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I. Prospectives : maîtriser la croissance démographique et urbaine, un 
cadre de vie préservé, une trame verte et bleue mieux protégées 

 PREAMBULE 

! ƭΩƛǎǎǳŜ Řǳ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭΣ ƭŜǎ ǇǊƛƴŎipaux atouts, potentialités, handicaps et contraintes du 
territoire communal ont été mis en avant. Les principaux enjeux ou défis ont été dégagés en conclusion 
de chaque grande thématique. 

[ΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǾƛƭƭŜΣ ƎǳƛŘŞ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜƳŜƴǘ ǇŀǊ ƭŜ tǊƻƧŜt d'Aménagement et de 
Développement Durables (PADD) repose sur une anticipation et une réponse à des besoins et des 
ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘΣ ƛǎǎǳǎΣ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘΣ ŘΩǳƴ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭ ŜǘΣ ŘΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘΣ ŘŜ ƭΩŞǘŀǘ 
ƛƴƛǘƛŀƭ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘΦ 

La réalisŀǘƛƻƴ ŘŜ ǇǊƻǎǇŜŎǘƛǾŜǎ ŎƘƛŦŦǊŞŜǎ ŎƻƳǇƻǎŜ ƭŜ ǇǊŜƳƛŜǊ Ƴŀƛƭƭƻƴ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘŜ ŘŜǎǎƛƴŜǊ ƭΩŀǾŜƴƛǊ ŘŜ 
ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΦ [ŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǎŎŞƴŀǊƛƻ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜΣ ǊŜŎƻǳǇŞ ŀǾŜŎ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎƛŜǊ 
Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΣ ǇŜǊƳŜǘ Ł ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘΩŀǎǎŜƻƛǊ ǎŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ 
de formuler son projet politique dans le Projet d'Aménagement et de Développement Durables 
(PADD). 

¢ƻǳǘ ƭΩŜƴƧŜǳ ŘŜ ŎŜǘǘŜ ǇƘŀǎŜ ǇǊƻǎǇŜŎǘƛǾŜ ŎƻƴǎƛǎǘŜ Ł ǊŞǇƻƴŘǊŜ Ł ƭŀ ǉǳŜǎǘƛƻƴ ǎǳƛǾŀƴǘŜ : 

Comment concilier : 

π un potentiel ŦƻƴŎƛŜǊ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŀǎǎŜȊ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ : il y a de nombreuses 
ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ŘΩǳƴŜ ǎǳǊŦŀŎŜ ǎǳǇŞǊƛŜǳǊŜ Ł м 000m2 qui pourraient être divisées. Néanmoins, la 
rétention foncière demeure assez importante (50%) dans la mesure où les ménages qui 
chercƘŜƴǘ Ł ǎΩƛƴǎǘŀƭƭŜǊ Ł {ŀƛƴǘŜ-Gemme-Moronval aspirent à avoir des maisons avec jardins ; 

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

π le souhait également de maîtriser la croissance démographique et la construction de 
logements ǇƻǳǊΣ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘΣ ǇǊŞǎŜǊǾŜǊ ƭŜǎ ǉǳŀƭƛǘŞǎ ōŃǘƛŜǎ Ŝǘ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜǎ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŜǘΣ ŘΩŀǳǘǊŜ 
ǇŀǊǘΣ ǇƻǳǾƻƛǊ ǊŞǇƻƴŘǊŜ ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴǎ ŎǊƻƛǎǎŀƴǘǎ Ŝƴ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǉǳΩƛƴŘǳƛǊŀƛǘ ǳƴŜ ǊŜǇǊƛǎŜ 
marquée de la croissance démographique. 

 

Le scénario proposé entend concilier ces différents invariants, pour tendre vers les objectifs définis par 
ƭΩ9ǘŀǘ Ŝǘ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄΦ Lƭ ŜƴǾƛǎŀƎŜΣ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлол όƘƻǊƛȊƻƴ Řǳ SCoT) les évolutions en 
termes : 

π de croissance démographique ; 
π de construction de logements ; 
π ŘŜ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ ; 
π ainsi que les impacts sur les équipements scolaires et petite enfance. 

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

π 2019 qui correspond aux dernières données INSEE complètes, disponibles au moment de 
ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎŎŞƴŀǊƛƻǎ ǇǊƻǎǇŜŎǘƛŦǎ ; 

π нлол ǉǳƛ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ Řǳ SCoT. 

Ce choix a été fait pour mettre en évidence de manière claire et pédagogique la compatibilité du 

présent document de PLU avec le SCoT, obligation imposée par le Code de l'Urbanisme. 
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 RAPPEL DES OBLIGATIONS DEFINIES PAR LE PLH ET LE SCOT 

Le PLH catégorise Sainte-Gemme-aƻǊƻƴǾŀƭ ǇŀǊƳƛ ƭŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ǊǳǊŀƭŜǎ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴΣ ŎΩŜǎǘ-à-
ŘƛǊŜ ƧǳǎǉǳΩŜƴ нлноΦ Au-delà, le SCoT, prenant le relai Ŝƴ ƭΩŀōǎŜƴŎŜ ŘΩǳƴ nouveau PLH, intègre Sainte-
Gemme-Moronval au sein du pôle urbain Dreux-Vernouillet, en tant que commune à conforter.  

Ainsi, le PLH 2017-2023 fixe un indice de construction annuel de 3,4 pour Sainte-Gemme-Moronval, 
qui augmente à 5,1 dans le SCoT.  

Avec une population estimée à 1 118 habitants au 1er janvier 2019, Sainte-Gemme-Moronval 
poursuivrait un objectif de construction de 3,8 logements annuels sous le PLH (soit 11 sur 3 ans) et de 
5,7 sous le SCoT (soit 40 sur 7 ans). Il est ainsi projeté que la commune peut produire 51 logements 
sur la durée de vie du PLU. Cette 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 de résidence secondaire en résidence principale.  

 

 SAINTE-GEMME-MORONVAL 2030 : SCENARIOS PROSPECTIFS 

5ŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ƭŀ ǊŞǾƛǎƛƻƴ Řǳ tƭŀƴ [ƻŎŀƭ ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ όt[¦ύΣ deux scénarios ont été élaborés et 
ŀƴŀƭȅǎŞǎΣ ǇǊŞŀƭŀōƭŜƳŜƴǘ Ł ƭŀ ǊŞŘŀŎǘƛƻƴ Řǳ tǊƻƧŜǘ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 5ŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ 5ǳǊŀōƭŜǎ 
(PADD). Ces deux scénarios ont été ŎƻƴǎǘǊǳƛǘǎ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘΩƘȅǇƻǘƘŝǎŜǎ ǇƭŀǳǎƛōƭŜǎ ƛǎǎǳŜǎ ŘΩǳƴŜ ƻōǎŜǊǾŀǘƛƻƴ 
ŘŜǎ ǘŜƴŘŀƴŎŜǎ ǇŀǎǎŞŜǎΦ Lƭǎ ƻƴǘ ŞǘŞ Ŏƻƴœǳǎ ŎƻƳƳŜ ŘŜǎ ƻǳǘƛƭǎ ǇŞŘŀƎƻƎƛǉǳŜǎΣ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴΦ 

 

 QUELLES HYPOTHESES DE CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE A LΩHORIZON 2030 ? 

Deux rythmes de croissance distincts ont été dégagés : 

π ¦ƴ ǎŎŞƴŀǊƛƻ ǘŜƴŘŀƴŎƛŜƭΣ ǎΩŀǇǇǳȅŀƴǘ ǎǳǊ ƭŀ ǇǊƻƭƻƴƎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ tendances constatées entre 2013 
et  2019, soit un rythme de croissance annuelle de la population de 0,21% ; 

π ¦ƴ ǎŎŞƴŀǊƛƻ ǎΩŀǇǇǳȅŀƴǘ ǎǳǊ ǳƴŜ ŀŎŎŞƭŞǊŀǘƛon du rythme de croissance, 0,48% entre 2019 et 
2030, conformément aux orientations du SCoT et du PLH, tout en conservant une croissance 
démographique maîtrisée. 

 

 

Pour chacun de ces deux scénarios, les conséquences en termes de construction de logements, 

ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ Ŝǘ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǇŜǘƛǘŜ ŜƴŦŀƴŎŜ Ŝǘ ǎŎƻƭŀƛǊŜǎ ƻƴǘ ŞǘŞ ŜǎǘƛƳŞŜǎΦ 

Scénarios prospectifs ς /ǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлол 

 bƻƳōǊŜ ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ en 

2030 

Variation du nombre 

ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ ŜƴǘǊŜ 2019 et 

2030 

Variation annuelle 

Scénario 1 ς Tendanciel 1 115 habitants + 25 habitants + 0,21%/an 

Scénario 2 ς Croissance 

maîtrisée 
1 150 habitants + 60 habitants + 0,48%/an 
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 QUELLES CONSEQUENCES EN TERMES DE CONSTRUCTION DE LOGEMENTS ? 

Le calcul du « ǎŜǳƛƭ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ » constitue un préalable indispensable pour définir le nombre de 

logements contribuant à la croissance démographique et ceux répondant aux besoins de la population 

résidant à Sainte-Gemme-Moronval. 

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 phénomènes contribuent à la consommation des nouveaux logements mis sur le marché : 

π le renouvellement du parc de logements (compensation des démolitions, changement de 
ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴǎ ŎƻƳƳŜ ƭŀ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƭƻŎŀƭ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ Ŝƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘΧύ ; 

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

π le desserrement des ménages (décohabitation, augmentation du nombre de familles 
ƳƻƴƻǇŀǊŜƴǘŀƭŜǎΣ ǾƛŜƛƭƭƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴΧύΦ 

 

 

!Ŧƛƴ ŘŜ ǊŞŀƭƛǎŜǊ ǳƴŜ ŜǎǘƛƳŀǘƛƻƴ ƭŀ Ǉƭǳǎ ŦƛŀōƭŜ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлолΣ ƛƭ Ŝǎǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ 

ŘΩŞǾŀƭǳŜǊ ƭΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ ŘŜ ŎŜǎ ǘǊƻƛǎ ǇƘŞƴƻƳŝƴŜǎ Ŝǘ ŘŜ ŎŀƭŎǳƭŜǊ ŀƛƴǎƛ ƭŜ ǎŜǳƛƭ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ ŀƴƴǳŜƭΣ ŎΩŜǎǘ-à-

dire le nombre de logements neufs à produire chaque année pour permettre le maintien de la 

ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ŀǳ ƴƛǾŜŀǳ ǉǳΩŜƭƭŜ ŀǾŀƛǘ ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘΦ 

 

 

{Ŝǳƛƭ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ нлмф-2030 : tableau de synthèse 

Renouvellement du parc de logements 26 

Desserrement des ménages 5 

Variation de la vacance et des résidences secondaires -9 

{Ŝǳƛƭ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ 22 

{Ŝǳƛƭ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ ŀƴƴǳŜƭ 2 
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Pour parvenir aux résultats exposés dans le tableau ci-dessus, les hypothèses suivantes ont été faites : 

π un taux de renouvellement du parc de logements qui se diminue à 0,60% par an, après une 
période de forte hausse (1,29% par entre 2008 et 2019) ; 

π une légère diminution de la taille des ménages qui passerait de 2,87 personnes par ménage en 
2019 à 2,84 en 2030. Si la commune de Sainte-Gemme-aƻǊƻƴǾŀƭ ǎŜƳōƭŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ 
ǊŜƭŀǘƛǾŜƳŜƴǘ ǇǊŞǎŜǊǾŞŜ ŦŀŎŜ ŀǳ ǇƘŞƴƻƳŝƴŜ ŘŜ ŘŜǎǎŜǊǊŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎ ŎƻƴǎǘŀǘŞ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ 
de la France métropolitaine (augmentation du nombre de divorces, de la part des célibataires, 
des familles monoparentales, vieillissement de la population) avec une augmentation de la 
ǘŀƛƭƭŜ ŘŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎ ŎƻƴǎǘŀǘŞŜ ŜƴǘǊŜ мффф Ŝǘ нлмфΣ ƛƭ ŀ ŞǘŞ Ŧŀƛǘ ƭΩƘȅǇƻǘƘŝǎŜ ǉǳŜ ŎŜ ǇƘŞƴƻƳŝƴŜ 
finira par toucher la comƳǳƴŜ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлолΦ bŞŀƴƳƻƛƴǎΣ ŀǾŜŎ ǳƴŜ ǘŀƛƭƭŜ ŘŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎ Ł 
2,84, Sainte-Gemme-aƻǊƻƴǾŀƭ ŎƻƴǎŜǊǾŜǊŀ ǳƴŜ ǎǘǊǳŎǘǳǊŜ ŦŀƳƛƭƛŀƭŜ ōƛŜƴ Ǉƭǳǎ ƳŀǊǉǳŞŜ ǉǳΩŁ 
ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ƭŀ CǊŀƴŎŜ ƳŞǘǊƻǇƻƭƛǘŀƛƴŜ όŀǳǘƻǳǊ ŘŜ нΣлр Ŝƴ нлол ǎŜƭƻƴ ƭΩLb{99ύ ; 

π un taux de vacance et de résidences secondaires qui se maintient. En 2019, le taux constaté 
est de 8,2%. Ce taux permet une bonne rotation au sein du parc de logements et est favorable 
au parcours résidentiel des ménages. 
 

Le « ǎŜǳƛƭ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ » ou « point mort » atteint donc 22 logements entre 2019 et 2030, soit environ 

н ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǇŀǊ ŀƴΦ /ΩŜǎǘ ŘƻƴŎ ǳƴƛǉǳŜƳŜƴǘ Ł ǇŀǊǘƛǊ Řǳ ноème logement mis sur le marché que la 

population augmente. 

Il convient de distinguer le nombre de logements à construire du nombre de logements à produire. 

En effet, les prescriptions du PLH et du SCOT incluent à la fois la construction neuve et les créations 

en renouvellement/transformation (correspondant au renouvellement du parc de logements). Par 

contre, elles ne comprennent pas la récupération de logement vacant ou la transformation de 

résidence secondaire en résidence principale. 

 

 QUELLES CONSEQUENCES EN TERMES DE CREATION DΩEMPLOIS ? 

hǳǘǊŜ ƭŀ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜΣ ƛƭ ƛƳǇƻǊǘŜ ŘŜ ǎΩƛƴǘŞǊŜǎǎŜǊ Ł ƭŀ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜ ŘŜ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ 

qui doit permettre, a minima, le maintien des équilibres existants. Un des objectifs du Projet 

ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 5ŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ 5ǳǊŀōƭŜǎ όt!55ύ Ŝǎǘ ƧǳǎǘŜƳŜƴǘ ŘŜ ǎƻǳǘŜƴƛǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ 

ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ Ŝǘ ŘŜ ŦŀǾƻǊƛǎŜǊ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎΦ [ΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ ǎǳǊ ƭŀ 

commune contribuera à limiter les déplacements domicile-ǘǊŀǾŀƛƭ Ŝǘ ǇŀǊǘƛŎƛǇŜǊŀ Ł ƭΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ 

qualité de vie des habitants. 

[Ŝǎ ƘȅǇƻǘƘŝǎŜǎ ǎǳƛǾŀƴǘŜǎ ƻƴǘ ŞǘŞ ŦŀƛǘŜǎ ǇƻǳǊ ŜǎǘƛƳŜǊ ƭŜ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ Ł ŎǊŞŜǊ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлол ǇƻǳǊ 

chacun des scénarios : 

π uƴ ǘŀǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ όǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ŀŎǘƛǾŜ κ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭŜύ ƛŘŜƴǘƛǉǳŜ Ł ŎŜƭǳƛ ŘŜ нлмо Ŝǘ Ŝƴ 
légère hausse par rapport à celui de 2019 : 64% ; 

 
Nombre de logements à 

construire entre 2019 et 

2030 

Nombre de logements à 

produire au sens du 

SCoT entre 2019 et 2030 

Variation annuelle 

Scénario 1 ς Tendanciel 30 39 4 logements/an 

Scénario 2 ς Croissance maîtrisée 42 51 5 logements/an 
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π ǳƴ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛ ǇŀǊ ŀŎǘƛŦ ŘŜ лΣрн Ŝƴ ƭŞƎŝǊŜ ƘŀǳǎǎŜ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ Ł нлмф όлΣпфύ Ŝǘ ǉǳƛ ǎŜ 
rapproche de celui constaté en 2008 et 2013 (0,55). 

 

 

 QUELLES CONSEQUENCES EN TERMES DΩEQUIPEMENTS ? 

Dans cette partie, nous nous attacherons plus particulièrement aux besoins en équipements scolaires 

liés à la croissance démographique envisagée pour chacun des scénarios. 

 

[Ŝǎ ƘȅǇƻǘƘŝǎŜǎ ǎǳƛǾŀƴǘŜǎ ƻƴǘ ŞǘŞ ŦŀƛǘŜǎ ǇƻǳǊ ŜǎǘƛƳŜǊ ƭŜ ƴƻƳōǊŜ ŘŜ ŎƭŀǎǎŜǎ Ł ŎǊŞŜǊ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлол 

pour chacun des scénarios : 

π un ratio de 0,08 inscrit en maternelle par ménage, identique à celui constaté en 2019 ; 
π un ratio de 0,17 inscrit en élémentaire par ménage, identique à celui constaté en 2019 ; 
π 28 élèves par classe. 

 

 LA COMPATIBILITE AVEC LE SCOT ET LE SCENARIO RETENU 

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

ŘŜ /ƻƘŞǊŜƴŎŜ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ό{/ƻ¢ύ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄΦ bŞŀƴƳƻƛƴǎΣ ǎŜǳƭ ƭŜ ŘŜǳȄƛŝƳŜ ǎŎŞƴŀǊƛƻ 

ǇŜǊƳŜǘ ŘΩŀǘǘŜƛƴŘǊŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŘŞŦƛƴƛǎ ǇŀǊ ƭŜ t[I Ŝǘ ƭŜ {/ƻ¢Σ ǎƻƛǘ рм 

ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ Řǳ t[¦Φ 

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

ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŘŜ {ŀƛƴǘŜ-Gemme-Moronval (cf. Tome 1 ς II. Analyse de la consommation 

ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ŝǘ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŘŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ Ƴǳǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ urbaine), le scénario 2 a été 

retenu par le comité de pilotage.  

 
bƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ  

en 2019 

bƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ  

en 2030 

bƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ Ł 

créer entre 2019 et 

2030 

Scénario 1 ς Tendanciel 

334 

341 +7 

Scénario 2 ς Croissance maîtrisée 383 +49 

 Maternelles Elémentaires Total 

Scénario 1 ς Tendanciel 

+1 inscrit par rapport à 

2019 

0 classe à créer 

+2 inscrits par rapport à 

2019 

0 classe à créer 

+3 inscrits par rapport 

à 2019 

0 classe à créer 

Scénario 2 ς Croissance maîtrisée 

+2 inscrits par rapport à 

2019 

0 classe à créer 

+4 inscrits par rapport à 

2019 

0 classe à créer 

+6 inscrits par rapport 

à 2019 

0 classe à créer 
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/Ŝ ǎŎŞƴŀǊƛƻΣ ōƛŜƴ ǉǳŜ ǎΩŀǇǇǳȅŀƴǘ ǎǳǊ ǳƴŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ Ǉƭǳǎ ƳŀǊǉǳŞŜΣ ŘŜƳŜǳǊŜ 

néanmoins raisonné, avec un taux de croissance annuel maîtrisé et permettant de préserver la 

qualité de vie à Sainte-Gemme-Moronval. Ce taux de croissance de 0,48% par an ancre la commune 

dans la dynamique démographique du pôle urbain, auquel elle appartient depuis le 1er janvier 2023, 

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

 

 COMMENT REPONDRE AUX BESOINS INDUITS PAR LE SCENARIO RETENU ? 

 1ER DEFI : PRODUIRE 51 LOGEMENTS A LΩHORIZON 2030, TOUT EN PRESERVANT LA QUALITE DE 

VIE A SAINTE-GEMME-MORONVAL 

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

prendre en compte : 

π les projets autorisés depuis 2018 ; 
π ƭŜ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎƛŜǊ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ; 
π ƭŜǎ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴǎ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŜƴǾƛǎŀƎŞŜΦ 

 

Les logements autorisés depuis 2018 

Pour connaître le nombre de logements produits entre 2019 et 2023, les logements autorisés depuis 

нлму ƻƴǘ ŞǘŞ ǇǊƛǎ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜΦ hƴ ŎƻƴǎƛŘŝǊŜΣ Ŝƴ ŜŦŦŜǘΣ ǉǳΩǳƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ŀǳǘƻǊƛǎŞ ŀǳ ŎƻǳǊǎ ŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ b 

ǎŜǊŀ ƭƛǾǊŞ ŀǳ ŎƻǳǊǎ ŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ bҌмΦ 

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

 
Source : Commune de Sainte-Gemme-Moronval 
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[Ŝ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎƛŜǊ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ 

[ΩŀƴŀƭȅǎŜ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎƛŜǊ ǊŞŀƭƛǎŞŜ Řŀƴǎ ƭŜ Tome 1 du rapport de présentation dans la partie II. 

!ƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ŝǘ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŘŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ Ƴǳǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ 

urbaine a été réalisée en tenant compte : 

 

- ŘŜ ƭŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŦŀƛǘŜ ǇŀǊ ƭŜ {/ƻ¢ ; 
 

 
P6 - Considérer la densification urbaine comme une priorité 
b. Etudier le potentiel foncier des secteurs urbanisés  

/ŜǘǘŜ ŞǘŀǇŜ ŘΩŞǘǳŘŜ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎƛŜǊ ŀ ǇƻǳǊ ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŞǘŀōƭƛǊ ǳƴŜ ǇǊŜƳƛŝǊŜ Ǿƛǎƛƻƴ ζ ƻōƧŜŎǘƛǾŜ η Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ 
ŎƻƳƳǳƴŀƭ ƻǳ ƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭΣ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŜƴǎǳƛǘŜ ŘΩŀƭƛƳŜƴǘŜǊ ƭŜǎ ŎƘƻƛȄ Ŝǘ ŀǊōƛǘǊŀƎes des élus, en fonction :  

- Des contraintes environnementales (risques, nuisances, intérêt écologique, etc.) ;  
- De configuration urbaine ; celle-ci ne permet pas, parfois, une division parcellaire cohérente (accès 

difficile, implantation du bâti existant en milieu de parcelle, etc.) ;  
- 5Ŝǎ ǊŞǎŜŀǳȄ Ŝǘ ŘŜ ƭŜǳǊǎ ŎŀǇŀŎƛǘŞǎ όŀƭƛƳŜƴǘŀǘƛƻƴ Ŝƴ Ŝŀǳ ǇƻǘŀōƭŜΣ ǊŞǎŜŀǳ ŘΩŀǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳŜƴǘΣ ŜǘŎΦύ Τ  
- Des intérêts patrimoniaux, paysagers et architecturaux (préservation du patrimoine historique, des 
ǘƛǎǎǳǎ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ŘŜ ƭΩƘƛǎǘƻƛǊŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΣ ŘŜǎ ŀƭƛƎƴŜƳŜƴǘǎ ŘΩŀǊōǊŜǎΣ ŘŜǎ ǾŜǊƎŜǊǎΣ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ 
de respiration, des franges arborées, etc.) ;  

- Des activités et équipements existants, notamment des activités agricoles et des périmètres de recul qui 
leurs sont liés ;  

- Des tailles des parcelles ; proposer une première lecture du parcellaire divisible en multipliant par 2 la 
ǘŀƛƭƭŜ ƳŞŘƛŀƴŜΣ ǎǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΣ ŘŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ƻŎŎǳǇŞŜǎ ǇŀǊ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ Τ  

- 5Ŝǎ Ƴǳǘŀǘƛƻƴǎ Ŝǘ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴǎ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴǎ όōŃǘƛ ǾŞǘǳǎǘŜ Ŝƴ ǊǳƛƴŜΣ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ŘŜ ǊŞǎƛŘŜƴŎŜǎ 
ǎŜŎƻƴŘŀƛǊŜǎ Ŝƴ ǊŞǎƛŘŜƴŎŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜǎΣ ŘŞǇŀǊǘ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ ŘΩƛƴǎǘƛǘǳǘƛƻƴǎΣ ŜǘŎΦύΦ  

c. Organiser le potentiel foncier mobilisable 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ ŜƴǎǳƛǘŜ ŘŜ ǎŞƭŜŎǘƛƻƴƴŜǊ ƭŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ Ł ƳƻōƛƭƛǎŜǊ ǇƻǳǊ ŀǎǎǳǊŜǊ ƭŀ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǳǊōŀƴƛǎŞǎ : 

- [Ŝǎ ŘŜƴǘǎ ŎǊŜǳǎŜǎ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘŜƴǘ ŀǳȄ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ƴƻƴ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ, 
- Les parcelles divisibles correspondent aux parcelles qui pourraient être divisées afin de construire de 

nouveaux logements ; 
- Les logements existants sur les parcelles divisibles seront à déduire du potentiel de logements réalisables 

sur ces parcelles ; 
- Les parcelles mutŀōƭŜǎ ŘŜ ǘȅǇŜǎ ŦǊƛŎƘŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ ƻǳ ǇƻǳǾŀƴǘ ŦŀƛǊŜ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ǊŞƘŀōƛƭƛǘŀǘƛƻƴ ƻǳ ŘΩǳƴ 

renouvellement urbain. 

ŘΦ !ǇǇƭƛǉǳŜǊ ǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘŜ ǊŞǘŜƴǘƛƻƴΣ ǎǳǊ ƭŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ƴƻƴ ŘŞǘŜƴǳŜǎ ǇŀǊ ƭŜǎ ŀŎǘŜǳǊǎ ǇǳōƭƛŎǎΣ ŀŦƛƴ ŘΩƻōǘŜƴƛǊ ƭŀ 
surface potentiellement mobilisable 
 
P7 - Assurer une mobilisation cohérente du foncier dans les projets de développement  

tǊƛǾƛƭŞƎƛŜǊ ƭŜǎ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ Ŝƴ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞ ŘŜǎ ōƻǳǊƎǎ Ŝǘ ŘŜ ƭŜǳǊǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŘŜ ŎŜƴǘǊŀƭƛǘŞΦ όΧύ 

Les hameaux, présentant un groupement modéré de quelques maisons, et dans certains cas, éloignés des services, 
ƴŜ ǇƻǳǊǊƻƴǘ ŦŀƛǊŜ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ Ł ƭΩŜȄŎŜǇǘƛƻƴ Υ  

- ŘŜǎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞǎ ŘŜ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ŘΩǳƴ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ōŃǘƛ Ł ǎŀǳǾŜƎŀǊŘŜǊ Τ  
- ŘŜǎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞǎ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ ŀŎǘƛǾƛǘŞ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜ Ŝǘ ǎƻǳǎ ǊŞǎŜǊǾŜ ŘŜ ƭŀ Ǿalidation du projet par le 

« comité de suivi » aux chapitres 1-C-4 et 4-A du présent document ;  
- ŘŜǎ ƘŀƳŜŀǳȄ ǊŞǇƻƴŘŀƴǘ ŀǳȄ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ŘŜ ƭƻŎŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŞƴƻƴŎŞǎ ƭƻǊǎ ŘŜ ƭŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ 

(partie C-1-a du présent chapitre). 

Source : SCoT Agglo du Pays de Dreux 
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- de la volonté de préserver la trame verte et bleue communale : ainsi, les réservoirs de 
biodiversité ont été classés en zone naturelle N et les éléments relais de la trame verte ont été 
classés en Espaces verts paysagers à préserveǊ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-23 du Code de 
ƭΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ ; 

 

 

Source : Biotope 

 

- ŘΩǳƴ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŧƛƴ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎƛŜǊ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ : 
5ŀƴǎ ƭŜ ¢ƻƳŜ м Řǳ ǊŀǇǇƻǊǘ ŘŜ ǇǊŞǎŜƴǘŀǘƛƻƴΣ ǳƴ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŧƛƴ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ Ŧoncier a été 
ƳŜƴŞ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜΦ [ŀ ŘŞƳŀǊŎƘŜ Ŝǎǘ ŜȄǇƭƛŎƛǘŞŜ Řŀƴǎ ƭŀ ǇŀǊǘƛŜ II. Analyse de la 
ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ŝǘ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŘŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ Ƴǳǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ du Tome 
мΦ 9ƭƭŜ ŀ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ : 

- les dents creuses Υ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ŜƴŎƻǊŜ ƴƻƴ ōŃǘƛŜǎ ǉǳƛ ǎƻƴǘ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛōƭŜǎ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ Řǳ 
ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ Řǳ tƭŀƴ [ƻŎŀƭ ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ όt[¦ύ ; 

- les divisions de parcelle : certaines parcelles déjà bâties ont une superficie supérieure à 
1 000m2 permettant de les diviser et de construire de nouveaux logements ; 

- la division de logements existants : certaines grandes maisons ou fermes peuvent être 
divisées en plusieurs logements.  

 
Un potentiel de 72 logements ŀ ŀƛƴǎƛ ŞǘŞ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜΣ ǊŞǇŀǊǘƛ ŎƻƳƳŜ ǎǳƛǘ : 

Synthèse du potentiel foncier à Sainte-Gemme-Moronval2009 

 Nombre de logements 

Dents creuses  22 

Division de parcelle 48 

Division de logements existants 3 

Potentiel total 73 

 



PLU de Sainte-Gemme-Moronval  Rapport de présentation ς Tome 3 

PLU arrêté le 8 avril 2024         13 

- ŘΩǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘŜ ǊŞǘŜƴǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ de 30% : en effet, les 73 logements identifiés 
ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘ ƴŜ ǎŜǊƻƴǘ Ǉŀǎ ǘƻǳǎ ǇǊƻŘǳƛǘǎ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ Řǳ t[¦Φ ¢ƻǳǎ ŎŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŞǘŀƛŜƴǘ 
ŘŞƧŁ ǊŞŀƭƛǎŀōƭŜǎ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ Řǳ t[¦ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘ Ŝǘ ǇƻǳǊǘŀƴǘΣ ƛƭǎ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ŞǘŞ ǇǊƻŘǳƛǘǎΦ Lƭ 
ŎƻƴǾƛŜƴǘ ŘƻƴŎ ŘΩŀǇǇƭƛǉǳŜǊ ǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘŜ ǊŞǘŜƴǘƛƻƴ pour avoir une idée plus réaliste du 
foncier potentiellement mobilisable. 
[Ŝ 5ƻŎǳƳŜƴǘ ŘΩhǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘΩhōƧŜŎǘƛŦǎ ό5hhύ Řǳ {/ƻ¢ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄ ƛƴŘƛǉǳŜΣ 
en page 17, « Le coefficient ne pourra pas dépasser 50%, il sera étudié en fonction du rythme 
des PC sur 10 ans. » 
Au cours de la dernière décennie, une rétention foncière moyenne de 30% a été constatée par 
la Direction Départementale des Territoires. Néanmoins, elle semble plus importante à Sainte-
Gemme-Moronval. 
Au cours des 10 dernières années, 2 logements ont été autorisés chaque année, ce qui est 
assez peu.  
Plusieurs hypothèses ont ainsi été faites pour retenir le coefficient le plus pertinent dans le cas 
de la commune de Sainte-Gemme-Moronval : 
 

Hypothèses pour la définition du coefficient de rétention foncière 

 Coefficient de 30% 40% 50% 

Potentiel foncier après 
application du coefficient  

50 43 36 

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

 
Si on applique une rétention foncière de 30% au potentiel de logements identifié 
précédemment, on atteint un rythme de production de logements de 5/an qui semble 
surestimé par rapport à ce qui a été constaté au cours de la dernière décennie. Il semble plus 
vraisemblable que le coefficient de rétention foncière se situe entre 40 et 50%. Le choix a été 
Ŧŀƛǘ ŘΩŀǇǇƭƛǉǳŜǊ ǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘŜ ǊŞǘŜƴǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ ŘŜ рл҈ ǉǳƛ ǎŜƳōƭŜ Ǉƭǳǎ ǇǊƻŎƘŜ ŘŜ ƭŀ ǊŞŀƭƛǘŞ 
et qui implique déjà que le nouveau PLU impulse une dynamique de construction un peu plus 
ƳŀǊǉǳŞŜ ǉǳΩŀǳ ŎƻǳǊǎ ŘŜ ƭŀ ŘŜǊƴƛŝǊŜ ŘŞŎŜƴƴƛŜΦ 
 
Une fois le coefficient de rétention foncière appliqué, le potentiel foncier mobilisable est donc 
de 36 logements.  

 

Le potentiel en extension urbaine 

[ƻǊǎ ŘŜ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜl foncier au sein de 
ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜΣ ƭŜ ŎƻƳƛǘŞ ŘŜ ǇƛƭƻǘŀƎŜ ŀ 
également identifié un secteur situé hors de 
ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜΣ Ƴŀƛǎ ŀǳȄ ŦǊŀƴƎŜǎ ŘŜ ŎŜƭƭŜ-ci, 
ǉǳƛ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ŦŀƛǊŜ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ 
de deux parcelles desservies par le chemin de 
Bellevue et classées en zone naturelle N dans le 
précédent PLU. 
/Ŝǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ǎƻƴǘ ƛƳōǊƛǉǳŞŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ 
urbaine et bénéficient de tous les réseaux, ainsi que 
ŘΩǳƴŜ ŘŜǎǎŜǊǘŜ ŀǳǘƻƳƻōƛƭŜΦ  
/Ŝ ǎŜŎǘŜǳǊ Ŧŀƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ hǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴ 
ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜnt et de Programmation (OAP). 
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La parcelle au Nord du chemin de Bellevue permettra de construire 1 logement à proximité immédiate 
ŘŜ ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ǾƻƛǎƛƴŜΣ ŎƻƴǘǊƛōǳŀƴǘ ŀƛƴǎƛ Ł ƭƛƳƛǘŜǊ ƭŜǎ ŘŞǇƭŀŎŜƳŜƴǘǎ ŘƻƳƛŎƛƭŜ-travail. Un Espace Vert 
Paysager à préserver a été mis en place afin de protéger la lisière boisée et de conserver la continuité 
ŞŎƻƭƻƎƛǉǳŜΦ [ŀ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ǎΩƛƳǇƭŀƴǘŜǊŀ Řŀƴǎ ǳƴŜ ŎƭŀƛǊƛŝǊŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜΦ 
[ŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ ŀǳ {ǳŘ Ŝǎǘ ǳƴŜ ŀƴŎƛŜƴƴŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ ǉǳƛ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ŝƴ ŦǊƛŎƘŜΦ 
[ΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǘǘŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜ ŎƻƴǘǊƛōǳŜǊŀƛǘ Ł ŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ǇŀȅǎŀƎŜǊ Ŝǘ ōŃǘƛ ŘŜ ŎŜ ǎŜŎǘŜǳǊ ƻǴ ƛƭ 
existe plusieurs friches artisanales. 
[ΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ǇŜǊƳŜǘǘǊŀ ƭŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ т ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΦ [Ł ŀǳǎǎƛΣ ƛƭ ŎƻƴǾƛŜƴǘ ŘΩŀǇǇƭƛǉǳŜǊ 
un coefŦƛŎƛŜƴǘ ŘŜ ǊŞǘŜƴǘƛƻƴΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ ŀǳ {ǳŘ Ǿŀ ǎǶǊŜƳŜƴǘ ƴŞŎŜǎǎƛǘŜǊ ŘŜǎ 
investigations sur la pollution du sol et toutes les constructions ne seront vraisemblablement pas 
ǊŞŀƭƛǎŞŜǎ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ Řǳ t[¦Φ Un potentiel de 4 logements peut ainsi être comptabilisé Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ Řǳ 
PLU révisé. 
 

Synthèse Υ ŎƻƴŦƻǊǘŜǊ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ, un développement urbain maîtrisé 

[Ŝ t[¦ ǊŞǾƛǎŞ ƻŦŦǊŜ ǳƴ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ ру ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ, soit 5 logements par an, en intégrant les coups 
ǇŀǊǘƛǎΣ ƭŜ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎƛŜǊ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴe (une fois le coefficient de rétention appliqué) 
et le potentiel en extension urbaine.  

Synthèse du potentiel foncier et en extension urbaine  

à Sainte-Gemme-Moronval2009 

 Nombre de logements 

Coups partis 18 

Potentiel foncier dans 
ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŀǾŜŎ ǳƴŜ 
coefficient de rétention foncière 
de 50%  

36 

Potentiel en extension urbaine 4 

TOTAL 58 

 
Le PLU révisé Ŝǎǘ ŘƻƴŎ ŎƻƳǇŀǘƛōƭŜ ŀǾŜŎ ƭŜ {ŎƘŞƳŀ ŘŜ /ƻƘŞǊŜƴŎŜ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ό{/ƻ¢ύ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ 
ŘŜ 5ǊŜǳȄ Ŝǘ ƭŜ tǊƻƎǊŀƳƳŜ [ƻŎŀƭ ŘŜ ƭΩIŀōƛǘŀǘ όt[Iύ ǉǳƛ ŦƛȄŜƴǘ ǳƴ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ рм ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΣ ǎƻƛǘ р 
logements par an environ. 
 
 

 2EME DEFI : CREER DE NOUVEAUX EMPLOIS, MAINTENIR LES ACTIVITES EXISTANTES ET PERMETTRE 

LE DEVELOPPEMENT DE LΩARTISANAT AU SEIN DE LΩENVELOPPE URBAINE 

[Ŝ ǎŎŞƴŀǊƛƻ ǊŜǘŜƴǳ ǇŀǊ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘŜ пф ŜƳǇƭƻƛǎ ŜƴǘǊŜ нлмф Ŝǘ нлол. Plusieurs 

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 de ŦŀǾƻǊƛǎŜǊ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ ŘŜ ƭŀ ǎǇƘŝǊŜ ǇǊŞǎŜƴǘƛŜƭƭŜ. Selon 
ƭΩLb{99Σ с ŜƳǇƭƻƛǎ ǎǳǊ мл ǊŜƭŝǾŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǎǇƘŝǊŜ ǇǊŞǎŜƴǘƛŜƭƭŜ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ Řǳ tŀȅǎ 
de Dreux. A Sainte-Gemme-Moronval, les emplois de la sphère présentielle représentent 200 
emplois, soit 0,18 emploi par habitant. La croissance démographique attendue entre 2019 et 
2030 (+ 60 habitants) devrait ainsi favoriser la création de 11 emplois ; 
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- ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƭŜ ƳŀƛƴǘƛŜƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ǎǳǊ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ό!ȄŜ н Υ {ΩƛƴǎŎǊƛǊŜ Řŀƴǎ ƭŀ 
dynamique intercommunale drouaise) en : 

o ǇŞǊŜƴƴƛǎŀƴǘ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜǎ en offrant aux entreprises des droits à 
construire qui leur permettent de se développer ; 

o maintenant des zones à urbaniser à court terme Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ, 
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 à court/moyen terme ; 

- autoriser des fonctions urbaines diversifiées ǎǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭ ŀǾŜŎ ǳƴŜ 
grande variété de destinations et sous-destinations autorisées dans chacune des zones du PLU 
afin de permettre le développement de Très Petites Entreprises (TPE) et de Petites et 
Moyennes Entreprises (PME), comme constaté actuellement ; 

- ŎƻƴǘǊƛōǳŜǊ ŀǳ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǘƻǳǊƛǎǘƛǉǳŜ en autorisant la création de gîtes au 
ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǘ Ŝƴ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ƭŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ǘƻǳǊƛǎǘƛǉǳŜǎ 
existantes (secteur Nt). 

 

 3EME DEFI : REPONDRE AUX BESOINS EN EQUIPEMENTS 

Les équipements actuels (scolaires, sportifs) peuvent absorber la croissance démographique attendue 

Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлолΦ  

 

 4EME DEFI : MAITRISER LA CONSOMMATION FONCIERE 

Le décret n° 2023-1096 du 27 novembre 2023 relatif à l'évaluation et au suivi de l'artificialisation des 

sols précise : « pendant cette période transitoire de 2021 à 2031, les objectifs porteront uniquement 

sur la réduction de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers (entendue comme la 

création ou l'extension effective d'espace urbanisé) ». 

Conformément au décret, la commune de Sainte-Gemme-Moronval définit des objectifs de 

modération de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers dans son PADD : 

- Axe 1 : « tǊƛƻǊƛǎŜǊ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Ŝƴ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŝǘ Ŝƴ ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ōŃǘƛŜ 

ŜȄƛǎǘŀƴǘŜ Ŝǘ ƭƛƳƛǘŜǊ ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ŀƎǊƛŎƻƭŜǎ Ŝǘ ƴŀǘǳǊŜƭǎ ǇƻǳǊ ƭŀ ŘŞŎŜƴƴƛŜ Ł ǾŜƴƛǊ Ł 

ŜƴǾƛǊƻƴ мƘŀ ǇƻǳǊ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝǘ пΣтƘŀ ǇƻǳǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ » ; 

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

ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŀƎǊƛŎƻƭŜ » ; 

- Axe 3 : « /ƻƴǘŜƴƛǊ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜ Ŝƴ ŞǾƛǘŀƴǘ ƭŜ ƳƛǘŀƎŜ Ŝǘ ƭΩŞǘŀƭŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƛƴ ». 
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Concrètement, le PLU révisé induit de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers 
au sens du décret sur 4 secteurs ƴƻƴ ŎƻƳǇǊƛǎ Řŀƴǎ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜΣ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴΣ Ł ƭΩƘŜǳǊŜ ŀŎǘǳŜƭƭŜΣ 
ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ƴŀǘǳǊŜƭǎ ƻǳ ŀƎǊƛŎƻƭŜǎ Ŝǘ ǉǳƛ ŘŜǾƛŜƴƴŜƴǘ Ŏƻƴstructibles dans le PLU révisé : 

 

/ƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлол 

Parcelles Localisation Superficie Justification 

ZA 423 et ZA 424 
(en partie) 

Chemin de Bellevue 

 

PLU révisé 

 

PLU approuvé en 2015 

 

2 915m2 Les parcelles ZA 422, 423 et 424 
constituent une même unité 
foncière qui accueille une 
entreprise sur la partie Est. 

Cette unité foncière est desservie 
par le chemin de Bellevue au Sud et 
ƭŀ ǊƻǳǘŜ ŘŜǎ CƻǊǘǎ Ł ƭΩ9ǎǘΦ 9ƭƭŜ Ŝǎǘ 
donc desservie par tous les réseaux 
(eau potable, assainissement, 
ŞƭŜŎǘǊƛŎƛǘŞΧύΦ 

Elle est située à proximité 
immédiate de la polarité 
commerciale de Cherisy et de ses 
habitations. 

Cette unité foncière est également 
impactée, sur sa frange Sud, par un 
emplacement réservé pour 
ƭΩŞƭŀǊƎƛǎǎŜƳŜƴǘ Řǳ ŎƘŜƳƛƴ ŘŜ 
Bellevue (294 m2). 

[ΩƻǳǾŜǊǘǳǊŜ Ł ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜ 
secteur vise à permettre la 
ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘ Ŝƴ ƭƛŜƴ 
ŀǾŜŎ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǇǊŞǎŜƴǘŜ ǎǳǊ ƭΩǳƴƛǘŞ 
foncière, ce afin de limiter les 
déplacements domicile-travail et de 
permettre une densification 
maîtrisée de ce secteur bien 
desservi par le chemin de Bellevue. 

/Ŝ ǎŜŎǘŜǳǊ Ŧŀƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ h!t 
ŀŦƛƴ ŘΩŜƴŎŀŘǊŜǊ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ 
ƭƛƳƛǘŜǊ ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƭŀ 
dénaturalisation de cet élément 
relais de la trame verte. 
[ΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǾǊŀ ǎŜ ŦŀƛǊŜ 
uniquement dans les espaces de 
clairière existants. 
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ZA 442, 728 et 
729 

Chemin de Bellevue 

 

PLU révisé 

 

PLU approuvé en 2015 

 

6 212m2 Dans la même logique que 
ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘΣ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ 
ces trois parcelles vise à densifier le 
tissu bâti existant, compris entre le 
chemin de Bellevue et la rue des 
Forts. 

Ces parcelles sont desservies par le 
chemin de Bellevue, dont 
ƭΩŞƭŀǊƎƛǎǎŜƳŜƴǘ Ŝǎǘ ǇǊŞǾǳ ǇŀǊ ǳƴ 
emplacement réservé. 

Ces parcelles, autrefois à vocation 
ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ ǎƻƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ŝƴ 
friche. La nature y a repris ses 
droits. 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ƭΩh!t Ŝǎǘ ŘŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ 
la construction de quelques 
logements individuels, tout en 
maintenant des espaces de pleine 
terre en transition avec les activités 
existantes aux franges de la zone 
UB. 

TOTAL HABITAT  9 127m2 

Soit 0,9ha 
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/ƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлол 

Parcelles Localisation Superficie Justification 

ZB 22 et ZB 23 

 

PLU révisé 

 

PLU approuvé en 2015 

 

3,9ha Sainte-Gemme-Moronval, commune 
à dominante résidentielle, affirme 
dans son PADD sa volonté de 
préserver, ǾƻƛǊŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜǊ ƭΩŜƳǇƭƻƛ 
existant sur la commune. 

