs seulement) vont dans le sens d’'un objectif
favorable de développement des activités existaqtégioit néanmoins rester modére.

Pour ce qui est deactivités de sport et loisirs, culturelles et/ou touristiques46,3% des
secteurs sont délimités dans le butpgemettre des activités ou aménagements spécifiquddne
justification qui anticipe la réglementation pautiére d'un secteur généralement situé en zone
naturelle. La justification « prévient » que degled adaptées vont étre mises en place pour peemett
le développement de ces activités situées danesfees naturels. Nous retrouvons cette idée de
secteur N avec la justification proposée dans 22j6%ocas, portant sur paiotection du paysage et
préservation de la qualité des sitesElle vise & mettre I'accent sur une possibilitétablissement

d'activités de sports et loisirs a condition qudleseci s’intéegrent harmonieusement dans leur
environnement naturel.
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3.2.3.1.3 Les équipements

Pour 40,6% des secteurs a vocation d’équipemetigcpou d'intérét collectif, I'objectif est
de permettre des activités ou aménagements spécifiquédeci est relativement logique car l'intérét
pour les communes a identifier des secteurs a ieocahique d’équipements est de pouvoir ensuite
définir des regles parfaitement adaptées a deallat#dns requérant des besoins spécifiques et trés
différentes du reste du bati urbain.

Les deux justifications arrivant ensuite et toutchahacune 14,1% des secteurs sont
« Emprise sur-mesure» et «Protection du paysage et préservation de la qualitéles sites».
L'idée d’emprise sur-mesure rejoint la premiéretificstion en cela que la commune établit un
périmétre trés exactement autour des équipemerndtamts pour faciliter leur future gestion ou
évolution. En revanche, la justification portant Buprotection du paysage concerne des équipements
situés en zone naturelle N et qui, pour que leylogation puisse se poursuivre dans de bonnes
conditions, doivent s’adapter aux contraintes a¢gation de I'environnement naturel immédiat.

3.2.3.1.4 Les zones a urbaniser

Dans les zones AU a vocation mixte et d’habitatntif prédominant est leéalisation de
programmes de logementsavec respectivement 50,0% et 41,1%. Cependant,rdaepce de
justification liée au report déurbanisation a long terme est également extrémement fréquente avec
39,7% et 22,2%. Dans ce dernier cas de figure, &if nexprimé mentionne une ouverture a
'urbanisation du secteur qui ne pourra se fairéappés révision ou modification du document
d’'urbanisme. Cette justification rejoint donc l'elées réserves fonciéres réalisées par certaines
communes.

Pour les zones AU a vocation d’activités, il ressprelles sont délimitées comme telles dans
40,0% des capour développer les activités existantes, favorisdiinstallation ou I'évolution des
entreprises Généralement, ces zones a urbaniser ont étéscépeoximité d’'une zone d’activités
existante afin d'en permettre le développement.e@édant, dans les zones AU a vocation d’'activités,
on retrouve également I'idée d’urbanisation a lmrgne pour 17,5% des justifications.

En ce qui concerne les zones AU dont la vocatiestrpas précisée ou autre, nous retrouvons
principalement de I'urbanisation a long terme (%4)0Le reste des justifications est assez hétémgén
avec notamment 12,2% de programmes de logementsin@@it que la vocation ne soit pas
explicitement renseignée mais sous-entendue dangudgfication) et également 12,2% de
justifications « autre » dont certaines partic@igent intéressantes. Deux secteurs AU de la commune
de Maule (Yvelines) font référence au SDRIF selea termes suivants« classement en AU
correspondant aux recommandations du SDRIF quiselases terrains en espace partiellement
urbanisable »Deux autres justifications méritent notre attentioglles des communes de Montesson
et de Rambouillet portant sur la question de lasoorimation d’espaces agricoles ou naturelpas
de nouveaux prélévements sur les zones agricolgsaggaueillir I'urbanisation future pour conforter
l'activité agricole et encadrer strictement I'étadent urbain », «les zones AU ont été choisies de
maniere a ce que leur urbanisation ne mette pgséeihune activité agricole viable ».

3.2.3.1.5 Les zones agricoles

Les justifications pour les vocations de « zonecatg » s'accordent a aller dans un sens
commun puisque 76,3% des secteurs sont délimitésrtie a assurer [aotection des exploitations
et des terres pour leur valeur agricole En fait, la majeure partie des documents se otmtde
reprendre mot pour mot les termes de l'article B:12du Code de l'urbanisme«: secteurs de la
commune, équipés ou non, a protéger en raison tknpel agronomique, biologique ou économique
des terres agricoles ».

Etonnamment, 11,2% des secteurs comportent unéicatson relative ala protection du
paysage et a la préservation de la qualité des st€ette motivation est plus communément liée aux
zones naturelles. Ce résultat peut étre intermrétéme la volonté d'identifier les étendues agrisole
en tant que paysage a part entiére qui, pour @gen, mérite d’étre protégé. Notons d’ailleursds
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intéressant de la commune de Villiers-Saint-Geo(§eine-et-Marne) dont la justification fait état d

« boisements de plus de 4 hectares et terres dgsicevant étre protégées du point de vue paysager
ou écologique »Un autre exemple, a Saint-Soupplets (Seine-eti®)aprécise que son secteur Ab
est «totalement inconstructible au titre de la protectides paysages ®our certaines communes,
protection du paysage n’est donc pas forcémentngyne de zone naturelle, prouvant que le paysage
agricole peut véritablement étre considéré commelament marquant de I'environnement de ces
communes, méritant une préservation spécifiquelll@ias, on remarque que I'argument du paysage
prime devant 'argument portant sur la préservatietiactivité agricole.

Autre justification méritant notre attention, ceifgitulée de la maniére suivant@rotéger de
toute urbanisation, lutter contre le mitage des esgres agricoles et natureldNous observons que
seuls 6,3% des secteurs sont concernés par I'émocatplicite de la question du mitage, pourtant
marquante en zone agricole.

Pour mettre davantage I'accent sur le sujet dugmitn zone agricole, nous avions identifié la
vocation de « bati isolé en zone A ». Sur 10 jigstifons de secteurs renseignées, 6 secteursiéoit |
la protection des exploitations et des terres pour leuvaleur agricole, 2 secteurs portent sur la
protection de toute urbanisation et la lutte contrele mitage des espaces agricoles ou naturels
secteur fait mention d’'uremprise sur mesurepour un corps de ferme dont la qualité patrimendal
bati mérite d’étre préservée via une reconverskenfin, le dernier secteur vise germettre une
évolution modérée du béti existant Ces résultats montrent clairement que la déltinitade ces
secteurs de bati isolé va cependant toujours damsnéme direction : la limitation de I'évolutionsde
batiments. On reconnait un bati existant maisitl dotant que faire se peut conserver son étaehctu

3.2.3.1.6 Les zones naturelles et forestieres

Commencons par la vocation la plus courante de neZuaturelle et forestiere ». Deux
catégories de justifications se détachent treemetht. En effet, 69,1% des secteurs sont assotaés a
protection du paysage et a la préservation de la qlité des sites Comme c’était le cas en zone
agricole, les termes de ces justifications reprehiseuvent ceux de l'article R.123-8 du Code de
'urbanisme, portant sur la premiére catégorie algeznaturelle « secteurs de la commune, équipés
ou non, a protéger en raison [...] de la qualité d@ss, milieux et espaces naturels, des paysages et
de leur intérét, notamment du point de vue esthétifistorique ou écologique #.s’agit la de la
catégorie la plus stricte en termes de préservdgésrespaces.

Toujours en « Zone naturelle et forestiere », 18,8%s justifications mentionnent la
protection de toute urbanisation et la lutte contrele mitage des espaces agricoles ou naturels
Cette justification, qui dans sa fonction n’est gasloignée de celle exposée précédemment, est
intéressante par I'évocation de I'urbanisation ehitage. En effet, par cet argument, les communes
semblent s’engager plus fortement dans la luttéreda présence de bati en zone naturelle, mettant
avant une inconstructibilité totale de ce terreoir

Mais comment expliquer que cette méme justificatiedienne dans 25% des cas dans les
secteurs a vocation de « zone naturelle batie » ¢ @ncontre par ailleurs 30,0% deretection du
paysage et préservation de la qualité des sites2¥,5% de« permettre une évolution modérée du
bati existant» et 17,5% de& permettre des activités ou aménagements spécifiggi».La question
du béati isolé en zone naturelle semble, tout dinmei I'on s’en tient aux justifications, étre athée
de deux fagons différentes par les communes. D, @ y a celles qui se mettent plus ou moins a
I'abri et stoppent toute évolution possible du le&istant en privilégiant la protection du paysagda
lutte contre le mitage. De l'autre c6té, on trolesecommunes qui misent sur une reconnaissance plus
nette du bati existant, qui tiennent compte deréagnce et permettent des évolutions modérées pour
répondre aux besoins de ses occupants.

TFE - Isabelle LAPLAIGE — ESGT — Promotion 20



STRATEGIES DE PLANIFICATION LOCALE ET EVOLUTIONS D& ZONAGES

DANS LES DOCUMENTS D’'URBANISME EN ILE-DE-FRANCE

4 Partie 2 : justification des choix réglementaires

4.1 Présentation de la démarche

L’analyse qui suit s'intéresse a un autre voletapport de présentation. Il s’agit texposé
des motifs des regles applicables aux zondsaisant partie du contenu obligatoire du rapplert
présentation, cet exposé contraint les communegliier pourquoi tel ou tel choix réglementaire a
été appliqué, car comme l'indique la fiche du Guldaur ce thém@: «Les contraintes générées par
le PLU doivent comporter un intérét général. Il esinc logique que chacurjdes regles] fasse
I'objet de justifications précises. Rappelons que seuls les articles 6 et 7 dobglijatoirement étre
renseignés dans le réglement et par conséqueifiegistans le rapport de présentation. Pour aukant,
non-réglementation des autres articles, si tdeesds, n'exclut pas la possibilité de justifierab@ix.

De maniére générale, la justification des réglefagearticle par article pour chaque type de
zone. La forme de présentation reste néanmoindiliréaappréciation du rédacteur du PLU : littérale
ou en tableau. Parfois, la regle antérieure eqietép afin de mieux apprécier I'évolution et ainsi
expliquer pourquoi tel changement a été effectpe@dant, ce rappel de I'ancienne régle n’est pas
systématique et bon nombre de justifications pariguement sur l'effet recherché par la regle
actuelle, a I'échelle du secteur concerné.

Le reglement des PLU compte 16 articles dont lauemexacte est définie a 'article R.123-9
du Code de 'urbanisme :

N° de I'article Fonction réglementaire

Article 1 occupations et utilisations du sol interdites

Article 2 occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions

Article 3 conditions de desserte des terrains par les voies publiques

Article 4 conditions de desserte des terrains par les réseaux d’eau, d’électricité et
d’assainissement

Article 5 superficie minimale des terrains

Article 6 implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Article 7 implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Article 8 implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
propriété

Article 9 coefficient d’emprise au sol

Article 10 hauteur des constructions

Article 11 aspect extérieur des constructions et aménagement de leurs abords

Article 12 aires de stationnement

Article 13 obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation d'espaces libres,
d'aires de jeux et de loisirs, et de plantations

Article 14 coefficient d’occupation du sol (COS)

Article 15 obligations imposées en matiere de performances énergétiques et
environnementales

Article 16 obligations imposées en matiére d'infrastructures et réseaux de communications

électroniques

Tableau 17 : descriptif des 14 articles du reglemhdes PLU

Pour la suite de notre étude, nous avons codééleetisn des articles que nous avons jugeé les
plus & méme de répondre a la problématique dealdifightion urbaine. Les articles retenus ont été
mis en gras dans le tableau précédent. Le chonédigre cette liste tient en partie & une question
temps de saisie des données qui eut été trop librayait fallu retenir I'ensemble des articles. No
nous sommes donc concentrés sur deux grandes Gatede regles.

