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Prospectives maitriser la croissance démographique et urbaine, un
cadre de vie préservé, une trame verte et bleue mieux protégées

A. PREAMBULE

Af QA&dadzS Rdz RAIFIIYy2a0A0 GSNNRG2NALFE I fSa LINARYyOAL
territoire communal ont été mis en avant. Les principaux enjeux ou défis ont été dégagés en conclusion
de chaque grande thématique.

[ QSt 02N GA2Yy Rdz LINB2SG RS @GAftSY 3JdzARS LINAYO
Développement Durables (PADD) repose sur une anticipation et une réponse a des besoins et des
202S0GAFa RS RSO@OSt2LIISYSy (s AatadAaEs RRAY &I NB NIJIENJ
AYAGALET RS fQSY@ANRYYSYSyGdo

[ NBFfAalFGAZ2Y RS LINRPALISOGADBSE OKATFNBSa O2YLRaS
fl 02YYdzySo® [ RSTAWELKAY dEECdzyNBIO@IFLISNH 25 SROS ¥ 203 v |-
Rdz GSNNAG2ANBI LISN¥YSaG t 1 O02YYdzyS RQlIFI&daS2AN) &85,
de formuler son projet politique dans le Projet dAménagement et de Développement Durables
(PADD).

¢2dzi f QSya2Sdz RS OSGiGS LIKIFAS LINRPALISOGAGBS O2yarais
Comment concilier.

mdzy LRGSYGASEt T2y OASNI I dz aSAyYy :R$ade wpreses 2 LILIS
LI NDOStf Sa RQdzyS HaNFti AoSrraiéntdAtds dis&edzMBanntoinsmla
rétention fonciere demeure assez importante (50%) dans la mesure ou les ménages qui
OKSNODKSy il t aGemyieMironial aSpitdnta ajoir des/niaSons avec jardins

1t la volonté politique de la commune de protéger le cadre de vie des habitants et de mieux
protéger la trame verte et bleue communale,

1 le souhait également de maitriser la croissance démographique et la construction de
logementsLJ2 dzZNE R QdzyS LI NIiZ LINBASNIISNI £ Sa |ljdz £ A
LI NG Z LI2dz@2AN) NBLRYRNB | dzE 6Saz2iaya ONRAA
marquée de la croissance démographique.

Sa
Ly

CI
a

Le scénario proposé entend concilier ces différents invariants, pour tendre vers les objectifs définis par
f QO iflIQil 383t 2 Rdzot L&A SRRPABRNE&E&E + SCFRNSNduRoysem non 6
termes:

11 de croissance démographiqgue

de construction de logements

RS ONBlIGAZY RQSYLX 2Aa

ainsi que les impacts sur les équipements scolaires et petite enfance.

444

Dans toute cette partie 1, les années de référence prises en considération sont

11 2019 qui correspond aux dernieres données INSEE complétes, disponibles au moment de
tQStF62NI A2y RSA a0SYyINA2a LINPALISOUATA
m Hnon ljdzA O2NNB&SCEYR t f QK2NAIT 2y Radz

Ce choix a été fait pour mettre en évidence de maniére claire et pédagogique la compatibilité du
présent document de PLU avec le SCoT, obligation imposée par le Code de I'Urbanisme.
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B. RAPPEL DES OBLIGATIONS DEFINIES PRREELESOT

Le PLHtatégorise Saint&emmea 2 NBy @I £ LI NX¥A f Sa O2 YYds SGR NIINT f S
RANB 2 dza pNddeS g SQoTprermnblerelaiSy f QI 6 anSuye@uPLHN@ g/ Sainte
GemmeMoronval au sein du pdéle urbaDreuxVernouillet en tant que commune a conforter.

Ainsi, le PLH 2012023 fixe un indice de construction annuel dé our SainteGemmeMoronval,
qui augmente a 5,1 dans &CoT.

Avec une population estimée @118 habitants au ©L janvier 2019 SainteGemmeMoronval
poursuivrait un objectitle construction de3,8logemens annuek sous le PLH (soit 11 sur 3 ans) et de
5,7 sous le SCoT (soit 40 sur 7 alhgst ainsi projeté quéa commune peutproduire 51 logements

sur la durée de vie du PLQette production de logements inclut la construction neuve et les créations
en renouvellement/transformation. Elle ne comprend pas la récupération de logement vacant ou la
transformation derésidence secondaire en résidence principale.

C. SAINTEGEMMEMORONVARO30: SCENARIOS PROSPECTIFS

5Frya £S OFRNB RS fI NBOJA aAdeyxscendriost ontléys élgbarédleft RQ! |
Fylrfeasas LINBIfFoftSYSyd t fF NBRIFOGAZ2Y Rdz t NR2S
(PADD).Cateuxd OSY I NA2a& 2y G SiS O2yaidNdHzZGa t LI NIAN RQK
RSa G(SyRIyOSa LJ aasSaod Lta 2yd SiS O2ywdza O2YYS

1. QUELLES HYPOTHESES DE CROISSANCE DEMOGRA®0QUuDR0307?

Deuxrythmes de croissance distincts ont été dégagés
m'!y d0SyFrNA2 (G§SYRIFYyOASt I detdarciisidphdtaleés entrd2013f | LIN.
et 2019 soit un rythme de croissan@mnuelle de la population de 0,24,
m !y a0Syl NR2 &Ql LlLldreduyyihmesddadibssdageS0,4B%0 éhpet 26881 G A
2030 conformément aux orientations du SCoT et du PLH, tout en conservant une croissance
démographique maitrisée.

O«
w»
Pl

Scénarios prospectif/ NP A daal y SY23ANI LKAILdzS £ fQ

Variation du nombre
RQKI 6 A ( l2¢g19et Variation annuelle
2030

b2YoNB ROKI

2030

Scénario I Tendanciel 1115 habitants + 25 habitants + 0,2P0/an

Scénario Z; Croissance

. 1150 habitants + 60 habitants + 0,480/an
maitrisée

Pour chacun de cedeux scénarios, les conséquences en termes de construction de logements,
ROQSYLX 2Aa Sl RQSIdALISYSyGa LISGAGS SyFryOoS Si aoz

PLU approuvé le 23 mai 2025 6
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2. QUELLES CONSEQUENCES EN TERMES DE CONSTRUCTION DEZ.OGEMENTS

Le calcul du & SdzA f  RQcPristitzie furk @édBble indispensable pour définir le nombre de
logements contribuant a la croissance démographique et ceux répondant aux besoins de la population
résidant a Saint&emmeMoronval.

En effet, la mise sur le marché de nouveaux logements ne se traduit pas forcément par une
augmentation du nombre de ménages et de la population. Elle permet, dans un premier temps, le
maintien de la population sur place.

Trois phénomenes contribuent a la consommation des nouveaux logements mis sur le marché

1 le renouvellement du parc de logements (compensation des démolitions, changement de
RSAGAYlIGAZ2ya O02YYS fI GNIyaT2N¥N A2y RQdzy f 2

1 la variation du parc de logements vacants, du parc de résidences secondaires et de logements
occasionnels

1 le desserrement des ménages (décohabitation, augmentation du nombre de familles
Y2y 2L NByGlFfSas GASATttAaaSYSyd RS f I Lk Lz | 47

f
14

LI

' FAY RS NBFfAASNI dzyS SaltAYlFidAzy tF L}Xdza FALoES L
ROSOIf dzSNI f QAYLR NI I yOS RS O0Sa GNRA&A LKSyzaysySa S
dire le nombre de logements neufs a produichaque année pour permettre le maintien de la

L2 Lddzf F GA2Yy | dz YA@SFdz [dzQSttS | @FAG LINBOSRSYYSyid

{ SdzA f R QS PORA: tahlealNd® syntmesed
Renouvellement du parc de logements 26
Desserrement des ménages 5
Variation de la vacance et des résidences secondaires -9
{SdzAf RQSIljdzAf A 6 NB 22
{SdzAf RQSIljdzAf A6 NB | yydsSt 2

PLU approuvé le 23 mai 2025 7
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Pour parvenir aux résultats exposés dans#eau cidessus, les hypothéses suivantes ont été faites

T un taux de renouvellement du parc de logements qui se diminue a 0,60% par an, apres une
périodede forte hausse (1,29% par entre 2008 et 2019)
T une légére diminution de la taille desénages qui passerait de 2,87 personnes par ménage en
2019 a 2,84 en 2030. Si la commune de SaBemmea 2 NR Yy O f aSYot$S | dz
NBflGABSYSY(ld LINBaSNWBSS FIFO0OS |dz LIKSy2Ys8yS RS R
de la France métropolitaine (augmtation du nombre de divorces, de la part des célibataires,
des familles monoparentales, vieillissement de la population) avec une augmentation de la
GFrAffS RS&a YSyl3aSa Oz2yailiadsSS SyiNB wmbdodp Si H.
finra partadzOKSNJ £ I O02YYdzyS t f QK2NAT 2y Hnond bSly
2,84, SaintecGemmea 2 NPy @ f O2yaSNIBSNI dzyS &aidNHzOG dzNB T
f QSOKSttS RS I CNIyOS YSGUNBLREAGEFAYS ol dzi 2 dz
T un taux de vacance et de résidences secondaires qui se maintient. En 2019, le taux constaté
est de 8,2%. Ce taypermet une bonne rotation au sein du parc de logements et est favorable
au parcours résidentiel des ménages.

Le«a SdzA f R kpikt martds lMiint donc 22 logements entre 2019 et 2030, soit environ
H £238SYSyida LIN Iyod [/ QSa i Bgned mizguk lp di&dhi&Soléila t LI N
population augmente.

Il convient de distinguer le nombre de logements a construire du nombre de logements a produire.
En effet, les prescriptions du PLH et du S@@Tuent a la fois la construction neuve é&ts créations

en renouvellement/transformation(correspondant au renouvellement du parc de logement8ar
contre, elles ne comprennent pda récupération de logement vacant ou la transformation de
résidence secondaire en résidence principale.

Nombre de logements & Nombre de logements

construireentre 2019 et produire au sens du  Variation annuelle
2030 SCoentre 2019 et 203
Scénario Ig Tendanciel 30 39 4 logementgan
Scénario Z; Croissance maitrisée 42 51 5 logementgan

3. QUELLES CONSEQUENCES EN TERMES DE CHEMPIGND

Outre la croissancRS Y2 ANI LKA lj dzSX Af AYLRNIS RS aQAYyGSNBaa:
qui doit permettre, a minima, le maintien des équilibres existants. Un des objectifs du Projet

RQ! YSY I ASYSyid Si RS 5S@St2LIISYSyd 5dzNrwittSa ot !
SO2y2YAljdzS Si RS TFF@2NAaSNI f I ONBlIGA2Y RQSYLIJX 2
commune contribuera a limiter les déplacements domiGildll @+ A€ S&G LI NI A OA LISNF &
gualité de vie des habitants.

[ Sa KelLR(iKsasSa adagdlyisSa 2yid SGS FlLAGSa LIRdzNJ Sai
chacun des scénarios

nm dzy GF dzE RQFOGAGAGS oO0LRLIMzZ FGA2Yy | OGAOBS k LI Lz
légére hausse par rapport a celui de 2019 : 64%

PLU approuvé le 23 mai 2025 8
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m dzy y2YONB RQSYLX 2A LI N FOGAFT RS nIpu Sy fS3s§
rapproche de celui constaté en 2008 et 2013 (0,55).

b2YONBE RQ b2YONB RQ¢

b2YoNBE RQSY

en 2030 créer entre 2019 et
en 2019 2030
Scénario I Tendanciel 341 +7
334
Scénario Z; Croissance maitrisée 383 +49

4. QUELLES CONSEQUENCES EN TE@VEBAEMENTR

Dans cette partie, nous nous attacherons plus particuliérement aux besoins en équipements scolaires
liés a la croissanamographique envisagée pour chacun des scénarios.

Maternelles Elémentaires

+1 inscrit par rapport a | +2 inscrits par rapport § +3inscrits par rapport
Scénario Ig Tendanciel 2019 2019 a 2019
0 classe a créer 0 classe a créer 0 classe a créer

+2 inscrits par rapport & | +4 inscrits par rapport § +6inscrits par rapport
Scénario Z, Croissance maitrisée 2019 2019 a2019
0 classe a créer 0 classe a créer 0 classe a créer

Les hypothéses suivantes ont été faites pour estimer le nombr®tler 3 4S5S4 +t ONBSNI £
pour chacun des scénarios
T un ratio de 0,08 inscrit en maternelle par ménage, identique a celui constaté en 2019

T un ratio de 0,17 inscrit en élémentaire par ménage, identique a celui constaté en 2019
T 28 éleves par classe.

5. LA COMPATIBILITE AVECS®TET LE SCENARIO RETENU

Les deux scénarios étudiés par le comité de pilotage tendent vers les objectifs définis par le Schéma

RS / 2KSNBYOS ¢SNNARAG2NRFETS o0{/2¢0 RS f (scéAdlid 2 Rdz t
LISNYSO RQIFGOGSAYRNBE fQ202SO0GAF RS LINPRdAzOGAZ2Y RS
f238SYSyia t tQK2NAT 2y Rdz t[! @

Dans un souci de compatibilité avec le SCoT et compte tenu du potentiel foncier existant au sein de

f QSy @St 2 LIS dze&rmeMoBnva @&f. TormeAly [. Rnalyse de la consommation
FT2yOASNB S Rdz LRGSYGASE RS RSy aAFladandris 2aeteSd RS
retenu par le comité de pilotage.