En effet, Sainte-Gemme-Moronval 
fait partie, depuis le 1er janvier 2023, 
des communes constituant le pôle 
ǳǊōŀƛƴ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘǊƻǳŀƛǎŜΦ 
A ce titre, elle se doit de participer au 
renforcement de la polarité 
économique que constitue ce pôle. 
La commune bénéficie de nombreux 
atouts : bonne desserte routière, 
proximité de la gare et du centre-ville 
ŘŜ 5ǊŜǳȄΣ ǇǊŞǎŜƴŎŜ ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ŀǳ 
ǊŀȅƻƴƴŜƳŜƴǘ ƴŀǘƛƻƴŀƭΧ 

Deux de ces entreprises souhaitent se 
développer sur le territoire 
communal. Pour cela, elles ont déjà 
ŀŎǉǳƛǎ ƻǳ ǎƻƴǘ Ŝƴ ǘǊŀƛƴ ŘΩŀŎǉǳŞǊƛǊ Řǳ 
ŦƻƴŎƛŜǊΣ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ 
agricole, mais classé en zone 1AUX 
dans le PLU approuvé en 2015. 

Le PLU révisé doit donc concilier les 
ambitions de développement 
économique portées par les 
communes appartenant au pôle 
urbain et la volonté de mettre en 
ǆǳǾǊŜ ǳƴŜ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ǉƭǳǎ 
sobre. 

/ΩŜǎǘ ǇƻǳǊǉǳƻƛ ƭŀ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ 
1AUX a été revenue pour tenir 
compte des réalités des acquisitions 
foncières des entreprises et limiter la 
consommation des terres agricoles. 

! ƭΩ9ǎǘ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΣ ƭŀ ǘŀƛƭƭŜ ŘŜ ƭŀ 
zone 1AUX est ainsi passée de 8ha à 
оΣфƘŀΦ [ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ŎŜǘǘŜ ȊƻƴŜ Ŝǎǘ ŘŜ 
permettre le développement de 
ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜ ǎǳǊ ƭŜǎ ǘŜǊǊŀƛƴǎ 
dont elle est déjà propriétaire. 
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ZD 183 (en partie 
uniquement) 

 

PLU révisé 

 

PLU approuvé en 2015 

 

0,8ha ! ƭΩhǳŜǎǘ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΣ ƭŀ ȊƻƴŜ 
1AUX a également été réduite pour 
tenir compte des besoins réels de 
ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜ Ŝǘ ŘŜ 
ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ŘΩǳƴ ǘŜǊǊŀƛƴ ƴƻƴ ōŃǘƛ 
appartenant à la commune et classé 
en UX. 

Sa superficie a ainsi été réduite de 
2,4ha à 0,8ha. 

TOTAL ACTIVITES 
ECONOMIQUES 

 4,7 ha  

TOTAL  5,6ha  

 
La commune de Sainte-Gemme-Moronval ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Řŀƴǎ ǳƴŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ŘŜ ǎƻōǊƛŞǘŞ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ŝƴ ǊŞŘǳƛǎŀƴǘ 
ǎŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлолΦ !ƛƴǎƛΣ Ƴƻƛƴǎ ŘŜ мƘŀ ǎŜǊƻƴǘ ŎƻƴǎƻƳƳŞǎ ǇƻǳǊ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘΣ 
ǎƻƛǘ Ƴƻƛƴǎ ǉǳΩŀǳ ŎƻǳǊǎ ŘŜ ƭŀ ŘŞŎŜƴƴƛŜ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘŜΦ 
пΣтƘŀ ǎŜǊƻƴǘ ŎƻƴǎƻƳƳŞǎ ǇƻǳǊ ƭŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜǎ Ŝǘ ǇŀǊǘƛŎƛǇŜǊƻƴǘ 
Ł ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ Řŀƴǎ ƭŜ ǇƾƭŜ ǳǊōŀƛƴ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ 5ǊŜǳȄΦ La consommation foncière à 
ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ ŀǳǘƻǊƛǎŞŜ ǇŀǊ ƭŜ t[¦ ŀ ŀƛƴsi été divisée par 2 entre le PLU approuvé 
en 2015 et le PLU révisé. 
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II. /ƘƻƛȄ ǊŜǘŜƴǳǎ ǇƻǳǊ ŞǘŀōƭƛǊ ƭŜ tǊƻƧŜǘ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 
Développement Durables (PADD) 

[Ŝ tǊƻƧŜǘ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 5ŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ 5ǳǊŀōƭŜǎ όt!55ύ ŘŜ {ŀƛƴǘŜ-Gemme-Moronval est, en 

ǇŀǊǘƛŜΣ ŦƻƴŘŞ ǎǳǊ ƭŜǎ ŎƻƴŎƭǳǎƛƻƴǎ ŘΩǳƴ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭ ŜȄǇƻǎŞ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŀǇǇƻǊǘ ŘŜ ǇǊŞǎŜƴǘŀǘƛƻƴΦ 

/ΩŜǎǘ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ ŎŜǘ ζ état des lieux ηΣ ŘŜ ƭΩŜȄŀƳŜƴ ŘŜǎ ŀǘƻǳǘǎ Ŝǘ ŘŜǎ ŦŀƛōƭŜǎǎŜǎ ǊŜǇŞǊŞǎ Ł ǘƻǳǘŜǎ ƭŜǎ 

ŞŎƘŜƭƭŜǎ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜǎΣ ǉǳΩǳƴ ŦŀƛǎŎŜŀǳ ŘŜ ǇƛǎǘŜǎ ŘΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛƻƴ Ŝǎǘ ǇǊƻǇƻǎŞΦ 

[Ŝ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭ Ŝǘ ƭΩŞǘŀǘ ƛƴƛǘƛŀƭ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ƻƴǘ Ƴƛǎ Ŝƴ ŀǾŀƴǘ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŜƴƧŜǳȄ ƳŀƧŜǳǊǎΣ 

qui sont autant de défis que la commune de Sainte-Gemme-Moronval a choisi de relever dans le cadre 

ŘŜ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻn de son projet de territoire. 

wŞǎǳƭǘŀǘ ŘΩǳƴ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘŜ ŎƻƴŎŜǊǘŀǘƛƻƴΣ ƭŜ tǊƻƧŜǘ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 5ŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ 5ǳǊŀōƭŜǎ όt!55ύ 

est plus que la seule clef de voûte du futur PLU. Au-ŘŜƭŁ ŘΩǳƴ ǎƛƳǇƭŜ ŘƻŎǳƳŜƴǘ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŀƛǊŜΣ ƛƭ Ŝǎǘ 

bien ƭΩŜȄǇǊŜǎǎƛƻƴ Řǳ ǇǊƻƧet de Sainte-Gemme-Moronval et porte donc une véritable vision de 

ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ sur la prochaine décennie. 

Maintenir et améliorer cette qualité de vie à Sainte-Gemme-Moronval, tels sont les objectifs qui ont 

ŦƻƴŘŞ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ƎŞƴŞǊŀƭŜǎ ǇƻǳǊǎǳƛǾƛŜǎ Ŝǘ ŘŞǾŜƭƻǇǇŞŜǎ Řŀƴǎ ƭŜ t!55Φ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ Ł ƭŀ Ŧƻƛǎ 

de : 

- tǊŞǎŜǊǾŜǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ŎŜǎ ŀǘƻǳǘǎ Ŝǘ ŘΩŜƴ ǘƛǊŜǊ ǇǊƻŦƛǘ ; 

- Apporter des réponses aux besoins des habitants et des usagers, compte tenu des évolutions 
des modes de vie ;  

- Prendre en compte les inconvénients qui sont liés à la proximité du pôle urbain drouais avec 
ƭŀ ŦǊŞǉǳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ Ǉƭǳǎ Ŝƴ Ǉƭǳǎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ Ŝǘ ƭŀ ǇǊŜǎǎƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ ǉǳƛ ǎΩŜȄŜǊŎŜ ǎǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ 
de ses territoires périphériques. 

Dans la poursuite de ces objectifs et dans un ǎƻǳŎƛ ŘŜ ŎƻƘŞǊŜƴŎŜ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ƎƭƻōŀƭΣ ƭŜ t!55 ǇƻǳǊ ƭΩŀǾŜƴƛǊ 

de Sainte-Gemme-Moronval est développé selon 4 axes qui correspondent aux caractéristiques fortes 

de la commune et qui apportent des réponses à leurs enjeux : 

- Axe 1 : Assurer un développement ƘŀǊƳƻƴƛŜǳȄ Ŝǘ ŎƻƘŞǊŜƴǘ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ; 

- Axe 2 Υ {ΩƛƴǎŎǊƛǊŜ Řŀƴǎ ƭŀ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜ ƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭŜ ŘǊƻǳŀƛǎŜ ; 

- Axe 3 : Préserver et valoriser le cadre paysager et environnemental ; 

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

 

 AXE 1 : ASSURER UN DEVELOPPEMENT HARMONIEUX ET COHERENT DE LΩURBANISATION 

[Ωǳƴ ŘŜǎ ŜƴƧŜǳȄ ŦƻƴŘŀƳŜƴǘŀǳȄ ŘŜ ƭŀ ǊŞǾƛǎƛƻƴ Řǳ tƭŀƴ [ƻŎŀƭ ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝǎǘ ŘŜ ŎƻƴŎƛƭƛŜǊ ƭŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ 
ŦƛȄŞǎ ǇŀǊ ƭŜ {ŎƘŞƳŀ ŘŜ /ƻƘŞǊŜƴŎŜ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ό{/ƻ¢ύ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5reux pour les communes 
du pôle urbain (auquel appartient la commune de Sainte-Gemme-Moronval depuis le 1er janvier 2023) 
et la volonté municipale de préserver le cadre de vie de qualité à dominante rurale du territoire. 

Pour ce faire, la commune affirme, dŀƴǎ ŎŜ ǇǊŜƳƛŜǊ ŀȄŜ Řǳ tǊƻƧŜǘ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 
Développement Durables (PADD), sa volonté : 
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π de mettre en valeur le patrimoine bâti dans ses diverses composantes : le présent document 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǎƻǳƘŀƛǘŜ ŀƭƭŜǊ Ǉƭǳǎ ƭƻƛƴ Řŀƴǎ ƭŀ ǇǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴ Řǳ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ōŃǘƛ Ŝƴ ƛŘŜƴǘƛŦƛŀƴǘ ŀǳ 
ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-мф Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ ƭŜǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ōŃǘƛǎ ǊŜƳŀǊǉǳŀōƭŜǎΣ ǘŞƳƻƛƴǎ ŘŜ 
ƭΩƘƛǎǘƻƛǊŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΦ Il a également pour ambition de renforcer les prescriptions 
architecturales pour les nouvelles constructions et de veiller à leur bonne intégration 
paysagère et architecturale ; 

π ŘŜ ŎƻƴǎƻƭƛŘŜǊ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ōŃǘƛ ŀƎƎƭƻƳŞǊŞ : consciente des enjeux en matière de consommation 
foncièreΣ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ǾŜƛƭƭŜΣ Řŀƴǎ ǎƻƴ ŘƻŎǳƳŜƴǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ Ł ƭƛƳƛǘŜǊ ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
ŜǎǇŀŎŜǎ ƴŀǘǳǊŜƭǎ Ŝǘ ŀƎǊƛŎƻƭŜǎ ŀǳ ǎǘǊƛŎǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜΦ !ƛƴǎƛΣ Ƴƻƛƴǎ ŘΩмƘŀ ǎŜǊŀ ŎƻƴǎƻƳƳŞ ǇƻǳǊ 
ƭΩƘŀōƛǘŀǘΦ [ŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘŜ пΣтƘŀ Ŝǎǘ ǇǊŞǾǳŜ ǇƻǳǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ όǎƻƛǘ ǳƴŜ 
ŘƛƳƛƴǳǘƛƻƴ ƳŀǊǉǳŞŜ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ ŀǳ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘ ŘƻŎǳƳŜƴǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜύ ŀŦƛƴ ŘŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭŜ 
développement de deux activités économiques existantes, au rayonnement national. Le PLU 
ŜƴŎƻǳǊŀƎŜ ƭŀ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴΣ ƳŀƞǘǊƛǎŞŜΣ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŀŎǘǳŜƭƭŜΣ ǇŀǊ ǳƴŜ ǳrbanisation 
des dents creuses, par division de parcelles ou par réaménagement des bâtis existants à 
vocation initiale de logement ou non (anciennes granges notamment) ; 

π ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ǳƴŜ ŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘŜǎ ŦƻǊƳŜǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ : le parc de logements communal tend à se 
diversifier avec la réalisation récente de logements locatifs sociaux et privés. Néanmoins, il 
reste dominé par de grands logements, majoritairement individuels, en accession à la 
propriété. Le futur PLU, en permettant 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 âgées qui souhaitent rester dans la 
ŎƻƳƳǳƴŜΦ [ΩŜƴƧŜǳ Ŝǎǘ ŘŜ ŦŀǾƻǊƛǎŜǊ ǳƴ ǇŀǊŎƻǳǊǎ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛel complet sur le territoire, 
contribuant ainsi au maintien des équipements existants, scolaires notamment, en limitant le 
vieillissement de la population par un apport régulier de jeunes ménages ; 

π ŘΩƛƴǘŞƎǊŜǊ ƭŜǎ ǊƛǎǉǳŜǎ ƴŀǘǳǊŜƭǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŎƘƻƛȄ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇement : la commune est concernée 
ǇŀǊ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ǊƛǎǉǳŜǎ ƴŀǘǳǊŜƭǎ ǉǳƛ ƻƴǘ ŞǘŞ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞǎ Řŀƴǎ ƭΩŞǘŀǘ ƛƴƛǘƛŀƭ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ : 
ǊƛǎǉǳŜ ƛƴƻƴŘŀǘƛƻƴΣ ǊƛǎǉǳŜ ŘΩŀŦŦŀƛǎǎŜƳŜƴǘ ƭƛŞ Ł ƭŀ ǇǊŞǎŜƴŎŜ ŘŜ ŎŀǾƛǘŞǎΣ ǊƛǎǉǳŜ ŘŜ ǊǳƛǎǎŜƭƭŜƳŜƴǘ 
(notamment dans le secteur de MorƻƴǾŀƭύΦ Lƭǎ ƻƴǘ ƎǳƛŘŞ ǘƻǳǘ ƭŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ǇǊƻǎǇŜŎǘƛŦ Ŝǘ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ 
du potentiel foncier mené avec le comité de pilotage, ainsi que lors des réunions de 
concertation et ont fait partie intégrante des invariants contribuant au dessin du zonage du 
PLU. 

 

 AXE 2 : {ΩINSCRIRE DANS LA DYNAMIQUE INTERCOMMUNALE DROUAISE 

Avec 1 094 habitants en 2021, la commune de Sainte-Gemme-Moronval connaît une relative stabilité 
démographique depuis une décennie. Les quelques constructions nouvelles autorisées chaque année 
permettent juste de compenser la diminution de la taille des ménages liée au vieillissement de la 
population. 
Bien que commune rurale, Sainte-Gemme-aƻǊƻƴǾŀƭ Ŧŀƛǘ ǇŀǊǘƛŜ Řǳ ǇƾƭŜ ǳǊōŀƛƴ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 
Dreux. Elle bénéficie, en effet, de la proximité immédiate du centre-ville de Dreux et de ses 
infrastructures (équipements au rayonnement intercommunal, gare, etc.) et bénéficie également 
ŘΩǳƴŜ ōƻƴƴŜ ŘŜǎǎŜǊǘŜ ǊƻǳǘƛŝǊŜΦ ¢ƻǳǎ ŎŜǎ ŀǘƻǳǘǎΣ ŎƻƳōƛƴŞǎ Ł ǳƴ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ǾƛŜ ŘŜ ǉǳŀƭƛǘŞΣ ŘƻƛǾŜƴǘ 
conduire la commune à avoir une politique ambitieuse en termes de production de logements et de 
croissance démographique. 
Ainsi, ce deuxième axe du PAD5 ǎΩŀǊǘƛŎǳƭŜ ŀǳǘƻǳǊ ŘŜ р ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ǉǳƛ ǾƛǎŜƴǘ Ł ŀƴŎǊŜǊ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ Řŀƴǎ 
la dynamique intercommunale : 

π maîtriser la croissance urbaine : ƭŜ ŦǳǘǳǊ t[¦ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ ŀƛƴǎƛ Řŀƴǎ ǳƴŜ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜ ŘŜ ǊŜǇǊƛǎŜ ŘŜ 
la production de logements. Il convient, néanmoins, de rappŜƭŜǊ ǉǳŜ ŎŜǘǘŜ ǊŜǇǊƛǎŜ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ 
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ǎȅƴƻƴȅƳŜ ŘŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ ƛǊǊŀƛǎƻƴƴŞŜΣ Ƴŀƛǎ ōƛŜƴ ŘΩǳƴŜ ŎƻƴǎƻƭƛŘŀǘƛƻƴ ŘŜ 
ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŀŎǘǳŜƭƭŜΣ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ Řǳ ǇŀȅǎŀƎŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭ ; 

π assurer la pérŜƴƴƛǘŞ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŀƎǊƛŎƻƭŜ en limitant la consommation des terres agricoles 
ǇƻǳǊ ƭŀ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ƻǳ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŀǳ ǎǘǊƛŎǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ Ŝǘ Ŝƴ ǇǊŞǾƻȅŀƴǘ ǳƴ ȊƻƴŀƎŜ 
et un règlement adapté aux pratiques agricoles actuelles ; 

π ǎƻǳǘŜƴƛǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ Ŝǘ ŦŀǾƻǊƛǎŜǊ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩŜƳǇlois : la commune compte sur 
ǎƻƴ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŘŜǳȄ ȊƻƴŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ ŎƻƳǇƭŞǘŞ ǇŀǊ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ǘǊŝǎ ǇŜǘƛǘŜǎ Ŝǘ ǇŜǘƛǘŜǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ 
ǊŞǇŀǊǘƛŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘƛǎǎǳ ǳǊōŀƛƴΦ [ŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ǎƻǳƘŀƛǘŜ ǇǊŞǎŜǊǾŜǊ Ŝǘ ŜƴŎƻǳǊŀƎŜǊ ŎŜǘǘŜ 
diversité qui participe à la limitation des déplacements domicile-travail et au dynamisme de la 
commune ; 

π développer le potentiel touristique du territoire : ǘǊŀǾŜǊǎŞŜ ǇŀǊ ƭΩ9ǳǊŜΣ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ōŞƴŞŦƛŎƛŜ 
ŘΩǳƴ ŎŀŘǊŜ ŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘŀƭ Ŝǘ ǇŀȅǎŀƎŜǊ ŘŜ ǉǳŀƭƛǘŞΦ tƭǳǎƛŜǳǊǎ ƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘǎ ǘƻǳǊƛǎǘƛǉǳŜǎ 
existent déjà sur le territoire. La commune promeut le développement de ces hébergements 
ǉǳƛ ŎƻƴǘǊƛōǳŜƴǘ Ł ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ 9ƴ ƭƛŜƴ ŀǾŜŎ ƭŜ /ƻƴǎŜƛƭ ŘŞǇŀǊǘŜƳŜƴǘŀƭΣ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ 
ǘǊŀǾŀƛƭƭŜ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ Ł ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭƛŀƛǎƻƴǎ ŘƻǳŎŜǎ όŎȅŎƭŀōƭŜǎ ƻǳ ǇƛŞǘonnes) ; 

π veiller au bon fonctionnement communal : ƭΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ 
ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ de sa composition (augmentation du nombre de familles, vieillissement de la 
ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴΧύ ŀǘǘŜƴŘǳŜǎ ƴŞŎŜǎǎƛǘŜƴǘ ŘŜ ǇǊŜƴŘǊŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ Ŝƴ ŞǉǳƛǇŜƳŜnts actuels 
όǎǇƻǊǘƛŦǎΣ ǎŎƻƭŀƛǊŜǎΣ ŎǳƭǘǳǊŜƭǎΣ ǊŞǎŜŀǳȄΣ ŜǘŎΦύ Ŝǘ ŘΩŞǾŀƭǳŜǊ ƭŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ ŞǾŜƴǘǳŜƭǎΦ [ΩŀƴŀƭȅǎŜ ƳŜƴŞŜ 
lors de la phase prospective a permis de mettre en évidence que les équipements actuels 
(scolaires, sportifs) pouvaient répondre au scénario retenu. 

 

 AXE 3 : PRESERVER ET VALORISER LE CADRE PAYSAGER ET ENVIRONNEMENTAL 

{ƛǘǳŞŜ ŀǳ ŎǆǳǊ ŘŜ ƭŀ ±ŀƭƭŞŜ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜΣ la commune abrite des pelouses calcaires, des étangs et de 
nombreux espaces boisés, qui ǎΩƛƴǘŝƎǊŜƴǘ Ŝƴ ǇŀǊǘƛŜ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŞǎŜŀǳ européen Natura 2000. [ΩŜŀǳ 
constitue une composante majeure du territoire. LƳǇƭŀƴǘŞ Ŝƴ ōƻǊŘǳǊŜ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜΣ le bourg Ŝǎǘ ŘΩŀƛƭƭŜǳǊǎ 
sujet aux inondations. Cette richesse naturelle se traduit sur le territoire par une diversité de paysages 
et un relief marqué qui fondent, au niveau des coteaux, les limites de la plaine alluviale et des plateaux 
agricoles.  