19 « L’écriture du rapport de présentation / Fiche_2 tontenu de droit commun du rapport de présentat GRIDAUH,
rédigé par Jean-Francois INSERGUET, Maitre de eenfées a I'Université Rennes 2, février 2012
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D’une part, celles liées a la nature des constustet a la desserte des terrains par les réseaux.
Les articles 1 et 2 portent sur lescupations et utilisations du sol interdites ou aorisées sous
conditions. Ces deux articles sont importants, car ils megenavant le niveau de permissivité d’'une
commune sur la question de l'usage qu’il sera dain batiment. Nous pourrons ainsi étudier les
différents types de constructions ou d'utilisatiggeymises ou interdites dans chaque type de zone,
ainsi que les raisons qui ont conduit a de telsxchdarticle 4 réglemente quant a lui la dessqrée
les réseaux d’eau, d’électricité et 'assainissémen

D’autre part, nous trouvons un ensemble de regtes dedensité, car leur combinaison va
permettre deréer la forme urbaine recherchée dans les trois giensions Cette catégorie de regles
inclue les articles 5, 7, 8, 9, 10 et 14. L'arti6l@ourrait également en faire partie, mais noasohs
volontairement exclu de notre étude car nous aestimé que les justifications de l'article 7 irdien
logiguement dans le méme sens que celles de IagidQuant a l'article 11, il a été éliminé ersoai
d’'un temps de saisie et d’analyse que nous n'ayiasspour cette étude mais également parce qu'il
aborde une thématique d’avantage architecturalfin,Has articles 15 et 16, introduits dans les PLU
par la loi Grenelle Il du 12 juillet 2010, ne sergras traités ici, car plus éloignés de notre theme
d’étude et globalement peu renseignés dans notranéilon de PLU dont une large partie est
antérieure a cette loi, puisque nous couvronsiiage 2007-2012.

4.2 Occupations du sol et réseaux
4.2.1 Nature des articles 1,2 et4

Les articles 1 et 2 portent sur les occupationsitiéisations du sol. Ills ont subi quelques
modifications lors de la création des PLU. Aupardyies POS devaient indiquer respectivement les
occupations du sol admises et celles qui étaigatdites ou soumises a condition. Dans un souci de
simplification, les PLU ne sont plus tenus de fauame liste exhaustive des occupations autorieées
interdites. Ainsi, l'article 1 permet de définirsl@ccupations ou utilisations du sol interditeadia
gue larticle 2 présente celles qui sont autoriseéess certaines conditions. Toutes les autres
occupations sont donc supposées étre autoriséescsadition. Ces articles sont par conséquent
devenus facultatifs.

Malgré cela, ils restent des indicateurs des gfiedéde planification. En zone naturelle par
exemple, le sort réservé au bati existant peut iem llkaucoup sur les politiques urbaines des
communes vis-a-vis du pastillage.

L’article 4 concernant les réseaux d’'eau, d'élett#iet I'assainissement, présente un intérét
surtout sur ce dernier point, car I'assainissenpenit également étre un critére de réglementation de
I'article 5 sur les superficies minimales. Nouslsaitons donc voir s'il existe un lien entre cesctes.

4.2.2 Analyse des justifications et des régles associées
4.2.2.1 Justifications et regles associées aux occupatidnssol interdites (art. 1)

Cf. Annexe 7: répartition des justifications rencatrées a l'article 1 (occupations du sol
interdites)

Chaque type de zone présente des caractéristiqopsep a sa hature. Les constructions
interdites varient selon que I'on se trouve en zbheAU, A ou N. Il en va de méme pour les
justifications des regles. Les enjeux sont diff&etans chaque zone.

Notre échantillon de données portant sur I'articleomprend 153 secteurs. Une large majorité
(102 secteurs) concerne uniquement les zones Ur Roteste, nous disposons de 23 secteurs
renseignés en zone AU, 11 en zone A et 17 en zone N
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4.2.2.1.1 Les zones urbaines U

Les informations relatives aux occupations inteslisont surtout mentionnées a propos des
zones urbaines. Il faut dire que c’est dans ce tigpeone que le bati a vocation a se développer en
priorité. Cependant, il faut également tenir comgi¢el’encadrement législatif et réglementaire. En
effet, les occupations du sol sont plus « libres>zone U, notamment en comparaison avec les zones
A et N dans lesquelles le Code de I'urbanisme plége de nombreuses conditions. De plus, les zones
urbaines sont probablement celles ou I'on rencolgseoccupations du sol les plus variées : les
secteurs y sont souvent spécialisés, pouvant diicdei I'habitat, des zones d’activités (artisatl
économiques, industrielles) ou encore des équipenmrblics ou d'intérét collectifs, etc. Selon la
vocation de ces secteurs, les communes doiventgreséquent poser un cadre en définissant les
occupations du sol interdites et peuvent en expriezemotivations.

La justification la plus courante en zone U poitesiasur la volonté démiter les occupations
ou utilisations du sol génératrices de nuisanceswdirses(32 cas sur 102). Cela repose donc sur la
guestion des contraintes pouvant peser entre drgakons qui n‘'ont pas les mémes besoins. Tres
clairement, nous retrouvons, associées a cettéigason, des interdictions d’installations dorat |
proximité pourrait nuire a la vocation de la zogénéralement I'habitat : activités industrielles,
entrepdts, antennes radio ou de téléphonie, eaplwits agricoles, camping, etc.

Cette régle, qui vise a prévenir les nuisances anflits d'usage s’applique, de maniere
symétrique, aux batiments d’habitation dans lesteses exclusivement consacrés aux zones
d’'activités, en interdisant lesccupations ou utilisations non compatibles avec devocations
d’'activités ou d'équipements(8 justifications sur 102). Ces interdictions s@nincipalement des
logements (hors ceux indispensables au gardienrmadjés aux activités) poume pas soumettre les
habitations aux nuisances éventuelles de l'acti@gdénomique (Jouy-en-Josas, Yvelines), ou tout
bonnement <€viter les conflits d'usage et surtout ne pas emrde développement des activités
auxquelles la priorité est donne¢Villenoy, Seine-et-Marne).

Une autre justification, qui concerne 15 cas sW2, attache a la protection des quartiers
d’habitat par la volonté deonserver les caractéristiques du bati, la qualitée vie, éviter les
occupations ou utilisations du sol non compatiblesOn y retrouve des occupations d’activités
interdites (@Activités nuisantes, modes d'occupation du solngisent au paysage urbain secteur
UA, Balilly, Yvelines), avec parfois une surface-dmla de laquelle l'activité est interdite
(«industries, artisanat>500m?, extensions agricolesforestiéres, entrep6ts>200m?2 non liés a une
activité, commerces>300mz2, ICPE>500m?2secteur UB, Boissy-le-Chatel, Seine-et-Marne)ntS
également prescrites dans le cadre de cet ardeprbscriptions qui renvoient a d’autres points du
reglement, comme ceux relatifs aux espaces venpaatations : interdiction e’extension au sob
pour «préserver la taille des jardins (secteur UDb, Fontenay-le-Fleury, Yvelines) oaage toutes
«occupations pouvant nuire a I'environnement et aspect architecturab afin de «conserver
l'identité des secteurs (secteurs UA/UB/UC/UG, Buc, Yvelines). L'acceast, ici, mis sur la
préservation du cadre de vie résidentiel par Fatit#gion des incompatibilités par nature d’instadias
(génération de nuisances), architecturales ou rotwgigues.

Plus surprenant, 22 secteurs présentent des utierdi visant afavoriser la mixité des
fonctions urbaines et a renforcer les fonctions deentralité. Nous nous serions plutdt attendus a
voir ceci a l'article 2 pour les occupations sowemiga conditions. Afin de mieux comprendre I'origine
de cet argument, il faut examiner la maniere danegle introduite. Il apparait qu'’il existe plugie
cas possibles :

* mixité signifie que les interdictions se limitentcalles qui sont totalement incompatibles
avec la vocation du secteur afin de laisser le gdukiberté possible. C’est le cas par exemple
dans les secteurs UA/UB/UC/UD de Villennes-sur-8¢fvelines) ou sont interdites les
«industries, activités agricoles pour «permettre l'implantation de services, commerces et
équipements nécessaires a l'attractivité des geiartilans le respect du principe de mixité
urbaine».
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* nous rencontrons aussi une sorte d'article 2 iveks lieu d’autoriser une occupation qui
n'excede pas la surface fixée, on interdit les pations qui dépassent ce seuil:
«exploitations  agricoles ou forestieres, bureaux>2B0 commerces>300mz,
entrepbts>500m?, artisanat>500m?, activités indigdies et installations classées>500m?2
dans le but de préserver le caractére du centre-bourg, mainteeg taractéristiques de la
zone ainsi que sa diversité fonctionnelle dansnhité de la compatibilité avec I'habitat, la
densité du baty (secteur UA, Doue, Seine-et-Marne).

» enfin, plus anecdotique, le cas de Mouroux (Setrdane) qui interdit les wouvelles
activités commerciales et de bureaugans son secteur UB pouprivilégier l'implantation
de ces activités dans les centres urbains (kIA)a régle introduite permet donc de reporter
le développement de la mixité sur un autre secteur.

Un autre type de prescription attendu porte ssiriques naturels. En effet, la logique veut
gue I'encadrement des occupations du sol soit pttist dans des secteurs soumis a un risque
d’'inondation ou de glissement de terrain, par exempu total, 29 secteurs de zone U ont été
identifiés comme subissant une servitude d'utifitélique pour risque d’inondation. Pour autant,
seuls 2 secteurs sont réglementés a larticle A @dilimiter I'exposition aux risques naturels
(inondation). Ceci laisse entendre que le PPRI a un impact tdgac la création de secteurs
spécifiques de type « zone a risque » ou sur ligaliion des surfaces constructibles. Autrementiet,
secteurs a risques qui auraient pu étre classés Aosont zonés en Ni par exemple. Ainsi, les 29
secteurs U de notre échantillon subissant unetadevd’utilité publique voient finalement leurs l&g
de constructions peu liées a cette notion de risquéaléa y est plus faible.

Enfin, quelques justifications classées dans l&gmate « autres » présentent un caractere
exceptionnel. Elles ont été regroupées dans lesdablenAnnexe 8: exemples de regles et
justifications « autres » rencontrées a l'article Zen zone U.

4.2.2.1.2 Les zones a urbaniser AU

Les problématiques des zones AU sont relativenmienitaires a celles des zones U. Nous y
retrouvons notamment les thématiques portant suné®mpatibilités de certaines constructions vis-a
vis de la vocation de la zone.

Un peu plus spécifique tout de méme aux zones anigdr, la justification visant de pas
obérer les opérations d'aménagement futuresurbanisation subordonnée a une modification du
PLU. Cela concerne surtout les zones 2AU d’urba&oisaa long terme, ou I'on bloque certaines
possibilités de constructions sur le secteur aBriter que des implantations ne viennent a I'eticon
du projet d’'aménagement répondant aux objectifésfipar la commune pour ce périmetre. Les
restrictions peuvent étre partielles ou totalesté® nouvelles constructions interdites a Bonnistes
Seine (Yvelines) par exemple dans une zone AU atiwtd’habitat).

4.2.2.1.3 Les zones agricoles
Le Code de I'urbanisme rappeffe
« En zone A peuvent seules étre autorisées :

- les constructions et installations nécessairegx@ploitation agricole ;

- les constructions et installations nécessaires & élguipements collectifs ou a des services
publics, des lors qu'elles ne sont pas incompatilaieec I'exercice d'une activité agricole,
pastorale ou forestiere dans I'unité fonciere deskont implantées et qu'elles ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturelssgpalgsages.

Les dispositions des trois alinéas précédents aygpByuent pas dans les secteurs délimités en
application du deuxiéme alinéa du 14° de l'articl&23-1-5.