PLU approuvé le 23 mai 2025 9
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/'S &A0SYFNAR2Z 0ASY 1jdzS aQl LIMz2Fyd &adzNJ dzyS ONRA &
néanmoins raisonné, avec un taux de croissance annuel maitrisé et permettant de préserver la

qualité de vie a Saint&emmeMoronval. Ce taux de croissance de 0,48% aarancre la commune

dans la dynamique démographique du pole urbain, auquel elle appartient depuis'lgtvier 2023,

tout en respectant son caractére rural et son cadre de vie.

D. GOMMENT REPONDRE AUX BESOINS INDUITS PAR LE SCENARPO RETENU

1. 1ERDEFI PRODUIRE1LOGEMENTS MIORIZON030,TOUT EN PRESERVANT LA QUALITE DE
VIE ASAINTEGEMMEMORONVAL

Pour répondre aux besoins en logements induits par le scénario retenu par la commune, il convient de
prendre en compte

1T les projets autorisés depuis 2018
LR2GSyiAsSt FT2yOASNI;ldz aSAy RS
Sy @St 2L

nm 8§
n tSa SEGSyaAazya RS tQSygSs

Les logements autorisés depuis 2018

Pour connaitre le nombre de logements produits entre 2019 et 2023, les logements autorisés depuis
HAaMy 2Yy0d SGS LINRA Sy O2YLIWiSe® hy O2yaAaARSNBzI Sy S-
SNl fAONB | dz O2dzZNE RS f QlyySS bbmo

Ainsi, 18 logements ont été autorisés depuis 2018. Nous estimons donc que 18 logements seront
donc produits entre 2019 et 2023.

Logements autorisés par type
Nombre de logements Nombre de logements Nombre de Nombre de
Année autorisés individuels autorisés individuels logements autorisés  logements autorisés Total
purs groupés collectifs en résidence
2018 0 0 0 0 0
2019 2 0 0 0 2
2020 2 0 7 0 9
2021 3 0 0 0 3
2022 0 0 0 0 0
2023 4 0 0 0 4
Total 11 0 7 0 18

Source Commune d&ainteGemmeMoronval

PLU approuvé le 23 mai 2025 10
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[ S LRPGSYGASE F2yOASNI Fdz aSAYy RS f QSy @St 2LIIS dzND |
[ QFLylf@aS Rdz LI GSyd N&fe 1 durapidit SeNarédeidtidn Hans$18 paie i & S
lyrfteasS RS tI O2yaz2yylriaAazy F2yOASNB SG Rdz LRGSY
urbainea été réalisée en tenant compte
- RS fI RSTAYAGAZ2Y RS fO8SyQ@St2LIIS dNDFAYS FIFAG
P6- Considérer la densification urbaine comme une priorité
b. Etudier le potentiel foncier des secteurs urbanisés
/' SGGS Sl LS RQSGAZRS Rdz LRGSYGASt F2yOASNI I L}2dzN) @2 Ol
O2YYdzyl £ 2dz AYGSND2YYdzyl 3 LISNYSGGlIyYyld SyadaaS RQIFfAYS
- Des contraintes environnementales (risques, nuisances, intérét écologique, etc.) ;
- De configuration urbaine ; celtd ne permet pas, parfois, une division parcellaire cohérente (acces
difficile, implantation du bati existant en milieu de parcelle, etc.) ;
- 5854 NBaSldze Si RS tSdzNB OF LI OAGSa ol tAYSyiGlrlianzy S
- Des intéréts patrimoniaux, paysagers et architecturaux (préservation du patrimoine historique| des
GAaadza OF Ny OGSNRAalGAldzSa RS tQKAaG2ANBE RS 1| O2YYd:
de respiration, des franges arborées, etc.) ;
- Des activités et équipements existants, notamment des activités agricoles et des périmetres de recul qui

leurs sont liés ;

GFAftES YSRAIFIYST adzaNJ f QSyaSyotS RS tF O02YYdzy
58a vYdzilGAz2zya S S@2ftdziazya RQ200dzlJ A2y A
4S02yRIANBa Sy NBaAARSyOSa LINARYyOALNfSaz RSLI
c. Organiser le potentiel foncier mobilisable

[ Q202SOGAFT Sad SyadzadS RS

A4St SOUA2YyYyYSNI f Sa N
[ $4 RSyiGa ONBdzaSa O2NNBaALRYRSyYyd | dzE ,LJ NOSTE §
Les parcelles divisibles correspondent aux parcelles qui pourraient étre divisées afin de constr
nouveaux logements

Les logements existants sur les parcelles divisibles seront & déduire du potentiel de logements réal
sur ces parcelles

LJ:

- [ Sa LI NDSttSa Ydzil ot Sa RS GeLlSa FTNAOKSa dzNb
renouvellement urbain.
R® | LILI AljdzSNJ dzy O2STFFAOASYH RS NBUOSYUAR2YIT &dzNJ f

surface potentiellement mobilisable

P7- Assurer une mobilisation cohérente du foncier dans les projets de développement
t NAGAE STIASNI £ Sa SEGSyaArzya dNDBFAySa Sy O2yiAydz

Les hameaux, présentant un groupement modéré de quelques maisons, et dans certains cas, éloignés des

YS LIRdZNNRyYy(G FFEANB Q206280 RQSEGSyarzy t f QSEOSLI
- RS4a 2LIRNIdzyAdS&a RS YAaS Sy dzdz@NB RQdzy LI G NRY
- RSa4 2LIRNIdzyAdSa RS RS@St2LIISYSyid RQdzyS | OGAL

« comité de suivi » aux chapitresc# et 4A du présent document ;
des hameaux répondant aux critéres de localisation énoncés lorsRISEAYAGA 2y RS
(partie Gl-a du présent chapitre).

f

Des tailles des parcelles ; proposer une premiére lecture du parcellaire divisible en multipliant par 2 la

5> RSa

StftSa
Sa yz2y
Lire de
isables
FAySa
Sa

LI |

IS RSa

services,

Source SCoT Agglo du Pays de Dreux
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- de la volonté de préserver la trame verte et bleue communalainsi, les réservoirs de
biodiversité ont été classés en zone naturelle N et les éléments relais de la trame verte ont été
Of Faasa Sy 9alLlJ O0Sa OSNI A LJ &al 323MECode deIJNB a S N.
fQ' NDLYyAaYS

Sainte-Gemme-Moronval - Trame verte et bleue

Source Biotope

- RQdzy GNIY @At RQARSYUGAFAOFI(GAZ2Y FAY Rdz LRGSY (A
5Frya €S ¢2YS ™M Rdz NI LILRNI RS LINBaSyidlFdAz2ys dzy
YSYS |dz aSAYy RS fQSy@Sft 2LJJS dzND I A yiSAnalysd de RS Y I NDF
O2yaz2YYIFlA2y FT2yOASNB SiG Rdz LRGSYydGASt duSomeSyairTa
M® 9ffS | LISN¥Aa RQARSYGAFASN

- lesdentscreuse¥ Af aQF3IAG RS LI NDSiftSa SyO2NB y2y o

NBIfSYSyid Rdz tfly [20Ff RQ! NblFyAaYS o6t[! 0
- les divisions de parcelle certaines parcelles déja batiest une superficiesupérieure a
1 000n? permettant de les diviser et de construire de nouveaux logemgnts
- la division de logements existantscertaines grandes maisons ou fermes peuvent étre
divisées en plusieurs logements.
Unpotentiel de68logementst | Ay aA SGS ARSYGATFTAS |dz aSAyYy: RS f QF

Synthése du potentiel foncier a Saim8emmeMoronval

Nombre de logements

Dents creuses 17

Division de parcelle 48
Division de logements existants 3

Potentiel total 68

PLU approuvé le 23 mai 2025 12
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- RQdzy O2STFAOASY (U de330%N& leBey, (b 6B ogemehtg QIANSIMSS
LINBOSRSYYSyid yS aSsSN £yu LI & G2dza LINBPRdzZA G&a t f
déjaNBI ft Aal of Sa RI yé tS OFRNB Rdz t[}| LINBOS Y
O2y@ASyld R2yO RQI LILX AljdzSNJ dzy O2STFFAOASYy S
foncier potentiellement mobilisable.

[ S 520dzYSyd RQhNASyGFGA2Y SG RQho2SOGATA 65ht
en page 17, «e coefficient ne pourra pas dépasser 50%, il sera étudié en fonction du rythme

des PC sur 10 ans.

Au cours de la derniére décennie, une rétention fonciere moyenne de 30% a été constatée par

la Direction Départementale des Territoires. Néanmoins, elle semble plus importante & Sainte
GemmeMoronval.

Au cours des 10 derniéres années, 2 logements ont été autorisés chaque année, ce qui est
assez peu.

Plusieurs hypothéses ont ainsi été faites pour retenir le coefficient le plus pertinent dans le cas

de la commune de Sai8emmeMoronval:

RS
R

Hypotheses pour la définition du coefficient de rétention fonciére

48 41 34

Potentiel foncier aprés
application du coefficient

Nombre de logements/an 5/an 4/an 3/an

Si on appliqgue une rétention fonciere de 30% au potentiel de logements identifié
précédemment, on atteint un rythme deroduction de logements de 5/an qui semble
surestimé par rapport a ce qui a été constaté au cours de la derniére décennie. Il semble plus
vraisemblable que le coefficient de rétention fonciére se situe entre 40 et 50%. Le choix a été

FI Al RQI LéfifientlperSenfiodighci®ede 50% qui semble plus proche de la réalité

et qui implique déja que le nouveau PLU impulse une dynamigusnstruction un peu plus

YI NJjdzSS jdzQl dz O2dzZNE RS I+ RSNYASNB RSOSYyyASo

Une fois le coefficient de rétention fonciere appliquéptgentiel foncier mobilisable est donc
de 34 logements

Le potentiel en extension urbaine

[ 2NB RS fQlylfteasS Rdz L I dz aSA
f QSy @St 2LIJIS dz2NBlFAYySz S S I s3l
identifiedzy &S OG0 SdzNJ &AldzS K2N dzND I A y &

mais aux franges de cel@®A £ |j dzA  LJ2 dzN§
RQdzy S RSy aA Tda gaicallesi2sgetvis paf
le chemin de Bellevue et classéeszene ubaine ou en | =
zone naturelle N dans le précédent PLU. 2
Ces parcelles soimbriquéessR I ya f QSy 5s o E Actvgss
et bénéficiet RS (G 2dza fSa NBa S :

desserte automobile.
/'S aSO0GSdz2NI  FIL A tgzc
RQ! YSYI 3SYSyd S&G RS tNe:i

dzy S

PLU approuvé le 23 mai 2025 13
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La parcelle au Sutli secteurS & i dzyS ' yOASYyYyS LI NOSttS t @201 GA 2
FNAOKS® [ QdzND I y Achritribueraiya aRéBoreOiSdadiedaysdgedd it de & secteur

ou il existe plusieurs friches artisanales.

[ QdzND I yAaliGA2y RS 0Sa OO SyaMENE isdpeBdisaciddx | NI
majoritairement destinés aux senisbs [ £ | > Af O2y@ASyld RQIF LILIX Aljc
SFFSOHX t QdzNBFyAalrGAz2y RS €1 LI NOSttS +dz { dzZR &I a
sol et toutes les constructions ne serovtaisemblablement.Jr & NBIF f A3SSa ©n f QK2 NJ
potentiel de 6 logements peut ainsi étre comptabilist f QK 2 R égisé R dz

> U

Synthésey  O2 v F 2 NIi S NJ f ,QrSdév@ISppenkit d8bainziditrisé y S

[ S t[! NBOGAAS 27T TbekgedmhtssdRsioGeyhénts Bar argR DtBgyadt leNBups
LI NGAAZ £S LRAISY(GASt T 2efubedshcdeifizieat SehgfentRrSapdiE y @St 2
et le potentiel en extension urbaine.

Synthése du potentiel foncier et en extension urbaine

a SainteGemmeMoronval

Nombre de logements

Coups partis 18
Potentiel foncier dans

t QSy @St 2 LILIS dzND

coefficient de rétention fonciére

de 50%

Potentiel en extension urbaine 6
TOTAL 58

Le PLU révisé est donc compatible avec le Schéma de CohérénbeNA G 2 NAF £ S 6{/ 2¢0 RS
RS 5NBdzE S €S tNRBAIANFYYS [20Fft RS QI FoAGEFEG ot ]
logements par an environ.