!ƛƴǎƛΣ Řŀƴǎ ǎƻƴ ŀȄŜ оΣ ƭŜ t!55 ŎƻƳƳǳƴŀƭ ŀŦŦƛǊƳŜ ƭŀ ƴŞŎŜǎǎƛǘŞΣ ǇƻǳǊ ƭŜ ŘƻŎǳƳŜƴǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ 

communal : 

π de protéger les continuités écologiques aquatiques et humides en identifiant, notamment, 
ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-23 tous les éléments constitutifs de la trame bleue sur les documents 
graphiques du PLU ; 

π de protéger les continuités écologiques terrestres : ƭŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘŜ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎ Ŝǘ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ 
foncière préalable à la rédaction du PADD a été mené en lien direct ŀǾŜŎ ƭŜ ōǳǊŜŀǳ ŘΩŞǘǳŘŜǎ 
environnement. Ainsi, dès le début de 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 à dessiner le zonage du PLU. Des 
outils de protection adaptés ont également été mis en place pour tenir compte de la spécificité 
de chacun des éléments constitutifs de cette trame (milieux boisés, milieux calcaire, milieux 
ƻǳǾŜǊǘǎΧύΦ 5Ŝǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ǇƻƴŎǘǳŜƭǎ όƧŀǊŘƛƴǎ ǇǊƛǾŞǎΣ ŜǎǇŀŎŜǎ ǾŜǊǘǎύ ƻƴǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŞǘŞ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞǎ 
dans le tissu urbain, afin de créer des éléments relais et de préserver des espaces de 
respiration dans un tissu amené à se densifier ; 
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π de préserver le potentiel agronomique et paysager des espaces agricoles : Ŝƴ ƭƛŜƴ ŀǾŜŎ ƭΩŀȄŜ 
2, le PLU doit, non seulement limiter la consommation des espaces cultivés, mais également 
encadrer la construction dans les espaces cultivés, y compris à vocation agricole ; 

π ŘŜ ǾŜƛƭƭŜǊ Ł ƭΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ Ŝǘ ŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘŀƭŜ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ : le PLU révisé porte 
une dimension environnementale forte, dans les nouveaux projets, comme pour les 
constructions existantes. Cela se traduit par des exigences eƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘǎ 
ǇŀȅǎŀƎŜǊǎΣ ŘŜ ǇƭŜƛƴŜ ǘŜǊǊŜΣ ŘŜ Ǉƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƘŀƛŜǎ ƻǳ ŘΩŀǊōǊŜǎΣ ŘŜ ƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜ 
ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƳŀƴƛŝǊŜ Ǉƭǳǎ ƎƭƻōŀƭŜΦ 

 

 AXE 4 : CONCOURIR A UN FONCTIONNEMENT EQUILIBRE DES TRANSPORTS ET DES 

DEPLACEMENTS 

Enfin, dans son dernier axe, le PADD de la commune de Sainte-Gemme-Moronval insiste sur la 
ƴŞŎŜǎǎƛǘŞ ŘΩǳƴŜ ōƻƴƴŜ ŘŜǎǎŜǊǘŜ ǘŀƴǘ ǊƻǳǘƛŝǊŜ ǉǳΩŜƴ ŘŞǇƭŀŎŜƳŜƴǘǎ ŘƻǳȄΦ Lƭ ŘŞŦƛƴƛǘ ŀƛƴǎƛ ƭŜǎ ǘǊƻƛǎ 
objectifs suivants : 

π ŦŀŎƛƭƛǘŜǊ ƭŜǎ ŘŞǇƭŀŎŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ƭΩŀŎŎŝǎ ŀǳ ŎǆǳǊ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ drouaise : ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΣ ƭŜǎ 
ǘǊŀƴǎǇƻǊǘǎ ŀƭǘŜǊƴŀǘƛŦǎ Ł ƭΩŀǳǘƻƳƻōƛƭŜ ǎƻƴǘ ŀǎǎŜȊ ǇŜǳ ǳǘƛƭƛǎŞǎ ǇŀǊ ƭŜǎ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΦ 
Même si les leviers mobilisables par le PLU dans ce domaine sont peu nombreux, la commune 
souhaite notamment promouvoir le covoituragŜ Ŝƴ ǎƛƎƴŀƭŀƴǘ ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ŘŜ ǇŀǊƪƛƴƎǎ ŘŞŘƛŞǎ ŀǳ 
covoiturage ; 

π favoriser les modes de déplacement doux en 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 ; 

π limiter les risques et les nuisances liés à la circulation automobile : le projet de PLU limite la 
ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Řŀƴǎ ƭŀ ǇŀǊǘƛŜ hǳŜǎǘ ŘŜ aƻǊƻƴǾŀƭ ŀŦƛƴ ŘŜ ƭƛƳƛǘŜǊ ƭΩŜȄǇƻǎƛǘƛƻƴ ŀǳȄ ƴǳƛǎŀƴŎŜǎ 
sonores et aux pollutions de la population. Le choix a, ainsi, été fait de privilégier la 
densification du bourg. 
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III. /ƘƻƛȄ ǊŜǘŜƴǳǎ ǇƻǳǊ ŞǘŀōƭƛǊ ƭŜǎ hǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 
Programmation (OAP) 

Plusieurs secteurs de la commune, constitués de foncier privé, sont amenés à connaître des évolutions 

au cours des prochaines années ou ont été identifiés comme des secteurs pouvant être densifiés. Ils 

Ŧƻƴǘ ŀƛƴǎƛ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ hǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ όh!tύ ǎǇŀǘƛŀƭƛǎŞŜ ŀŦƛƴ 

ŘΩŜƴŎŀŘǊŜǊ ƭŜǎ ŎƻƴŘƛǘƛons de leur aménagement. 

!ǳ ǘƻǘŀƭΣ ŎŜ ǎƻƴǘ ǎƛȄ hǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ όh!tύ ǉǳƛ ƻƴǘ ŞǘŞ ŘŞŦƛƴƛŜǎ 

dans le PLU révisé, Řŀƴǎ ǳƴ ƻōƧŜŎǘƛŦ ǇǊŜƳƛŜǊ ŘŜ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴƴŜƭƭŜ ŘŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ Řǳ t!55, 

mais aussi pour assurer la qualité environnementale et architecturale des projets à venir. 

Ces OAP sont des OAP « classiques ». Elles viennent en accompagnement du règlement du PLU. 

/ƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ ŀǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜΣ ƭŜ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜ ŘŜ ŎŜǎ h!t Ŝǎǘ ǊŜǇƻǊǘŞ ǎǳǊ ƭŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ 

graphiques du PLU. 

[Ŝǎ ǎƛȄ hǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ όh!tύ ŎƻƴŎŜǊƴŜƴǘ ƭŜǎ ǎƛǘŜǎ ǎǳƛǾŀƴǘǎ : 

π OAP n°1 : le secteur des Mares ; 
π OAP n°2 : le secteur de Moronval ; 
π OAP n°3 : le secteur de la route de Chérisy ; 
π OAP n°4 : le secteur Malzaux ; 
π OAP n°5 : le secteur du chemin de Bellevue ; 
π OAP n°6 : le secteur des Forts. 

 
[Ŝǎ ǇǊƛƴŎƛǇŜǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŞŦƛƴƛǎ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ŎƘŀŎǳƴŜ ŘŜ ŎŜǎ hǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ Řϥ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 

tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ όh!tύ ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŜƴǘ ǇƭŜƛƴŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ Řǳ tǊƻƧŜǘ Řϥ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 

Développement Durables (PADD). 
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Principales évolutions par rapport au PLU de 2015 : 

[Ŝ t[¦ ŘŜ нлмр ŎƻƳǇǘŀƛǘ ǘǊƻƛǎ hǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ όh!tύ : 

- Le secteur des Forts : cette OAP a été maintenue. Son périmètre a été réduit afin de limiter la 

ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǘŜǊǊŜǎ ŀƎǊƛŎƻƭŜǎΦ {ŜǳƭŜǎ ƭŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ŀǇǇŀǊǘŜƴŀƴǘ ŘŞƧŁ Ł ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ Ŝǘ Ł ƭŀ 

ŎƻƳƳǳƴŜ ƻƴǘ ŞǘŞ ƳŀƛƴǘŜƴǳŜǎ Řŀƴǎ ƭŜ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜ ŘŜ ƭΩh!t ; 

- Le secteur Malzaux : cette OAP a été maintenue dans son périmètre. Le contenu a été repris 

en grande partie. Les prescriptions et recommandations environnementales ont été 

renforcées, de même que la question de la desserte (viaire et piétonne) ; 

- Le secteur de Moronval : cette OAP a été supprimée. Une partie de ce secteur (Nord) est 

ŘŞǎƻǊƳŀƛǎ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘŜΦ [ΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǇŀǊǘƛŜ {ǳŘ Ŝǎǘ ŜƴŎŀŘǊŞŜ ǇŀǊ ŘŜǎ ǇǊŜǎŎǊƛǇǘƛƻƴǎ 

ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŀƛǊŜǎΦ [Ωh!t ǉǳƛ ǇƻǊǘŜ ŎŜ ƴƻƳ Řŀƴǎ ƭŜ t[¦ ǊŞǾƛǎŞ ŎƻƴŎŜǊƴŜ ǳƴ ǎŜŎǘŜǳǊ Ǉƭǳǎ Ł ƭΩhǳŜǎǘ 

de Moronval. 

 

 OAP N°1 : LE SECTEUR DES MARES 

5ΩǳƴŜ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜ у 000m2Σ ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘŜ ǇǊƻƧŜǘ Řƛǘ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘŜǎ aŀǊŜǎ ŎƻƳǇǊŜƴŘ ƭΩŜȄǘǊŞƳƛǘŞ ǎǳŘ ŘŜ 

ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ ½5 муоΦ 5ŞƧŁ ŎƭŀǎǎŞŜ Ŝƴ м!¦· Řŀƴǎ ƭŜ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘ t[¦Σ ŎŜǘǘŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜ Ŝǎǘ ŎǳƭǘƛǾŞŜ Ł ƭΩƘŜǳǊŜ 

actuelle. 

Ce secteur bénéficie de nombreux atouts : 

- la proximité de Dreux et de ses équipements ; 

- ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ŘŜǎ ǊŞǎŜŀǳȄ ;  

- une desserte viaire existante ; 

- la proximité de la rocade qui constitue également une source de nuisances sonores et de 

pollution à prendre en considération. 

[ΩƻōƧŜŎǘif de cette OAP est double : 

- ǊŞǇƻƴŘǊŜ ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴǎ ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜ Ŝǘ ŀǳ ǊŜƴŦƻǊŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎŜ ǎƛǘŜ 

ǎǘǊŀǘŞƎƛǉǳŜ ǇƻǳǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ dans le respect de ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ о ŘŜ ƭΩ!ȄŜ н Řǳ t!55 : 

« {ƻǳǘŜƴƛǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ Ŝǘ ŦŀǾƻǊƛǎŜǊ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ » ; 

- affirmer une dimension paysagère importante puisque le site se trouve sur le plateau, en 

transition avec la zone agricole. 

[ΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎŜ ǎŜŎǘŜǳǊ Ŝǎǘ ŜƴǾƛǎŀƎŞ Ł ƳƻȅŜƴ ǘŜǊƳŜ όр-10 ans). 

[Ωh!t ŘŞŎƭƛƴŜ ƭŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŞŦƛƴƛǎ Řŀƴǎ le PADD : 

- ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ŦǳǘǳǊŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎΣ ǇŀǊ ǳƴ ƎŀōŀǊƛǘΣ ŘŜǎ ŎƻǳƭŜǳǊǎ Ŝǘ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ 

ŀŘŀǇǘŞǎΣ ƭŀ Ǉƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ƘŀƛŜ ǇƭǳǊƛǎǘǊŀǘƛŦƛŞŜ ŘΩŜǎǎŜƴŎŜǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ŀǳȄ ŦǊŀƴƎŜǎ Řǳ ǎƛǘŜ 

(ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ м ŘŜ ƭΩ!ȄŜ м Řǳ t!55 : « Mettre en valeur le patrimoine bâti dans 

ses diverses composantes η Ŝǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ п ŘŜ ƭΩ!ȄŜ о Řǳ t!55 : « ±ŜƛƭƭŜǊ Ł ƭΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ 

paysagère et environnementale des constructions ») ; 

- ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜŀǳȄ ǇƭǳǾƛŀƭŜǎ Ł ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ Ŝƴ ƭƛƳƛǘŀƴǘ ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎols 

(ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩ!ȄŜ о Řǳ t!55 ζ Préserver et valoriser le cadre paysager et 

environnementale » dans sa globalité) ; 
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- ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ǇƻƛŘǎ ƭƻǳǊŘǎ, Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ р ŘŜ 

ƭΩ!ȄŜ н : « Veiller au bon fonctionnement communal »Φ [ΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ƴŜ ŘƛǎǇƻǎŜ Ǉŀǎ ŘΩǳƴŜ ƻŦŦǊŜ 

Ŝƴ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ ǇƻƛŘǎ ƭƻǳǊŘǎ ŀŘŀǇǘŞǎ ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴǎ ŀŎǘǳŜƭǎΦ [ΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜ ǎƻƴ ŜƳǇǊƛǎŜ 

ŦƻƴŎƛŝǊŜ Řƻƛǘ ŘƻƴŎ şǘǊŜ ƭΩƻŎŎŀǎƛƻƴ ŘŜ ǊŜƳŞŘƛŜǊ Ł ŎŜǘǘŜ ŘƛŦŦƛŎǳƭǘŞ ǉǳƛ ŜƴŎƻƳōǊŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ǇǳōƭƛŎ 

Ŝǘ ƭŀ ǾƻƛŜ ŘΩŀŎŎŝǎ Ł ƭŀ caserne des pompiers. 

 

 OAP N°2 : LE SECTEUR DE MORONVAL 

Ce secteur, ŘΩǳƴŜ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜ п 320m2, est inscrit dans le tissu pavillonnaire existantΣ Ŝƴ ŎǆǳǊ ŘΩƞƭƻǘǎΣ 

à la transition avec la zone agricole voisine. Il concerne les fonds de deux parcelles : ZD 106 et ZD 107 

ǉǳƛ ƻƴǘ ŞǘŞ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞǎ ŎƻƳƳŜ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭƭŜƳŜƴǘ ƳǳǘŀōƭŜǎ Ł ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ 

urbaine. 

Ce secteur bénéficie de nombreux atouts : 

- la proximité de Dreux et de ses équipements ; 

- ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ŘŜǎ ǊŞǎŜŀǳȄ ;  

- une desserte viaire existante ; 

- la proximité de la rocade qui constitue également une source de nuisances sonores et de 

pollution à prendre en considération. 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ ŘŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ǳƴŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ maîtrisée du tissu pavillonnaire mais en ǎΩassurant que le 

projet : 

- sΩƛƴtègre au paysage environnant ; 

- ƴΩŀŎŎentue pas les problématiques de stationnement dans le secteur ; 

- tienne compte de la gestion des eaux pluviales. 

[ΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎŜ ǎŜŎǘŜǳǊ Ŝǎǘ ŜƴǾƛǎŀƎŞ Ł ƭƻƴƎ ǘŜǊƳŜ όмл-15 ans). 

[Ωh!t ǇǊŞǾƻƛǘ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ ŀƛǊŜ ŘŜ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘΩǳƴ ŜǎǇŀŎŜ ǇǳōƭƛŎ ǎǳǊ умлƳ2 et 

ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ с ƭƻǘǎ ǎǳǊ ƭŜǎ о 510m2, dans le respect de la densité brute de 15 logements/hectare définie 

dans le SCoT. 

[Ωh!t ŘŞŎƭƛƴŜ ƭŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŞŦƛƴƛǎ Řŀƴǎ ƭŜ t!55 Υ 

- ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ŦǳǘǳǊŜǎ Ŏƻƴstructions, par un gabarit compatible avec le tissu 

pavillonnaire environnant, une marge de recul inconstructible par rapport à la zone agricole 

afin de limiter les conflits de voisinage, des couleurs et matériaux adaptés, des formes urbaines 

traditionnellŜǎ ƻǳ ŎƻƴǘŜƳǇƻǊŀƛƴŜǎ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ Řǳ ¢ƘȅƳŜǊŀƛǎ 

(ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ м ŘŜ ƭΩ!ȄŜ м Řǳ t!55 : « Mettre en valeur le patrimoine bâti dans 

ses diverses composantes η Ŝǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ п ŘŜ ƭΩ!ȄŜ о Řǳ t!55 : « ±ŜƛƭƭŜǊ Ł ƭΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ 

paysagère et environnementale des constructions ») ; 

- une orientation des constructions nouvelles assurant leur performance énergétique et 

thermique Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ о ŘŜ ƭΩ!ȄŜ н : « Assurer une diversification des formes 

ŘΩƘŀōƛǘŀǘ », notamment « tǊƻƳƻǳǾƻƛǊ ƭŀ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ώΧϐ » ; 

- ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜŀǳȄ ǇƭǳǾƛŀƭŜǎ Ł ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ Ŝƴ ƭƛƳƛǘŀƴǘ ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎ, en 

ŦŀǾƻǊƛǎŀƴǘ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƴƻǳŜǎΣ ŘŜ ŦƻǎǎŞǎΣ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ǇŜǊƳŞŀōƭŜǎ ƻǳ ǎŜƳƛ-
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perméables, ƭŀ Ǉƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƘŀƛŜǎ ŘΩŜǎǎŜƴŎŜǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŞŜǎ (ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩ!ȄŜ о Řǳ 

PADD « Préserver et valoriser le cadre paysager et environnementale » dans sa globalité) ; 

- ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ р ŘŜ ƭΩ!ȄŜ н : « Veiller au bon 

fonctionnement communal ».  

 

 OAP N°3 : LE SECTEUR DE LA ROUTE DE CHERISY 

Ce secteurΣ ŘΩǳƴŜ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜ н 810m2, est situé Ł ƭΩŀǊǊƛŝǊŜ Řǳ ǘissu pavillonnaire existant le long de 

la route de Cherisy. Il concerne le fond de la parcelle ZA 655, auƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƧŀǊŘƛƴ ǇǊƛǾŀǘƛŦΦ 

Ce secteur bénéficie de nombreux atouts : 

- la proximité du bourg et des commerces et services de Cherisy ; 

- ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ŘŜǎ ǊŞǎŜŀǳȄ ;  

- une desserte viaire existante par la route de Cherisy ; 

- la possibilité de prévoir plusieurs lots avec un seul accès sur la route de Cherisy ; 

- ƭŀ ǇǊŞǎŜƴŎŜ ŘΩǳƴ ǊŞǎŜǊǾƻƛǊ ŘŜ ōƛƻŘƛǾŜǊǎƛǘŞ Ł ƭŀ ŦǊŀƴƎŜ ǎǳŘ ŘŜ ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ Ŝǘ ŘŜ ōƻƛǎŜƳŜƴǘǎ ŀǳ 

nord. 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎŜ ǎŜŎǘŜǳǊ est double : 

- permettre une densification maîtrisée du bâti, à proximité immédiate du centre-bourg dans le 

respect de ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ н ŘŜ ƭΩ!ȄŜ м Řǳ t!55 : « /ƻƴǎƻƭƛŘŜǊ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ōŃǘƛ ŀƎƎƭƻƳŞǊŞ » ; 

- ǎΩŀǎǎǳǊŜǊ que le projet sΩƛƴǘŝƎǊŜ ŀǳ ǇŀȅǎŀƎŜ ŜƴǾƛǊƻƴƴŀƴǘΣ notamment dans le respect du 

réservoir de biodiversité existant au sud et des boisements présents au nord-est, 

ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ н ŘŜ ƭΩ!ȄŜ н Řǳ t!55 : « Protéger les continuités écologiques 

terrestres ». 

[ΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎŜ ǎŜŎǘŜǳǊ Ŝǎǘ ŜƴǾƛǎŀƎŞ Ł moyen terme (5-10 ans). 

[Ωh!t ǇǊŞǾƻƛǘ la préservation des boisements existants sur 1 315m2 (classés en UJ sur le document 

graphique) Ŝǘ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ 2 lots sur les 1 495m2, dans le respect de la densité brute de 15 

logements/hectare définie dans le SCoT. 

[Ωh!t ŘŞŎƭƛƴŜ ƭŜǎ ƻōƧŜŎtifs définis dans le PADD : 

- ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ŦǳǘǳǊŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎΣ ǇŀǊ ǳƴ ƎŀōŀǊƛǘ ŎƻƳǇŀǘƛōƭŜ ŀǾŜŎ ƭŜ ǘƛǎǎǳ 

pavillonnaire environnant, une marge de recul inconstructible par rapport à la zone agricole et 

à 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 

ǘǊŀŘƛǘƛƻƴƴŜƭƭŜǎ ƻǳ ŎƻƴǘŜƳǇƻǊŀƛƴŜǎ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ Řǳ ¢ƘȅƳŜǊŀƛǎ 

(ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ м ŘŜ ƭΩ!ȄŜ м Řǳ t!55 : « Mettre en valeur le patrimoine bâti dans 

ses diverses composantes η Ŝǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ п ŘŜ ƭΩ!ȄŜ о Řǳ t!55 : « ±ŜƛƭƭŜǊ Ł ƭΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ 

paysagère et environnementale des constructions ») ; 

- une orientation des constructions nouvelles assurant leur performance énergétique et 

thermique Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ о ŘŜ ƭΩ!ȄŜ н : « Assurer une diversification des formes 

ŘΩƘŀōƛǘŀǘ », notamment « tǊƻƳƻǳǾƻƛǊ ƭŀ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ώΧϐ » ;  
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- la protection des éléments relais de ƭŀ ǘǊŀƳŜ ǾŜǊǘŜ ǎǳǊ ƭŜ ǎŎƘŞƳŀ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ǇŀǊ ǳƴ 

zonage adapté sur le document graphique (zone UJ) ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ н ŘŜ ƭΩ!ȄŜ о Řǳ 

PADD « Protéger les continuités écologiques terrestres » ; 

- la gestion des eaux pluviales à la parcelle en limiǘŀƴǘ ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎΣ Ŝƴ 

ŦŀǾƻǊƛǎŀƴǘ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƴƻǳŜǎΣ ŘŜ ŦƻǎǎŞǎΣ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ǇŜǊƳŞŀōƭŜǎ ƻǳ ǎŜƳƛ-

ǇŜǊƳŞŀōƭŜǎΣ ƭŀ Ǉƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƘŀƛŜǎ ŘΩŜǎǎŜƴŎŜǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŞŜǎ όŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩ!ȄŜ о Řǳ 

PADD « Préserver et valoriser le cadre paysager et environnementale » dans sa globalité). 

 

 OAP N°4 : LE SECTEUR MALZAUX 

! ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩƘŀōƛǘŀǘΣ ƭŜ ǎƛǘŜ ŘŜǎ aŀƭȊŀǳȄΣ ŘΩǳƴŜ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜ о 600m2, ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Ł Ŧƭŀƴc de coteau. Il 

comprend un ensemble de 6 parcelles : ZA 512, ZA 514, ZA 515, ZA 516, ZA 786 et ZA 787. 

/Ŝǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎΣ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ŝƴ ŦǊƛŎƘŜǎΣ ǎƻƴǘ ŀŎŎŜǎǎƛōƭŜǎ : 

- Ł ƭΩƻǳŜǎǘΣ ŘŜǇǳƛǎ ƭŀ ǊƻǳǘŜ ŘŜ /ƘŜǊƛǎȅ Ǿƛŀ ƭŜ ŎƘŜƳƛƴ ǊǳǊŀƭ ƴϲмф Řƛǘ ŎƘŜƳƛƴ ŘŜǎ aŀƭȊŀǳȄ ; 

- Ł ƭΩŜǎǘΣ ŘŜǇǳƛǎ ƭŀ ǊƻǳǘŜ ŘŜǎ CƻǊǘǎΣ Ǿƛŀ ƭŜ ŎƘŜƳƛƴ ŘŜ .ŜƭƭŜǾǳŜ Ŝǘ ǳƴŜ ǎŜƴǘŜ ǇƛŞǘƻƴƴŜ non 

cadastrée. 