20 Code de I'urbanisme, articles R.123-7.
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En zone A est également autorisé en applicatiodde l'article R.123-12, le changement de
destination des béatiments agricoles identifiés darslocuments graphiques du réglement. »

Les possibilités de construire en zone agricolet stija trés encadrées par le Code de
'urbanisme. Dans la majorité des cas, les commureggportent donc pas de motivation lors de la
réglementation de l'article 1, ce qui explique Eupd’informations & notre disposition (11 secteurs
renseignés). Mais lorsque cela est néanmoins |d’'aasent est mis sur lpréservation des espaces
agricoles ou naturels L'article 2 nous en apprendra probablement plusla gestion de I'habitat
isolé.

Des exemples qualitatifs de regles et de justifioat rencontrées en zone A sont présentés
dans le tableau deAhnexe 9 : exemples de regles et justifications reontrées a l'article 1 en
zone A.

4.2.2.1.4 Les zones naturelles
D'aprés le Code de I'Urbanismié:
« En zone N, peuvent seules étre autorisées :

- les constructions et installations nécessairegx@ploitation agricole et forestiere ;

- les constructions et installations nécessaires & élguipements collectifs ou a des services
publics, des lors qu'elles ne sont pas incompatilaieec I'exercice d'une activité agricole,
pastorale ou forestiere dans I'unité fonciere deskont implantées et qu'elles ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturelssgpalesages.

Les dispositions des trois alinéas précédentsampbuent pas dans les secteurs bénéficiant des
transferts de coefficient d'occupation des solstmenés a l'article L. 123-4, ainsi que dans les
secteurs délimités en application du deuxieme alth€14° de l'article L. 123-1-5.

En zone N peuvent étre délimités des périmetréatarieur desquels s'effectuent les transferts
des possibilités de construire prévus a l'articlelR?3-4. Les terrains présentant un intérét pour le
développement des exploitations agricoles et figrest sont exclus de la partie de ces périmétrés qu
bénéficie des transferts de coefficient d'occupadies sols. »

Comme pour les zones agricoles, les constructiormoaes naturelles sont limitées en vertu
des dispositions |égislatives. Aussi, les quelquesfications qui sont malgré tout renseignées (17
secteurs) affichent principalement une volonté pdéserver le caractere naturel des sites ou
paysageq5 secteurs sur 17), mais aussi cellgpdiserver les espaces agricoldd secteurs sur 17).
La protection contre le mitageest également présente dans quelques cas (3)sur 17

Des exemples qualitatifs de regles et de justifioat rencontrées en zone N sont présentés
dans le tableau deAhnexe 10 : exemples de regles et justificationsmeontrées a l'article 1 en
zone N.

4.2.2.2 Justifications et régles associées aux occupatidnssol soumises a condition (art. 2)
Cf. Annexe 11 : répartition des justifications renontrées a I'article 2 (occupations du sol
soumises a condition)

L'échantillon portant sur l'article 2 du réglemeest plus fourni qu’a l'article 1. En effet,
celui-ci se compose de 344 secteurs. Nous propaséngdier cet article également zone par zone
afin de bien saisir les particularités qui caras&t chacune d’elle. La répartition de I'échaatillen
comparaison de larticle 1, fait ressortir les zomaturelles qui sont souvent réglementées (102

21 Code de I'urbanisme, articles R.123-8.
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secteurs). Les zones U restent également bienigegss (171 secteurs). Quant aux zones AU et A,
I'échantillon est plus mince, avec respectiveméne44 lignes codées.

4.2.2.2.1 Les zones urbaines

Pour les zones U, parmi I'échantillon de 171 sastdont nous disposons, 65 d’entre eux ont
été réglementés et justifies dans le but de faeoria mixité, les commerces et services de
proximité. Cette catégorie se rencontre dans les zonesadiamod’habitat ou de mixité fonctionnelle
localisées principalement dans les centres-villeglans les quartiers attenants. La régle associée a
cette justification consiste a lister les occupaiautorisées sous conditions : condition de sairfac
commerce inscrit dans le volume de I'habitat dansllipart des cas. Ceci vise a favoriser les &ésivi
de proximité qui occupent de petites surfaces (e centaines de metres carrés) et pouvant avoir u
effet dynamisant dans certains quartiers en cargriba leur animation et en offrant des servicissut
a la population.

Outre le fait de vouloir favoriser le commerce deximité, on s’apercoit que les activités
intégrées au tissu urbain résidentiel peuvent égaie étre autorisées sous conditions de surface pou
une toute autre motivation : limiter les problenusnuisances(échantillon de 15 secteurs). Les
activités concernées (bureaux, commerces, sengte3,ne sont alors plus encouragées comme dans
I'exemple précédent, mais simplement tolérées et tiglle est limitée afin d’amoindrir leur impact
sur le voisinage.

La deuxieme catégorie de justifications qui res$erplus souvent dans I'échantillon (28
secteurs sur 171), s’attacheraaintien des caractéristiques du bati, du caractéreésidentiel et a
la maitrise de l'urbanisation. Liée a I'habitat, cette justification vient enpap de vocations
relativement similaires a celles associées a laténixbaine : habitat, commerces, bureaux, arttsana
hébergement hételier avec, parfois, une conditeeutface qui est précisée.

Notons que les justifications les plus employéescement en premier lieu les secteurs
d’habitat, qui sont par ailleurs les plus reprédgmtu sein des PLU. Ceci traduit une sorte d’umifter
sur le plan justificatif dans les secteurs d’hdkeétad’'une commune a I'autre, puisqu’il y a finaksmh
une palette assez limitée de justifications dartype de secteurs.

Toujours sur le théme de I'habitat, nous avons amsda partie 1 qu’il en existait plusieurs
formes : individuel, mixte, collectif. En générah secteur correspond a un type d’habitat idebtidia
Cependant, certaines communes vont plus loin etante¢n place a l'article 2 des dispositions qui
permettent d@roposer une offre diversifiée de logements : logesnts locatifs sociaux, logements
pour les primo-accédants ou encore résidences étadies. Cette initiative mérite d’étre mise en
avant car finalement peu fréquente en comparaisonothbre de communes qui doivent augmenter
leur offre en logements sociaux (toutes les commutgeplus de 1500 habitants). L'effort consiste a
inciter la création de ce type particulier d’habiéa coeur méme du tissu urbain déja constitué, en
mettant a profit les opportunités fonciéres enabsponibles. Ces communes ne se contentent donc
pas de créer des zones AU « expres » pour atteliesliabjectifs imposés par la loi mais développent
une véritable politique d’'intégration a I'existaantour de cette question. A l'article 2, la redlers
appliquée peut se matérialiser de différentes fagomt voici quelques exemples :

| Typederégle ___Exemples de formulations de larégle ______Commune et secteur(s) __

30% de logements locatifs sociaux pour les nouvelles Guyancourt (Yvelines)
opérations de 6 logements et + UA, UB, UC, UD et UE
si4 a 9 logements : 20% de logements locatifs sociaux ; si ~ Jouars-Ponchartrain (Yvelines)
Pourcentage de
. 10 logements et + : 25% UA, UG, UH
logements locatifs == : - :
sociaux opérations d'envergure créant au moins 50 logements : la
moitié de la superficie de logements devra étre du Guyancourt (Yvelines)
logement locatif social, 1/4 sera de I'accession aidée a la UM, UR
propriété
- minimum de 140m? SHON affectés aux logements sociaux ~ Pomponne (Seine-et-Marne)
Condition de surface o p 2
pour toute opération groupée de plus de 700m? de SHON UA, UB, UC
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Vélizy (Yvelines)
Ula

Privilégier un certain

résidences destinées aux étudiants et jeunes travailleurs
type de logements

reconversion des corps de ferme n'ayant plus de vocation
agricole (régle visant a développer I'offre de logements et
de diversification du parc)

Diant (Seine-et-Marne)
UA, UB

Changement de
destination

Tableau 18 : exemple de regles favorisant la mixde I'habitat en zone U

4.2.2.2.2 Les zones a urbaniser

L’article 2 se révele peu réglementé en zone AUréNéchantillon ne comporte en effet que
27 cas sur 344. C'était déja le nombre de sectégiementés a I'article 1. Sur un échantillon totl
263 secteurs de type AU, ceci nous montre quertietea 1 et 2 sont globalement peu renseignés dans
ces zones. La majorité des communes semble darangenter de réglementer les articles obligatoires
(art. 6 et 7).

Pour autant, la principale justification rencontiéesque l'article 2 est renseigné vise a
favoriser lamixité, les commerces et services de proximifd2 cas). Typiquement, on y autorise de
I'habitat, des commerces, de l'artisanat, des huxedes équipements, etc., parfois assorti d’'une
condition de surface. Quelgues exemples de justifins traduisant le but de la commune en matiéere
de mixité :« la zone n'est pas a vocation commerciale maisréation de surfaces de vente peut
participer a lI'animation de la zone(secteur AU, Chanteloup-les-Vignes, Yvelineskonciter a la
constitution d'un tissu urbain qui abrite des faoos diversifiées xsecteurs AUd / AUe / AUf,
Darvault, Seine-et-Marne).

Le reste de I'échantillon est inégalement répartiree plusieurs arguments comme le
développement des activité§ secteurs), la volonté geoposer une offre diversifiée de logements
(2 secteurs) otenir compte des questions de nuisances produitegipcertaines installations (2
secteurs).

4.2.2.2.3 Les zones agricoles

Parmi les 44 secteurs de notre échantillon, nonsordgrons 13 cas dpréservation des
espaces agricole® cas visant a favoriser feurisme rural/vert et les activités annexes a |'awvité
agricole et 7 cas éveillant un souci gase en compte du béti existant sans accroitre aitage. Au
niveau réglementaire, ceci se traduit par des isatins sous conditions plutdt variables.

Dans les cas dpréservation des espaces agricolegii se veulent étre les plus stricts, nous
retrouvons les expressions du Code de l'urbanigmeearnant des constructions et installations
nécessaires a l'exploitation agricole, les condiinrs et installations nécessaires a des équipesnent
collectifs ou a des services publicsPaurtant, il existe des nuances a propos des hiab#diées a
I'exploitation. Certaines communes les interdidentnellement(« constructions (hors habitations) et
installations classées liées a l'activité agricelesecteur A, Bonniéres-sur-Seine, Yvelines), d'autre
laissent une marge de manceuwédbitations ou logements de fonctignsecteur A, Villiers-le-
Mabhieu, Yvelines).

Sur le theme de larise en compte du bati existantles communes font le choix de laisser
quelgues possibilités d’évolutions implantation ou extension des constructions a usageole»
afin de « prévenir la dissémination de constructions etalations » (secteur A, Jouy-en-Josas,
Yvelines), des constructions a destination d’habitat doiveimplanter a moins de 100 métres des
constructions existantes pour « éviter les risques d'éparpillement des batimeus les terres de
culture » (secteur A, Saint-Jean-les-Deux-Jumeau, Seineagtd), ou encore le ghangement de
destination des batiments agricokepour« permettre I'évolution des batiments concernésesteur
A, Jumeauville, Yvelines).

Nous avons gardé en dernier la justification parsar letourisme rural/vert et les activités
annexes a l'activité agricolecar elle fait écho aine réponse ministérielf® & la question suivante :

22 Rép. min. n° 82876 : JOAN Q 21 sept. 2010, p. 6026
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Quelles possibilités d'extension de constructiodifiées en zones A et NCIl y est rappelé que
«l'article 19 de la loi du 12 juillet 2010 (L. n° 20-788, 12 juill. 2010 : Journal Officiel 13 Juitle
2010) portant engagement national pour I'environeetmprévoit, notamment, que dans les zones
naturelles agricoles ou forestiéres, le réeglemeatitpdélimiter des secteurs de taille et de capacité
d'accueil limitées (STECAL) dans lesquels les coasbns peuvent étre autorisées a condition
gu'elles ne portent atteinte ni a la préservati@s gols agricoles et forestiers, ni a la sauvegatele
sites, milieux naturels et paysages. [...] Une apiatéan au cas par cas est, a chaque fois, nécessair
dans la mise en ceuvre de ces dispositions quissctiement encadrées.Mous comprenons donc
gu'’il existe des aménagements possibles pour peeTeg s'adapter a des situations plus spécifiques
rencontrées au sein des zones agricoles, parmidiss se trouvent le développement du tourisme

rural, mais également les questions portant sabltation de I'exploitant.