2. 2°VEDEFI. CREER DE NOUVEAUX EMPMABITENIR LES ACTIVITES EXISTANTES ET PERMETTRE
LE DEVELOPPEMENT @RTISANAT AU SEIN EBNVELOPPE URBAINE

[ S A0SYINA2 NBGSyYydz LI NJEF O2YYdzyS aQl LPldidugs & dzNJ f
leviers sont activés dans le PLU pour atteindre cet objectif

- permettre la construction de nouveaux logements et impulser une reprise de la croissance
démographique afin deF 2 NAaSNJ £ ONBFGA2Yy RQSSeif 2 A &
fQLb{99 ¢ SYLX2Aa&a &adz2NJ mn NBft&§@FSyid RS 1 &
de Dreux. A Saint&emmeMoronval, les emplois de la sphére présentielle représentent 200
emplois, soit 0,18 emploi par habitarta croissance démographique attendue entre 2019 et
2030 (+ 60 habitants) devrait ainsi favoriser la créatiom il emplois

C O LBNKYSGONB fQAYLE FyGldAzy 86 fS8SYYHKRXYEDNAREI @
dynamique intercommunale drouaise) en

o LISNByyAalyid fS&a 1 2yeSdffrait Qx énfrepBdsisaroitS EA & G | y
construire qui leur permettent de se développer

R
LIK &

PLU approuvé le 23 mai 2025 14
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0 maintenant des zones a urbaniser a courtterrne @2 OF GA 2y RQlI QU A QA G S:
plus restreintes en surface que dans le précédent PLU, mais permettant aux deux
grandes entreprises existantes dans la commune de rester et de développer leur
activité a court/moyen terme

- autoriser des fonctions urbaines diversifiéésdzNJ f QSy aSYof S Rdz GSNNRG2A
grande variété de destinations et sedsstinations autorisées dans chacune des zones du PLU
afin de permettre le développement de Trés Petites Entreprises (TPE) et de Petites et
Moyennes Entreprises (PMEpname constaté actuellement

- O2yUNROGdzZSNI | dz RS@St 2 LILISen duyfalisarik & créatidh @@ pkePdui S 0 2
aSAYy RS fQSy@Sft2LJJS dz2NBIl AyS

3. 3*MEDEFI REPONDRE AUX BESOINS EN EQUIPEMENTS

Les équipements actuels (scolaires, sportifs) peuvent absorber la croissance démographigue attendue
t ftQK2NRT 2Y Hnono

4. 4™MEDEF MAITRISER LA CONSOMMATION FONCIERE

Le décren® 20231096 du 27 novembre 2023 relatif a I'évaluation et au suivi de l'artificialisation des
solsprécise: « pendant cette période transitoire de 2021 a 2031, les objectifs porteront uniquement
sur la réduction de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers (entendue comme la
création ou I'extension effective d'espace urbanisé)

Conformément au décret, la commune de SaiGemmeMoronval définit des objectifs de
modération de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers dans son PADD

- AxeL«t NA2NRASNI f QdzZNDBFyAaldAz2y Sy RSYAAFAOFGAZ
SEA&GIYGS SG tAYAGSNI £ O2yaz2yYYlLdAz2y RQS&LI O
environ0,7K I LJ2 dzNJ €, ZKK | a.JR @iNd f it Opirdpaitls tofnmSsOIRL gra X A |j dzS
court terme (LAUX) et 3,9handoyen/long terme (2AUX);

- Axe 2 «Limiter la consommation de terres aux espaces non cultivés ou non stratégiques pour
fQFrOGAGAIS FANRO2E S

- Axe3«/ 2YGSYANI £t QSy @St 21LIJIS dzNbFAyYyS SEAaslydsS Sy

Concretement, le PLU révisé induit de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers
ausens du décrets@rsecteursy 2y O2 YLINR A RIFya f QSy @St 2dciuaBe, dzZND | A Y
RQSaL}I OSa ylI GdzNBfta 2dz FANRARO2f Sa Si :ljdzh RSGASYyySy
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| 2yaz2YYl A2y T2yOASNB t f QK2NRAT ¢

Parcelles

Localisation

Superficie

Justification

ZA 442, 728 e
729

Chemin de Bellevue

6212n¥

Dans la méme logique qu
LINSBOSRSYYSyix f
ces trois parcelles vise a densifier
tissu bati existant, compris entre
chemin de Bellevue et la rue de
Forts.

Ces parcelles sont desservies pa
chemin de  Bellevue, don
f QSt I NBEA&aaSyYSyi
emplacement réservé.

Ces parcelles, autrefois a vocati
RQI OGAGAGSax az
friche. La nature y a repris st
droits.

[ Q262SO0GAF RS ¢
la construction de logement
sociauxdestinés en priorité a de
personnes agées ou a mobili
réduite, tout en maintenant des
espaces de pleine terre e
transition avec les activité
existantes aux franges de la zo
UB.

Ce secteur contribuera a

RAGSNEAFAOIGAZY
logements sur la commune.

participera également affrir un
parcours résidentiel complet dar
la commune, en proposant de
logements sociaux familiaux &
nord du secteur et des logemen
sociaux destinés aux seniors au s

PLU approuvé le 23 mai 2025
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Parcelles Localisation Superficie | Justification

ZA 512, ZA 514 € ‘ 1120n? | Cesecteur fait partie des espace
ZA 515, ZAl16, | 1 ' 1 potentiellement  mutables &
ZA 786 et ZA 787 \[ f QAY G SNRSdzNI RS
| pr || e we® S identifiés dans le précédent PLU.
f Sy Une OAP avait déja été définie da
NS Y — le PLU approuvé en 2016 sur
%MX’ ------------------ — secteur classé en UB et UBj pour
\ /7~ frange est.
= La commune travaille depui
plusieurs années avec le porteur ¢
LINR 2 S i LJ2 dzNJ d
aménagement qualitatif dans c¢
secteur. Elle a vendu a celiides
7oz parcelles dont elle était propriétair
e L2 dzNJ | dzZ3Y Sy (G SNJ
) projet et permettre ainsde limiter
f QAYLISNXYSIFOoAT AA
mieux gérer les eaux pluviales a
LI NOStftSo 9ffS
pour que le porteur de proje
acquiére la parcelle ZA 517
aménage un accés aux futur
constructions via la route de Cheri
et non par ¢ chemin de Malzau;
non carrossable.
/| S& LI NOStfSa vy
pas urbanisées. Elles sont en frick

ZA53R2

TOTAIHABITAT 7332m?
Soit0,7ha

SainteGemmeMoronval, commune a dominante résidentielle, affirme dans son PADD sa volonté de
LINBASNIBSNE @2ANB RS@OSt2LIISNI £t QSYLX 2A SEA&alGryd ad
En effet, Saint&SemmeMoronval fait partie, depuis le®ljanvier 2023, des communes constituant le

LB S dzNDBFAY RS Q! 33t 2YSNIFGA2Y RNRdzZ-A&aSo | oS G
polarité économique que constitue ce pbdle. La commune bénéficie de nombreux atbatse

desserte routiére, pximité de la gare et du cent®A f £ S RS 5NBdzEX LINBASYy OS
NF&@2yySYSyid ylraazyltX

Deux de ces entreprises souhaitent se développer sur le territoire communal. Pour cela, elles ont déja
I OljdzA a 2dz a2y i Sy GNIXAYy RQIOljdzSNAN)I Rdz F2yOASNE |
dans le PLU approuvé en 2015.

Le PLU révisé doit donc concilier les ambitions de développement économique portées par les
O2YYdzySa FLII NILSYFYydG ldz LBES dzNbBFAY SiG f1 @2t 2y
sobre.

PLU approuvé le 23 mai 2025 17
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| QSail LRdzNJjd2A €1 &adaJSNFAOAS RSa 1T2ySa wm!
acquisitions fonciéres des entreprises et limiter la consommation des terres agricoles.

'l AyaAs fQSYdNBLNAAS !'wa9! | LINAa& O2ydl Ol |
RQSEGSyaAaz2yod [ S& SOKIFy3ISa LI Nide3sugNNA SNB Sf

ARMEA / PROJET EXTENSION

Nicolas Veignant <nicolas.veignant@gmail.com>

vendredi 15 janvier 2021 & 11:27 [ raception

A : mairie stegemmemoronval@wanadoo.fi

Cc : Clémentine Piffeteau

4 vous avez répondu & ce message

% PROJET CONSTRUCTION ARMEA 2.pdf
il 376 Ko

Madame le Maire,

Je fais suite a nos échanges,

Vous trouverez en P] un petit croquis qui présente une premiére approche de notre projet de construction.
Selon vous et vos services, en terme de surface, implantation etc.. L'ensemble semble-t-il réalisable ?

Un accord de principe suffirait-t-il ou est-il préférable que je pose une condition suspensive d'obtention d'un permis de construire en bonne et due
forme au niveau du compromis du terrain ?

En vous remerciant par avance,
Bien cordialement,

Nicolas VEIGNANT
06.98.77.15.92

PLU approuvé le 23 mai 2025 18
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Le: 11 mars 2021 & 15:20 (GMT +01:00)
De : "Nicolas \eignant” <nicolas.veignant@gmail.com>

A : "mairie.stegemmemoronval @wanadoo.fr" <mairie.stegemmemoronval @wanadoo.fr>
Cc: "Clémentine Piffeteau” <armea.cp@gmail.com>
Objet : ARMEA - PROJET TERRAIN ET TRAVAUX

Madame Le Maire,
Je fais suite a votre demande formulée lors de votre dernier appel téléphonique,

Entre temps, sachez que nous avons regu un architecte spécialisé qui devrait nous
proposer des premiers plans en bonne et due forme dans quelques semaines,

Parallélement, Monsieur Deylet semble (enfin!) avoir un RDV avec son Notaire,
j'attends toujours son feu vert pour lancer les formalités,

De notre c6té, considérant I'exploitation actuelle et les investissements a engager
pour ce projet (encore & imaginer au conditionnel d'ailleurs), nous avons des
perspectives & échéance 2024/2025.

Nous aurons l'occasion d'en reparler mais nous sommes encore au stade
embryonnaire, nous devons véritablement affiner les colts, fiabiliser les éventuelles
aides etc...

Le projet en I'état devrait appeler entre 2 et 3 M d'€ d'investissements pour 20 a 25
embauches.

En attendant les plans de I'architecte je vous propose en PJ mes derniers croquis qui
donnent une vue relativement précise de notre vision, a I'heure actuelle, sachant que
rien n'est encore figé dans nos esprits,

Je reste a votre disposition pour toute question éventuelle,

Bien cordialement,

Nicolas VEIGNANT
06.98.77.15.92

De : Bastien Devilliers (365Bp) <bastien@slmnet fr>

Envoyé : jeudi 10 octobre 2024 10:22

A : Mairie Sainte Gemme Moronval <mairie@sainte-gemme-moronval fr=
Cc : Sebastien Midou (P1) <sebastien midou@gsl-prefa fr=

Objet : REVISION DU PLU STE GEMME MORONWVAL

Bonjour Mme Borget,

Nous sommes toujours intéressés par la parcelle de 8000 M2 pour le développement de notre société ARMEA,
Cependant la conjoncture actuelle du secteur du batiment, ne nous permet pas de metire en route le projet dés & présent.
Nous sommes donc dans I'obligation de décaler notre projet daménagement de cette surface.

Si le maintiens de cette réservation est toujours possible sur 2025 nous vous en serions reconnaissant,

Bien cordialement,

Bastien DEVILLIERS

Directeur Général

06 35 34 10 65 : G L
bastien@sImnet.fr Groupe Saint Léonard
www.groupe-saint-leonard.fr Votre partenaire depuls 1959

BP22 - 77481 PROVINS Cedex

~SLM _SPS ASL SPC OPL STS JCH JCH: SAPB ARMEA
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| 2ya2YYlIGA2y FT2yOASNB t f QK2NRT 2

Parcelles Localisation

Superficie

Justification

ZD 183 (en partie
uniguement)

ZD 127, 169 et 381

1,3ha

I fQhdzSad RS
zone 1AUX a été revue pol
tenir compte des besoin:

NBSt a RS
SEAaGLIYGS Si
terrains non batis
appartenant a des

collectivitéts et  classé:
également en 1AUX.

La partie dédiee ¢
t QSEGSyarzy
ARMEA a ainsi été réduite ¢
2,4ha a 0,8ha.

[ QSY G NBLINR & S
part a plusieurs reprises de |
nécessité de conserver un
partie de la parcelle ZD 18
en réserve fonciere pour so
développement. Elle a di
nouveau confirmée par mai
du 10 octobre 2024 s:
gt 2yisS RS
cette parcelle La
conjoncture actuelle du
secteur du béatiment ne
LISNXYSG LI a t
mettre en route le projet a
court terme, mais le projel
RQFYSYl3ISYSyi
adz2NF I OS RSYS:
a moyen terme.