Lƭ Ŧŀƛǘ ǇŀǊǘƛŜ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭƭŜƳŜƴǘ ƳǳǘŀōƭŜǎ Ł ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞǎ Řŀƴǎ 

ƭŜ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎΦ [ΩŜƴƧŜǳ ŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘŀƭ ȅ Ŝǎǘ ŦŀƛōƭŜΦ 

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 Sainte-Gemme-Moronval et de 

Cherisy ; 

- ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ŘŜǎ ǊŞǎŜŀǳȄ ;  

- 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. 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ ŘŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ quelques logements tout en prévoyant les accès pour le 

développement potentiel futur du secteur. 

[ΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎŜ ǎŜŎǘŜǳǊ Ŝǎǘ ŜƴǾƛǎŀƎŞ Ł court terme (5 ans). 

[Ωh!t ǇǊŞǾƻƛǘ ŜƴǾƛǊƻƴ 5 lots, dans le respect de la densité brute de 15 logements/hectare définie dans 

le SCoT. 

[Ωh!t ŘŞŎƭƛƴŜ ƭŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŞŦƛƴƛǎ Řŀƴǎ ƭŜ t!55 Υ 

- ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ŦǳǘǳǊŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎΣ ǇŀǊ ǳƴ ƎŀōŀǊƛǘ ŎƻƳǇŀǘƛōƭŜ ŀǾŜŎ ƭŜ ǘissu 

pavillonnaire environnant, le respect de la topographie, des couleurs et matériaux adaptés, 

ŘŜǎ ŦƻǊƳŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ ǘǊŀŘƛǘƛƻƴƴŜƭƭŜǎ ƻǳ ŎƻƴǘŜƳǇƻǊŀƛƴŜǎ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ Řǳ 

Thymerais (ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ м ŘŜ ƭΩ!ȄŜ м Řǳ t!55 : « Mettre en valeur le patrimoine 

bâti dans ses diverses composantes η Ŝǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ п ŘŜ ƭΩ!ȄŜ о Řǳ t!55 : « ±ŜƛƭƭŜǊ Ł ƭΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ 

paysagère et environnementale des constructions ») ; 
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- une orientation des constructions nouvelles assurant leur performance énergétique et 

thermique Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ о ŘŜ ƭΩ!ȄŜ н : « Assurer une diversification des formes 

ŘΩƘŀōƛǘŀǘ », notamment « tǊƻƳƻǳǾƻƛǊ ƭŀ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ώΧϐ » ;  

- ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜŀǳȄ ǇƭǳǾƛŀƭŜǎ Ł ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ Ŝƴ ƭƛƳƛǘŀƴǘ ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀbilisation des sols, en 

ŦŀǾƻǊƛǎŀƴǘ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƴƻǳŜǎΣ ŘŜ ŦƻǎǎŞǎΣ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ǇŜǊƳŞŀōƭŜǎ ƻǳ ǎŜƳƛ-

ǇŜǊƳŞŀōƭŜǎΣ ƭŀ Ǉƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƘŀƛŜǎ ŘΩŜǎǎŜƴŎŜǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŞŜǎ όŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩ!ȄŜ о Řǳ 

PADD « Préserver et valoriser le cadre paysager et environnementale » dans sa globalité) ; 

- une desserte routière par la route de Cherisy et des liaisons piétonnes confortées vers les 

commerces de Cherisy Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ р ŘŜ ƭΩ!ȄŜ н : « Veiller au bon 

fonctionnement communal ». 

 

 OAP N°5 : LE SECTEUR DU CHEMIN DE BELLEVUE 

Cette OAP concerne ŘŜǳȄ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ ŘŜ ǘŀƛƭƭŜ ƭƛƳƛǘŞŜΣ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ ǇŜǳ 

dense : 

- ǳƴŜ ŀǳ bƻǊŘ Řǳ ŎƘŜƳƛƴ ŘŜ .ŜƭƭŜǾǳŜΣ ƛƴŎƭǳŀƴǘ ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ ½! пноΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳΩǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ ŘŜ ƭŀ 

parcelle ZA 424, située en face de la zone commerciale de Cherisy. La parcelle ZA 424 est 

ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŎƻƴŎŜǊƴŞŜ ǇŀǊ ǳƴ ŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘ ǊŞǎŜǊǾŞ ǇƻǳǊ ƭΩŞƭŀǊƎƛǎǎŜƳŜƴǘ Řǳ ŎƘŜƳƛn ; 

- une, plus au Sud, accessible également par le chemin de Bellevue : elle comprend trois 

parcelles : ZA 442, ZA 727 et ZA 728. 

[Ŝǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ½! пноΣ ½! пнп Ŝǘ ½! ппн ǎƻƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ƴŀǘǳǊŜƭǎΣ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ǊŜƭŀƛǎ ŘŜǎ 

milieux boisés identifiés au sein de la trame verte et bleue intercommunale, situés légèrement en 

ŘŜƘƻǊǎ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘƻƴŎ ŘΩǳƴŜ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩƘŀōƛǘŀǘΦ Les 

ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ½! тнт Ŝǘ ½! тну ǎƻƴǘ ǉǳŀƴǘ Ł ŜƭƭŜǎ ŎƻƳǇǊƛǎŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǘ ŞǘŀƛŜƴǘ déjà 

classées en zone urbaine dans le précédent PLU. 

/Ŝ ǎŜŎǘŜǳǊ Ŝǎǘ ŘŜǎǎŜǊǾƛ ǇŀǊ ƭŜ ŎƘŜƳƛƴ ŘŜ .ŜƭƭŜǾǳŜ ǉǳƛ Ŧŀƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩŞƭŀǊƎƛǎǎŜƳŜƴǘ 

matérialisé par un emplacement réservé dans le PLU. 

/Ŝ ǎŜŎǘŜǳǊ ōŞƴŞŦƛŎƛŜ ŘΩŀǘƻǳǘǎ : 

- la proximité de Cherisy et de ses commerces (zone commerciale juste en face) et services ; 

- ƭΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞ ŘŜ ǊŜǉǳŀƭƛŦƛŜǊ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ Ŝƴ ŦǊƛŎƘŜΣ ŀǳǘǊŜŦƻƛǎ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŀǊǘƛǎŀƴŀƭŜ ; 

- un cadre paysager de qualité avec des éléments relais des milieux boisés. 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ŎŜǘǘŜ ŜȄǘŜƴǎƛƻn est de conforter le tissu urbain existant entre le chemin de Bellevue (à 

ƭΩƻǳŜǎǘύ Ŝǘ ƭŀ ǊƻǳǘŜ ŘŜǎ CƻǊǘǎ όŁ ƭΩŜǎǘύ. 

[ΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎŜ ǎŜŎǘŜǳǊ Ŝǎǘ ŜƴǾƛǎŀƎŞ Ł court terme (5 ans). 

[Ωh!t ǇǊŞǾƻƛǘ la préservation des boisements existants sur 3 139m2 Ŝǘ ŘΩŜƴǾiron 9 lots sur les 5 861m2, 

dans le respect de la densité brute de 15 logements/hectare définie dans le SCoT. 

[Ωh!t ŘŞŎƭƛƴŜ ƭŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŞŦƛƴƛǎ Řŀƴǎ ƭŜ t!55 Υ 

- ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ŦǳǘǳǊŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎΣ ǇŀǊ ǳƴ ƎŀōŀǊƛǘ ŎƻƳǇŀǘƛōƭŜ ŀǾŜŎ ƭŜ ǘissu 

pavillonnaire environnant, une marge de retrait inconstructible par rapport à la zone naturelle, 

des couleurs et matériaux adaptés, des formes urbaines traditionnelles ou contemporaines 
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Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ Řǳ ¢ƘȅƳŜǊŀƛǎ όŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ м ŘŜ ƭΩ!ȄŜ м Řǳ 

PADD : « Mettre en valeur le patrimoine bâti dans ses diverses composantes η Ŝǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ п 

ŘŜ ƭΩ!ȄŜ о Řǳ t!55 : « ±ŜƛƭƭŜǊ Ł ƭΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ Ŝǘ ŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘŀƭŜ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ») ; 

- une orientation des constructions nouvelles assurant leur performance énergétique et 

thermique Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ о ŘŜ ƭΩ!ȄŜ н : « Assurer une diversification des formes 

ŘΩƘŀōƛǘŀǘ », notamment « tǊƻƳƻǳǾƻƛǊ ƭŀ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ώΧϐ » ;  

- la protection des éléments relaƛǎ ŘŜ ƭŀ ǘǊŀƳŜ ǾŜǊǘŜ ǎǳǊ ƭŜ ǎŎƘŞƳŀ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ 

ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ н ŘŜ ƭΩ!ȄŜ о Řǳ t!55 ζ Protéger les continuités écologiques 

terrestres » ; 

- ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜŀǳȄ ǇƭǳǾƛŀƭŜǎ Ł ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ Ŝƴ ƭƛƳƛǘŀƴǘ ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎΣ Ŝƴ 

ŦŀǾƻǊƛǎŀƴǘ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƴƻǳŜǎΣ ŘŜ ŦƻǎǎŞǎΣ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ǇŜǊƳŞŀōƭŜǎ ƻǳ ǎŜƳƛ-

ǇŜǊƳŞŀōƭŜǎΣ ƭŀ Ǉƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƘŀƛŜǎ ŘΩŜǎǎŜƴŎŜǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŞŜǎ όŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩ!ȄŜ о Řǳ 

PADD « Préserver et valoriser le cadre paysager et environnementale » dans sa globalité) ; 

- une desserte routière par le chemin de Bellevue élargi dans le rŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ р ŘŜ ƭΩ!ȄŜ 2 : 

« Veiller au bon fonctionnement communal ». 

 

 OAP N°6 : LE SECTEUR DES FORTS 

Le secteur des FortsΣ ŘΩǳƴŜ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜ оΣфƘŀΣ ŎƻƳǇǊŜƴŘ ƭŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ½. 22 et ZB 23. 

5ŞƧŁ ŎƭŀǎǎŞŜ Ŝƴ м!¦· Řŀƴǎ ƭŜ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘ t[¦Σ ŎŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ǎƻƴǘ ŎǳƭǘƛǾŞŜǎ Ł ƭΩƘŜǳǊŜ ŀŎǘǳŜƭƭŜΦ 

Ce secteur bénéficie de nombreux atouts : 

- la proximité de la RN12 ; 

- la proximité des commerces, services et activités économiques de Cherisy ; 

- ƭΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ǾƻƛǎƛƴŜ ƛƳǇƭŀƴǘŞŜ Ŝƴ ȊƻƴŜ ¦· Ŝǘ ǉǳƛ 
possède une des deux parcelles (ZB22) ; 

- ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ŘŜǎ ǊŞǎŜŀǳȄ ;  

- une desserte viaire existante ; 

- les vues sur le grand paysage ; 

- les espaces boisés en bordure de site. 

[ΩƻōƧŜŎǘif de cette OAP est double : 

- ǊŞǇƻƴŘǊŜ ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴǎ ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜ Ŝǘ ŀǳ ǊŜƴŦƻǊŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎŜ ǎƛǘŜ 

ǎǘǊŀǘŞƎƛǉǳŜ ǇƻǳǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ о ŘŜ ƭΩ!ȄŜ н Řǳ t!55 : 

« {ƻǳǘŜƴƛǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ Ŝǘ ŦŀǾƻǊƛǎŜǊ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ » ; 

- affirmer une dimension paysagère importante puisque le site ǎŜ ǘǊƻǳǾŜ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘ ǎǳǊ ƭŜ 

ǇƭŀǘŜŀǳ Ŝǘ ŘΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘ Ł ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ōƻƛǎŞǎ Řǳ ǇƭŀǘŜŀǳ. 

[ΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎŜ ǎŜŎǘŜǳǊ Ŝǎǘ ŜƴǾƛǎŀƎŞ Ł ƳƻȅŜƴ ǘŜǊƳŜ όр-10 ans). 

[Ωh!t décline les objectifs définis dans le PADD : 

- ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ŦǳǘǳǊŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎΣ ǇŀǊ ǳƴ ƎŀōŀǊƛǘΣ ŘŜǎ ŎƻǳƭŜǳǊǎ Ŝǘ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ 

ŀŘŀǇǘŞǎΣ ƭŀ Ǉƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ƘŀƛŜ ǇƭǳǊƛǎǘǊŀǘƛŦƛŞŜ ŘΩŜǎǎŜƴŎŜǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ŀǳȄ ŦǊŀƴƎŜǎ Řǳ ǎƛǘŜ 

(ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ м ŘŜ ƭΩ!ȄŜ м Řǳ t!55 : « Mettre en valeur le patrimoine bâti dans 
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ses diverses composantes η Ŝǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ п ŘŜ ƭΩ!ȄŜ о Řǳ t!55 : « ±ŜƛƭƭŜǊ Ł ƭΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ 

paysagère et environnementale des constructions ») ; 

- la gestion des eaux pluviales à la parcelle en lƛƳƛǘŀƴǘ ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎ 

(ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩ!ȄŜ о Řǳ t!55 ζ Préserver et valoriser le cadre paysager et 

environnementale » dans sa globalité) ; 

- ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘΣ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ р ŘŜ ƭΩ!ȄŜ н : « Veiller au bon 

fonctionnement communal ». 

 

 [Ωh!t THEMATIQUE : PRESERVATION ET RENFORCEMENT DE LA TRAME VERTE ET BLEUE 

COMMUNALE 

Le présent tƭŀƴ [ƻŎŀƭ ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŎƻƳǇǊŜƴŘ également une Orientation 

ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ όh!tύ ǘƘŞƳŀǘƛǉǳŜ Ǿƛǎŀƴǘ Ł ǇǊŞǎŜǊver la trame verte et bleue 

ŎƻƳƳǳƴŀƭŜ Ŝǘ Ł ǊŜƴŦƻǊŎŜǊ ƭŜǎ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞǎ ŞŎƻƭƻƎƛǉǳŜǎΣ ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ ŀǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜΦ 9ƭƭŜ 

ŎƻƴŎŜǊƴŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭ ŘŜ {ŀƛƴǘŜ-Gemme-aƻǊƻƴǾŀƭ Ŝǘ ǎΩƛƳǇƻǎŜ ŀǳȄ 

ŀǳǘƻǊƛǎŀǘƛƻƴǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Řŀƴǎ ǳƴ ǊŀǇǇƻǊǘ ŘŜ ŎƻƳpatibilité. 

En complément des différents dispositifs mis en place dans le règlement écrit et graphique tels que 

zones naturelles, Espaces Boisés Classés (EBC), Espaces Verts paysagers à préserver (EVP), alignements 

ŘΩŀǊōǊŜǎ ƻǳ ŀǊōǊŜǎ ǊŜƳŀǊǉǳŀōƭŜǎΣ ƳŀǊŜǎ Ł ǇǊƻǘŞƎŜǊΣ ŎŜǘǘŜ h!t ǘǊŀŘǳƛǘ ƭŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŞŦƛƴƛǎ Řŀƴǎ ƭΩŀȄŜ о 

du PADD « Préserver et valoriser le cadre paysager et environnemental ». Elle permet, notamment, de 

mettre en évidence les continuités écologiques aquatiques et humides (objectif 1) et les continuités 

écologiques 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 

ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ {ŎƘŞƳŀ ŘŜ /ƻƘŞǊŜƴŎŜ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ό{/ƻ¢ύ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ Ře Dreux. 
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IV. Choix retenus pour établir le zonage et le règlement 

 LE ZONAGE 

Conformément aux dispositions réglementaires, ce chapitre expose les motifs des limitations 
ŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛǾŜǎ Ł ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŀǇǇƻǊǘŞŜǎ ǇŀǊ ƭŜ ȊƻƴŀƎŜ Ŝǘ ƭŜ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘΦ tƻǳǊ ŎƘŀǉǳŜ ȊƻƴŜ du PLU, on 
précisera ci-après les motivations principales de sa création, ses caractéristiques essentielles et ses 
éventuelles évolutions par rapport au PLU précédent. 

Au total, 8 zones distinctes ont été définies pour tenir compte de la diversité du territoire et des 
contraintes réglementaires comme le montre le tableau ci-après. Elles se regroupent en diverses 
catégories : 

> Les zones urbaines « généralistes » ƻǊƛŜƴǘŞŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜƳŜƴǘ ǎǳǊ ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘŜǎ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ 
(logements), tout en accordant une mixité des fonctions propres à la vie de la commune (zones 
UA, UB, UV) ; 

> Les zones urbaines « spécialisées » aux vocations plus spécifiques : 
o Des secteurs à vocation de jardins privatifs où seuls des annexes de taille limitée sont 

autorisées ; 
o Les espaces réservés aux activités économiques (UX et son secteur UXa). 

> La zone à urbaniser Ł ŎƻǳǊǘ ǘŜǊƳŜ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ όм!¦Ȅύ ; 
> La zone agricole constituée des secteurs de la commune, équipés ou non, à protéger en raison 

du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles (A) ; 
> La zone naturelle destinée à protéger les espaces à caractère naturel ou propre à préserver la 
ōƛƻŘƛǾŜǊǎƛǘŞ Řŀƴǎ ƭΩŜǎǇŀŎŜ Ǉƭǳǎ ǳǊōŀƛƴ όȊƻƴŜ b Ŝǘ ǎŜǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎύΦ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5 zones urbaines : des zones déjà urbanisées où les équipements existants ou en cours de réalisation ont une 
capacité suffisante pour desservir les constructions à implanter 

 La zone UA correspondant au bâti ancien du village de Sainte-Gemme-Moronval et du hameau de 
Moronval ; 

 La zone UB correspondant aux extensions du village et du hameau de Moronval ; 

 La zone UJ correspondant à une zone urbaine à vocation de jardins, transition entre la zone urbaine et 
ƭŀ ȊƻƴŜ ƴŀǘǳǊŜƭƭŜΣ ŀƎǊƛŎƻƭŜ ƻǳ ǳǊōŀƛƴŜ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳes ; 

 La zone UV correspondant à une zone urbaine « verte »Σ ŘŜǎǘƛƴŞŜ Ł ŀŎŎǳŜƛƭƭƛǊ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ ǇŜǳ ŘŜƴǎŜ 
dans un secteur majoritairement à vocation de jardins ; 

 [ŀ ȊƻƴŜ ¦· ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘŀƴǘ Ł ǳƴŜ ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ƳƛȄǘŜ όƛƴŘǳǎǘǊƛŜΣ ŀǊǘƛǎŀƴŀǘΧύ Ŝǘ ǎƻƴ ǎŜŎǘŜǳǊ UXa où 
ƭΩƛƴŘǳǎǘǊƛŜ Ŝǎǘ ƛƴǘŜǊŘƛǘŜ Ŝǘ ƭΩŀǊǘƛǎŀƴŀǘ ŀǳǘƻǊƛǎŞ ǎƻǳǎ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴǎΦ 

Une zone à urbaniser à court terme : ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘŜǎǘƛƴŞǎ Ł şǘǊŜ ƻǳǾŜǊǘǎ Ł ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Ł ŎƻǳǊǘ ǘŜǊƳŜΦ [Ŝǎ ǾƻƛŜǎΣ 
ǊŞǎŜŀǳȄ ŘΩŜŀǳΣ ŘΩŞƭŜŎǘǊƛŎƛǘŞ Ŝǘ ŘΩŀǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳŜƴǘ ŜȄƛǎǘŜƴǘ Ł ƭŀ ǇŞǊƛphérie immédiate du site 

 [ŀ ȊƻƴŜ м!ǳȄ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎΦ 

Une zone agricole à valoriser et protéger 

 La zone A. 

Une zone naturelle à valoriser et à protéger 

 La zone N, comportant, en outre, les secteurs Ni, Nl, Npv et Nt. 
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 LES GRANDS PRINCIPES DE LΩELABORATION DU ZONAGE 

Le zonage a été élaboré avec le souci permanent de traduire au mieux les orientations du Projet 

ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 5ŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ 5ǳǊŀōƭŜǎ όt!55ύΦ 

5ŀƴǎ ŎŜǘ Şǘŀǘ ŘΩŜǎǇǊƛǘΣ ǘǊƻƛǎ ƎǊŀƴŘǎ ŜƴƧŜǳȄ ƻƴǘ ƎǳƛŘŞ ǎƻƴ ŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴΣ ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŀƴǘ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ 

axes du PADD : 

> Maîtriser la croissance démographique et la consommation foncière : le plan de zonage a été 

conçu avec un souci de sobriété foncière. Conformément aux objectifs définis dans le Projet 

ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 5ŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ 5ǳǊŀōƭŜǎΣ ƛƭ ǇŜǊƳŜǘ : 

o ŘŜ ǘŜƴŘǊŜ ǾŜǊǎ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ŘŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ 

ŘŞŦƛƴƛ ǇŀǊ ƭŜ {ŎƘŞƳŀ ŘŜ /ƻƘŞǊŜƴŎŜ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ό{/ƻ¢ύ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄ ; 

o ŘŜ ŎƻƴǎƻƭƛŘŜǊ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴe (identifiée par un liséré rouge sur la cartographie 

ci-après) ; 

o de privilégier la construction de nouveaux logements dans des secteurs limitant 

ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎ Ŝǘ ŀǎǎǳǊŀƴǘ ǳƴ ǘǊŀƛǘŜƳŜƴǘ ǇŀȅǎŀƎŜǊ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ƴƻƴ 

bâtis ; 

o ŘΩƛƴǘŜǊŘƛǊŜ ƭŜ ƳƛǘŀƎŜ des espaces naturels et agricoles ; 

o ŘŜ ǇǊƛǾƛƭŞƎƛŜǊ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ƭŀ ǊŞƘŀōƛƭƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜǎ ; 

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 ; 

o ŘŜ ǇǊƻƳƻǳǾƻƛǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ ǎǳǊ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭΦ 
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> Mieux identifier et protéger les éléments constitutifs de la trame verte et bleue communale : 

en augmentant la superficie des zones naturelles (près de 34% du territoire communal, + 2 

points par rapport au PLU de 2015) et assurant une protection forte de ces espaces. En 

complément des zones A et N (et de ses secteurs), le document graphique comprend 

également des prescriptions complémentaires : 

o une zone UJ dans le tissu urbain qui préserve les espaces de jardins privés ; 

o ǳƴ ŜƴǎŜƳōƭŜ ŘΩƛƴǎŎǊƛǇǘƛƻƴǎ ƎǊŀǇƘƛǉǳŜǎ ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ ǳƴŜ ǇǊƻǘŜŎǘƛƻƴ ŘŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ 

éléments identifiés dans la trame verte et bleue communale (boisements, mares, 

ŞǘŀƴƎǎΣ ƘŀƛŜǎΣ ŀǊōǊŜǎ ŘΩŀƭƛƎnement, etc.). 