4.2.2.2.4 Les zones naturelles

Le nombre de secteurs type N réglementés a l'arficist étonnament élevé (102 secteurs sur
344). Ce résultat brut montre déja une chose esicommunes réglementent l'article 2 en zone
naturelle, cela signifie que la présence de bdtcesséquente et doit étre encadrée. Cependant, 42
secteurs ne sont cependant pas justifiés. Un dqreidogique sachant que les régles de constnsctio
sont particulierement surveillées dans ces zones.

Trois catégories de justifications se détachent’@ghantillon. 29 secteurs ont une regle
définie afin deprendre en compte le bati existant sans accroitre Imitage Par ailleurs, 7 secteurs
ont été délimités quasiment sur mesure en tenanpteode I'emprise d’usite particulier (carriere,
chateau...) C’est donc le bati qui est I'objet du plus grarainbre de justifications. Ljpréservation
et la sauvegarde du caractere naturel des sites des paysagesvarrive en effet qu'aprés (17
secteurs).

Ceci dit, au niveau de la regle, la justificati@saciée peut étre trompeuse. En effet, dans les
secteurs affichant une volonté de préservation dysage, on trouve des autorisations
d’aménagements, extensions et autres changemerdsstieation des constructions existantes. De
plus, les vocations des nouvelles constructionvgrguétre diverses comme le montre cet exemple :
«hébergement hételier, activités commerciales etseleices liées aux loisirs et au tourisme a
condition de ne pas porter atteinte a la sauvegatds sites, milieux naturels et paysagesecteur
Nc, Dammartin-sur-Tigeaux, Seine-et-Marne).

Ceci nous améne a nous poser la question de lacsudes extensions. En effet, lors de la
rédaction des avis, les services de I'Etat ont atgment tendance a admettre les extensions en zone
naturelle dans lamite de 50m2.Hors, un certain nombre d’exemples sortent duAdtlorainvilliers
(Yvelines), la régle du secteur N* autorise teaintien ou aménagement des constructions existante
extension limitée & 170m2 de SHON totglargumenté commene (devant) pas porter atteinte ni a
la préservation des sols agricoles et forestieisara sauvegarde des sites A Bonnieres-sur-
Seine (Yvelines), la regle autorise lescaupations du sol compatibles avec la vocatiodadeone,
extension de constructions existantes <150m?2 dism@u sobk. Cela va méme jusqu’'a 200m2 pour
des constructions artisanales a Saint-Jean-les-Demeaux (Seine-et-Marne). Nous pensons donc
que cet ordre de grandeur mérite d’étre noté,erabkant assez élevé pour des secteurs naturels.

Logiqguement, un lien devrait pouvoir étre établirences secteurs naturels batis et les
STECAL. Hors, il apparait que dans I'ensemble deHantillon, la régle introduite n’en fait mention
gu’une seule fois a l'article 2 dans la communé&/digers-Saint-Georges (Seine-et-Marne).

4.2.2.3 Justification sur les réseaux

L’article 4 sert a réglementer les divers typesré®eaux d’approvisionnement. Mais dans la
plupart des cas observés au sein de notre écbantill se limite a Il'assainissement. Peu
d’'informations ont été extraites de cet articleadtip du volet justificatif du rapport de préseitat

Nous ne disposons que de 16 enregistrements quosenp soit le raccordement au réseau
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d’assainissement collectif, soit la création d'ssainissement autonome. Les justifications conoérna
ces choix, lorsqu’elles sont renseignées, se ctamerde rappeler gu’il s’agit de respecter la
réglementation en vigueur.

Un exemple reste néanmoins intéressant, celui dewede Diant (Seine-et-Marne) portant sur
les secteurs UA, UB, A et N : la régle actuelle {aobligation de créer un assainissement autonome
(sauf la Haie au Roiy quand la regle antérieure préconisaitri@gceordement au réseau collectif si
existant». Cette nouvelle régle est compréhensible enzénet N, plutdt rare dans des secteurs de
type UA et UB. La justification associée a cettelétion précise que ke PLU assure la compatibilité
des régles avec les documents annexes (zonageidiassment) et favorise la gestion des eaux de
ruissellement sur la parcelle afin de répondre anigences de la loi sur l'eau

4.3 Lesregles de densité
4.3.1 Nature de chaque article

Le terme de « régle de densité » concerne toufeudont le contenu contribue a générer une
typologie urbaine bien précise. La nature de chaaiele a pour intérét de produire un effet
spécifique :

- le fait de réglementdrarticle 5 sur la superficie minimale tend a imposer un gdhaice de
grande taille ;

- larticle 7 peut contribuer a la création d'un front bati wiae implantation en limites
séparatives ou, au contraire, favoriser la présierva’espaces non batis par un retrait en fond
de parcelle par exemple.

- larticle 8 gére quant a lui les constructions situées surnu@me propriété et contribue lui
aussi a réglementer la densité a la parcelle.

- larticle 9 porte sur I'emprise au sol des constructions etléfinir quel pourcentage de la
superficie totale d’'un terrain pourra étre constrliiagit donc sur la surface au sol batie,
calculée grace au coefficient d’emprise au sol (CES

- larticle 10 permet de réglementer la hauteur des constructiungaravant, elle pouvait étre
exprimée en niveaux. Mais cette possibilité a dispau profit d’'une régle de hauteur en
metres, exprimée au faitage et/ou a I'égout de toit

- enfin, l'article 14 concerne le coefficient d’occupation du sol (COSg coefficient va
permettre de déterminer la superficie totale daghlar pouvant étre construite sur le terrain.

4.3.2 Mode de fonctionnement et impact sur la morphologie du bati

Lorsqu'il existe une véritable volonté de définiteuforme urbaine claire, en accord avec des
objectifs qui peuvent étre trés divers selon leltésrecherché par la collectivité (densificatmnau
contraire limitation du développement bati), il st@as possible de s’en tenir a une ou deux rélgles
densité et de ne pas réglementer les autres. Ef effs regles sont liées les unes aux autres et la
plupart du temps complémentaires.

A titre d’exemple, 1eCOS correspond globalement au coefficient d’emprises@umultiplié

par le nombre de niveaux de la construction (dédeiita hauteur). Aussi, il n'est pas rare que des
communes décident de le supprimer au profit deajgscombiné d’autres régles et parce qu'il est
considéré comme pouvant bloquer une éventuelleifaeti®n. Au contraire, d’autres communes
'emploient comme une sécurité. Prenons I'exempie ccoefficient d’emprise de 50% et d’'une
hauteur maximale de 9 metres, soit R+1+combless 8@, sur un terrain de 1000m?, il est possible
d’ériger une construction de 9 metres de haut 8QnmB d’emprise au sol. Sans compter les combles,
cela nous donne 2 niveaux habitables, soient 100fenxurface de plancher. Voici donc la
morphologie possible si I'on exploite toutes lesgibilités réglementaires :
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Terrain : 1000m?

Emprise au sol : 500m?
Hauteur : 9 métres (R+1)
Surface de plancher : 1000m?

Nous imaginons bien qu’aucun maire n'autoriseraé ahose pareille dans un lotissement. Un
COS va donc étre ajouté pour permesioé I'utilisation de toute I'emprise au sdapit I'utilisation de
toute la hauteur, qui correspond la plupart du geénpelle des constructions existantes a proximité.

Terrain : 1000m? Terrain : 1000m?

Emprise au sol : 500m? Emprise au sol : 250m?
Hauteur : 1 niveau unique Hauteur : 9 métres (R+1)
Surface de plancher : 500m? Surface de plancher : 500m2

Il s’agit 1a d’'un exemple simplifié, qui ne prendpen considération I'influence des autres
regles, tels que les reculs par rapport aux voidenédes séparatives, qui peuvent également venir
contraindre les implantations.

Néanmoins, il nous montre que le fait de ne patenggnter le COS a essentiellement un
intérét dans les zones ou il reste peu d’opporarfiinciéres. Le duo coefficient d’emprise + hauteu
permet d'exploiter les derniéres ressources passibia une densification de I'existant, sans trop
impacter une morphologie urbaine déja bien corésitu

En conclusion, tout réside dans lidentificatiors deesoins propres a chaque zone et dans un
bon dosage entre les différents outils réglemesdale densité.

4.3.3 Analyse des justifications et des regles associées
4.3.3.1 Superficie minimale des terrains (art. 5)

Depuis la loi SRU, modifiée par la loi urbanismehabitat (ou loi UH) du 2 juillet 2003, les
modalités de fixation d’'une superficie minimale @wolué. En rencontrant plusieurs acteurs de la
planification urbaine au cours de cette étude, raMams pu constater qu'un certain nombre d’entre
eux considérait que le recours a ce type de dispasiavait totalement disparu.

Or, ce n'est pas encore le cas a I'heure actuaiee si le projet de loi Urbanisme-Logement,
qui devrait étre débattu au cours de I'été 2013ereh bien faire disparaitre définitivement la
superficie minimale des PLU.

En attendant, il reste donc possible de fixer wpedicie minimal&® «lorsque cette régle est
justifiée par des contraintes techniques relatiaéda réalisation d'un dispositif d'assainissement non
collectif ou lorsque cette régle est justifiée paueserver I'urbanisation traditionnelleou l'intérét
paysageme la zone considérée.

Une commune qui souhaite appliquer une superfiéignmale a un secteur doit donc répondre
a I'un des trois critéres énoncés dans l'artickcipé. Qu’en est-il au niveau des communes de notre
échantillon ?

2 Code de I'urbanisme, article R.123-9.
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Cf. Annexe 12 : répartition des justifications renontrées a l'article 5 (superficie minimale des
terrains)

Un total de 163 lignes a été renseigné a propdadiele 5. Les résultats mettent en avant
plusieurs types de situations :

1) Les communes qui justifient une superficie minimatdon l'un des critéres de [larticle
R.123-9;

2) Les communes qui justifient le fait de pasréglementer la superficie minimale ;

3) Les communes qui n‘apportent aucune justification ;

4) Les communes qui invoquent d’autres arguments lgaflait de réglementer ou non.

Sur nos 163 lignes codées, une superficie minima fixée dans 90 secteurs, 86i2% de
I'échantillon. Au total, 46 des 100 communes éteglifixent une superficie minimale a I'article 5.
Elles sont 26 communes en Seine-et-Marne et 21ldansvelines.

Pour le reste de données, c’est donc une informatio la « non réglementation » de I'article
5 qui figure dans les rapports de présentation.

La situation 1) concerne au to#,5% de I'’échantillon. La répartition de ce pourcentage
fait de la maniere suivante : laréservation de l'intérét paysagerde la zone est le motif de
réglementation de l'article 5 dans 16,6% des camsDdes proportions similaires (16,0%), c’est
I'absence de raccordement & I'assainissement coliiéoqui justifie le choix de réglementer. Enfin, la
préservation de l'urbanisation traditionnelle arrive en troisi€me position, concernant 12,9% des
secteurs soumis a une superficie minimale.