Les parcelles ZD 127, 169
381, classées en UX dans
précédent PLU €
requalifiees en 1AUX dans
PLU révisé, ne peuver
répondre au besoin er
SEGSy&arzy RS
effet, ces parcelles
propriétés de la commune
du Département et de
f Q! 3 mafiod,Y §nt  été
fléechées pour aménager u
I 008a &SOdzNA
ARMEA et du stationnemer
poids lourds et automobiles
9y STFFSihiz ¢t
connait actuellement ur
important  probleme de
stationnement anarchique

PLU approuvé le 23 mai 2025
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TOTAL

PLU approuvé le 23 mai 2025

1,3ha

de poids lourds sur e
domaine public qui empéchi
parfois méme la circulatior
des pompiers partant er
intervention depuis le centre
de secours voisin. Il 'y a dor
une vraie nécessité a prévo
du stationnement poids
lourds adaptés aux besoir
RS f QSeyARMERLINI
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yS &SNl LI & dNDBlIyAasSS RQAOA Hnond 9fttS yQSaid R2y
® S O

bt fQK2NAT 2y Rdz t[! Y2RAFAOIGA2Y Rdz t[] S:
f QdzND VA BYI XX 0aSyO0S RS Y2RATFAOFIGAZ2Y Rdz t[! RQA
GNFyaFT2NX¥sSS Sy 12yS ANRO2tS 15 O2yF2NX¥SYSyid | dz

| 2ya2YYlLGA2Y FT2yOASNB bt f QK2NAIT 2

Parcelles Localisation Superficie  Justification

ZB 22 et ZB 23 3,9ha I ftQo9aid RS fF 0O2Y)
1AUX est ainsi passée de 8ha a 3,%es.
LINE2SGa RS f QSy i NX
précisément définis, cette zone a éi
classée erRAUX. Lorsque le projet sel
plus avancé, le PLU sera modifié pc
2 dz@NA NJ t nfcaddzddie) y A i
[ Q202SOGA T Za8Xed §di
permettre le  développement  de
f QSY iU NBLINAAS SEAA
dont elle est déja propriétairetout en
AQAYAaONRGIY(d RIya
fonciere

% :

o

PLUapprouveé en 2015
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La commune de SainrBemmea 2 NB y Gt f dorc Gahs/unedlbghque de sobriété fonciére
veillantalimiterd I 02y a2 YYF GA2y T2 §idsioghseront cdngdmraéNpolr 2

f QK 6 Aniding dlecd dia&té consommé précédemmerites secteurs en extension urbaine

Lt @20 GA2Yy RQKFOAGIG 2y0d SiS OK2AaaAra | @S0
RS fQSy@St2LJJS dNblFAYySed Lfa az2yid RSaaSNDAa
intégrés au tissu urhin environnant.L £ & O2Y GNARO6dz2Sy i S3IFf SYSy
logements et au parcours résidentiel des habitants.

en
B/ HAO0

A2AY L
LI NJ ¢
Lotk

13K aSNRyld O02yaz2yvYsSa LRdzNI £ S RSGOSt2LIISYSyd RQI O
b tF ONBlIGAZ2Y RQSYLX 2A4& RIya fL8cohssnim@tiommdhbidrelay RS f
@20 GA2Y RQIFIOGAGAGSA SO2Yy 2 6tk iprtadent rddudte ehtheNedPSE LI N

apLINR dz&dS Sy wnmp SiG €S t[! NBGAAS SiG NBLRY
clairement identifiés.

J
R t RS
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. /| K2AE NBGSYdza LJ2dzNJ Silof AN 8 ¢t
Développement Durables (PADD)

[ S tNr2Si RQ!IYSyYylFI3aSYSyid SiG RS 5-CandévboihvdbestSeili 5 dzNI
LI NIAST FT2yRS adzNJ £t Sa 02y Ofdzaiaz2zyada RQdzy RAIF3Iy2ai
I QSai b Litatdes xRS RS (it @S hits ¥ 8af faiBi&sses rep@rds a toutes les

SOKStfSa GSNNRAG2NRLFfSaX 1jdzQdzy FlL A&a0SIdz RS LIA&GSa
[ S RAIFIy280GA0 GSNNRAG2NALFE SG tQSGFdG AyAdAlf RS f

gui sont autant de défis que la commune de SalB#EmmeMoronval a choisi de relever dans le cadre

RS ftQStFro2NrGA2y RS a2y LINR22S{i RS UGSNNRG2ANBO®
wSadzZ GFGd RQdzy GNI @I Af RS O2yOSNIlIGA2ysS €S t NRB2SH
estplus que la seule clef de vodte du futur PLALR S f £ RQdzy aAYLX S R2 OdzyYSyi

bientf QSELINB&&A2Y R-@Gemidb@rval et Poie dpric unevéftable vision de
f QS@2ft dzii A 2 Y s B préchain©d&cénnidzy” S

Maintenir et améliorer cette qualité de vie a Sair@mmeMoronval, tels sont les objectifs qui ont
FT2YyRS tQSyaSyoftS RSa 2NARBgODSGR22HWIBSASRENRET 68 IR 65
de:
- t NBASNIBSN) f QSyaSyofS RS O0Sa |G2dzia Si RQSy 7
- Apporter des réponses aux besoins des habitants et des usagenpte tenu des évolutions
des modes de vip

- Prendre en compte Ies,inco,nvénients qui sont liés a la prpximité du pole Ldtmkaisavecl o
fl TNBldzSyulluAz2y RS LXdza Sy L dzZa AYLRZNUFYyUS ¢
de ses territoires périphériques.

5Fya fl LRdzNEdJdZAGS RS O0Sa 202S0O0GAFa SiG RlIya dzy a2
de SainteGemmeMoronvalest développé selon 4 axes qui correspondent aux caractéristiques fortes
de la commune et qui apportent des réponses a leurs enjeux :

- AxelY ! 84 dzNBNJ dzy RSOSt2LIISYSyid KINY2yasSdze Si O
- Axe2Y { QAY&AONANB RlIya fF ReylFYAldz$S AyiSND2YYdzy
- Axe 3: Préserver et valoriser le cadre paysager et environnemental

- Axe 4: Concourir a un fonctionnement équilibré des transports et des déplacements.

A. AXEL : ASSURER UN DEVELOPPEMENT HARMONIEUX ET COHERERANIEATION

[ Qdzy RS& SyeSdze F2yRIYSyidldzE RS fI NBOAAAZ2Y Rdz |
FAESE LIN £S {OKSYF RS /2KSNBYyOS ¢SNNAG2NRI S 6
du pdle urbain (auquel appartient la commune de Sai&éenme-Moronval depuis le L janvier 2023)
et la volonté municipale de préserver le cadre de vie de qualité a dominante rurale du territoire.

t 2dzNJ OS FIANBZ €I 0O02YYdzyS FFTFFANXVST REya OS LN
Développement Durables (PADD), sa volonté
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1 de mettre en valeur le patrimoine bati dans ses diverses composantegprésent document
RQAzNDFyAaYS &a2dzKFAGS Ff€fSNJ LXdza €2Ay RlEya €1
GAGNBE RS 0@ RizAO2 BS[ @&pmMQ! NBFyAayYS €Sa SftSyYSy
f QKA A 3G2ANB RIS édalemerd poaly ampitod de renforcer les prescriptions
architecturales pour les nouvelles constructions et de veiller a leur bonne intégration
paysageére et architecturate

nm RS O02yaz2fARSN f QSankdie@Sdestenjeui en maigré de ¥oRdedBmation
F2YyOASNBI fF O2YYdzyS @SAtfSY RIya a2y R2O0dzyS)
espaces naturels et agricoles au strict nécessaire. Aibia seraconsommé pouf QK 6 A G | G @
La consommation dd, 3K Said LINB@dzS LJ2dz2NJ f QF OGABAGS SO3
YINJjdzSS LI NJ NI LILIERZNI I|dz LINBOSRSyid R20dzySyi
développement de deux activités économiques existantes, au rayonnement national. Le PLU
encourage la densificatp> Y niGNR&aSST RS f QSy @St 2LJJIS dzNB | A
des dents creuses, par division de parcelles ou par réaménagement des batis existants a
vocation initiale de logement ou non (anciennes granges notamment)

T RQIF 24 dz2NENJ dzy S RA @S NEIG pag deR&aémeris2colmbral teRddKde 6 A G | {
diversifier avec la réalisation récente de logements locatifs sociaux et privés. Néanmoins, il
reste dominé par de grands logements, majoritairement individuels, en accession a la
propriété. Le futur PLU, en permaitit les divisions de parcelle, a pour objectif de promouvoir
la création de logements plus petits, sur des parcelles de taille plus réduite, adaptés au budget
de jeunes ménages, mais également de personnes sAgge souhaitent rester dans la
O2YYdzyS® [ QSyeSdz Sai RS FI@2NRASNI dzy LI NDO2
contribuant ainsi au maintien des équipements existants, scolaires notamment, en limitant le
vieillissement de la population par un appoégulier de jeunes ménages

mT ROAYGSINBNI £ Sa NRaldzSa y I {dzMBoimdun&dstytancein&ea OK 2 7
LI NJ LJ dza A SdzNE NR &ljdzSa yI GdzNBfa ljdzh 2yi SGS 7
NA&aljdzS AYy2yRFEGA2Y S NRAdzSS RQFFFIAEASYSYyd fAS
(notamment dans le secteur de Moronvadl)f & 2y i 3JdzA RS G2dzi €S GNI O
du potentiel foncier mené avec le comité de pilotage, ainsi que lors des réunions de
concertation et ont fait partie intégrante des imiants contribuant au dessin du zonage du
PLU.

B. AXE2:{ IESCRIRE DANS LA DYNAMIQUE INTERCOMMUNALE DROUAISE

Avec 1094 habitants en 2021, la commune de Sai@GeEmmeMoronval connait une relative stabilité
démographigue depuis une décennie. lgelgues constructions nouvelles autorisées chaque année
permettent juste de compenser la diminution de la taille des ménages li€ée au vieillissement de la
population.

Bien que commune rurale, SaifBemmea 2 N2y @ f FlL A G LI NIAS Rdz LB ES d
Dreux. Elle bénéficie, en effet, de la proximité immédiate du cevitte de Dreux et de ses
infrastructures (équipements au rayonnement intercommunal, gate,) eet bénéficie également

RQdzyS 062yyS RSaaSNIS NRAziASNB® ¢2dza OSa F d2dzias
conduire la commune a avoir une politique ambitieuse en termes de production de logements et de
croissance démographique.

|l Ayars OS RSdzEASYS ES Rdz t! 55 &QFNIAOdzZ S | dzi 2 dzl
la dynamique intercommunale

T maitriser la croissance urbaingd S FdzidzNJ t [ ! AaQAYyaONARG FAyaa RI
f 1 LINRRdAOGAZ2Y RS t238vS8Syiao Lt O2y@BASyiz ySI

PLU approuvé le 23 mai 2025 25



PLUde SainteGemmeMoronvd Rapport de présentation Tome 3

—h Qx
<

n<g

dy2yeyYS RS 02yaz2yYYlLiAzy T2yOASNB ANNIA&2YY
QSYy @St 2LIJIS dz2NBI AyS I 0GdzSttS:E RIFIya £S; NBALISOI
T assurerlapéBy yA (S RS  Qdnniitandia dorgomimatibidhdes2tdérr€s agricoles
L2 dzNJ £ O2yadNHzOGA2Yy RS t23SYSyia 2dz RQlI OGA QDA
et un réglement adapté aux pratiques agricoles actuelles

m a2dziSYANI £t QI OGABAGS SO2Yy 2 YA ljldZ®mniuiie cdnpt® 8uNA & S NJ
a2y OGSNNRAG2ANB RSdzE T2ySa RQlFIOGAGAGSAY O2 YL ¢
NBLI NIASa RIya tQSyaSyoftS Rdz GAaadz dz2NDlFAYyd [ |
diversité qui participe a la limitation deeplacements domiciléravail et au dynamisme de la
commune;

Tt développer le potentiel touristique du territoire G NI SNBSS LI NJ £ Q9dzNB> f |
RQdzy O RNB Sy@ANRYYySYSyidlt Sa& LI e&al3aISNI RS |
existent déja sur le territoire. La commune promeut le développement de ces hébergements
j dzZA 02 y (i NR& 6 dzS y éiritoire. EnQdn GvécNd-Conseil depaiiteneriRatiza dommune
OGN @FAEES SALESYSYyd £ fQFYSYI3ISYSyd RS f Al A&z

1 veiller au bon fonctionnement communalt QI dzZ3YSy 4Gl GA2y RS €1 L3 LJ
f QS @2 deds dompbsition (augmentation du nombre de familles, vieillissement de la
L2 LJdzf  GA2y X0 FdGSyRdzSa ysSOSaaadSyid RS LINBYRN
6ALRNIATAS a02fFANBAas Odzf (dzNBf &5 NBabnéalzE s S ¢
lors de la phase prospective a permis de mettre en évidence que les équipements actuels
(scolaires, sportifs) pouvaient répondre au scénario retenu.