[Ŝ Ǉƭŀƴ ŘŜ ȊƻƴŀƎŜ ǘǊŀŘǳƛǘ ŀƛƴǎƛ ƭΩAxe 3 du PADD : Préserver et valoriser le cadre paysager et 

environnemental en 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 

règlementairement par : 

o un classement en zones N ou A des réservoirs de biodiversité ; 

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

naturel ou agricole ; 

o ǳƴŜ ƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-ноϲ Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ ŘŜǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ 

relais des milieux boisés situés en zone urbaine ou agricole ; 

o ǳƴŜ ƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-ноϲ Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ ŘŜǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ 

constitutifs de la trame bleue Υ ŞǘŀƴƎǎΣ ƳŀǊŜǎΣΧ 
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> Mieux identifier et protéger les éléments du patrimoine bâti : ŀǾŜŎ ƭŜ ǎƻǳǘƛŜƴ ŘŜ ƭΩ¦ƴƛǘŞ 

ŘŞǇŀǊǘŜƳŜƴǘŀƭŜ ŘŜ ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ Ŝǘ Řǳ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ό¦5!tύΣ ǳƴ ƛƴǾŜƴǘŀƛǊŜ Řǳ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ōŃǘƛ 

remarquable a été réalisé dans le cadre de la révision du PLU. Il contribue à la mise en valeur 

du patrimoine bâti (Axe 1 : Assurer un développement harmonieux et cohérent de 

ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴύ. 
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 LES ZONES URBAINES (U) 

a) La zone UA 

La zone UA correspond aux constructions anciennes du bourg et du hameau de MoronvalΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ 

ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴǎ ǘǊŀŘƛǘƛƻƴƴŜƭƭŜǎ ŘΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ Řǳ ¢ƘȅƳŜǊŀƛǎ-Drouais. Le front bâti y est continu, soit par 

ǳƴŜ ƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ Ł ƭΩŀƭƛƎƴŜƳŜƴǘΣ ǎƻƛǘ ǇŀǊ ƭΩŞŘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ mur de clôture (mur plein 

oǳ ƳǳǊ ōŀƘǳǘ ǎǳǊƳƻƴǘŞ ŘΩǳƴŜ ŎƭƾǘǳǊŜύΦ 

 

Le tissu urbain y est relativement dense, ƳşƳŜ ǎƛ ŘΩƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜǎ ŘƛǎǇŀǊƛǘŞǎ ǎƻƴǘ ŎƻƴǎǘŀǘŞŜǎΦ En effet, 

on y trouve à la fois des parcelles de quelques centaines de mètres carré comme de plusieurs milliers. 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ Ŝssentiel de cette zone est de préserver les caractéristiques architecturales et 

morphologiques du tissu urbain existant, dans un souci de conservation du patrimoine local et de 

ƭΩƘƛǎǘƻƛǊŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΦ  

Lƭ ƴŜ ǎΩŀƎƛǘ Ǉŀǎ ŘŜ ŦŀƛǊŜ ƻōǎǘŀŎƭŜ ŀǳȄ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ nouvelles mais de faire en sorte que les futurs projets 

ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŜƴǘ ŘƛǊŜŎǘŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŀ ŎƻƳǇƻǎƛǘƛƻƴ Řǳ ǾƛƭƭŀƎŜ Ŝǘ ƭŀ ǾƻƭǳƳŞǘǊƛŜ ŘŜǎ 

ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ǘǊŀŘƛǘƛƻƴƴŜƭƭŜǎΦ [ΩƻōƧŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ ōƛŜƴ ƛŎƛ ŘŜ ŎƻƴŦƻǊǘŜǊ ƭŜǎ ƭƛƳƛǘŜǎ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ 

existante en utilisant le potentiel constructif significatif des dents creuses.  

La zone UA se caractérise également par un tissu urbain mixte, à vocation de logements, mais aussi 

ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎΣ ŘŜ ŎƻƳƳŜǊŎŜǎΣ ŘΩŀǊǘƛǎŀƴŀǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘΦ 
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La délimitation de la zone UA répond aux objectifs suivants : 

> /ƻƴŦƻǊǘŜǊ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝƴ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ǳƴŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ƳŀƞǘǊƛǎŞŜ Řǳ ǘƛǎǎǳ ǳǊōŀƛƴ ; 

> Préserver les qualités architecturales et paysagères du tissu patrimonial de la commune ; 

> Promouvoir un tissu urbain mixte, créateur de centralité. 

Le périmètre de la zone UA a été revu à la marge. La zone UA représente 2% du territoire communal, 

elle représentait 2,2% en 2015. Cette différence 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 à assurer une meilleure protection des franges des réservoirs de 

biodiversité en y limitant fortement les constructions autorisées (abris de jardins uniquement). 

 

b) La zone UB 

¦ƴŜ ǎŜŎƻƴŘŜ ȊƻƴŜ ǳǊōŀƛƴŜ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘƻƳƛƴŀƴǘŜ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ ŀ ŞǘŞ ŘŞŦƛƴƛŜΦ 9ƭƭŜ ŎƻƳǇǊŜƴŘ ƭŜǎ ǇŀǊǘƛŜǎ 

urbanisées depuis la deuxième partie du XXème siècle, dans le prolongement du bourg ancien ou du 

hameau historique de Moronval, sur le plateau agricole, en limite de Dreux. 

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

Ł ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ōŃǘƛ ŜȄƛǎǘŀƴǘΦ [ŀ ƳƻǊǇƘƻƭƻƎƛŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŘƛŦŦŝǊŜ ŘŜ ŎŜƭƭŜ Řǳ ǘƛǎǎǳ ƘƛǎǘƻǊƛǉǳŜ : les 

constructions sont implantées majoritairement en recul par rapport à la voie et aux limites séparatives. 

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

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ¦. Ŝǎǘ ŘŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ Řǳ ǘƛǎǎǳ ǳǊōŀƛƴ ŜȄƛǎǘŀƴǘΣ Ŝƴ ǊŜspectant les 

ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ƳƻǊǇƘƻƭƻƎƛǉǳŜǎΣ ǘƻǳǘ Ŝƴ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ƭŜǳǊ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ǉǳŀƭƛǘŀǘƛǾŜΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŘŜ 

promouvoir une plus grande mixité dans un tissu urbain relativement homogène et qui ne répond pas 

toujours à la demande en logements : diverǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ Ŝƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ǇŀǊ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘŜ 

ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ƭƻŎŀǘƛŦǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜǎΣ ŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜǎ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜǎΧ Lƭ 

ŜȄƛǎǘŜ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǳƴ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ǉǳŀƭƛǘŀǘƛǾŜ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ƴƻƴ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘǎΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ Ŝƴ 

matière de paysage (traitement paysager des marges de recul, des transitions avec la zone agricole ou 

ƴŀǘǳǊŜƭΧύΦ  



PLU de Sainte-Gemme-Moronval  Rapport de présentation ς Tome 3 

PLU arrêté le 8 avril 2024         38 

La zone UB, notamment à Moronval, se heurte également à une gestion difficile du stationnement, 

due à de nombreuses incivilités et une non-utilisation des places de stationnement situées sur les 

parcelles. 

 

Le périmètre de la zone UB a également été revu à la marge. La zone UB représente 42,9% du territoire 

ŎƻƳƳǳƴŀƭΣ ŀƭƻǊǎ ǉǳΩŜƭƭŜ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŀƛǘ псΣс҈ Ŝƴ нлмрΦ 9ƴ ¦.Σ ƭŀ ƳŀƧƻǊƛǘŞ ŘŜǎ ŦƻƴŘǎ ŘŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ était 

déjà classée en zone urbaine à vocation de jardins (UBj dans le PLU de 2015). Le classement en zones 

ŘŜ ƧŀǊŘƛƴǎ ό¦Wύ ŀ ŞǘŞ ǎȅǎǘŞƳŀǘƛǎŞΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŜ ƭƻƴƎ ŘŜ ƭŀ ǊƻŎŀŘŜ ƻǴ ƛƭ ƴΩŜȄƛǎǘŀƛǘ ǇŀǎΦ 

9ƴŦƛƴΣ ƭŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ōŃǘƛŜǎ ƛǎƻƭŞŜǎ ǎƛǘǳŞŜǎ Ł ƭΩhǳŜǎǘ ŘŜ ƭŀ route du Vallon, ont été classées en zone 

naturelle Ni. En effet, ce secteur a été identifié comme un réservoir de biodiversité des milieux boisés. 

Lƭ ƴΩŀ ŘƻƴŎ Ǉŀǎ ǾƻŎŀǘƛƻƴ Ł şǘǊŜ ŘŜƴǎƛŦƛŞΣ ƳşƳŜ ŘŜ ƳŀƴƛŝǊŜ ƳƻŘŞǊŞŜΦ 
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c) La zone UJ 

La zone UJ est une zone urbaine à vocation de jardins. Elle assure la transition entre la zone urbaine et 

ƭŀ ȊƻƴŜ ƴŀǘǳǊŜƭƭŜΣ ŀƎǊƛŎƻƭŜ ƻǳ ǳǊōŀƛƴŜ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎΦ /ŜǘǘŜ ȊƻƴŜ ŀ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ 

ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭŜǎ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞǎ ŞŎƻƭƻƎƛǉǳŜǎ ŜƴǘǊŜ ƭŜǎ ǊŞǎŜǊǾƻƛǊǎ ŘŜ ōƛƻdiversité. 

 

Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ƭŜ Ǉƭǳǎ ǎƻǳǾŜƴǘ ŘŜ ƧŀǊŘƛƴǎ ŀǊōƻǊŞǎ ƻǳ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ŘŜ ōƻǊŘ ŘŜ ǊƛǾƛŝǊŜǎ ǉǳƛ ŎƻƴǎǘƛǘǳŜƴǘ ƭŀ ǘǊŀƳŜ 

paysagère des espaces urbanisés ou qui assurent la transition avec les espaces naturels et agricoles et 

ƭŜǎ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞǎ ŞŎƻƭƻƎƛǉǳŜǎΦ tƻǳǊ ƭŀ ǇŀǊǘƛŜ ƘŀǳǘŜ ŘŜ aƻǊƻƴǾŀƭΣ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎƻƴŘǳƛǊŜ Ł 

ƭΩŞƳŜǊƎŜƴŎŜ ŘΩǳƴŜ ōŀǊǊƛŝǊŜ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŜƴǘǊŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝǘ ƭŀ ǊƻŎŀŘŜΦ 

La zone UJ constitue une simplification par rapport au PLU de 2015. Elle rassemble ainsi des secteurs 

classés en UAj et UBj, le règlement étant identique. Les secteurs UAj et UBj représentaient 1,6% du 

territoire communal. La zone UJ est un peu plus étendue, elle représente 1,8% du territoire. En effet, 

ƭŜǎ ŦƻƴŘǎ ŘŜ ƧŀǊŘƛƴǎ ŘŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ǎƛǘǳŞŜǎ ŀǳ ǎǳŘ ŘŜ ƭŀ ǊǳŜ ŘŜ ƭΩ!ƴŎƛŜƴƴŜ CŜǊƳŜ Ŝǘ ŘŜ ƭŀ ǊǳŜ aƛŎƘŜƭ {ƛŎƻǘΣ 

en limite du réservoir de biodiversité, ont été classés en zone UJ. De même pour : 

> les fonds de parcelles situées au nord de la ǊǳŜ ŘŜ aƻǊƻƴǾŀƭ Ł ƭΩƻǳŜǎǘ ŘŜ ƭŀ ǊƻŎŀŘŜ ; 

> les fonds de parcelles situées au nord de la rue Michel Sicot, en limite de la zone agricole ; 

> les fonds de parcelles situées au sud du chemin de Bel Air, en limite de la zone naturelle et 

ŘΩǳƴ ǊŞǎŜǊǾƻƛǊ ŘŜ ōƛƻŘƛǾŜrsité ; 

> ƭŜǎ ŦƻƴŘǎ ŘŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ǎƛǘǳŞŜǎ Ł ƭΩƻǳŜǎǘ Řǳ ŎƘŜƳƛƴ ŘŜǎ ¢ƛŜǊǎ Ŝǘ ŀǳ ƴƻǊŘ Řǳ ŎƘŜƳƛƴ ŘŜǎ !ǳƭƴŀƛŜǎΣ 

Ŝƴ ƭƛƳƛǘŜ ŘΩǳƴ ǊŞǎŜǊǾƻƛǊ ŘŜ ōƛƻŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘŜǎ ƳƛƭƛŜǳȄ ōƻƛǎŞǎΦ 
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Rue de Moronval Rue Michel Sicot 

  

Chemin de Bel Air Chemins des Tiers et des Aulnaies 

 

d) La zone UV 

[ŀ ȊƻƴŜ ¦± Ŝǎǘ ǳƴŜ ȊƻƴŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƴƻƴ ōŃǘƛŜΦ {ƛǘǳŞŜ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǘ 

ŘŜǎǎŜǊǾƛŜ ǇŀǊ ƭŜǎ ǊŞǎŜŀǳȄΣ ŎŜǘǘŜ ȊƻƴŜ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƧŀǊŘƛƴǎΦ Au contact des réservoirs 

de biodiversité, elle peut ŀŎŎǳŜƛƭƭƛǊ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ ǇŜǳ ŘŜƴǎŜΦ [ŀ ǇƭŜƛƴŜ ǘŜǊǊŜ Řƻƛǘ ȅ ǊŜǎǘŜǊ ƳŀƧƻǊƛǘŀƛǊŜΦ 

La zone UV est une création du PLU révisé. Elle comprend des parcelles classées en secteur UBj, en 

UXb et 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. 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ŎŜǘǘŜ ȊƻƴŜ Ŝǎǘ ŘŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ǳƴŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜΣ ǘƻǳǘ Ŝƴ 

garantissant une préservation des réservoirs de biodiversité situés à proximité immédiate. Son 

ǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Ŝǎǘ ŜƴŎŀŘǊŞŜ ǇŀǊ ŘŜǎ hǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ όh!tύ : OAP n°3 

ς secteur de la route de Cherisy et OAP n°5 ς secteur du chemin de Bellevue. 
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e) La zone UX 
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{ƛǘǳŞŜ ŀǳȄ ǇƻǊǘŜǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄ Ŝǘ ƭŜ ƭƻƴƎ ŘŜ ǾƻƛŜǎ ŘŜ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘ ǎǘǊǳŎǘǳǊŀƴǘŜǎ ŘΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŞǇŀǊǘŜƳŜƴǘŀƭŜ Ŝǘ 

nationale, Sainte-Gemme-Moronval a vu ces dernières décennies, des activités économiques 

ǎΩƛƳǇƭŀƴǘŜǊ Ŝǘ ǎŜ ŘŞǾelopper, notamment dans ƭŀ ȊƻƴŜ ŘŜǎ aŀǊŜǎ Ł ƭΩoǳŜǎǘ Ŝǘ ƭŀ ȊƻƴŜ ŘŜǎ CƻǊǘǎ Ł ƭΩest. 

Lƭ ŀ ŞǘŞ ŘŞŦƛƴƛ Řŀƴǎ ƭŜ t!55Σ ƭΩŀƳōƛǘƛƻƴ ŘŜ ǎƻǳǘŜƴƛǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǇǊŞǎŜƴǘŜ Ŝƴ ǘŜƴŀƴǘ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜ ǎŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ 

puisque dans le cadre du diagnostic plusieurs entreprises industrielles ont fait connaître leur besoin en 

ǘŜǊƳŜǎ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞΦ 

[Ŝǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜǎ aŀǊŜǎ Ŝǘ ŘŜǎ CƻǊǘǎ ƻƴǘ ŞǘŞ ŎƭŀǎǎŞŜǎ Ŝƴ ȊƻƴŜ ¦·Σ ȊƻƴŜ ǳǊōŀƛƴŜ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ 

ŘƻƳƛƴŀƴǘŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎΣ comme dans le PLU de 2009, puis de 2015. 

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

/Ŝǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎΣ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ ǇŜǳǾŜƴǘ ŀŎŎǳŜƛƭƭƛǊ ǳƴƛǉǳŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ Ł ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴ ŘŜ 

ŎƻƳƳŜǊŎŜǎ Ŝǘ ŘΩŀǊǘisanat, compte tenu de leur proximité avec le tissu pavillonnaire. 

Le périmètre de la zone UX a évolué par rapport au PLU de 2015. La zone UX représente 14,9% du 

ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭΣ ŀƭƻǊǎ ǉǳΩŜƭƭŜ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŀƛǘ мсΣо҈ Ŝƴ нлмрΦ [Ŝǎ ƭƛƳƛǘŜǎ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛtés des 

aŀǊŜǎ ƻƴǘ ŞǘŞ ǊŜǾǳŜǎΣ ŀǾŜŎ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄΣ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊΦ !ƛƴǎƛΣ ǳƴŜ 

partie des parcelles situées au nord du centre de secours a été classée en zone naturelle N. Ces 

ǇŀǊŎŜƭƭŜǎΣ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ŝƴ ŦǊƛŎƘŜǎ Ŝǘ ǇŜǳ ŀŎŎŜǎǎƛōƭŜǎΣ ƴΩƻƴǘ Ŧŀƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩŀǳŎǳƴŜ ŘŜƳŀƴŘŜ ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ 

ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎΦ 

 

[Ŝǎ ƭƛƳƛǘŜǎ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ¦·Σ ǎƛǘǳŞŜ Ł ƭΩŜǎǘ ŘŜ ƭŀ ǊǳŜ ŘŜǎ CƻǊǘǎΣ ƻƴǘ ŞǘŞ ǊŞŘǳƛǘŜǎ Ł ƭŀ ǎŜǳƭŜ ŜƳǇǊƛǎŜ ŘŜ ƭŀ 

ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜǎ CƻǊǘǎΦ 5ŀƴǎ ƭŜ t[¦ ŘŜ нлмрΣ ǳƴŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ ǎƛǘǳŞŜ Ł ƭΩƻǳŜǎǘ ŘŜ 

la rue des Forts, a été classée en UB. La zone UB, délimitée par la rue des Forts et le chemin de Bellevue, 

ǎŜ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎŜ Ŝƴ ŜŦŦŜǘ ǇŀǊ ǳƴ ǘƛǎǎǳ ŀǎǎŜȊ ƳƛȄǘŜΣ Ƴşƭŀƴǘ Ƙŀōƛǘŀǘ Ŝǘ ŀǊǘƛǎŀƴŀǘΦ Lƭ Ŝǎǘ ŘƻƴŎ ŎƻƘŞǊŜƴǘ ŘΩȅ 

intégrer cette ǇŀǊŎŜƭƭŜ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀǊǘƛǎŀƴŀǘΦ /Ŝƭŀ ŎƻƴǘǊƛōǳŜǊŀ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ Ł ǳƴŜ ǊŜǉǳŀƭƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǘ 

espace, par un traitement cohérent tout le long de la rue des Forts. 
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Le secteur UXa constitue une simplification par rapport au PLU de 2015. Il intègre, en effet, les secteurs 

UXa et UXb du précédent PLU.  

Le secteur UXb a été supprimé. En effet, ce 

ǎŜŎǘŜǳǊ ŀǾŀƛǘ ǇƻǳǊ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŘΩƛƴŎƛǘŜǊ ƭŀ 

ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ Ŝƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘΦ hǊ 

ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜ Ŝǎǘ ǳƴŜ ŀŎǘƛǾƛǘŞ ǇŞǊŜƴƴŜ ǉǳŜ ƭŀ 

commune souhaite maintenir, comme affirmé 

Řŀƴǎ ƭŜ t!55Φ [Ŝǎ ƭƛƳƛǘŜǎ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴ ǎŜŎǘŜǳǊ ¦·ō 

ont néanmoins été revues. La parcelle située à 

ƭΩƻǳŜǎǘΣ Ŝƴ ƭƛƳƛǘŜ ŘŜ ǊƻŎŀŘŜΣ Ŝǘ ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ ǎƛǘǳŞŜ 

au nord, en limite du tissu pavillonnaire, ont été 

classées en zone UV. Ces parcelles accueillent 

ŘŞƧŁ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ǳƴŜ ǾƻŎŀǘƛƻƴ 

ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΦ [Ŝ ŎƭŀǎǎŜƳŜƴǘ Ŝƴ ¦± ŀ ŞǘŞ ǊŜǘŜƴǳ ŀŦƛƴ ŘŜ ƭƛƳƛǘŜǊ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Řŀƴǎ ǳƴ ǎŜŎǘŜǳǊ ƛƳǇŀŎǘŞ ǇŀǊ 

ƭŜǎ ƴǳƛǎŀƴŎŜǎ ǎƻƴƻǊŜǎ ŘŜ ƭŀ ǊƻŎŀŘŜ Ŝǘ ƭŀ ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ ŘΩǳƴŜ ŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜΦ 5Ŝǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǾŜǊǘǎ 

paysagers viennent compléter le zonage sur ce secteur, afin de maintenir un espace de transition 

qualitatif. 

 

 LES ZONES A URBANISER (AU) 

5ΩǳƴŜ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜ пΣтƘŀΣ ƭŀ ȊƻƴŜ м!ǳȄ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ Ł ǳƴŜ ȊƻƴŜ Ł ǳǊōŀƴƛǎŜǊ Ł ŎƻǳǊǘ ǘŜǊƳŜ Ł ŘƻƳƛƴŀƴǘŜ 

ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎΦ 

La zone 1AUx comprend 2 localisations : 

> Ł ƭΩƻǳŜǎǘ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΣ ƭΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜǎ aŀǊŜǎ ; 

> au nord-Ŝǎǘ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΣ ƭΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜǎ CƻǊǘǎΦ 

/Ŝǎ ŘŜǳȄ ȊƻƴŜǎ м!¦Ȅ ƻƴǘ ǇƻǳǊ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘΩŀctivités existantes, 

ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ ŀǳȄ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŞŦƛƴƛǎ Řŀƴǎ ƭŜ tǊƻƧŜǘ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 5ŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ 5ǳǊŀōƭŜǎ 

(PADD).  

[ΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ м!¦Ȅ Ŝǎǘ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴƴŞŜ ŀǳ ǊŜƴŦƻǊŎŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ όǊŞǎŜŀǳȄ ŘΩŜŀǳ Ŝǘ 

ŘΩŞƭŜŎǘǊƛŎƛǘŞΣ ŀǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳŜƴǘύ Ł ƭŀ ŎƘŀǊƎŜ ŘŜ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜǳǊ Ŝǘ ǇŜǳǘ ǎŜ ŦŀƛǊŜ ŀǳ ŦǳǊ Ŝǘ Ł ƳŜǎǳǊŜ Řǳ 

renforcement desdits réseaux, dans le respect des principes exprimés par les Orientations 

ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ όh!tύ ŘŞŦƛƴƛŜǎ ǎǳǊ ŎƘŀǉǳŜ ǎƛǘŜΦ 

[ΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ŎŜǎ ȊƻƴŜǎ Ł ǳǊōŀƴƛǎŜǊ м!Ux était classé en zones à 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 

ŦƻƴŎƛŝǊŜΦ /ƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ ŀǳ t!55Σ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ǳƴŜ ƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ŘŞŘƛé à 

ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘ Ŝǘ ŘŜ ǊŞǇƻƴŘǊŜ ŀǳȄ ǎǘǊƛŎǘǎ ōŜǎƻƛƴǎ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜǎ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŘƛȄ 

ans à venir. La superficie a ainsi été réduite de près de 57%, témoignant de la prise en compte des 

ŜƴƧŜǳȄ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩŀǊǘƛŦƛŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎΦ Près de 6ha ont, ainsi, été reclassés en zone agricole A. 
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 LES ZONES NATURELLES (N) 

La zone N 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 paysagers et de loisirs, ainsi que ceux formant des corridors écologiques 

entre les grands espaces naturels ou formant des cordons naturels à préserver, en frange du tissu 

urbanisé. 

Si la zone N du PLU révisé reprend une grande partie de la zone N et de ses secteurs (Ne, NL et Nu) 
identifiées dans le PLU approuvé en 2015, certaines parties de la zone N du PLU révisé étaient classées 
en zones urbaines (UAj, UB et UX) ou agricoles (A) en 2015. 

Elle comprend également 4 secteurs spécifiques : 

> Le secteur Ni correspondant aux espaces qui représentent un intérêt écologique identifié par 

ŘŜǎ ƛƴǾŜƴǘŀƛǊŜǎ όǘŜƭǎ ǉǳŜ ƭŜǎ ƳŀǊŀƛǎ ŘŜ /ƻƳǘŜǾƛƭƭŜ ƻǳ ŜƴŎƻǊŜ ƭŜǎ ŀōƻǊŘǎ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜύ Ŝǘ ŎƻƴŎŜǊƴŞǎ 

par le Plan de Prévention ŘŜǎ wƛǎǉǳŜǎ ŘΩLƴƻƴŘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜΦ Ces espaces ayant un intérêt 

ŞŎƻƭƻƎƛǉǳŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘΣ ƭŜǎ ǊŝƎƭŜǎ ƭŜǎ ŎƻƴŎŜǊƴŀƴǘ ƻƴǘ ŘƻƴŎ ǇƻǳǊ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘΩȅ ŜƴŎŀŘǊŜǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ 

ƘǳƳŀƛƴŜ Ł ŘŜǳȄ ǘȅǇŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ Υ ƭŀ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǾŀƭŜǳǊ Řǳ ǎƛǘŜ Ŝǘ ƭΩŞŘǳŎŀǘƛƻƴ Ł ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ Řu 

public. Ce secteur reprend les secteurs Ne du PLU approuvé en 2015, ainsi que certains 

ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŎƭŀǎǎŞǎ Ŝƴ b[ ƻǳ ¦. όƳŀƛǎƻƴǎ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜǎ ƛǎƻƭŞŜǎ ǎƛǘǳŞŜǎ Ł ƭΩƻǳŜǎǘ ŘŜ ƭŀ ǊƻǳǘŜ Řǳ 

Vallon, en-ŘŜƘƻǊǎ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜύ ; 
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> Le secteur Nl correspondant aux équipements et activités de loisirs de plein air situés dans un 

environnement naturel (Maison de la Culture). Ce secteur concerne un secteur déjà classé en 

NL dans le PLU approuvé en 2015 ; 

> Le secteur bǇǾ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘŀƴǘ Ł ǳƴ ǎƛǘŜ ŘΩŀƴŎƛŜƴƴŜ ŎŀǊǊƛŝǊŜ Ŝǘ ǳƴ site de remblais destinés à 

ƭΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ŘŜǳȄ ǇŀǊŎǎ ǇƘƻǘƻǾƻƭǘŀƠǉǳŜǎ ŀǳ ǎƻƭ Ŝǘ ǘƻǳǎ ƭŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜǎ Ł ǎŀ 

ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴΣ ǎŀ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴΣ ǎƻƴ ŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ Ŝǘ ǎƻƴ ŘŞƳŀƴǘŝƭŜƳŜƴǘΦ [Ŝ ǎŜŎǘŜǳǊ ǎƛǘǳŞ Ł ƭΩƻǳŜǎǘ 

de la rue des Forts était classé en NL et le secteur situé au sud de la sente aux Mulets était 

classé en A ; 

> Le secteur Nt constructible, de taille et de capacité d'accueil limitées, concerne le secteur de 

loisirs et de tourisme du Moulin XII. Conformément aux objectifs définis dans le PADD, 

ƭΩobjectif de ce secteur est ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭŀ ǇŞǊŜƴƴƛǘŞ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ existante, tournée 

vers le loisirs et le tourisme, tout en assurant les bonnes conditions de protection et de mise 

en valeur des espaces naturels alentours et du grand paysage de la plaine alluviale. Ce secteur 

correspond au secteur Nu défini dans le PLU approuvé en 2015. 
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 LES ZONES AGRICOLES (A) 

5ΩǳƴŜ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜ нтсƘŀΣ ƭa zone A regroupe les secteurs de la commune, équipés ou non, à protéger 

en raison du potentiel agronomique, biologique, économique ou écologique des terres agricoles. Elle 

représente 50% du territoire communal, comme dans le PLU approuvé en 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 

ŎƻƳǇǘŜ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǇŀǊŎ ǇƘƻǘƻǾƻƭǘŀƠǉǳŜΦ !ǳ ŎƻƴǘǊŀƛǊŜΣ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŎƭŀǎǎŞǎ Ŝƴ 

1AUx en 2015 ont une vocation agricole et ne seront pas néŎŜǎǎŀƛǊŜǎ Ł ƭΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ 

économiques existantes. Ils ont donc été classés en zone A dans le PLU révisé.  
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 TABLEAU COMPARATIF DES SURFACES DES ZONES 

 

 

 

Le tableau comparatif des surfaces des différentes zones entre le PLU révisé et le PLU de 2015 met en 

évidence les évolutions suivantes : 

> Une augmentation de la surface des zones naturelles au détriment des zones urbaines, des 

zones à urbaniser et de la zone agricole ; 

> Une diminution de la surface des zones à urbaniser (1AUX), passant de 10,6ha à 4,7 ha, au 

profit de la zone agricole ; 

> Un maintien des surfaces agricoles. 

 

 

  

UA 10,9 2,0%UA 12,1 2,2%

UB 42,9 7,8%UAj 0,8 0,1%

UJ 10,2 1,8%UB 46,6 8,5%

UV 2,2 0,4%UBj 8 1,5%

Total U habitat 66,2 12,0%Total U habitat 67,5 12,4%

UX 14,9 2,7%UX 16,3 3,0%

UXa 3,7 0,7%UXa 2,6 0,5%

UXb 2,7 0,5%

Total U activités 18,5 3,4%Total U activités 21,6 4,0%

TOTAL ZONES URBAINES U 84,7 15,3%TOTAL ZONES URBAINES U 89,1 16,3%

1AUX 4,7 0,9%1AUX 10,6 1,9%

TOTAL ZONES A URBANISER AU 4,7 0,9%TOTAL ZONES A URBANISER AU 10,6 1,9%

A 276 50%A 273,2 50%

TOTAL ZONES AGRICOLES A 276 50%TOTAL ZONES AGRICOLES A 273,2 50%

N 63,8 11,5%N 144,7 26,5%

Ni 109,0 19,7%Ne 15,1 2,8%

Nl 2,4 0,4%NL 10,4 1,9%

Npv 8,2 1,5%Nu 2,9 0,5%

Nt 3,8 0,7%

TOTAL ZONES NATURELLES N 187,2 33,9%TOTAL ZONES NATURELLES N 173,1 31,7%

La zone agricole

Les zones naturelles

PLU révisé PLU de 2015

Surface des différentes zones en hectares et en % de la superficie communale

Les zones urbaines à vocation dominante d'habitat

Les zones urbaines à vocation dominante d'activités

Les zones à urbaniser
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 LA NOUVELLE STRUCTURE DU REGLEMENT 

Le PLU révisé a été prescrit après la publication du décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015 relatif à 

la partie réglementaire du livre 1er Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜΦ Il doit donc intégrer la nouvelle structure 

Řǳ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ ŘŞŦƛƴƛ ǇŀǊ ƭŜ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜΦ 

Pour chacune des zones est défini un corps de règles répartis en trois chapitres déclinés en plusieurs 

paragraphes : 

Chapitre I Υ 5Ŝǎǘƛƴŀǘƛƻƴǎ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎΣ ǳǎŀƎŜ ŘŜǎ ǎƻƭǎ Ŝǘ ƴŀǘǳǊŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ 

- Paragraphe I-1 : Destinations et sous-destinations, usages et affectations des sols, 
constructions et activités autorisés ou soumis à des conditions particulières 

- Paragraphe I-2 : Mixité fonctionnelle et sociale 
 

Chapitre II : Caractéristiques urbaines, architecturales, environnementales et paysagères 

- Paragraphe II-1 : Volumétrie et implantation des constructions 
- Paragraphe II-2 : Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagère 
- Paragraphe II-3 : Traitement environnemental et paysager des espaces non bâtis et 

abords des constructions 
- Paragraphe II-4 : Stationnement 

 

Chapitre III : Equipements et réseaux 

- Paragraphe III-1 : Desserte par les voies publiques ou privées 
- Paragraphe III-2 : Desserte par les réseaux 

 

 LES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES COMMUNES AUX DIFFERENTES ZONES 

/Ŝ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ ŞŎǊƛǘ Ŝǎǘ ǊŞŘƛƎŞ ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ ŀǳȄ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΦ Lƭ ǘƛŜƴǘ ŎƻƳǇǘŜ 

en particulier des lois Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU), Urbanisme et Habitat (UH), 

« Grenelle η Ŝǘ !ƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ǇƻǳǊ ƭΩ!ŎŎŝǎ ŀǳ [ƻƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ǳƴ ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ wŞƴƻǾŞ ό![¦wύΦ 

!ǳ ǇǊŞŀƭŀōƭŜΣ ƛƭ ŎƻƴǾƛŜƴǘ ŘŜ ǇǊŞŎƛǎŜǊ ǉǳŜ ƭŜ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ Řǳ ǇǊŞǎŜƴǘ t[¦ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Řŀƴǎ ƭŀ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞ Řǳ 

règlement du PLU 2015. Certaines dispositions ont reprises. 

Néanmoins, certaines zones ont vu leur règlement évoluer de manière plus significative afin de 

traduire au mieux les orientations du PADD révisé dont : 

> la ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƭŀ ŎƻƴǎƻƭƛŘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ; 

> la protection du patrimoine bâti ; 

> le renforcement de la protection des espaces naturels et du patrimoine naturel de manière 

plus globale ; 

> ƭŀ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ŘΩǳƴŜ ƳŜƛƭƭŜǳǊŜ ŎƻƘŞǊŜƴŎŜ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǘ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘŜ ǘǊŀƴǎƛǘƛƻƴ ŜƴǘǊŜ ƭŜǎ tissus ; 

> ƭŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ Ŝǘ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎΦ 

! ŎƘŀǉǳŜ ȊƻƴŜ Řǳ t[¦ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ ǳƴ ǎŎŞƴŀǊƛƻ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŞŦƛƴƛ Řŀƴǎ ƭŜ t!55 Ŝǘ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ Ł 

travers le zonage et le règlement. 
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Le présent règlement a également été rédigé avec la volonté de clarifier la rédaction de certains points 

Řǳ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘΣ ǇŀǊŦƻƛǎ ŎƻƳǇƭŜȄŜ ǇƻǳǊ ƭΩƛƴǎǘǊǳŎǘŜǳǊ Ŝǘ ƭŜ ǇŞǘƛǘƛƻƴƴŀƛǊŜΣ Ŝǘ ŘŜ ƭŜǎ ƛƭƭǳǎǘǊŜǊΦ  

tŀǊ ǎƻǳŎƛ ŘŜ ŎƭŀǊǘŞ Ŝǘ ǇƻǳǊ ǊŞǇƻƴŘǊŜ ŀǳȄ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŎƻƳƳǳƴǎ Ł ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭΣ 

ƭΩŞŎǊƛǘǳǊŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜ Řǳ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ ǇǊŞǎŜƴǘŜ ŘŜ ƴƻƳōǊŜǳǎŜǎ ǎƛƳƛƭƛǘǳŘŜǎ Ŝǘ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ǉǳƛ ǎŜ ǊŜǘǊƻǳǾŜƴǘ 

dans tout ou partie des zones. 

 

 DESTINATIONS DES CONSTRUCTIONS, USAGE DES SOLS ET NATURES DΩACTIVITES 

Le contenu de ce paragraphe est, bien sûr, directement dépendant de la vocation propre à chaque 

zone. Les dispositions sont donc différentes selon les zones et sont présentées et explicités dans la 

suite du document. 

 

 CARACTERISTIQUES URBAINES, ARCHITECTURALES, ENVIRONNEMENTALES ET PAYSAGERES 

a) Volumétrie et implantation des constructions 

Implantation des constructions par rapport aux voies ou emprises publiques ou privées ouvertes à 

la circulation 

[Ŝǎ ǊŝƎƭŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǘƛŜƴƴŜƴǘ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜ ƭŀ ŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘŜǎ ǘƛǎǎǳǎ ǳǊōŀƛƴǎΦ [Ŝǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ǎƻƴǘ ŘƻƴŎ 

différentes selon les zones et sont présentées et expliquées dans la suite du document. 

bŞŀƴƳƻƛƴǎΣ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜǎ ǎŜ ǊŜǘǊƻǳǾŜƴǘ Řŀƴǎ ǘƻǳǘŜǎ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎΦ 9ƭƭŜǎ ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŜƴǘ 

Řŀƴǎ ǳƴŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŘŜ ǇǊƻƧŜǘ Ŝƴ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ǳƴŜ Ǉƭǳǎ ƎǊŀƴŘŜ souplesse dans les cas 

suivants : 

> ǇƻǳǊ ƭŜǎ ǘŜǊǊŀƛƴǎ ǎƛǘǳŞǎ Ł ƭΩŀƴƎƭŜ ŘŜ ŘŜǳȄ ǾƻƛŜǎΣ ŘŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜǎ ǎƻƴǘ ǇǊŞǾǳŜǎ ŀŦƛƴ 

ŘŜ ǘŜƴƛǊ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜ ƭŀ ǎǇŞŎƛŦƛŎƛǘŞ ǇŀǊŎŜƭƭŀƛǊŜ ŘŜ ŎŜǎ ǘŜǊǊŀƛƴǎ Ŝǘ ŘŜ ǎΩŀŘŀǇǘŜǊ ŀǳ ƳƛŜǳȄ ǇƻǳǊ 

assurer une implantation sécurisée des constructions ; 

> ƭƻǊǎǉǳŜ ƭŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ŀǎǎǳǊŜƴǘ ƭΩƘŀǊƳƻƴƛŜ ƻǳ ƭŀ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞ ŘŜ ǾƻƭǳƳŜ ŀǾŜŎ ƭŜǎ 

immeubles voisins existants ; 

> Řŀƴǎ ƭŜ Ŏŀǎ ŘΩǳƴŜ ǎǳǊŞƭŞǾŀǘƛƻƴ ƻǳ ŘΩǳƴŜ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘΩǳƴ ƛƳƳŜǳōƭŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘ ; 

> dans le cas de locaux techniques et annexes qui nécessitent, pour le fonctionnement des 

services collectifs, un accès direct à la voirie (locaux container, poubelles, tri sélectif, 

transformateur EDF, etc.) ; 

> pour des raisons techniques ou de sécurité liées à la nature du terrain, une implantation à 

ƭΩŀƭƛƎƴŜƳŜƴǘ ƻǳ ǳƴ ǊŜŎǳƭ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘ ǇŜǳǾŜƴǘ şǘǊŜ ŀǳǘƻǊƛǎŞǎ ; 

> ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ Ŝǘ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ǇǳōƭƛŎǎ ŀǳǘƻǊƛǎŞǎ Řŀƴǎ ƭŀ ȊƻƴŜΦ 

/ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ŎŜǎ ƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ ŀǳǘǊŜǎ ŘƻƛǾŜƴǘ ŦŀƛǊŜ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ƧǳǎǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ŀǳ ǎƛǘŜ 

uǊōŀƛƴ ƻǳ ŘŜ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜǎ ƻǳ ŘŜ ǎŞŎǳǊƛǘŞ ŀŦƛƴ ŘŜ ǎΩƛƴǎŎǊƛǊŜ ǇƭŜƛƴŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŀ ŘŞƳŀǊŎƘŜ 

qualitative entreprise par la commune de Sainte-Gemme-Moronval et traduite dans son PADD. 
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Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives 

[Ŝǎ ǊŝƎƭŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǘƛŜƴƴŜƴǘ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜ ƭŀ ŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘŜǎ ǘƛǎǎǳǎ ǳǊōŀƛƴǎΦ [Ŝǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ǎƻƴǘ ŘƻƴŎ 

différentes selon les zones et sont présentées et expliquées dans la suite du document. 

Néanmoins, dans toutes les zones, les règles varient en fonctioƴ ŘŜ ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ƻǳ ƴƻƴ ŘŜ ōŀƛŜǎΦ /ŜǘǘŜ 

distinction permet de garantir un ensoleillement satisfaisant des constructions. 

Des dispositions particulières plus souples ont également été rédigées, comme pour le précédent 

paragraphe. Elles concernent : 

> lorsque ƭŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ŀǎǎǳǊŜƴǘ ƭΩƘŀǊƳƻƴƛŜ ƻǳ ƭŀ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞ ŘŜ ǾƻƭǳƳŜ ŀǾŜŎ ƭŜǎ 

immeubles voisins existants ; 

> Řŀƴǎ ƭŜ Ŏŀǎ ŘΩǳƴŜ ǎǳǊŞƭŞǾŀǘƛƻƴ ƻǳ ŘΩǳƴŜ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘΩǳƴ ƛƳƳŜǳōƭŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘ ; 

> dans le cas de locaux techniques et annexes qui nécessitent, pour le fonctionnement des 

services collectifs, un accès direct à la voirie (locaux container, poubelles, tri sélectif, 

transformateur EDF, etc.) ; 

> ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ Ŝǘ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ǇǳōƭƛŎǎ ŀǳǘƻǊƛǎŞǎ Řŀƴǎ ƭŀ ȊƻƴŜΦ 

9ƭƭŜǎ ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŜƴǘ ŜƭƭŜǎ-aussƛ Řŀƴǎ ǳƴŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŘŜ ǇǊƻƧŜǘ Ŝǘ ŘƻƛǾŜƴǘ ŦŀƛǊŜ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ 

ƧǳǎǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ŀǳ ǎƛǘŜ ǳǊōŀƛƴ Řŀƴǎ ǳƴ ǎƻǳŎƛ ŘŜ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ŘŜ ǉǳŀƭƛǘŞ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǘ ŘŜ ǎŞŎǳǊƛǘŞ 

des déplacements automobiles. 

Implantation des constructions les unes par rapport aux autres 

Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŜǊ ƭΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ǎǳǊ ǳƴ ƳşƳŜ ǘŜǊǊŀƛƴΦ Dans toutes les zones, 

une distance de 10m minimum est exigée entre deux constructions principales implantées sur une 

même unité foncière. Cette disposition règlementaire vise prioritairement à garantir un bon niveau de 

luminosité pour les bâtiments. Pour laisser de la souplesǎŜΣ ƛƭ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ŦƛȄŞ ŘŜ ǊŝƎƭŜǎ : 

> pour les travaux réalisés sur des constructions existantes afin de permettre une amélioration 

(thermique, conŦƻǊǘΧύ Řǳ ōŃǘƛ ŜȄƛǎǘŀƴǘ ; 

> entre une construction principale et une annexe, une piscine ou un garage non contigu, ainsi 

ǉǳΩŜƴǘǊŜ ŘŜǳȄ ŀƴƴŜȄŜǎ Υ ƭŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ŀƴƴŜȄŜǎ ǎƻƴǘ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŞŜǎ Ŝƴ ǘŜǊƳŜǎ ŘΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ 

ǎƻƭ ŀŦƛƴ ŘŜ ƭƛƳƛǘŜǊ ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎols, néanmoins leurs implantations demeurent 

ŀǎǎŜȊ ǎƻǳǇƭŜǎ ǇƻǳǊ ǎΩŀŘŀǇǘŜǊ ŀǳ ƳƛŜǳȄ Ł ƭŀ ŎƻƴŦƛƎǳǊŀǘƛƻƴΣ ǘǊŝǎ ǾŀǊƛŞŜΣ ŘŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ǎǳǊ ƭŜ 

territoire. Cela permet ainsi de tenir compte des boisements existants, des haies,... Les 

annexes doivent toujours être implantées avec le souci de préserver au maximum les espaces 

de biodiversité existant et de limiter les nuisances par rapport au voisinage ; 

> pour ƭŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ Ŝǘ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ǇǳōƭƛŎǎΦ 

Emprise au sol des constructions 

[ΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ŎƻƴǎǘƛǘǳŜ ǳƴ ŞƭŞƳŜƴǘ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŘŜ ƭŀ ŦƻǊƳŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŘΩǳƴ ƞƭƻǘΣ ŘΩǳƴ 

quartier. Elle traduit la conservation de la diversité des formes urbaines et vise également à limiter 

ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎ Ŝǘ Ł ŦŀǾƻǊƛǎŜǊ ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜŀǳȄ Ǉƭǳviales à la parcelle. Les dispositions 

sont différentes selon les zones et sont présentées et expliquées dans la suite du document. 