La situation 2) est assez surprenante du fait qgee @bmmunes viennent apporter une
justification lorsqu’elles décident de ne pas réglater l'article 5. Ceci est en partie d0 au fait
gu’elles réglementaient auparavant cet articlenedécidé de ne plus le faire, ce qui explique kpse
en exposent les raisons. Cela conc@®&% de notre échantillon. Le plus souvent (16,6% aes,c
les communes expliqguent qu'il N'y@as de raison de justifier une superficie minimaleau regard
des lois SRU et UHEn somme, cela sous-entend qu’'aucun des traé&resicités précédemment ne
peut étre invoqué. Ensuite, lmlonté de densifier et d’augmenter les droits & ecstruire est
exprimée a hauteur de 9,8%. Enfin, 3,1% des joatifins évoquent l@ombinaison des autres
régles de densité qui suffit a garantir la morpholgie urbaine voulue

La situation 3) montre qué&6.0% des secteurs codés a l'article 5 ne sont pasfifissti
Cependant, précisons que cet échantillon comprdadf@s des secteurs comportant une superficie
minimale et d’autres ou elle n’est pas réglemerii&&lemment, on ne peut reprocher a une commune
de ne pas justifier le fait de ne pas régleme@@st donc I'autre situation qui va nous intéresssie
concerne quand méme 5,5% des secteurs codéstird’ar ce qui n'est pas négligeable lorsque 'on
sait que la loi impose de justifier cet articleséimblerait donc que quelques communes passeat entr
les mailles du filet. Néanmoins, relevons la foratiain de la regle introduite : pour 4 secteursSsue
terme « d’assainissement non collectif » est exprilinectement dans la régle, comme le montre cet
exemple : wuperficie suffisante dans le cas ou la constructi@cessiterait la mise en place d'un
dispositif d'assainissement autonomésecteurs A et N, Ponthévrard, Yvelines). Caamanes ont
probablement considéré que la justification étaftlicite car déja formulée au sein méme de la régle
rendant inutile de la répéter.

Enfin, la situation 4) rassemble les justificatigrigs spécifiques que I'on rencontre dans les
9% restants. Notons la formulation suivante qui newvigour 4 secteurs différents tetrains rendus
constructibles par la suppression de la surfaceiméhe (cf. loi SRU) qui n'est pas vraiment une
justification mais plus un état de fait imposé fmidoi. Pour le reste, Knnexe 13 : exemples de
regles et justifications singuliéres rencontrées Barticle 5, reprend quelques exemples atypiques
rencontrés au fil du codage.
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Taille de Nombre de Superficie Superficie Ecart- Valeur Valeur
I’échantillon communes moyenne médiane type Min Max
90 46 1142 m? 900 m? 869 m? 250m? 5000 m?

Tableau 19 : chiffres clés concernant lssiperficies minimales réglementées

Le tableau ci-dessus reprend en quelques chiffgesrésultats issus des secteurs ou la
superficie minimale est réglementée et chiffréem@ires carrés. La palette de superficies est trés
étendue et concerne tout aussi bien de touteepgtircelles (250 m2) que des terrains d’'un demi-
hectare. La réglementation de cet article se rdne@ssentiellement en zones U (69 secteurs) et AU
(10 secteurs), plus rarement en N (7 secteurs)holl g secteurs). D’allleurs, a titre d’exemple, la
superficie minimale de 5000m? se trouve dans ademmunes d’'Yvelines, qui I'imposent dans des
secteurs de type U. Il apparait donc que l'outfierdf par l'article 5 peut avoir, dans certaines
communes, une dimension sociale (colt des teréd@w& en raison de leur grande taille, donc plus
difficiles d’accés), qui va au-dela des contraimt@ssainissement ou paysageres.

4.3.3.2 Implantation des constructions (art. 7 et 8)

L'article 7 joue un réle primordial sur la morphgle du bati car il permet de définir la partie
potentiellement constructible d’'un terrain. La fodation de la régle offre d’ailleurs de multiples
possibilités qui dépendent de la forme urbaine eadiée. Pour garantir un front urbain continu, on
imposera une implantation sur les limites sépagatlatérales. Si les cours ou jardins situés &diar
des parcelles sont destinés a étre préservéspmssractions doivent respecter un retrait obligatoi
depuis la limite de fond.

Par ailleurs, l'article 8 contribue lui aussi adéfinition du paysage urbain. En effet, il peut
permettre d’autoriser, en contiguité ou en retlaiplantation de plusieurs constructions sur une
méme unité fonciere. L'impact sur une éventuellesifecation n’est donc pas négligeable.

L'analyse des données recueillies concernant ces aeicles comportent deux points : tout
d’abord, étudier les justifications les plus coumnt employées ; ensuite, vérifier si une méme
catégorie de justifications correspond a une foatuh de régle sensiblement identigue dans chaque
cas rencontre.

4.3.3.2.1 Implantation des constructions par rapport auxtésséparatives (article 7)
Cf. Annexe 14 : répartition des justifications renontrées a I'article 7 (implantation des
constructions par rapport aux limites séparatives)

Les résultats montrent des justifications en grapaidie tournées vers la préservation des
formes urbaines et du paysage existant. Ainsi, uartqde I'échantillon (25,7%) porte sur la
préservation des caractéristiques baties actuellet de la morphologie urbaine Cela concerne
tout aussi bien des secteurs densgwdrdre en compte les particularités de la morpg@airbaine
plus ancienne, secteur UA, Plaisir, Yvelines) qu'aérés cpnserver les caractéristiqgues
d'implantation de ces quartiers pavillonnaires aubnt pas vocation a se densifier secteur UD,
Jouy-en-Josas, Yvelines).

Tandis que la justification précédente peut allessabien dans le sens de la densité que celui
de la sous-densité, la catégorie de justificatiggréserver ou créer des espaces non batis, un
paysage urbain aéré, préserver le caractere végétde la zone» favorise clairement la sous-
densité. Il concerne 16,0% des secteurs. L'accehlers mis sur la qualité de I'environnement
paysager qui doit rester prédominant et ne doitecun cas étre sacrifié au profit du bati. Ceci
concerne tous types de zones. Quelques exempliessiat cette idée :assurer une perméabilité du
bati offrant des perspectives sur la Seigsecteurs UG, UH, UJ, Mézy-sur-Seine, Yvelird)miter
I'impact visuel des constructions liées a l'agriatd, constructions qui, par leur activité et leur
aspect, sont potentiellement susceptibles de rairepaysage si elles ne sont pas suffisamment
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isolées» (secteur A, Orvilliers, Yvelines), assurer une trame urbaine plutét aésedésecteur UB,
Pommeuse, Seine-et-Marne) ou, plus étonnant cawuférpar la négative empécher la création d'un
front béati continu» (secteur UAb, Pomponne, Seine-et-Marne).

La garantie d'un front urbain bati associée a la
preservation de fonds de parcelles végetalisé€s,4%)
touche aussi a la morphologie batie. En effet, ec
justification affiche clairement la volonté de cenger une f”
forme urbaine bien précise : bati en corps dejardins a
l'arriere, typique d’'un parcellaire en laniéres coencelui
gue I'on rencontre a Limay :préserver la continuité bati
tout en assurant la quiétude des fonds de jardini
respectant l'intimité de chaque propriété

~

Ce sont donc prés de la moitié des secteurs doi  Parcellaire en lanieres, Limay (Yvelines)
justification vise a préserver les secteurs destéublution Source : Géoportail
trop marquée, qui serait susceptible de modifigralgsage urbain actuel.

Face a cela, la volonté franche dinsification et de renouvellemengest affichée dans 7,9%
des cas (permettre la réalisation de formes urbaines variéesnoins consommatrices de foncier
secteur 1IAUmM, Le-Mee-sur-Seine, Seine-et-Marnayitague la possibilité daisser de la souplesse
pour les implantations par une évolution de la regle concerne 3,5% deseweac («volonté
d'assouplir un peu la réglementation secteur Ux, Maule, Yvelines). Par alilleurs, %4, ,3les
justifications encouragent undensification modérée permettant de garder des espes libres
(«conserver les caractéristiques du secteur tout emmpttant une densification modésgesecteur
UG, Bougival, Yvelines).

Ainsi, ce groupe de trois catégories de justifmadi qui met en avant la densification du bati,
avec plus ou moins de retenue cependant, concameopséquent 16,3% des secteurs, ce qui reste
relativement modeste.

Des justifications d’ordre plus technique, toutrdains dans leur formulation, sont également
rencontrées pour 9,6% des secteurs. Elles fonrergfé a la nécessité dionner davantage
d’'aération et d’éclairement aux constructions et dfir des circulations adaptées Cette catégorie
prend en compte des contraintes « physiques » #itdes de jouer sur le confort des habitations. Le
but est de gérer les éventuelles génes occasiopaédSmplantation de constructions voisines. |l
s'agit la d’'une catégorie que nous allons retrotnés souvent a I'article 8.

Notons également que certaines catégories deigasitins se rapportent plus particuliérement
aux zones agricoles ou naturelles. En effet, lé isété peut étre pris en considération via la
justification permettant une évolution modérée de l'existant enane A ou N sans miter les
espaces(3,7%). Par exemple, on trouvera en secteur A uastipn de I'habitation pour les
exploitants : ¢permettre aux agriculteurs de construire a destorat'habitat sans pour autant miter
I'espace agricole (Juziers, Yvelines).

Par ailleurs, des regles spécifiques sont applgjy@eirtenir compte des spécificités de
certaines constructionsdont le béati agricole ou les équipements (3,2%).

Pour résumer, l'article 7 voit certains themes dstifications revenir plus fréquemment
(classés par ordre de récurrence décroissante) :

1) préserver la forme urbaine actuelle / le paysage
2) densification ;

3) contraintes techniques ;

4) prise en compte des situations en zones A et N.
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4.3.3.2.2 Implantation des constructions sur une méme uaitéiére (article 8)
Cf. Annexe 15 : répartition des justifications renontrées a I'article 8 (implantations des
constructions les unes par rapport aux autres surme méme propriété)

Le nombre de secteurs justifiés, a cet article 2 tontre 405 a l'article 7. L'article 8 est
donc globalement moins souvent justifié dans |ppaes de présentation.

Les résultats montrent que la premiére raison dours a ces prescriptions (36,0% des
secteurs) est due agentraintes techniquestelles que I'ensoleillement des batiments, leuretien
ou encore le passage des véhicules de lutte destiecendies qui doivent pouvoir circuler entrende
batiments situés sur une méme parcelle. Cettefipagibn n’arrivait qu’en troisieme position a
l'article 7.

Ensuite reviennent les trois catégories touchamteadensification plus ou moins franche des
parcelles et sur une souplesse accordée aux irapitard. Ces catégories totalisent 20,0% de
I’échantillon.

A l'opposé, c’est un total de 17,6% des justifioai qui porte sur ldimitation de la
densification / préservation d’'un paysage urbain a& et paysagerd’'une part, et sur la prise en
compte de Implantation des constructions existantes et du paellaire d’autre part.

Enfin, les catégories propres aux zones naturetlagricoles représentent 8,8% des cas.

Nous constatons que les proportions entre les geaoatégories de justifications ne sont pas
les mémes entre l'article 7 et I'article 8. En &ffel'article 8, I'ordre est le suivant :

1) contraintes techniques ;

2) densification ;

3) préserver la forme urbaine actuelle / le paysage
4) prise en compte des situations en zones A et N.

I semble donc que le choix de réglementer leglagi7 ou 8 n'obéisse pas exactement aux
mémes objectifs.

L'article 7 est avant tout un garant de la morpgiaurbaine, il va contribuer a ordonner le
bati sur la parcelle pour obtenir une cohérencbaitoa I'échelle du secteur. C’est ainsi que kiatir
se fonde sur le bati existant, pour imposer un&ugui est ainsi garantie, méme avec l'implantation
de nouvelles constructions. Néanmoins, cet antiel# aussi permettre un assouplissement de la régle
afin d'offrir une marge de manceuvre un peu plusdgavisant a favoriser une certaine densification.

L’article 8, quant & lui, présente un réle en peariieu lié au confort : les habitants ne doivent
pas subir de génes (ombre portée, promiscuité...yemiient dues a la mauvaise implantation d’'une
construction voisine sur la méme parcelle. Maistitke 8, selon la formulation de la regle, est
susceptible d'offrir des possibilités de densifégr autorisant la construction d’'une annexe ou une
extension sur une parcelle déja batie.