> —h _<

C. AXE3:PRESERVER ET VALORISER LE CADRE PAYERGERENEMENTAL

{ A0dzSS I dz OdzdzNJ RI& coinmunetabritefleSpBlouseS caltaRekidsNaget de

nombreux espaces boisés, GIQA Yy i 8§ ANBY i Sy lelirdpdesNatur® 2000 QS E dzNB & S
constitue une composante majeure du territoite Y L Yy 1S Sy oOlebNiRy&RE RO A 09 &N
sujet aux inondationsCette richesse naturelkee traduit sur le territoire par une diversité de paysages

et un relief marquégui fondent, au niveau destealx, les limites de la plaine alluviale etgplateaw

agricoles.

| AyaAZ RlIya azy FES o S8 t! 55 O02YYdzy | f F FFANKS
communal:

1 de protéger les continuités écologiques aquatiques et humidasidentifiant, notamment,
I dz G A GNB R-83tdusléssBnedd cBnstitutifsvdp lm trame bleue sur les documents
graphiques du PLU

1t de protéger les continuités écologiques terrestres S G NI @1 Af RS RAIF3JIy2a
fonciére préalable a la rédaction du PADD a été mené erdiieatl SO t S 06 dz2NBIl dz R
environnement. Ainsi, dés le débde la démarche de révision du PLU, la préservation de la
trame verte et bleue, notamment les réservoirs de biodiversité et, dans la mesure du possible,
les éléments relais, a constitué un invariant qui a contribué a dessiner le zonage du PLU. Des
outils de protection adaptés ont également étdis en place pour tenir compte de la spécificité
de chacun des éléments constitutifs de cette trame (milieux boisés, milieux calcaire, milieux
2dzOSNI aXod 553 StSYSyida LRyOGdzSta o2 NRAya L
dans le tissu urka, afin de créer des éléments relais et de préserver des espaces de
respiration dans un tissu amené a se densifier
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T de préserver le potentiel agronomique et paysager des espaces agricddeg f A Sy | 9SO f
2, le PLU doit, non seulement limiter la consommation des espaces cultivés, mais également
encadrer la construction dans les espaces cultivés, y compris a vocation agricole

m RS @GSAtEtSNI L fQAYASNIAZ2Y LI &al ISPNlbréviséipory OA NRB vy
une dimension environnementale forte, dans les nouveaux prpjesmme pour les
O2yaldNHzOGA2ya SEAalGlyGdSaoe /St a8 GNIRdAG LI
LI @& 3ISNBRSX RS L SAYyS GSNNBZ RS LIXlyaraAazy

f QAYLISNYSFoAtAAlFIGA2Y RS YIFIYASNB LX dza It 20 f S«

D. AXE 4. CGONCOURIR A UN FONCTIONNEMENT EQUILIBRE DES TRANSPORTS ET DES
DEPLACEMENTS

Enfin, dans son dernier axe, le PADD de la commun&aieteGemmeMoronval insiste sur la
ySOSaaArisS RQdzyS o02yyS RSaaSNIS GFyild NRdAziASNB |«
objectifs suivants
m FIOAfAGSNI £ Sa RSLI I OSYSyida Si f:01d2GINRIQdK d2D dzd:
GNF yaLR2NGa faSNYylFrGAFTa £ fQldzi2aY20AfS az2yid | .
Méme si les leviers mobilisables par le PLU dans ce domaine sont peu hombreux, la commune
souhaitenotammentpromouvoirf S 02 @2 A G dzNJ> 3S Sy aAirdaylflyid QS
covoiturage;
. favoriser les modes de déplacement doex identifiant les itinéraires existants et les projets
dans le diagnostic et en délimitant des emplacements réservés sur le document graphique
pour créer les continuités manquantes
1t limiter les risques et les nuisances liés a la circulation automobliprojet de PLU limite la
RSYAAFAOLIGA2Y RFEya tF LINIAS hdzSadi RS a2NRy(
sonores et aux pollutions de la population. Le choix a, ainsi, été fait de privilégier la
densification du bourg.
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M. / K2AE NBGSydza 1J2dzNJ SGFof AN £Sa hN
Programmation (OAP)

Plusieurs secteurs de la commuymenstitués de foncier privépnt amenés a connaitre des évolutions

au cours des prochaines années ou ont été identifiés comme des secteurs pouvant étre densifiés. lls
T2yl FAyaAr tQ2o02SG RQdzyS hNASyiGlGA2y RQ! YSYI 3SY
RQSy Ol RNFB3 del@idameénagérrehtii A

S t NR3INI
Sy dzdz@ N

Au total, ce sontingh NA Sy (i GA2ya RQ! YSYI 3SYSyd Si
dansle PLUrévisRlI ya dzy 202SOGATFT LINBYASNI RS YAa
mais aussi pour assurer la qualité environnementale etitecturale des projets a venir

R
S

Ces OAP sont des OARIlassiques. Elles viennent en accompagnement du réglement du PLU.
| 2YF2NX¥SYSyid t+dz /2RS RS fQ!NblyAayYSY S LISNRYS
graphiques du PLU.

Lescingh NA Sy Gl dA2ya RQ!YSYIF3aSYSyid Sd RS t NRBINI YYI| {A:

1 OAP n°l le secteur des Mares

OAP n°2 le secteur de Moronval

OAP n°3 le secteur de la route déhérisy,
OAP n°4 le secteur Malzaux

OAP n°5 |e secteur du chemin de Bellevue

p= R = |

[ S4 LINAYyOALISaE RQIFIYSYIF3ISYSyld RSTAYAA |dz &
t NEIANF YYFGA2Y O6h!to AQAYaONRGBSYyld L SAySY
Développement Durables (PADD).

Localisation des OAP sectorielles

.

Principales évolutions par rapport au PLU de 2015
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[ S t[! RS wnmp O2YLIIAG GNRA&A hNASYy(lEdGA2ya RQ! YS

- Le secteur des Fortscette OAP a été maintenue. Son périmétre a été réduit afin de limiter la
O2yaz2yYYlLiA2y RSa GSNNBa INARO2f Sad { Sdz Sa f
O2YYdzyS 2yiG SGS YIFIAyGaSydzSa RIEya S LISNAYS (NS

- Le secteur Malzauxcette OAP a été maintenue dans son périmétre contenu a été repris
en grande partie. Les prescriptions et recommandations environnementales ont été
renforcées, de méme que la question de la desserte (viaire et piétgnne)

- Le secteur de Moronvalcette OAP a été supprimée. Une partie de ce secteur (Nord) est
RSA2NXIAa O2yaldNHAGS® [ QdzNDBFyAaldAzy RS fI l
NBIfSYSYGlrANBad [ Qh!t ljdzA LR2NIS OS y2Y RlIya f
de Moronva.

A. OAPN°l: LE SECTEUR D¥3RES

5Qdzy S & RIS WHA KR B00ank déja Rafisyeti accueillant une entrepriske secteur de
projet dit secteur des Mares comprend

nftSa LI NOStftSa %5 mtm Si oynZ Of-é SSson‘ih;(te,- S

i
développer son activité a Sain@emmea 2 N2y @ f L 28Sy GSNX¥S Si tsa
adzNJ £ LI NOSttS [[jdzQSttS 2 C)C)dZLJS I OGdzSt t S;YSyid yS

nf QSEGNBYA(GS &azzA83RBssdelen IAIDMBD it d6 la parcelle, déja classée
Sy wm!!. RFEya S LINBOSRSyi t[ Sal Od#t GADSS
LINEf 2y3SYSyYyld AYYSRAIFG RS €1 zys . ShG oyaoSad |
parceles voisines (ZD 171 et ZD 380)

1t les parcelles ZD 127, 169 et 381, classée également en 1AUX. Ces parcelles, classées en UX dans
fS LINBOSRSY(G t[! 2 yS az2yid LI & daNBlFryAasSa t QK
(Département, commune et Agglomération du Pays de Dreux)®ty it Odzf 0 A @SSa t f QK
bSIyY2Ayas 0Sa (USNNBa az2yid RQdzyS ljdz t AGS | INRY

Ce secteur bénéficie de nombreux atouts

- la proximité de Dreux et de ses équipements

- tQSEAaAGSYyQS RS&a NBaSlHdzE

- une desserte viaire existante

- la proximité de la rocade qui constitue également une source de nuisances sonores et de
pollution a prendre en considération.

AAAAA A z A

[ Q202SOGATFT RS OSGGS h!t Sad R2dzmf S
- NBLR2YRNB | dzE 6Sa2Aya RQSEGSyaazy RS f QSyidNBL
aGNI GS3IAIN dzS LI2 dzNIddn€le espacte DR 0 28DV A FA pdzRS £ Q! E
«{2dz0 SYANI £t QI OGAQBAGS SO2y2Y#%;ljdzS SiG Tl @2NRARASNI
- affirmer une dimension paysageére importante puisque le site se trawele plateau, en
transition avec la zone agricole

[ QF YSY I 3SYSyd RS OS aSOiSdNans$aid Sy@raalas t Yz2eSy
[ Qh!'t RSOfAYyS tSa 2a2S0O00GAFa RSTAYyAad RFya S t!155
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- fQAYGSANI GAZ2Y LI &&F35NB RS& FdzidzNBa O2yad NHzO
FRIFLGISasx fI LIXIFYyGFrGA2y RQdzyS KIFAS LI dzNR &G NI
O2yF2NX¥SYSyid t f Q20 2 %Kitk &n valeuReSpatiin@inetb&ti dans Rdz t !
ses diverses composantgs S RS f Q2062500 ATxBARISSNIQE ESQLY
paysageére et environnementale des constructigns

-t 38adGA2y RSa Sl dzE L)X dz@Al fSa t I LJ NOST ¢
O2yFT2N¥SYSyild t t (Prégefier et vabdser tle! adre paysager et
environnementale dans sa globalité)

- £ QIYSYlF3SYSyld RS aidl A2y yRBKVBYFiESyRBRAMNSSY RERT
f Q! &&eiller au bon fonctionnement commungd [ QSY i NBLINA &S yS RAALR
Sy &aidl tA2yySYSyid LRAR& f2d2NRa FRIFLXISa FdzE o6
F2YyOASNBE R2A0 R2yO siGNB f Q200FaAr2y RS NBYSRA!
SG t+ @2AS RQdspodpigis. £t fI OFasSNyS R

[ QOSYGNBLINAEAS !'wa9! F FFAG LI NI £ LJX dza A SdzZNBR NI LINA
ZD 183 en réserve fonciére pour son développement. Elle a de nouveau confirmée par mail du 10

20020NB wHnun al @2f2yiS . RSconpriztiré SouRIBIBu séctaNIduO S (i G S
ONGAYSY(d yS LISN¥SG LI a t tQSYGUNBLINAAS RS YSiidNES

AAAAA

RQFYSY Il 3SYSyd RS OSiGGS adaNFIFOS RSYSdz2NB RQI Oldz £ A

B. OAPN°2: LE SECTEUR DMEORONVAL

CesecteuR Qdzy' S & dzLI20ud dsthacht daR<Se tisspavillonnaireexistanE Sy OdZzdzNJ RQn f
a latransition avec la zone agricole voisitieconcerne les fonds de deux parcelle®D 106 et ZD 107

jdzA 2yG SGS ARSYGAFTASE O02YYS RSa SaLlk O0Sa LRGSy
urbaine.

Ce secteur bénéficie de nombreux atouts

- la proximité de Dreux et de ses équipements

- tQSEAaGSYyQS RS&a NBaSlHdzE

- une desserte viaire existante

- la proximité de la rocade qui constitue également une source de nuisances sonores et de
pollution a prendre en considération.

[ Q202SOGATF Sad RS &N tisdlipavitlpyirfiredsSeyiadsufaht Quddl A 2 v
projet:

- SQAYG83ANB |dz LIealk3S SYy@ANRBYYLl yi

-y Qlenu®pas les problématiques de stationnemelans le secteur

- tienne compte @ la gestion des eaux pluviales.

[QFYSYF3aSYSyd RS OS 4S0GSEI)SaG SyOA&taS b f2y3

[Qh!t LINBG2AG fQFYSYF3ISYySyd RQdzyS FANB 28 adl G
RQSY@ANRY &10f220ana le tesizdel de 18 densité brute de 15 logements/hectare définie
dans le SCoT.
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[ Qh!'t RSOfAYyS tSa 202SO0GAFa RSTAYyAa RIya €S t! 55

- T QAYGSANI GA2Yy LI &al 38NB RS& TFdzidzZNBa O2ya il NizC
pavillonnaire environnantine marge de recul inconstructible par rapport & la zone agricole
afin de limiter les conflits de voisinagkascouleurs et matériaux adaptés, des formes urbaines
OGN RAGA2yyStftSa 2dz O2yiSYLRN}XAySa RlIya S
O2yF2NX¥SYSyYyild t f Q20 2 %Kitk &n valeurReSpatiim@ihetb&ti dans Rdz t !
ses diverses composanigs Si RS f Q2 06 2 ®ADDT«+ B A fRISSNIQH ES QoY
paysageére et environnementale des constructigns

- une orientation des constructions nouvelles assurant leur performance énergétique et
thermiquedans le respect de Q2 6 2 S O (i A FAssureRubhe diversifieafion des formes
RQK | b, hofamrilent¢ NB Y2 dz@d2 ANJ £ I LISNF2NXI yOS, SYSNHSG A

-t 3SadGA2y RS& SldzE L) dz@Al £S&a t I ,leit NOSt £ &
FIL@2NRalyid QFrYSYlF3aSYSyd RS y2dz8ax RS F2aaSa?
LISNYSFofSazx tF LIIFYydladAz2y RO2KFARMSROFaAaABYyDQ
PADD <®réserver et valoriser le cadre paysager et environnementdéans sa globalité)

- fQFYSYFASYSyild REyall Br NBEIIBDYI RSVelleQRdD@&HS OG A T
fonctionnement communai.

D o

C. OAPN°3: LE SECTEUR DE LA ROUTEHERISY

Cesectel® RQdzy S & ®MOSNH 4itdék S f RE NBkhphWEBhnaRedxistantle long de
laroute de Cheris. f O2y OSN¥YyS €S F2yR RS fI LI NOSttS w%l cp

Ce secteur bénéficie de nombreux atouts

- la proximitédu bourg et des commerces et services de Cherisy
- tQSEAaGSY(OS RSa&a NBASI dzE
- une desserte viaire existanggr la route de Cherisy
- la possibilité de prévoir plusieurs lots avec un seul accés sur la route de Cherisy
- £ LINBaSyOS RQdzy NBaSNW2ANJ RS 0A2RAOGSNEAGS t
nord.
[ Q20 RSO RFYSY | I3SY SytdoudkS OS aSOG SdzNJ
- permettre une densificatiomaitriséedu bati a proxmité immédiate du centrdourg dans le
respectdéd Q206 2SOUAT H RS2 V&2 (EASR UINIRIAD § 91508 o NG A |
- AQl & guizNBpidfetsQA Y (18§ ANB | dz LI BotamrieSt déhy 1€ fedpBcy gul vy 0 =
réservoir de biodiversité existant au sud et des boisements présents au-esgrd
02y F2NX¥SYSyid t Q20 2 S:QdPotEgerHes coinuités) écldgiques Rdz t
terrestres».
[ QFYSYF3S8YSyid RS OSnoyed@medsidehspad Sy dral 3S t
[ Qh! t laIpEsEn&atod des boisements existants s@1Em? (classés en UJ sur le document

graphique) S R Q Qyldish iR ¥s #95m7, dans le respect de la densité brute de 15
logements/hectare définie dans le SCoT.
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[ Qh!'t RSOfAYyS tSa 202SO0GAFa RSTAYyAa RIya €S t! 55

- T QAYGSANI GA2Yy LI &al 38NB RS& TFdzidzZNBa O2ya il NizC
pavillonnaire environnant, une marge de retdonstructible par rapport a la zone agricole et
a la zone naturelle (classée en UJ) afin de limiter les conflits de voisinage et de préserver les
éléments relais de la trame verte, des couleurs et matériaux adaptés, des formes urbaines
traditionnelles ou O2y G SYLI2 NI AySa Riya S NBaLSOid RS
O2yFT2NX¥SYSyild t f Q20 2 %Kitk &n valeuReSatiimihebb&ti dans Rdz t
ses diverses composantgs S RS f Q202500 ATxBARISSNIQE ESQLY
paysagéreet environnementale des constructioss

- une orientation des constructions nouvelles assurant leur performance énergétique et
thermiqueRl ya S NBaLISOG R &Asdur@raupediiSetsifidation des fétrBes f Q! E ¢
RQK I &, hofamiient¢ NB Y2 dz@2ANJ f I LISNF2NXI yOS, SYSNHSGA

- fF LINRPGSOGA2Yy RSa SftsSySydaa NBfFA&a RS fF OGN} Y
zonage adapté sur le document graphique (zoneQB)Y F2 N SYSy i t f Q202501
PADD <rotéger les continuités écologiques terrestres

- £ 3SadAaz2y RS& Sl dzE LY dz@Al £S&a £ 1 LI NOSt ¢t S
FIL@2NRalL Yyl € QFYSYlF3ISYSyd RS y2dzSazx RS -F2aasa:s
LISNYSFofSazx fF LIEIFYyldlGdA2y RO2KFARBESROFaAaaABYy DS

PADD <®réserver et valoriser le cadre paysager et environnementdéans sa globalité)

D. OAPN°4: LE SECTEUWALZAUX

I @201 A2y RQKI OAXI ROdzyf $ 2 BOOBNIRASGA S5SNIk Toteatiall T £ | y
comprend un ensemble de 6 parcelledA 512, ZA 514, ZA 5158, ZA 786 et ZA 787.

/ $a LI NDSttSas | dze2 dzNRiguzhentDaf det chrnting SidioBnies2 y i | OO &

- b £Q2dzSaidiz RSLIMHzA & fI NRdAziS RS / KSNxae OGAal 8
- bt £QSadxr RSLMzaa f1 NRdziS RSa C2NLaz oAl S
cadastrée.

/'S &aSOGSdz2NJ FFAG LI NIHAS RSa SalLl 0Sa LRGSYGASttSY
ARSYGAFTASAE RIya t£S LINBOSRSYidl t[! ® [ QSyaSdz SydANEp
dans le PLU approuvé en 2016. La commune travaille sippusieurs années avec le porteur de projet

LJ2 dzNJ dzdz@NBNJ £ dzy F YSYy |l ASYSy il | dzI f-chdéd pardefes ddhty & OS
SttS SOFAG LINPLINARSOIFIANB LRdzNJ FdzZ3YSYGSNI f QdzyAdG S
f QOAYLISMNiQI2yA REB& &a2fta Si RS YASdzE ISNBNI £ Sa S dzE
pour que le porteur de projet acquiére la parcelle ZA 517 et aménage un accés aux futures
constructions via la route de Cherisy et non par le chemin de Malzaux nossable.

Ce secteur bénéficie de nombreux atouts

- la proximité de la route de Cherisy et du secteur des Forts

- la proximité des services et équipements de proximité de S#&semeMoronval et de
Cherisy,

- ftQSEAaGSYOS RSa&a NBASI dzE

PLU approuvé le 23 mai 2025 32



PLUde SainteGemmeMoronvd Rapport de présentation Tome 3

- une desserte viaire existante par la route de Cherisy et, dans une moindre mesure, par le
chemin des Malzaux
- les vues sur le paysage de vallée et sur le coteau ouest.

[ Q202SOGAT Sald RS qiSduadsSgement®2 niaximul)sur fa paitie akt@dli RS
secteur
[ QF YSY I 3SYSy G RS O %oudterdei(Saog)edil Sskabndifoyind pad la réefisation
RQdzyS SiidzZRS RS NuzA aaStftSyYSyidszx I@Fyld G2dzi RSL® G |
RQIFFFAYSNI £ S y2Y0NB RSnaxidanét fedtHaCalisatidry Elle pedrngtaNA 4 S S &
également de définir les dispositifs a prévoir pour gérer le risque ruissellement existant a proximité du
secteur de projet et éviter tout impact négatif du projet en aval
[ Qh!t RSOfAYyS tSa 202SO0GAFa RSTAYyAa RFrya €S t!55
- fQAYGISANI GA2Y LI e&al 38NB RS& TFdzidzZNBa O2ya i NuzC
pavillonnaire environnantle respect de la topographiales couleurs et matériaux adaptés,
RSa FT2NX¥S& dzaNDbIFAySa GUNXRAGAZ2YYyStfSa 2dz 02y GS
ThymeraisQ2 y F2 N¥SYSy i t f Q20 2 &Netirda ah valeurRPatrin@neES v F
bati dans ses diverses composanies Sti RS f Q20 2SS 06« B A f BNJI fLQ If FS Y«
paysagére eenvironnementale des construction,
- une orientation des constructions nouvelles assurant leur performance énergétique et
thermiqgueRI ya S NBALISOG R &AsdurerdipediSetsification des fétrBes f Q! E ¢
RQK I &, hofamient¢ NB Y2 dz@2ANJ f I LISNF2NXI yOS, SYSNHSGA
-t 3SaiGA2y RS& Sl dzE L) dz@ALfSa t  fI LI NOSft S

FIL@2NRalyid tQFrYSYylF3aSYSyd RS y2dz8ax RS F2aaSa?
LISNXYSIofSas tF LXFYydldA2y ROG2KFRABHSROPaAa&BYy DS

PADD <Préserver et valoriser le cadre paysager et environnementdéms sa globalité)

- une desserte routiére par la route de Cherisy et des liaisons piétonnes confortées vers les
commerces de CherisRl ya S NBaLISOU RS: «&valRoa&Soni AT p
fonctionnement communai.

E. OAPN°5:LE SECTEUR RHEMIN DEBELLEVUE

Cette OARomprend trois parcellesZA 442, ZA 727 et ZA 728.

Les parcelles ZA 727 et ZA 728 sont quant a &llaslimite def QSy @St 2 LJLJS dzNbBF Ay S S
classées en zone urbaine dans le précédent PLU.

/'S aSOGSdzNJ Sad RSAASNBA LI N £S OKSYAY RS . St f¢
matérialisé par un emplacement réservé dans le PLU.
/'S aS0O0Sdz2NJ 6SYSTAOAS RQI (2dzia
- la proximité de Cherisy et de ses commerces (zone commerciale juste en face) et services
- fQ2LIRNIdzyAGS RS NXBIljdzZ f AFASNI RSa SalLl 0Sa Sy -
- un cadre paysager de qualité avec des éléments relaisndiesix boisés.
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[ Q26280GAF RS 08GGS SEGSyarzy Sai RS O2yF2NISNI -
fQ2&%ad0 NRdziS .RS&a C2NIa ot f ¥
[ QF YSY I 3SYSyd RS OSoudtbrde(SadsNJ Sad Sy @gAial3as t
[ Qh! t |andSed@tionides basnents existants sur B3Om?S (i R Q 30/1agameRsr les
5861m?, dans le respect de la densité brute de 15 logements/hectare définie dans le SCoT.
[ Qh!'t RSOfAYyS tS&a 202S0O00GAFa RSTAYyAd RIya S t!155
- la diversification def Q2 FFNB Sy t23SyYSyida | @3S0 )} O2yai
majoritairement destinés aux seniors
- fQAYGSANI GAZ2Y LIl eéal3dI8NB RSa TFdzidzZNBa iSeyaid NHzC
pavillonnaire environnanune marge de retrait inconstructible par rapport a la zone naturelle,
des couleurs et matériaux adaptés, des formes urbaines traditionnelles ou contemporaines
RFya S NBaLSOl RS @ WOKNMNSOIWMNSL RUQ 2 K2 YGNA
PADD «Mettre en valeur le patrimoine bati dans ses diverses composgnte§ i RS f Q202 S
RS f Q! ES:«a SRzt SN5 & apédeletervBoNdehentyle ded cénatructions
- une orientation des constructions nouvelles assurant leur performance énergétique et
thermiqgueRI ya S NBALISOG R &AsdureraipediSetsification des fétrBes f Q! E ¢
RQK | &, hafamrlent« NR Y2 dz@2 ANJ £ LISNF 2NN yOsS, SYSNHSGA

- fF LINRGSOGAZ2Y RSa SfsSySyida NBtFAa RS f1F  GN
O2yF2NX¥SYSyid t f Q2062850 aratdger les darfinuittsQécdio§iques Rdz
terrestres» ;

- £ 3S&adAaz2y RS& Sl dzE LY dz@Al £S&a £ 1 LI NOStt S
FIL@2NRalyid QFrYSYylF3aSyYSyd RS y2dz8ax RS F2aaSa?
LISNXSIofSas tF LXFYydlrdA2y ROG2(FR2RBESROFAaaIBYy O

PADD <réserver et valoriser le cadre paysager et environnementdéans sa globalité)
- une desserte routiére pde chemin de Bellevue élapns le§ & LSO RS f Q2062SOG A
« Veiller au bon fonctionnement communal

F. [ Q h THEMATIQUE PRESERVATION ET RENFORCEMENT DE LA TRAME VERTE ET BLEUE
COMMUNALE

Le présentt £ Iy [ 201l f RQ! NB I yAayYS égafemertlune @aeritstidny S O 2
RQ! YSY I 3SYSyid S RS tNRBANIXYYFdGA2Y o6h!t 0 GKSYIF GAI
O2YYdzy £ S S £ NBYF2NOSN fSa O2yiGAydzadisSa SO2ft 23
O2y OSNYyS QSyaSyof Sal RedzSailteSamdnikaliz2NBENGSD | O 2 YSYlidzy & QA Y LIz
' dz 2 NRA&aF GA2ya RQAzZNDBFYAAYS RIEya dzy NI LILRNI RS 0O2Y
En complément des différents dispositifs mis en place dans le réglement écrit et graphique tels que
zones naturelles, Espaces Boisés Classés (EBC), Espaces Verts paysagers a préserver (EVP), alignements
RQIFNDNBE& 2dz  NDNBa NBYINIBdzhe & Sa NI RidANB A f SaLINP S DS
du PADx Préserver et valoriser le cadre paysager et environnemenElle permet, notamment, de

mettre en évidence les continuités écologiques aquatiques et humides (objectif 1) et les continuités
écobgiques terrestres (objectif 2) et de garantir leur préservation.

Cette OAP a été élaborée en tenant compte de la trame verte et bleue identifiée dans le cadre de
f QSt 162N GA2Yy Rdz { OKSYl RS / 2KSNBYOS ¢ SNNRG2NRAL
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V. Choix retenus pour établir lgonage et le reglement

A. LE ZONAGE

Conformément aux dispositions réglementaires, ce chapitre expose les motifs des limitations
FRYAYAAUGNI GAGSEAa t fQdziAft A&l GA2Y | LILRNISSaA LI NI f ¢
précisera capres les motivations principales de sa créatiees caractéristiques essentielles et ses
éventuelles évolutions par rapport au PLU précédent.