4.3.3.3 Combinaison des autres régles de densité (arti®e$0 et 14)
Nous avons choisi de traiter conjointement lesladi9, 10 et 14 en raison des liens étroits qui
existent entre eux.

Le nombre d’échantillons dont nous disposons p&mprise au sol et pour la hauteur
maximale des constructions est similaire : 424esgstpour l'article 9 et 430 secteurs pour |'aeticl
10. Ceci montre que la combinaison de ces deuxlestest essentielle. L'information sur le COS est
guant a elle renseignée pour 391 secteurs.

Rappelons cependant que ces résultats incluergstdes informations renseignées dans le
rapport de présentation, c’'est-a-dire a la foiscEs ou la regle est réglementée et ceux ou elleste
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pas (65 secteurs a l'article 9, 10 a I'article 1A ¥8 a I'article 14). Méme une regle ayant la riwant
« non réglementée » peut faire I'objet d’'une jirstifion. Il faut donc en tenir compte. Les difféen
cas sont exposes ci-apres.

Cf. Annexe 16 : répartition des justifications renontrées a I'article 9 (coefficient d’'emprise)
Cf. Annexe 17 : répartition des justifications renontrées a l'article 10 (hauteur maximale)
Cf. Annexe 18 : répartition des justifications renontrées a l'article 14 (COS)

Les catégories de justifications identifiees péemprise au sol et le COS sont les mémes en
raison de la nature de ces articles qui est ageglaise dans leur fonctionnement : fixation d'un
coefficient ou d'un pourcentage. Pour les hautdassformulations des justifications sont quelgea p
différentes pour tenir compte des particularitéelearticle. Cependant, les thématiques principale
comme la morphologie urbaine ou la densificatioestent les mémes, nous permettant une
comparaison de ces trois articles de densité.

Conformément a ce que nous avions pu mettre ert daas les parties précédentes de notre
étude, c’est la question dedanservation de la morphologie, de la maitrise deldensité et de la
préservation du paysagequi prédomine. Cette justification est invoquée -ddi,7% des cas a
l'article 9, 25,3% des cas a l'article 14 et 51,d%s cas a I'article 10, dont la catégorie estul#é
« préservation des caractéristiques existantes et/au paysage».

Encore une fois, la volonté de favorisardensification concerne moins de secteurs : 15,1%
pour l'article 9 et 16,6% pour I'article 14. Bieng|située en deuxiéme position dans nos justifinati
prédominantes, ceci reste en retrait comparé altnté de préserver la morphologie existante et le
paysage.

A l'article 10, ce constat est encore plus flagreant I'on parle dans 15,3% des cas daike
un compromis entre densification et intégration a’environnement existant». La densification
pure n’arrive que plus loin, pour 5,6% des sectedirset article, les communes n’affichent donc pas
franchement une volonté de densifier. Elles seerdant d’exprimer cette notion avec prudence en
l'associant a la compatibilité avec les hauteutsedlement observées dans le secteur. Ceci dit cet
volonté peut étre compréhensible car il n'est maséiment trés opportun de permettre des hauteurs
supérieures a celle du bati existant qui viendtgpemturber ’harmonie architecturale. Pour autant,
bon nombre de villes ne présentent pas, dans legghulogie actuelle, une uniformité parfaite sur la
guestion des hauteurs sans que cela ne soit ptaunt@hoquant tant que les écarts restent modérés.

Par ailleurs, nous avons pu constater qu’'une papbitante (13,3%) de COS comporte la
justification «combinaison des autres regles suffisante Ceci signifie que dans 13,3% des cas, les
communes n'ont pas jugé nécessaire de conserv€O®) au profit des autres régles de densité. En
effet, leur association est considérée comme pliaptée pour obtenir la morphologie recherchée,
rendant le COS finalement peu utile, voire parfoizdéquat, car pouvant bloquer les possibilités
d’évolution d’'un secteur. Le tableau suivant nowmtre que cette suppression concerne en premier
lieu la mixité fonctionnelle (secteurs les plus sk3), mais aussi tous les autres types d’habited, a
gue quelques secteurs d’activités. Ce dispositif peoir pour effet d'accorder une certaine solgges
dans les possibilités d'implantation du bati. Nataependant la présence de zones agricoles ou
encore de zones naturelles et forestiéres. Dadseroger cas, on peut supposer gu’au contraire08 C
a été supprimé car les autres regles de densit&sfiisamment strictes pour limiter I'évolutiontlg&
de ces zones, bien que la conservation de regldsrdsté en zone A ou N laisse quand méme penser
gu’elles sont largement mitées.
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Vocation générale dans le document actuel Effectif

Activités (nature exacte non précisée) 1
Activités comprenant des industries

Activités dépourvues de caractere industriel

Equipements publics ou d’intérét collectif

2
1
2
Habitat : autre (type exact non précisé) 6
Habitat collectif 4
Habitat individuel 9
Habitat mixte 5
Mixité fonctionnelle 12
Zone a urbaniser (vocation d'activités) 1
Zone a urbaniser (vocation d'habitat) 1
Zone a urbaniser (vocation mixte) 2
Zone agricole 3

Zone naturelle et forestiere 3

Tableau 20 : Vocations et effectifs des secteurstderCOS a été supprimé en raison d’'une
« combinaison des autres regles suffisante »

Une autre justification a retenu notre attentiorllec visant afavoriser la mixité des
fonctions. Elle apparait dans les articles 9 et 14. Lesgtams sont modestes, avec respectivement
3,5% et 4,6% de secteurs concernés. Pour auttt, jastification est intéressante car elle met en
avant une forme de regle particuliere qui consistattribuer des coefficients différenciés selon la
destination de bati. Ainsi, ce coefficient seraspklevé pour des commerces, des services ou de
l'artisanat et plus faible pour de I'habitat, afifinciter a I'installation d’activités de proximitdans
des secteurs d’habitat ou ils font défaut. A tidtexemple, voici la formulation rencontrée pour la
commune de Diant (Seine-et-Marnex:COS de 0.8, porté a 1 pour les bureaux, commerces
artisanat, hébergement hotelier ».

Pour le reste des justifications sur la hauteurimabe, celles-ci portent essentiellement sur
des questions techniqueparticularité du bati (bati agricole, équipements publics ou d’intérét
collectif, certains types d’entreprises) oéponse aux besoins de l'existant tout en limitante
développement du bati ce qui cible essentiellement le bati isolé erezoaturelle.

4.4 Lien entre la justification et la regle appliquée
4.4.1 Lesrégles d’occupations du sol

Cf. Annexe 19 : répartition des regles rencontréesaux articles relatifs a I'implantation des
constructions (art. 7 et 8) selon la justification

A l'article 7, la formulation de la régle offre sgnt de multiples combinaisons possibles pour
les implantations. Aussi, la situation a été sifigmi et rapportée a deux cas :
- celui ou 'implantation sur au moins une limite aédive est possible (distance=0) ;
- celui ou un recul supérieur a 5m est imposé (distah).

Nous retrouvons l'argument dpréservation des caractéristiques baties actuellegi8
secteurs laissent I'implantation en limite sépaeafossible, et 37 secteurs imposent un recul uke pl
de 5 métres. La répartition relativement équilibefdre ces deux catégories montre que cette
justification vise surtout a permettre la conseoratle la morphologie du secteur, quelle qu’elié so
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En revanche, deux justifications vont corresponaturellement a 'une ou l'autre de nos
deux cas de regle. Lgarantie d'un front bati / préserver des fonds de prcelles végétalisésjui
touche aussi a la question de morphologie, corres@vant tout a des implantations en limites
séparatives (21 secteurs) pour conserver cettexntgilon caractéristique qui constitue généralement
le corps de rue dans les villages ou certains iguaurtle villes. Cette regle est fréequemment agsorti
d’une largeur de bande constructible. A I'opposidlantation se fait en recul dans 27 secteuns afi
de préserver ou créer des espaces non batis / un pagsaurbain aéré / le caractere végétal de la
zone.

Un résultat étonnant est a noter concernadefsification. En effet, 9 secteurs affichent cette
justification malgré une regle qui impose un resupérieur a 5 metres. Il ne s’agit pas d'un lieh qu
tombe sous le sens entre régle et justification.

Concernant l'article 8, il apparait qu'il y a pea d’exemples ou I'implantation de plusieurs
constructions sur une méme propriété est subor@oanéespect d'une marge supérieure a 4 metres.
Cependant, quand cela est le cas, il s'agit enipreiieu depréserver des espaces non bétis et le
paysage(9 secteurs), puis daréserver les caractéristigues baties actuellg secteurs), a égalité
avec les raisons techniques liédaération et a I'éclairement des constructiong7 secteurs).

4.4.2 Lesregles de densité
4.4.2.1 Evolution des coefficierg(art. 9 et 14)

Nous avons pu observer qu'une part importante damames fait le choix de la prudence en
mettant en avant laréservation des caractéristiques baties existantes celle de I'environnement
paysager Il semblerait donc que les coefficients appliqaégnt relativement proches des densités
constatées sur I'existant, avec une évolutionlingisée de la regle par rapport a la version aatég
du document.

Parmi les secteurs présentant cette justifications avons pu suivre I'évolution de la regle pour
63 secteurs a l'article 9 et 38 secteurs a l'atithh. Les statistiques pour ces deux articles sont
sensiblement identiques. Il en ressort quatre tyff@aslutions :

1) Conservation de la méme regle lors de la révisitald (ex : 0,5> 0,5)

2) Légeére diminution du coefficient (ex : 0;% 0,4)

3) Fixation d'un coefficient la ou l'article n’étaiigg réglementé (ex : non réglemeitd,5)

4) Légere augmentation du coefficient (ex : 85,6)

Les trois premiers cas tendent a limiter I'évolatioatie (toutes zones confondues). Ainsi,
nous avons pu observer que®2f&les secteurs conservaient la méme regle et auggaient la régle
diminuer légerement ou étre réglementée, venantraiodre les possibilités d'implantation. Seul
1/5°™ de I'échantillon, bien que portant la justificatide conservation de la morphologie existante,
voit une légére augmentation (+0,1) qui a dU étge¢ convenable pour permettre une petite évolution
sans impact sur la forme urbaine.

Au niveau des communes ayant faitclix de la densificationet qui font donc figure de
« bons éleves » dans I'application des recommamuatiles lois SRU et Grenelle Il, nous trouvons
des coefficients globalement revus a la hausse. @%¢chantillon a l'article 9 et 80% a l'article!
voient leur coefficient augmenté de I'ordre de HigInt. Pour le reste, la régle reste identiqueste’
a-dire non réglementée dans la quasi-totalité des ¢

4.4.2.2 Caractére réglementé ou non de la regle
Cf. Annexe 20 : types de régles rencontrées aux mies dits de densité (art. 9, 10 et 14)

Les deux tableaux deAhnexe 20présentent la répartition des effectifs pour I'eisprau sol,
le COS et la hauteur maximale, en fonction de tagmie de justification.

Un codage, que l'on retrouve en intitulé de colonpermet de différencier les formes de
rédaction de la régle (chnnexe 20 : 1 pour une regle quantitative portant sur I'nabi@&7 pour un
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article réglementé mais dont la vocation du sectsir autre que I'habitaQ98 pour une regle
gualitative e©99lorsque I'article est non réglementé.

Les résultats montrent que les articles 9, 10 eto réglementés dans la majorité des cas. Le
pourcentage s'éléve a 69,6% pour le COS, 84,6% lpuaprise au sol et enfin 97,7% pour la hauteur
maximale. Ainsi, il en ressort que les commune®pgylobalement nécessaire de réglementer les
articles de densité, principalement comme garafdiéa morphologie et pour maitriser la densité. Le
recours au COS reste cependant moins fréquenerires$ de hauteur, le résultat est sans appel : 190
secteurs sur 353 sont réglementés poéserver les caractéristiques existantes du batun plafond
modéré semble étre le garant de I'uniformité aechitrale.