Au total, 9 zones distinctes ont été définiepour tenir compte de la diversité du territoire et des
contraintes réglementaires comme le montre le tableatamiés. Elles se regroupent en diverses
catégories

> Leszones urbaines généralistes> 2 NASY 1SSa LINAYOALI £ SYSy G & dzNS
(logements), tout en accordant une mixité des fonctions propres a la vie de la commune (zones
UA, UB, U¥t leurs secteurs UAI et UBi
> Leszones urbaines spécialisées aux vocations plus spécifiqgues
0 Des secteurs a vocation de jardins privatifs ou seuls des annexes de taille limitée sont
autoriséeqUJet le secteur UJi)
0 Les espaces réservés aux activités économiquest(kbh secteur UXa
> Leszones a urbanisera court termet. @2 OF A2y RQI QG AMataPag SO2y 2
terme (2AUX)
> Lazone agricoleonstituée des secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison
du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricolest @9n secteur
Ai;
> Lazone naturelledestinée a protéger les espaces a caractére naturel ou propre a préserver la
OA2RAGSNBAGS RIya fQSaLl OS L) dza dzaNBF Ay o1 2yS

5 zones urbainesdes zones déja urbanisées ou les équipements existants ou en cours de réalisation ¢
capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter

[0 La zone Ukorrespondant au batancien du village de Sain@emmeMoronval et du hameau dg
Moronvalet son secteur UAi impacté par le risque inondation

[J La zone B correspondant aux extensions du village et du hameau de Moraivedn secteur UB
impacté par le risque inondatian

[0 LazondJJcorrespondant a une zone urbaine a vocation de jardins, transition entre la zone urba
fF T2yS yrFidaNBffSE | ANRO2t S 2 dzetdomdcteuy 3Ji impadd
également par le risque inondatign

[0 Lazone UV correspondant & une zone urbaiverie»> RS&GAYSS £ | OOdzSA
dans un secteur majoritairement & vocation de jardins

O [F T2yS ' O2NNBa&ALRYRIYyld t dzyS T2yS RQl OiA
f QAYRAzZAGNRAS Sad AyGSNRAGS Sié tQFNIAalLyYyFG |

Deuxzonesa urbaniser RSa 1 2y Sa RSalGAySa t siNB 2dz@SNIa t
RQSI dzz RQSt SOGNROAGS Sl ROQmmédidte\dfditda 3SYSy i SEAA

0 LazonelBxt @20+ A2y RQl GicdudhayehzermgO2y 2 YA |j dzS &
O [ T2y8 wt! . £ @20F0GA2y RQFILOGAGAGSE SO2y2Y

Une zone agricol@ valoriser et protéger

[0 Lazone At son secteur Ai impacté par le risque inondation.
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Une zone naturellex valoriser et a protéger

0 La zone N, comptant, en outre, les secteurs NWpv etle soussecteur Npvi impacté par le risqu
inondation

1. LES GRANDERINCIPES DELABORATION DU ZONAGE

Le zonage a été élaboré avec le souci permanent de traduire au mieux les orientations du Projet
RQ! YSYI 3SYSyid SG RS 5S@St2LJJSYSy(d 5dz2NyofSa ot! 55

5Fya OSG SiGlld RQSALINAGZ GNRAA 3INIYRaA Syaédzﬁ 2y
axes du PADD

> Maitriser la croissance démographique et la consommation foncigleplan de zonage a été
congu avec un souci de sobriété fonciere. Conformément aux objectifs définis dans le Projet
RQ! YSYI 3SYSyid SG RS 5S@St2LJIJISYSyi{ 5dzN}o6f Sazx 7
o RS (GSYRNBE @SNBR fQ202SO0GAF RS LINBRdzOGA2Yy R
RSTAYA LIN S {OKSYlF RS /2KSNBYyOS ;¢ SNNRGG?2
o0 RS O2yaz2ftARSNI ftQSy@St2LIIS dzaNBFAYS O0ARSYyGA
ci-apres);
o de privilégier la construction de nouveaux logements dans des secteurs limitant
f QAYLISNYSEFoAfAalGA2y RSa az2fta Si | aadzNt yl
batis;
0 RQAYGSNRANBE S YAGlI3IS RSa SalLlk O0Sa ylI GdzNBf
0 RS LINAGAf SIASNI £ QFYSYIF3ISYSyid Sid ;fI NBKFOA
o de limiter la consommation des espaces agricoles et naturels en réduisant de plus de
la moitié la superficie classée en zone 1AU par rapport au précédent PLU
0 RS LINRPY2dz@2ANJ) £ QF OGAGAGS SO2y2YAldzS &dzNJ f

Sainte-Gemme-Moronval - Une maitrise de la consommation fonciére, un tissu urbain consolidé

xxxxxx
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>

Mieux identifier et protéger les éléments constitutifs de teame verte et bleue communale

en augmentant la superficie des zones naturelf@gg de 346 du territoire communak 2
points par rapport au PLU de 201L®t assurant une protection forte de ces espaces. En
complément des zones A et (¢t de ses secteurs)e document graphique comprend
égalementdes prescriptions complémentaires

(0]

[ S

une zone Uét son secteur Udians le tissu urbain qui préserve les espaces de jardins

privés;

dzy SyasSyofS RQAYAONRLIGIAZ2Yya 3INI LIKAIdzZSa | dzA
éléments identifiés dans la trame verte et bleue communale (boisements, mares,
Sily3aaz KFEASas FNbNBa RQFfAIYSYSyiz SGO0d0
LX 'y RS 1 2 \Ake33%u RANDPfskver et alogsér Ae cddi@ paysager et

environnementaken protégeant les continuités écologiques aquatiques et humides, ainsi que
les continuités écologiques terrestres.

La cartographie de la trame verte et bleue réalisée en phase diagnostic a été traduite
reglementairement par

(0]
(0]

un classemenén zones N ou A des réservoirs de biodiversité

un classement en zones N ou A des éléments relais de la trame verte situés en milieu
naturel ou agricole

dzy S ARSYGATAOI GA2yHdcoz Ridg (/NBRRSR S Ofl NTIMBOH ySA
relais des milieux boisés situés en zone urbaine ou agticole

dzy S ARSYUGATFTAOI GA2yHdodz Ride (/NBR RSR S Ofl ONTIMBOH ySA
constitutifs de latrame bleu¥ Sl y3az YI NBazX

Sainte-Gemme-Moronval - Une protection renforcée de la trame verte et bleue communale

B AN
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Sainte-Gemme-Moronval - Trame verte et bleue

Trame verte et bleue
— Elements fragmentants
* Qhstade & lécoulement
Eléments relais
Pillew: ouverls
Wil ouverls prairies Lemperdires
Pilieus calciooles
Hilieus baisés
Corridors éoologiques
oles
i

Réservoir de biodiversité
Piliews aqualicues lindaires
0 Milicus humides
T il acquiticass
B Milieus baisés
T Hiliewx calcicoles
Hillewx ouverts
Hillewx ouverts prairies permanentes

0 250 500 m

> Mieux identifier et protéger les éléments du patrimoine batlF SO S az2dziASy R
départementale dd QI NOKA G SOGdzNB Sié Rdz LI GNRAY2AYS 6! 51
remarquable a été réalisé dans le cadre de la révision du PLU. Il contribue a la mise en valeur

du patrimoine bati Axe 1. Assurer un développement harmonieux et cohérent de
f QdzZND F yA &l GA2y0

Sainte-Gemme-Moronval (28) - Une protection du patrimoine bati
renforcée & Moronval

- \‘\ P i} - - [ ‘
AN a -
N —

Sainte-Gemme-Moronval (28) - Une protection du patrimoine béti
renforcée dans le bourg
r—

0 o mn
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2. LES ZONES URBAINEY

a) La zone UAt son secteur UAI

La zone U&orrespond aux constructions anciennes du bourg et du handeaMoronvatb Lt a Ql 3 A
RQKIOAGEFGA2Yya GNI RAGA2Y yBroudisSEile centprendIdik dectefindioédzNE R dz
«i» (UAI) correspondant aux secteurs de la commune soumis a un risque inondation identifié par le
tftlry RS tNBOSYylGA2y RSa wAialdzsSa bl §d2NBfa RQLY2YRLE
approuvé par arrété préfectoral’ DDTSGREBERS 20169/3 du 28 septembre 2015

En UA, comme en UAg Front bati y est continu, soit par une implantation des constructions a
fQFfAIYySYSYGsS &2 AYidzNIIIRS QX SSRAGENGO | diVia@eNd  IRIQIIY 2dz Y
cloture).

La zone UA et |e secteur UAI - Bati ancien du village de Sainte-Gemme et du hameau de Moronval

A

4
250 500 m
[ |

Le tissu urbain y est relativement dendes YS &A RQAY L2 NI F y i S aEnRKed LI NR G S
on y trouvea la foisdes parcelles de quelques centaines de métres carré comme de plusieurs milliers.

[ Q202SOGAF SaasSyiuasSt RS OSidS 12yS Said RS LN
morphologiques du tissu urbain existant, dans un souci de conservation du patiroaal et de

f QKAAG2ANB RS I O02YYdzySo

Lt yS &aQF3aAad LI & RS FIANB 20640l OftS I dzE O2yaiNHzO
RQFYSYl38YSyd &AQAYAONROSYd RANBOGSYSYd REya ¢t
O2yailiNHzOGA2ya (NI RAGA2g coldrtér &8 limitefRS2 & DSFIASE 23445 .
existanteen utilisant le potentiel constructif significatif des dents creuses.
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La zone UA se caractérise également par un tissu urbain mixte, & vocation de logements, mais aussi
RQSIdZA LISYSydiasz RS O2YYSNDSazr RQFNIAA&LFIYIFG y20l YYS

La délimitation de la zone UA répond aux objectifs suivants

> [ 2y F2NISNI £ QSy @St 21LJIS dzNB I AYyS Sy LISNYSGalFyd
> Préserver les qualités architecturales et paysageres du tissu patrimonial de la commune
> Promouvoir un tissu urbain mixte, créateur de centralité.

Le périmétre de la zone UA a été revu a la makgezone UA représente 2% du territoire communal,
elle représentait 2,2% en 2015. Cetlifférence est due au classement en UJ des fonds de jardins situés
en limite des réservoirs de biodiversité identifiés sur la cartographie de la trame verte et bleue
communale.Cette évolution vise a assurer une meilleure protection des franges des réservoirs de
biodiversité en y limitant fortement les constructions autorisées (abris de jardins uniquement).

uJ A

il (ﬁ.h e e ) \

b) La zone UBt son secteur UBi

'yS aS8S02yRS 1T2yS diNBFAYS t @020FGA2y R2YAYylLYyGS R
urbanisées depuis la deuxiéeme partie dif™®X%iécle, dans le prolongement du bourg ancien ou du

hameau historiqgue de Moronval, sur le plateau agricole, en limite de DEdlexcomprend également

un secteulindicé «i » (UBi) correspondant aux secteurs de la commune soumis a un risque inondation
identifi¢ par let t 'y RS t NB@SyiA2y RSa wAaljdzSa bl Gdz2NBt a
Maintenon & Montreuil approuvé par arrété préfectoral n°DESIGREBERS 20169/3 du 28

septembre 2015

Ces extensions prennent souvent la forme de lotissements pavillonnaires, plus ou moins bien intégrés

t tQSyaSvyotS oNdGA SEAaGlLYyGd [ Y2NLIK2f 23AS dzNX
constructionssont implantées majoritairement en recul par rapport a la voie et aux limites séparatives.

Le tissu est plus aéré, laissant une part plus importante aux espaces non batis, paysagers.

[Q206280GAF RS fF T2yS8 '. 8aG RS LIBNYSGGNB €I 3
OF N OGSNRAaGAILdzZSa Y2NILIK2f 23AljdzSasx (2dzi Sy LISN¥YSai
promouvoir une plus grande mixité dans un tissu urbalativement homogene et qui ne répond pas

toujours a la demande en logements RA GSNBRAFAOF A2y RS f Q2FFNBE S\
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f23S8ySyida t20GAFa RIya fSa&a O02yadiNdzOiAzya SEA&GL
SEAAGS S3AILESYSyld dzy 202SO0GAF RQFYSEtA2NIGAZ2Y |dz
matiere de paysage (traitement paysager des marges dd,rées transitions avec la zone agricole ou

Y6 GdzNBt X0 o

La zone UB, notamment & Moronval, se heurte également a une gestion difficile du stationnement,
due a de nombreuses incivilités et une Ratilisation des places de stationnement situées sur les
parcelles.

La zone UB et le secteur UBi - Extensions récentes du village de Sainte-Gemme et du hameau de Moronval, a dominante pavillonnaire

250 500 m
|

Lepérimétre de la zone UB a également été revu adaga. La zone UB représente %, du territoire

communall f 2 NR |j dzQ S % &n 2NI15..BNBBY 18 yidjolitd des fonds de parcelles était déja
classée en zone urbaine a vocation de jardins (UBj dans le PLU de 2015). Le classement en zones de
2FNRAya o6!Wo | SGS aeadsylrarassz y2alyYyYSyd S t2y
Oy FTAYS>S fSa LI NOSttSa oNGASaAa Aaz2fsSa arddssSSa t f
naturelle N. En effet, ce secteur a été identifi€ comme un réservoir de biodiversité des milieux boisés.