Sur la question de densifier le bati, il apparaftalclairement que la hauteur n’est pas un outil
destiné a cela (seuls 18 cas sur 353 soit 5,1%j)cé&nant les deux articles a coefficients, le cliax
définir une regle est préféré a la « non réglentema de l'article. Les communes veulent bien
densifier, mais tiennent a garder le controle. e geglementer une emprise au sol n’est finalement
permis que dans des secteurs déja denses, ofrardepnouvelles opportunités et ne présentant donc
pas beaucoup de « risques ».

Notons tout de méme que le COS reste un outil undpeart, car 30,4% des secteurs ne sont
pas réglementés. La premiere justification évoquede sur une « combinaison des autres régles
suffisante ». Nous avions déja eu l'occasion d'éesgprécédemment ce constat : l'article 14 est
moins systématiquement réglementé, au profit deéslem 6, 7, 8, 9, 10 et 13 (ce dernier n’étant
cependant pas traité ici). Mais il faut cependaster prudent, car dans I'ensemble, les communes
continuent malgré tout & étre attachées a la «ig&cuqu’apporte le COS. Pourtant, le projet de
réforme porté par Cécile Duflot, ministre de I'Efades Territoires et du Logement, pourrait bien
signer la fin de l'article 14. Il s’agit donc lautie affaire a suivre...

4.4.2.3 Chiffres clefs sur les régles de densité

Les résultats présentés ci-aprés ne portent que sade 1, c'est-a-dire les cas réglementés de
maniéere quantitative. Le premier tableau prendanpte I'ensemble des données chiffrées dont nous
disposions, toutes zones confondues, tandis queldateuxieme tableau, I'échantillon a été resserré
aux seules zones U.

Regle Moyenne Médiane Ecart-type Valeur Min Valeur Max
Emprise au sol 0,41 0,40 0,18 0,01 1,00
Cos 0,46 0,40 0,30 0,01 2,00
Hauteur maximale (m) 10,90 10,00 2,88 4,50 22,00

Tableau 21 : Tableau présentant les chiffres contant les regles de densité réglementéesies zones confondues

Regle Moyenne Meédiane Ecart-type Valeur Min Valeur Max
Emprise au sol 0,44 0,40 0,17 0,10 1,00
CosS 0,48 0,40 0,31 0,05 2,00
Hauteur maximale (m) 11,17 10,00 2,93 7,00 22,00

Tableau 22 : Tableau présentant les chiffres contant les regles de densité réglementé&emes U uniguement

Intuitivement, nous aurions pu nous attendre a upiécart significatif entre les chiffres qui
incluent les zones naturelles et agricoles, et ceusomprenant que les zones U. Or, il n'y a ggaee
sur les valeurs extrémes de I'échantillon que hoit une différence. Pour le reste, les écarts sont
modérés et I'on observe des médianes absolumanitqdes.
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La médiane permet de connaitre la valeur qui sépéchantillon en deux parts égales. Ici,
I'écart entre médiane et moyenne est peu élev@ucesignifie que I'échantillon est relativement
uniforme autour de la valeur médiane, avec peu dieurs extrémes qui déséquilibreraient
I’échantillon.

Il est étonnant de constater que la médiane asélae pour le coefficient d’emprise au sol
comme pour le COS. Ceci tend a démontrer que lerss deux articles sont réglementés, les
communes ont tendance a mettre une valeur simdaixeleux articles.

Ainsi, les médianes ont une valeur relativememsisbaD’apres I'étude des documents, nous
pouvons estimer qu’une zone devient dense a phutir coefficient de 0,6. La plupart des secteurs
sont donc peu denses, ce qui corrobore le faitlayeemiére vocation de secteur rencontrée est de
I'habitat individuel.

En ce qui concerne les hauteurs, une médiane dendtPes correspond, au vue des
équivalences rencontrées a l'article 10, a destaari®ns de type R+1+c. Nous pouvons en déduire
que la moitié inférieure de I'échantillon corresgoguasi-uniquement a de I'habitat individuel. La
moitié supérieure accueille donc tous les typeahltats confondus.

Mis & part dans les villes plus densément peuplégmysage urbain rencontré dans les deux
départements d’étude reste par conséquent casgictiar des secteurs majoritairement peu denses et
au bati peu éleve.

4.4.2.4 Répartition des coefficients et hauteurs par rapparla médiane de I'échantillon en
fonction des justifications

Cf. Annexe 21 : répartition des coefficients et delBauteurs par rapport a leur valeur médiane

dans les zones U

Afin de voir s'il existe une corrélation entre laleur des CES/COS/hauteurs et la justification
correspondante, les résultats précédents ont &#l@® Seules les regles renseignées par unarvale
chiffrée sont donc prises en compte. De plus, qettée de I'étude concerne exclusivementzeses
urbaines.

Ainsi, le premier résultat marquant concerne latifjoation visant a conserver la
morphologie et de maitriser la densité il y a autant de valeurs en dessous qu’au-dedsus
médiane a l'article 9. Par contre, a I'article ¢dt argument concerne 37 COS inférieurs a 0,4 eontr
21 COS supérieurs. La nuance entre les deux artede intéressante. Tout d’abord parce que I'on
comprend que la volonté de conserver la morphologist en rien lié a un critére de densité. Ensuite
elle nous montre que le choix de réglementer €kt est réalisé dans tous les types de vocations
urbaines, alors que le COS est davantage emplowe dis secteurs moins denses car, d'une certaine
facon, il protege des abus.

Pour la justification portant sula densification et le renouvellement urbain cette
motivation est deux fois plus souvent rencontréesdies secteurs ayant des CES ou COS supérieurs a
0,4 donc déja plus denses. D’ailleurs, cela nooere a l'idée qu'il est difficile de densifier cairts
secteurs peu denses qui correspondent a une aituliabitat individuel peu propice a cette forme
d’évolution du bati.

Enfin, relevons que la volonté d#évelopper un type de vocation en particulierest
rencontrée dans des secteurs plutot denses. il B@gmment des zones d’activités ou les communes
cherchent en général a favoriser une implantatersel afin de concentrer des activités incompatibles
avec les autres zones dans un secteur réservefietet
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A Tlarticle 10, 239 hauteurs sont supérieures oalexy a 10 metres, soit 67,7% de
I'échantillon. La plus grande partie de l'effectifst réglementée de maniere a préserver les
caractéristiques existantes du bati et/ou le paysagl126 secteurs sur 353). Cet argument n’est donc
pas exclusivement réservé aux petites hautewsgyriifie simplement que la régle respecte la hauteu
observée sur le bati existant du secteur.

Cet article aborde également la question de la ififi®on, mais sous deux formes
différentes. La premiere est celle ou I'objectif dimnsifier est clairement exprimé, correspondant a
une augmentation de la hauteur maximale. Cependeingrgument n’est rencontré que 15 fois. Une
autre formulation est a mi-chemin entre les deustifjoations précédentesfaire un compromis
entre densification et intégration a I'environnemen existant (hauteurs, volumétrie du béti).40
secteurs sont concernés par cet argument qui lasiggeoser une Iégere augmentation des hauteurs
pour permettre une densification modérée du bagtat.

L'article 10 présente également des hauteurs ply®és que la médiane afin de s’adapter a
un bati particulier tel que le bati agricole, les éqydements ou certaines entreprisesjui requierent
par leur fonction des hauteurs sous plafond plugonlantes que la normale. Cette situation est
rencontrée dans 17 secteurs.

4.4.2.5 Coefficients demprise en fonction du type d’hakita
Cf. Annexe 22 : densités rencontrées dans les serted’habitat en fonction de leur nature

A priori, il existe un lien entre la densité d’uecteur et le type d’habitat (individuel, mixte,
collectif ou mixité fonctionnelle). Le tableau déihnexe 22détaille les coefficients d’emprise
observés. Les résultats ont été synthétisés daakléau suivant :

<04 =0,4 >0,4
Habitat : autre (type exact non précisé) 9 5 12
Habitat collectif 7 8 4
Habitat individuel 49 15 13
Habitat mixte 4 2 19
Mixité fonctionnelle 19 9 45
Zone a urbaniser (vocation d'habitat) 6 6 2

Tableau 23 : densités rencontrées dans les diffésesecteurs a vocation d'habitat

Il apparait que la vocation d’habitat collectifest pas nécessairement liée a la notion de
densité. Quant a I'habitat mixte, mélant colleatf individuel, il correspond globalement a des
secteurs plutdt denses. Il en est de méme pouidéénfonctionnelle, ou tous types de densités sont
rencontrées, avec une prédominante pour la suitdeh®tons cependant que lorsque I'on parle de
sur-densité, cela reste assez relatif, car adigremple, seuls 16 secteurs de notre échantifian (
234) ont un coefficient d’'emprise au sol supérmwegal a 0,7.
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5 Conclusion

L’étude des évolutions urbanistiques au travers viblet justificatif des rapports de
présentation nous a permis d’apporter des éclagnients quant aux pratiques et évolutions en termes
de zonage et de réglementation. En effet, la righels contenu de ce chapitre apporte de nombreuses
informations sur la délimitation des secteurs etlssirégles d’urbanisme. Il s’agit également dear
communes de motiver les raisons qui les ont coesdl@tréaliser ces choix.

En particulier, c’est la facon dont les communesidint d’'urbaniser leur territoire qui a fait
l'objet d'une attention spécifique. Ainsi, les gtiess de consommation d’espaces naturels et
agricoles, de mitage ou de densification de I'exisbnt pu trouver des éléments de réponse. L& choi
d’analyser les données issues des deux départefinantdiens les plus étendus n’était pas di au
hasard : ce sont des territoires a enjeux dansrégien qui, rappelons-le, subit de fortes pressions
démographiques et fonciéres. Aussi, la Seine-enblat les Yvelines, territoires encore marqués par
un caractere rural et naturel, tout en étant laeggrimtégrés dans I'aire urbaine de la métropaet s
particuliérement exposeés a un risque de mitage.

Nous avons donc étudié les différentes stratégiesip tour d’horizon complet de I'ensemble
des zones des PLU (urbaines, a urbaniser, agriedl@saturelles) pour comprendre les spécificités
liées a chacune d’entre elles.

L'un des résultats mis en évidence montre que 1@% abnes U et 12% des zones AU
actuelles sont issues de périmeétres comportanta@smn secteur naturel ou agricole dans la version
antérieure du document. Bien que minoritaire, lenure a I'urbanisation d’espaces naturels et
agricoles fait partie des constantes dont il fanirtcompte dans les stratégies de planificatitnaine
adoptées par les communes. Nous avons certes mquééles superficies prélevées restaient
relativement limitées (moins de 3% de la totalit)s cespaces protégés d’'une commune) mais ce
phénoméne est trompeur, car s'il semble peu étendig¢chelle communale, il représente des

superficies loin d’étre négligeables en considésarultiplication & I'échelle de la région.

Il convient néanmoins de nuancer ce constat, canmle fait remarquer Eric CHARMES
la consommation d’espaces n'est pas tant un prabkgmantitatif que qualitatif. Il rappelle quei« s
tous les ménages disposaient d’'un lot de cettericipg 1000m?2, ndlr] la surface artificialisée totale
du territoire serait de 5,33 millions d’hectaresjitsun peu moins de 10% du territoise.C’est
finalement relativement peu par rapport a d'auprags, comme les Pays-Bas, ou le pourcentage
d'artificialisation atteint 37%. Ainsi, si la padtespaces artificialisés doit étre surveillée, tagtout
la fagon dont I'urbanisation progresse qui posélge. En effet, dans des territoires encore ryraux
les multiples noyaux urbanisés sont séparés enixepar de larges espaces naturels, créant une
urbanisation discontinue. C’est donc un problengniettement qui se pose : les espaces artificigalisé
sont distribués en de nombreux points qui mitenekpaces.

Ce méme mitage s'observe également a plus petitellécau coeur des espaces naturels
communaux. Prés de 12% des secteurs A et 22% diesiseN servent a reconnaitre le bati existant.
Ces secteurs présentent une superficie relativetivaitée, généralement de l'ordre de quelques
hectares, et contribuent a conforter le phénomeémepaktillage. En effet, méme si seules des
évolutions modérées du bati existant sont tolérdes, cas d’autorisations d’extensions atteignant
150m2 ont été observés. La réglementation n’est gms encore en phase avec la résorption du
probleme et tend plutét a le conforter dans cesteis.

Par ailleurs, I'étude nous a permis de comprendrejuelle maniére les anciennes zones
d’habitat diffus NB avaient été reclassées dans nHesiveaux PLU. Ces zones présentent
potentiellement un intérét pour les collectivitési gpeuvent y voir des opportunités fonciéres.

% Eric CHARMES. L artificialisation est-elle vraiment un problémeantitatif ? Etudes fonciéres, mars-avril

2013, N°162, p. 23-28.
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Dailleurs, prés de 80% des secteurs NB ont é&gnéts a des zones urbaines et a urbaniser. Les autr
secteurs NB sont devenus naturels et corresporddntbati isolé qui ne peut étre annexé au tissu
urbain.

Une autre thématique que cette étude a permisalg'ser porte sur la densification. La loi
SRU, suivie par la loi Grenelle IlI, ont fait deghanification urbaine un outil privilégié en favedu
renouvellement urbain. Aussi, ce sujet a fait kbjl'une attention particuliére. Au travers de la
délimitation des zones, de la réglementation etjgstffications apportées par les communes, nous
avons pu constater que la densification n’est pagrgument prédominant dans les choix opérés. Les
communes lui préférent la conservation de la mdggie urbaine actuelle, ne ménageant finalement
gue de faibles marges d’évolutions au coeur dueh@tant. Les objectifs clairement exprimés visant
favoriser la densification du tissu urbain déjastitné restent encore limités. Le tout consisteviis
s'il s'agit d’une difficulté technique liée a la sai en place de dispositifs aptes a densifier cememnt
et efficacement, ou si les communes préferent smeht rester prudentes face a des idées de
développement somme toute encore récentes. Damigetouaas, il semble que pour le moment, il y ait
encore un écart entre les prescriptions fixéesI'Reait et la réalité des décisions communales en
matiére de stratégie urbaine.

Il reste donc encore des domaines a explorerraretede planification urbaine, mais surtout
d’évolution des stratégies. Aussi serait-il intéeeg de croiser les données collectées au cowrstide
étude avec des facteurs externes tels que des eriNGSEE sur la population ou des bases
d’'informations géographiques comme Corine Land Cogei permettraient d’apporter des
compléments d’informations quant & la corrélatiatresles stratégies de planification observées et |
contexte socio-économique du territoire. L'INRA @danc poursuivre le travail amorcé dans le cadre
de cette étude pour aborder ces autres aspeatgettant de mieux cerner le profil des territoires.
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Résumeé long

Avec ses 11,8 millions d’habitants (chiffres de @)Tlle-de-France est la premiere région de
France en termes de population. Il s’agit d’'uniteire marqué par de forts enjeux urbanistiques. Le
pressions démographique et fonciére y sont extré@mermportantes, notamment en raison de
I'attractivité de Paris. Les zones urbanisablescontinuellement été repoussées un peu plus los ve
les communes périurbaines, afin de répondre antedde en logements qui ne faiblit pas. D'une part,
les communes d’lle-de-France de plus de 1500 habitdoivent respecter un quota de logements
sociaux par rapport a I'ensemble de leur parc dieleéces principales, dont le taux a été rehaussé d
20% a 25% depuis la loi du 18 janvier 2013, diteDioflot. D’autre part, le prochain SDRIF, dont une
entrée en vigueur est attendue pour 2014, prévaibhstruction de 70000 nouveaux logements par an.
Par conséquent, les communes se doivent de tral@gesolutions pour répondre aux besoins, mais
également pour tenir compte des objectifs chiffiéisla loi et les documents supra-communaux, a la
téte desquels figure le SDRIF, document clé eddid-rance car valant SCOT.

Néanmoins, des outils Iégislatifs et réglementames été mis en place pour permettre aux
maires ou EPCI compétents en matiere de documantsadisme de disposer de solutions adaptées
pour garantir un certain équilibre face a I'inékileaurbanisation des territoires. De nouveaux nexiél
de développement ont vu le jour, dont le fer decdamst porté par i du 13 décembre 2000
relative a la solidarité et au renouvellement urbais dite loi SRU complétée par la suite parl@a
du 12 juillet 2010 ou loi Grenelle Il Ces lois ont contribué et contribuent encore \elbfper une
autre vision du développement urbain, dont celdedélle sur la ville, autrement dit de densificet
sur I'existant.

Mais pour augmenter les capacités d’accueil audieur commune, les décideurs disposent
de divers outils. Il y a bien sdr la densificatide I'existant par I'exploitation des opportunités
foncieres encore présentes en zones urbaines. Mémncela ne peut pas suffire ni répondre a
I'ensemble des besoins. Aussi trouve-t-on égalemienitres solutions telles que la création de zones
ouvertes a l'urbanisation, I'annexion de zones ltBmisation diffuses ou encore la redéfinition des
zones naturelles ou agricoles dans le but d'amémaetuellement des marges de manceuvre afin de
répondre aux besoins des exploitants ou persogsakant dans ces zones. Toutes ces solutions ne se
valent pas, et certaines posent les questions densommation d’espaces naturels et agricoles et du
mitage. Aussi, les trajectoires privilégiées pardemmunes en matiére de planification urbaine sont
encore mal connues.

Afin de mettre I'accent sur une approche dynamidgi€es évolutions, I'étude réalisée porte sur
'analyse des documents d’urbanisme, et en paidicidur le volet justificatif des rapports de
présentation, rédigé au moment de I'élaboratiordeda révision des POS/PLU. Les communes y
exposent leurgustifications sur les choix de délimitation de zoes ainsi quesur les regles
applicables dans le réglementAussi, cette partie se révele représentative tlatégies adoptées par
les communes en matiere d'urbanisation de leuitdig, car il ne leur suffit pas de se contenter
d’énoncer les regles retenues par secteurs, maiapgorter les motivations qui ont présidé au choix
réalisé.

Un échantillon de 100 PLU a été sélectionné de émana couvrir une période récente,
comprise entre 2007 et 2012, le tout dans deuxrtépants franciliens (Yvelines et Seine-et-Marne).

L'un des résultats mis en évidence montre que Bowwve a I'urbanisation d’espaces naturels
et agricoles fait encore partie des constantes dofaut tenir compte dans les stratégies de
planification urbaine adoptées par les communegdrad’espaces artificialisés doit étre survejllée
mais c'est surtout la fagcon dont I'urbanisation ggesse qui pose probléme. En effet, dans des
territoires encore ruraux, les multiples noyauxamibés sont séparés entre eux par de larges espaces
naturels, créant une urbanisation discontinue.t@esc un probléeme d’émiettement qui se pose : les
espaces artificialisés sont dispersés en de nowlpants qui mitent les espaces.
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Par ailleurs, prés d’'un quart des secteurs natuisént a reconnaitre exclusivement du bati
existant. Ces secteurs présentent une superfiidvesnent limitée, généralement de l'ordre de
quelques hectares, et contribuent a conforteréa@méne de pastillage.

L'étude nous a également permis de comprendre @Hlegmaniére les anciennes zones
d’habitat diffus NB avaient été reclassées danmtes/eaux PLU. Ces zones présentent un intérét
pour les collectivités qui peuvent y voir des oppoités fonciéres. D’ailleurs, prés de 80% des
secteurs NB ont été intégrés a des zones urbdigasrbaniser, témoignant de leur potentiel.

Enfin, nous avons pu constater que la densifinati’'est finalement pas un argument
prédominant dans les choix opérés. Dans les sectéja urbanisés (zones U des PLU), les
communes lui préférent la conservation de la mdggje urbaine actuelle, ne ménageant finalement
que de faibles marges d’évolutions au cceur duel@tant. Les objectifs clairement exprimés visant
favoriser la densification du tissu urbain déjastitné restent encore limités. Le tout consisteviis
s'il s’agit d’'une difficulté technique liée a la s en place de dispositifs aptes a densifier cemeant
et efficacement, ou si les communes préferent smeht rester prudentes face a des idées de
développement somme toute encore récentes. Dasietouaas, il semble que pour le moment, il y ait
encore un écart entre les prescriptions fixéeslI'tait et la réalité des décisions communales en
matiere de stratégie urbaine.

Ainsi, cette étude a permis d'éclaircir un certabmbre de points vis-a-vis des stratégies de
planification urbaine adoptées par les communegeanieux en comprendre les mécanismes. Mais
elle ouvre également vers d’autres perspectivepeunettraient de prendre en compte des données
externes telles que des données INSEE sur la gapuleu des bases d'informations géographiques
comme Corine Land Cover. Ces données permettrdiapporter des compléments d’informations
guant a la corrélation entre les stratégies ddfflation observées et le contexte socio-économdajue
territoire. L'INRA va donc poursuivre le travail ancé dans le cadre de cette étude pour aborder ces
autres aspects, permettant de mieux cerner ld pesfiterritoires.
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Résumé

Dans le cadre de I'élaboration des documents diisbae, la définition de zonages est un
instrument clé par lequel les conseils municipappliguent leur stratégie d’aménagement. Les
trajectoires suivies par les communes en matiémdages sont cependant mal connues.

Diverses possibilités s’offrent aux décideurs pmugmenter les capacités d’accueil au sein de
leur commune : création de zones ouvertes a I'ishian, annexion de zones d’urbanisation diffuses,
redéfinition des zones naturelles ou agricoles darmit d’'aménager ponctuellement des marges de
manceuvre afin de répondre aux besoins des expglitan personnes résidant dans ces zones, ou
encore densification de I'existant par I'exploitati des opportunités fonciéres encore présentes en
zones urbaines.

Afin de mettre I'accent sur une approche dynamideiees évolutions, I'étude réalisée porte
sur l'analyse des documents d’urbanisme, et encpher sur le volet justificatif des rapports de
présentation, rédigé au moment de I'élaborationl®la révision des POS/PLU. Un échantillon a été
sélectionné de maniére a couvrir une période récenmprise entre 2007 et 2012, le tout dans deux
départements franciliens (Yvelines et Seine-et-Marn

Mots-clés : urbanisme, urbanisation, planificatiolBLU, zonages, réglement, stratégies,
consommation, espaces, collectivités, lle-de-Fravieelines, Seine-et-Marne.

Summary

Within the framework of the elaboration of town miéng documents, zoning is a major tool
for town councils in order to set up their urbanvelepment strategy. But the trajectories followgd b
municipalities regarding zoning are still not weftiderstood.

There are several possibilities for decision makelisicrease the accommodation facilities of
a municipality: creation of zones opened to theanorkation, annexation of zones of diffuse
urbanization, redefinition of natural and agrictdiiuizones in order to respond to the need of fasmer
and other people who live there, or even densifinadf the built existing by the exploitation ol
opportunities still available in urban zones.

To adopt a dynamic approach on these evolutiorsetbearch achieved consist of the analysis
of town planning documents, and specifically on #upporting chapter of presentation reports,
redacted at the moment of elaboration or revisibP@S/PLU. A sample was selected in order to
study a recent period, between 2007 and 2012, sndepartments of lle-de-France (Yvelines and
Seine-et-Marne).

Key words : town planning, urbanization, plannim),U, zoning, rules, strategies, consumption,
spaces, municipalities, lle-de-France, Yvelinesn&et-Marne.
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