Lt yQF R2y O LI a @20FiA2y t siNB RSYaiAFASI YsYS R
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c) La zone Udt son secteur UJi

La zone UJ est une zone urbaine a vocation de jardins. Elle assure la transition entre la zone urbaine et
fl T2yS yIGdzNBttSs aANRO2tS 2dz dz2NBFAYyS t @201 GA2
@20 GA2Y RQI &adzNB NJ énBeldes @segaird df biddiregsiié. SO2t 2 AA|j dzS &

Elle comprend également un secteimdicé «i » (UI) correspondant aux secteurs de la commune

soumis a un risque inondation identifi¢ patl 'y RS t NB@Sy A2y RS& wAhAal dzS:
fl @rttsSS RS fQ9dz2NE RS al AyiSy2 yWwDRTSGREBERSBOAsA f | LILJ
09/3 du 28 septembre 2015

La zone UJ et son secteur UJi - Zone urbaine a vocation de jardins

250 500 m
|

Lf aQF3Ad €S LXdza a42dz0Syid RS 2FNRAYya | ND2NBa 2dz
paysagére des espaces urbanisés ouagaurent la transition avec les espaces naturels et agricoles et

fSa O2ylGAydaA(GSa SO2ft23AljdzSad t2dzNJ £ LI NIAS KI c
f QSYSNEHSYOS RQdzyS oO0FNNASNBE LI eal3aIsNBE SyiaNB f QKL 0

La zone UJ constitue une simplification par rapport au PLU de 2015. Elle rassemble ainsi des secteurs
classés en UAj et UBj, le réglement étant identique. Les secteurs UAj et UBj représentaient 1,6% du
territoire communal. La zone UJ est un peu plus étendilie représente 1,8% du territoire. En effet,

fSa F2yRa& RS 2FINRAya RSa LI NDStfSa aradadzSSa | dz ad:
en limite du réservoir de biodiversité, ont été classés en zone UJ. De méme pour

> £Sa F2yRa RS LI NOSttSa araiddzSSa | dz;y2NR RS I
> les fonds deparcelles situées au nord de la rue Michel Sicot, en limite de la zone agricole
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> les fonds de parcelles situées au sud du chemin de Bel Air, en limite de la zone naturelle et
RQdzy NBaSNIB2ANJ RS 0A2RAGSNRBRAGS
> £fSa4 F2yR& RS LI NOSttSa aAidzSSa t fQ2dz85adG Rdz C

Sy tAYAGS RQdzy NBaSNIW2ANI RS 0A2RAQOSNRERAGS RSa
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d) Lazone UV
[ T2yS '+ Sai dzyS 12yS dzNBIF AyYyS | dz22 dZNRQKdzA y 2y
RSEASNIDAS LI N £Sa NBaSIdzEx OS i (A cdntacydes ré&enibirsl dz2 2 dzl
RS 0A2RAOSNEAGSET SttS 1LISdzii | OOdzSAf t ANI RS f QKF oA

La zone UV est une création du PLU révisé. Elle comprend des parcelles classées en seeteur UBj
UXbet en zones N dans le PLU approuvé en 2015.

Elle représente 0,4% du territoire communal. Elle reste donc marginale et ne concerne que des
parcelles accessibles par une voirie carrossable, les réseaux (assainissement, électricité, eau potable)
et entourées de parcelles classées en zone UB.

[ Q2062SOGAFT RS OSGGS T2yS Said RS LISNYSGGNB dzyS
garantissant une préservation des réservoils biodiversité situés a proximité immédiate. Son
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PLUde SainteGemmeMoronvd
dZND I yA &l GA2y Said SyOF RNBS LI NJ RSa
¢ secteur de la route de Cherisy et OAP @8&cteur du chemin de Bellevue.

h NA S YERNEBA 2 v &

La zone UV - Zone urbaine non batie, mais desservie par les réseaux
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e) Lazone UX

La zone UX et le secteur UXa - Zone urbaine a vocation dominante d'activités économiques
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{AGdzSS | dzE L2 NI S& RS 5NBdzE S S t2y3 RS @g2A8a F
nationale, Saint&semmeMoronval a vu ces derniéregdécennies des activités économiques

& QA YLX |y leBpperSdtaminéntdarg® | 2y S RBZL aadll $6a td fe@yS RSa
Lt I SiS RSFAYA RlIya fS t!553% tQlIYoOAGA2Y RS a2dz
puisque dans le cadre du diagnostic plusieurs entreprises industrielles ont fait connaitre leur besoin en
G§SNX¥Sa RS RS@St2LIISYSyld RS tQFOGAGAGSD

[ Sa T2ySa RQIrOGAGAGSE RSa al NBa SG RSa C2Nla 2y
R2YAYLFYy(dS RQI Ol so@kedidans le BLO 21e/2D08 Jpljisids 2015.

La zone UX comprend également un secteur UXa qui concerne deux localisations au sud de Moronval.

/ Sa aSOGSdaNEZ t @20FGA2Yy RQIFIOGAQGAGSEAE LISd@Syd | C
O2YYSNDSa SiG RQINIAALl Yyl la¥ec ©@syulphivifonnaiey dz RS £ S dzNJ LIN
Le périmetre de la zone UX a évolué par rapport au PLROdB. La zone UX représente %, du

territoire communak I £ 2 NR |j dzQ&f f Sy NBaMWBa S[y$ad AfGAYAGISaE RS €1
2y i SG0S NB@dzSas ¢SO tQ! 33t 2 Rdz tl 848 RS 5NBdzEZ |
des parcelles situées au nord du centre de secours a été classée en zone naturelle N. Ges, parcel

I dz2 2 dZNRQKdzA Sy FNRAOKSa S LSdz I 00SaarotsSas yQ2
ROSYGNBLINR&SED
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[ S OfraaSYSyid RS L) dzAASdz2NE LI NOStftSaz aAriddzsSSa t
Chéatelets a également évolué. Ces 3 parcelles appartenant chacune a une collectivité différente
(commune, département, agglomération) étaient classées en zohiddns le PLU de 2015. En raison

de leur caractére non urbanisé, elles ont été reclassées en zone 1AUX dans le PLU révisé et incluses
RFEya €S LISNRAYSSédwh deR BlardsQh !t  yc ™

[ Sa ftAYAGSa RS tF T2yS ! .32 &aArdGdzSS £ tQSad RS €1
12yS RQI OlGABAYIS &t RSta[ IC2RF auwbnmp = dzy S LI NOSt S + &
la rue des Forts, a été classée en UB. La zone UB, délimitée par la rue des Forts et le chemin de Bellevue,

se caractérise en effet par un tissu assez mixte, mélant habitatiefai I y I} G & Lf S&aid R2y(

< A 4 s oA

AYGSINBNI OSGGS LI NDSttS t @020FiGA2y RiectioNdeka | yI o

Le secteur UXa constitue une simplification par rapport au PLU de 2015. Il intégre, en effet, les secteurs
UXa et UXb du précédent PLU.
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Le secteur UXb a été supprimé. En effet, po
aSO0GSdNI | @I A LJ2 dzNJ
GNF yaF2N¥YFaGaAz2y RS fQ
f QLI OGAOGAGS SEAAGEY(S
commune souhaite maintenir, comme affirmg
RFcya €S t! 55 éncienSéctedr WX
ont néanmoins été revues. La parcelle située
f Q2dzSaidx Sy tAYAGS RS
au nord, en limite du tissu pavillonnaire, ont ét
classées en zone UV. Ces parcelles accuell
RS2t RSa f23SYSyiaatiod il , .

RQFOGAGAGSEad® [ S OflaasSySyd Sy '+ | SisS NBGSydz 7T
fSa ydaAaalyOdSa &a2y2NBa RS fF NROFRS Si I LINREA®
paysagers viennent complétdée zonage sur ce secteur, afin de maintenir un espace de transition
qualitatif.

3. LES ZONES A URBANISAR))

[ T2yS £t dzNBFYyA&ASNI £ @20FdA2y RQFOGAGAGSAE SO2y
RSAGAYSa £t siUNB 2dz@SNI t f Qdz2NBFYyAAlFGAZ2Y £ O2dzND >

- Une zone a urbaniser a court ou moyen terme, la zone 1AUX, correspondant a une extension
fAYAGSS RS I 1T2yS RQFIOGAGAGSAE RS& al NBax aad
LINPEAYAGS y2il YYSyid RS I 3 NB bHne &hvitéfeSisvade/ (i LJ2 dz
sur la parcelle voisine, classée en zone UX

- Une zone a urbaniser a long terme, la zone 2AUX, correspondant a une extension limitée de la
IT2yS RQFrOGA@PAGSA RSa C2NIiax aAaddzsSS t tQ9aid RS
L2 dzNJ LISNXSGGNB S RSGOSE2LIISYSY i RSl DI OQK @K 8%
LINE2Si RQSEGSyarzy | @OSNB>X aSdAZ Sa RSa 02yaidNuL
[ Q2dz@SNIIdzZNB £ € QdzNblFyAaliArAzy RS O0SdidGS 1T2yS S
permettra de définir un réglement et une Origrr GA 2y RQ! YSy Il 3SYSyid Si& R
(OAP) adaptée au projet.

/] Sa& RSdzE SYUNBLINAASEET AYLERNIFIyda SyLX2&SdzNB RS
national. Leur maintien sur le territoire communal constitue donc un enjeu pour tout le péle urbain,
auquelappartient SainteGemmeMoronval depuis leI2 | Y @A SNJ HnHo X FAYyAA | dzS

f Q! 33t2 Rdz tF&@&a RS 5NBdzE®

[ QdzNDB I yA &l 1 A2FaRSO2Z2YRABYBYy WSS - dz NBYyT2NOSYSyid RS
RQSt SOGNAOAGSE FaalAyraaSySydo t tF OKINEBS RS ¢
renforcement desdits réseaux, dans le respect des principes exprimés par les Orientations

RQ! YSYI3SYSyid SG RS tNBIANIYYIFGA2Y oO0h!t0 RSTAYASa

[ QdZNBF yA &l GA2y RS tF T2yS8 wt!. 8ad O2yRAGA2YYSS
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[ QS y & 8eXés zones a urbanisktXétait classé en zones a urbaniser AUx dans le PLU approuvé

en 2015. La superficie de ces zones a été réduite par rapport au PLU de 2015, dans un souci de sobriété
F2YOASNB® [/ 2yF2NN¥SYSYyG |dz t!155% fQ262S00aF Sai
tQFOGABAGS SO2y2YAljdS SEAadGHY(G SG RS NBLRYRNB |
ans a venir. La superficie a ainsi été réduite de pres de 57%, témoignant de la prise en compte des
enjeuxeny G A8 NB RQI NI A Pras@a 6h& dntidingi, @ séclaRsBsien Zodefagriddle A.

La zone 1AUX et la zone 2AUX - Zones a urbaniser a vocation d'activités économiques
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4. LES ZONES NATURELNS

La zoneN est une zone naturelle stricte interdisant toute nouvelle construction dans un objectif de
préservation des espaces naturels. La zone N regroupe les principaux espaces boisés, les principales
zones humides, les espaces paysaget de loisirs, ainsi que ceux formant des corridors écologiques
entre les grands espaces naturels ou formant des cordons naturels a préserver, enduatiggu

urbanisé

Si la zone N du PLU révisé reprend une grande partie de éaN@h de ses secteurbl€¢, NL et N
identifiées dans le PLU approuveé eriB0certaines parties de la zone N du PLU révisé étaient classées
en zones urbainedJAj, UB et UX) ou agricoles (A) en 2015

La zone N comprend les deux secteurs et le s@aseur suivants

> le secteur Nicorrespond aux espaces qui représentent un intérét écologique identifié par des
inventaires et concernés parfef 'y RS t NB@Sy A2y RSa wAaldzsSa

> lesecteur NpvO2 NNBaALRYR t dzy &aAidS RQIFIYOASYyS OF NNR

accueillir un parc photovoltaique au sol et tous les équipements nécessaires a sa construction,
sa production, son exploitation et son démantélement. Le secteur Npvi comprendvégale
un soussecteur Npvi correspondant a un secteur de Npv impacté par le risque inondation.

La zone N et ses secteurs Ni et Npv et le sous-secteur Npvi - Zones naturelles
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5. LES ZONES AGRICO[4B

5Qdzy S & dzLJS NJR x00eiASegriaupe |es sact&urs He ld commune, équipés ou non, & protéger
en raison du potentiel agronomique, biologiquEonomiqueou écologiquales terres agricoleklle
représente 50% du territoire communal, comme dans le PLU approuvé en 2015.

La zone UA comprend également un secteur indicé eorrespondant aux secteurs de la commune

soumis a un risque inondation identifié¢ patl 'y RS t NB@Sy A2y RS& wAhAal dzS:
fl GrttsSS RS fQ9dz2NB RS alAyiaSy2y t-SGREBERSBOAsA f | LJILJ
09/3 du 28 septembre 2015.

La zone A du PLU révisé reprend en grande partie les limites de la zone A du PLU approuvé en 2015.
Néanmoins, un secteur classé en A en 2015 a été rebasculé en zone naturelle (secteur Npv), pour tenir
O2YLIIS Rdz LINP2Si ROQAYLIX FyGlFdAz2y RQdzy LI NO LIK2G2(¢
1AUx en 2015 ont une vocation agricole et ne serdntdp y SOS&a &l ANB&a t f QSEGS
économiques existantes. lls ont donc été classés en zone A dans le PLU révisé.
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