[Ŝ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ ƴŜ ŦƛȄŜ Ǉŀǎ ŘŜ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ Ŝǘ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ǇǳōƭƛŎǎΦ 

 



PLU de Sainte-Gemme-Moronval  Rapport de présentation ς Tome 3 

PLU arrêté le 8 avril 2024         51 

Hauteur des constructions 

[ŀ ƘŀǳǘŜǳǊ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ŎƻƴǎǘƛǘǳŜ ǳƴ ŞƭŞƳŜƴǘ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŘŜ ƭŀ ŦƻǊƳŜ ǳǊōŀƛƴŜ ŘΩǳƴ ƞƭƻǘΣ ŘΩǳƴ 

quartier. Les règles sont donc établies en cohérence avec la réalité du tissu existant dans un souci 

ŘΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ ƘŀǊƳƻƴƛŜǳǎŜ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎΦ [Ŝs dispositions sont donc différentes selon les zones et 

sont présentées et expliquées dans la suite du document. 

Le règlement prend en compte les particularités des ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ Ŝǘ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ǇǳōƭƛŎǎΣ 

ǇƻǳǊ ƭŜǎǉǳŜƭǎ ƛƭ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ŦƛȄŞ ŘŜ ǊŝƎle. 

 

b) Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagère 

[ŀ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ŘΩǳƴŜ ŎŜǊǘŀƛƴŜ ǉǳŀƭƛǘŞ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǎǘ ǳƴŜ ǇǊƛƻǊƛǘŞ Řǳ t[¦ ǊŞǾƛǎŞΣ ŎƻƳƳŜ ƭΩŀŦŦƛǊƳŜ ƭŜ t!55 

dans son axe 1 « !ǎǎǳǊŜǊ ǳƴ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ƘŀǊƳƻƴƛŜǳȄ Ŝǘ ŎƻƘŞǊŜƴǘ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ », 1er objectif : 

« Mettre en valeur le patrimoine bâti dans ses diverses composantes ». 

A ce titre, le paragraphe sur la qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagère a été 

étoffé par rapport aux articles 11 et 13 du PLU de 2015, et ce, dans toutes les zones. 

5ŀƴǎ ǘƻǳǘŜǎ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎΣ ŘŜǎ ŜȄƛƎŜƴŎŜǎ ƳƛƴƛƳŀƭŜǎ ǎƻƴǘ ŦƛȄŞŜǎ ǇƻǳǊ ƭΩŀǎǇŜŎǘ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎΣ 

tant pour les constructions principales que pour les annexes et les clôtures. Celles-Ŏƛ ŘƻƛǾŜƴǘ ǎΩƛƴǘŞƎǊŜǊ 

à leur environnement par la simplicité et les proportions de leurs volumes, la qualité des matériaux, 

ƭΩƘŀǊƳƻƴƛŜ ŘŜǎ ŎƻǳƭŜǳǊǎΣ ƭŜǳǊ ǘŜƴǳŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜ Ŝǘ ƭŜǳǊ ƘŀǳǘŜǳǊΦ Pour guider les pétitionnaires, les fiches 

ŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŀƭŜǎ Ŝǘ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜǎ ǊŞŀƭƛǎŞŜǎ ǇŀǊ ƭŜ /!¦9 ну Ŝǘ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5Ǌeux ont été annexées 

ŀǳ ǇǊŞǎŜƴǘ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘΦ 9ƭƭŜǎ ǊŀǇǇŜƭƭŜƴǘ ƭŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜǎ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ŘŜ ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ Řǳ ¢ƘȅƳŜǊŀƛǎ-

Drouais, présentes à Sainte-Gemme-Moronval. 

Des prescriptions ou préconisations ont ainsi été définies pour les toitures, les façades et les pignons, 

les clôtures, les locaux techniques, les annexes, ainsi que les façades et les vitrines commerciales. 

/Ŝǎ ǇǊŜǎŎǊƛǇǘƛƻƴǎ ǇŜǳǾŜƴǘ ƴŞŀƴƳƻƛƴǎ ǾŀǊƛŜǊ ŘΩǳƴŜ ȊƻƴŜ Ł ƭΩŀǳǘǊŜΣ ǇƻǳǊ ǘŜƴƛǊ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜ ƭŜǳǊ ǾŀƭŜǳǊ 

patrimoniale. 

Principales évolutions par rapport au PLU de 2015 

> ŀŦƛƴ Ł ƭŀ Ŧƻƛǎ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ŘŜǎ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞǎ ŞŎƻƭƻƎƛǉǳŜǎ Ŝǘ ŘŜ ŦŀǾƻǊƛǎŜǊ ƭŀ ŎƛǊŎǳƭŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜŀǳȄΣ ƭŜǎ 

clôtures sur rue comme en limites séparatives doivent présenter a minima une ouverture 

ponctuelle en bas de clôture de format 15 x 15 cm, par tranche entamée de 15 mètres de 

linéaire de clôture, avec au minimum un passage lorsque le linéaire de clôture est inférieur à 

15 mètres ; 

> le règlement du PLU comporte désormais des dispositions en matière de performances 

énergétiques et environnementales, quasi absentes du PLU de 2015. Sans être prescriptif, ce 

ǇŀǊŀƎǊŀǇƘŜ ǾƛǎŜ Ł ǎŜƴǎƛōƛƭƛǎŜǊ ƭŜǎ ǇŞǘƛǘƛƻƴƴŀƛǊŜǎ Ł ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ŘǳǊŀōƭŜǎΣ Ł 

ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘŜ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ŘŜ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ ƭΩŀǇǇǊƻǾƛǎƛƻƴƴŜƳŜƴǘ 

ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎΣ ŀǳ ōƛƻŎƭƛƳŀǘƛǎƳŜΣ Ł ƭŀ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ŘΩǳƴŜ ŎŜǊǘŀƛƴŜ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ 

ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳΩŁ ƭŀ ƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎ Ŝǘ Ł ƭŀ ǊŞŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜǎ 

ƴǳƛǎŀƴŎŜǎΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ƭŁ ŘΩǳƴŜ ǇǊŜƳƛŝǊŜ ŞǘŀǇŜ ǾŜǊǎ ǳƴŜ ƳŜƛƭƭŜǳǊŜ ǇǊƛǎŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜǎ 
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problématiques environnementales dans la construction neuve. En ce sens, le PLU révisé se 

veut un PLU de transition. 

 

c) Traitement environnemental et paysager des espaces non bâtis et abords des 
constructions 

Les dispositions de ce paragraphe visent deux objectifs complémentaires. Le premier a pour but de 

préserver, voire renforcer le caractère paysager de la commune. Pour cela, il est important que les 

terrains privés disposeƴǘ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ǾŜǊǘǎ Ŝǘ ǇŀȅǎŀƎŜǊǎΦ [Ŝ ǎŜŎƻƴŘ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Řŀƴǎ ǳƴŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ŘŜ 

développement durable en imposant des obligations qui vont atténuer les effets du ruissellement des 

eaux et participer à la gestion des eaux pluviales, en préservant les réservoirs de biodiversité et les 

éléments relais de la trame verte et bleue communale. 

5ΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘΣ ƭŜǎ ƻōƭƛƎŀǘƛƻƴǎ ŘŜ Ǉƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ ŎƻƴǘǊƛōǳŜƴǘ Ł ŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ƭŀ ǉǳŀƭƛǘŞ ŘŜ ƭΩŀƛǊ Ŝǘ Ł ƭǳǘǘŜǊ ŎƻƴǘǊŜ 

ƭŜǎ ƞƭƻǘǎ ŘŜ ŎƘŀƭŜǳǊΦ [Ŝǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ǇŀȅǎŀƎŜǊǎ Ŝǘ Ǉƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘΣ Ŝƴ particulier les arbres, doivent 

être au maximum conservés. 

Les espaces libres de toute construction doivent être traités en respectant une surface minimale du 

terrain à traiter en espaces verts, différente selon les zones afin de tenir compte des caractéristiques 

Řǳ ǘƛǎǎǳ Ŝǘ ŘŜǎ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴǎ ǎƻǳƘŀƛǘŞŜǎ Τ ƭŜ ƳŀƛƴǘƛŜƴ Ŝƴ ǇƭŜƛƴŜ ǘŜǊǊŜ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ ŘŜ ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ Ŝǎǘ ƛƳǇƻǎŞ 

dans toutes les zones. 

9ƴŦƛƴΣ ŘŜǎ ƻōƭƛƎŀǘƛƻƴǎ ŘŜ Ǉƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀǊōǊŜ ǾƛŜƴƴŜƴǘ ŎƻƳǇƭŞǘŜǊ ƭŜ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦΦ ¦ƴ ŀǊōǊŜ ŘŜ ƘŀǳǘŜ ǘƛƎŜ 

est imposé par tranche de 2 places de stationnement pour les projets de plus de deux logements ou 

ǘƻǳǘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ Ł ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴ ŀǳǘǊŜ ǉǳŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴΦ  

5ŀƴǎ ǘƻǳǘŜǎ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎΣ ƭŜ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ ƴŜ ŦƛȄŜ Ǉŀǎ ŘŜ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ 

et serviceǎ ǇǳōƭƛŎǎΦ /Ŝƭŀ ƴŜ ǎƛƎƴƛŦƛŜ Ǉŀǎ ǉǳŜ ƭŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ƴŜ ŎƻƳǇƻǊǘŜǊƻƴǘ ŀǳŎǳƴ ŜǎǇŀŎŜ 

de pleine terre, mais que la surface de pleine terre sera définie en fonction des besoins de 

ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ Řǳ ǎƛǘŜ ƻǳ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞΦ 

Principales évolutions par rapport au PLU de 2015 

> ƭΩƛƴǘǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘŜ ǇƭŜƛƴŜ ǘŜǊǊŜ ƻōƭƛƎŀǘƻƛǊŜ Řŀƴǎ ǘƻǳǘŜǎ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎ ŀŦƛƴ ŘŜ ƭƛƳƛǘŜǊ 

ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎΦ /Ŝƭŀ ǇŜǊƳŜǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŘŜ ǇǊŜƴŘǊŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ les terrasses, 

allées imperméables, piscines, etc. et de favoriser une gestion des eaux pluviales à la parcelle ; 

> un renforcement de certaines prescriptions en matière de plantations : obligation de planter 

ŘŜǎ ƘŀƛŜǎ ŘΩŜǎǎŜƴŎŜǎ ƭƻŎŀƭŜǎ Ŝƴ ƭƛƳƛǘŜ ǎŞǇŀǊŀǘƛǾŜ ŀǾŜŎ ƭŀ ȊƻƴŜ ƴŀǘǳǊŜƭƭŜ b Ŝǘ ƭŀ ȊƻƴŜ ŀƎǊƛŎƻƭŜ !Σ 

un arbre pour 2 places de stationnement (contre 4 places dans le PLU de 2015). 
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d) Stationnement 

[Ŝǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŀƛǊŜǎ ŘƻƛǾŜƴǘ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ŘΩƛƴǘŞƎǊŜǊ Řŀƴǎ ǘƻǳǎ ƭŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ƭŀ 

réalisation des places de stationnement nécessaires au bon fonctionnement de ces constructions. Pour 

toutes les zones, les dispositions relatives au nombre de places exigées en fonction de la nature de la 

construction sont harmonisées.  

Rappel des prescriptions en matière de stationnement des véhicules motorisés 

60% 60% = 

60% 60% = 

90% 60% + 

70%   

40% 20% + 

40% 20% + 

60% pour les habitations 

20% pour les constructions 

agricoles 

60% pour les habitations 

20% pour les 

constructions agricoles 

= 

90% 90% = 

90% non réglementé + 

90% 60% + 

90%   

60% 60% = 

Destinations 

(article R.151-28 du 

Code de 

ƭΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜύ 

Normes de stationnement  

des véhicules individuels motorisés 

Principes justificatifs et évolution par rapport au PLU de 

2015 

Habitation 

Il est exigé au moins : 

- Deux places de stationnement par 
logement pour les constructions à 
ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴΦ 

Au-delà de 200m² de surface de plancher, il sera 

créé une place de stationnement supplémentaire 

par tranche de 40m² de surface de plancher, avec 

un maximum de 3 places. Le garage compte pour 

une place de stationnement. 

Les normes de stationnement sont identiques à celles 

du PLU de 2015.  

9ƭƭŜǎ ǎƻƴǘ ŎƻƴŦƻǊƳŜǎ ŀǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝǘ ǊŜǎǘŜƴǘ 

assez modérées dans un contexte périurbain où le 

nombre de voitures par ménage est encore assez 

important. 

Pour mémoire, 66% des ménages de la commune 

possèdent deux voitures ou plus. 
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/ƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φ мрм-35 du Code de 

l'Urbanisme : 

- pour les logements locatifs financés avec un prêt 

ŀƛŘŞ ǇŀǊ ƭΩ9ǘŀǘ : 1 place par logement 

Hébergement 

Il est exigé au moins : 

- Une place de stationnement par hébergement 

ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘΦ 

Cette sous-ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴ ƴΩŜȄƛǎǘŀƛǘ Ǉŀǎ Řŀƴǎ ƭŜ t[¦ ŘŜ 

2015. 

Le règlement du PLU reprend les dispositions du Code de 

l'Urbanisme. 

Artisanat et 

commerce de 

détail 

Activité de service 

ƻǴ ǎΩŜŦŦŜŎǘǳŜ 

ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘΩǳƴŜ 

clientèle 

1 place par tranche de 50m2 de surface de plancher 

ŀŦŦŜŎǘŞŜ Ł ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ƻǳǾŜǊǘŜ ŀǳ ǇǳōƭƛŎ ƻǳ ǎǳǊŦŀŎŜ ŘŜ 

vente 

Les normes de stationnement sont identiques à celles 

du PLU de 2015.  

Restauration 

1 place par tranche de 10m2 de salle pour des 

surfaces de salle supérieures à 30m2 

Cette sous-ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴ ƴΩŜȄƛǎǘŀƛǘ Ǉŀǎ Řŀƴǎ ƭŜ t[¦ ŘŜ 

2015. Une norme de stationnement a été définie afin 

ŘΩƛƳǇƻǎŜǊ ǳƴŜ ƎŜǎǘƛƻƴ Řǳ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ Ł ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ 

ǇƻǳǊ ŎŜ ǘȅǇŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǉǳƛ Ŝǎǘ ŀǳǘƻǊƛǎŞŜ Řŀƴǎ ǘƻǳǘŜǎ ƭŜǎ 

zones du PLU. 

Cinéma 

Commerce de 

gros 

1 place par tranche de 100m2 de surface de 

plancher 

Cette sous-ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴ ƴΩŜȄƛǎǘŀƛǘ Ǉŀǎ Řŀƴǎ ƭŜ t[¦ ŘŜ 

2015.  

Hébergement 

hôtelier et 

touristique 

1 place de stationnement pour 2 chambres Les normes de stationnement sont identiques à celles 

du PLU de 2015. 

Bureau 
1 place par tranche de 50m2 de surface de 

plancher. 

Les normes de stationnement sont identiques à celles 

du PLU de 2015.  

Equipements 

ŘΩƛƴǘŞǊşǘ collectif 

et services publics 

Le nombre de places de stationnement à réaliser 

doit être adapté à la ƴŀǘǳǊŜ ŘŜ ƭΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘΣ Ł ǎƻƴ 

mode de fonctionnement, à sa localisation sur le 

territoire communal (proximité des transports en 

commun, existence de parcs publics de 

stationnement à proximité, etc.) et au nombre et 

ŀǳ ǘȅǇŜ ŘΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊǎ ŎƻƴŎŜǊƴŞǎΦ 

Cette destination regroupe des typologies de 

constructions très variées. Il a donc été fait le choix de 

rédiger une règle qualitative et non quantitative qui 

ǇǳƛǎǎŜ ǎΩŀŘŀǇǘŜǊ Ł ŎŜǘǘŜ ŘƛǾŜǊǎƛǘŞ Ŝǘ ǘŜƴƛǊ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜ ƭŀ 

desserte en transports en commun, en pistes/bandes 

cyclables. 

Autres activités 

des secteurs 

primaire, 

secondaire et 

tertiaire 

1 place par tranche de 100m2 de surface de 

plancher 
Le PLU de 2015 ne fixait pas de normes de stationnement 

ǇƻǳǊ ŎŜǘǘŜ ŎŀǘŞƎƻǊƛŜΦ /Ŝƭŀ ŀ ŜƴƎŜƴŘǊŞ ŘΩƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜǎ 

difficultés de gestion du stationnement sur le domaine 

ǇǳōƭƛŎΣ Řŀƴǎ ƭŀ ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜǎ aŀǊŜǎ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘΦ  

[ŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŀ ŘƻƴŎ ŘŞŎƛŘŞ ŘΩŜƴŎŀŘǊŜǊ ǳƴ ƳƛƴƛƳǳƳ ƭŜ 

ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ ǎǳǊ ƭΩǳƴƛǘŞ ŦƻƴŎƛŝǊŜΣ ȅ ŎƻƳǇǊƛǎ ǇƻǳǊ ƭŜǎ 

activités économiques.  
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Rappel des prescriptions en matière de stationnement des véhicules non-motorisés 

En matière de stationnement des deux roues non-motorisées, le PLU révisé reprend les prescriptions 

du PLU de 2015, à savoir : 

« Des aires de stationnement nécessaires aux deux-roues doivent également être prévues pour tout 

projet. 

Au moins un espace de stationnement pour les deux-roues non motorisé doit être aménagé avec une 

ǎǳǊŦŀŎŜ ƳƛƴƛƳǳƳ ŘŜ рƳч ǎŀǳŦ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜǎ Ŝǘκƻǳ Řŀƴǎ ƭŜ Ŏŀǎ ŘΩƛƳǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞ 

technique ou architecturale. 

[ΩŜǎǇŀŎe destiné aux deux-roues doit être aisément accessible depuis les emprises publiques et les voies. 

[ΩŜǎǇŀŎŜ ǇŜǳǘ şǘǊŜ Ŏƭƻǎ ƻǳ ŎƻǳǾŜǊǘ Ŝǘ ŘƛǎǇƻǎŜǊ ŘŜ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩŀǘǘŀŎƘŜǊ ƭŜǎ ŘŜǳȄ-roues avec 

un système de sécurité. » 

Ces prescriptions sont généralisées à toutes les zones urbaines et à urbaniser du PLU. Dans le PLU de 

нлмрΣ ŜƭƭŜǎ ƴŜ ǎΩƛƳǇƻǎŀƛŜƴǘ ǉǳΩŀǳȄ ȊƻƴŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘƻƳƛƴŀƴǘŜ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ ό¦! Ŝǘ ¦.ύΦ !Ŧƛƴ ŘŜ 

ǇǊƻƳƻǳǾƻƛǊ ƭΩǳǎŀƎŜ ǉǳƻǘƛŘƛŜƴ Řǳ ǾŞƭƻ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŘŞǇƭŀŎŜments domicile-travail, la commune a souhaité 

ƎŞƴŞǊŀƭƛǎŜǊ ŎŜǘǘŜ ǊŝƎƭŜ ŀǳȄ ȊƻƴŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ Ŝǘ Ł  ǳǊōŀƴƛǎŜǊ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΦ /Ŝƭŀ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Řŀƴǎ ƭŜǎ 

ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŞŦƛƴƛǎ Řŀƴǎ ƭΩŀȄŜ п Řǳ t!55 : « Concourir à un fonctionnement équilibré des transports et des 

déplacements » ŜǘΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘΣ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ н : « Favoriser les modes de déplacement doux ». 

 

 EQUIPEMENTS ET RESEAUX 

Le Paragraphe III-1 : Desserte par les voies publiques ou privées a été en partie revu. Son organisation 

a été clarifié afin de faire explicitement la distinction entre accès et voirie. Ces deux termes ont, par 

ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ŞǘŞ ŘŞŦƛƴƛǎ Řŀƴǎ ƭŜ ƭŜȄƛǉǳŜ Řŀƴǎ ǳƴ ǎƻǳŎƛ ŘŜ ŎƭŀǊǘŞ ǇƻǳǊ ƭŜ ǇŞǘƛǘƛƻƴƴŀƛǊŜ Ŝǘ ƭΩƛƴǎǘǊǳŎǘŜǳǊΦ 

Ce paragraphe ǾƛǎŜ ŘŜǳȄ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ŜǎǎŜƴǘƛŜƭǎΣ Ł ǎŀǾƻƛǊ ǎΩŀǎǎǳǊŜǊ ǉǳŜ ƭŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻns nouvelles seront 

ŀŎŎŜǎǎƛōƭŜǎ ŀǳȄ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ŘΩƛƴŎŜƴŘƛŜ Ŝǘ ŘŜ ǎŜŎƻǳǊǎ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘΣ Ŝǘ ŘΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘΣ ǉǳŜ ƭŜǎ ŀŎŎŝǎ ǎƻƛŜƴǘ 

conçus dans un souci de sécurité des personnes et de régulation du trafic. 

Concernant le Paragraphe III-2 : Desserte par les réseaux, il a été revu avec les services compétents de 

ƭΩ!ƎƎƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄ ŀŦƛƴ ŘŜ ǘŜƴƛǊ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜǎ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴǎ Řǳ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ ŘΩŀǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳŜƴǘ 

intercommunal notamment. Il insiste notamment sur la gestion des eaux pluviales à la parcelle lorsque 

cela est possible techniquement. 
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 LES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES PARTICULIERES DES DIFFERENTES ZONES 

Ce chapitre détaille les dispositions règlementaires relatives aux destinations et sous-destinations 

autorisées, Ł ƭŀ ǾƻƭǳƳŞǘǊƛŜ Ŝǘ Ł ƭΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ŘŜ ŎƘŀǉǳŜ ȊƻƴŜΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ŎΩŜǎǘ 

ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜƳŜƴǘ ŀǳ ǘǊŀǾŜǊǎ ŘŜ ŎŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ǉǳŜ ƭŜ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ ŘƛŦŦŝǊŜ ŘΩǳƴŜ ȊƻƴŜ Ł ƭΩŀǳǘǊŜ Ŝǘ ǉǳŜ ǎƻƴǘ 

perçues les principales caractéristiques de chaque zone. 

Certaines dispositions sont communes à toutes ou à la majorité des zones et ont donc été explicitées 

précédemment et ne sont pas reprises ci-après. 

 LA ZONE UA 

La zone UA correspond aux parties anciennes du bourg et du hameau et donc à valeur patrimoniale. 

Le règlement a vocation à préserver le bâti traditionnel du Thymerais-Drouais en :  

> respectant la morphologie de la zone qui correspond à un tissu urbain dense dont les 

Ƙŀōƛǘŀǘƛƻƴǎ ǎƻƴǘ Ł ƭΩŀƭƛƎƴŜƳŜƴǘ Ł ƭŀ ǾƻƛǊƛŜΣ Ŝǘ ŎŜ ŘŜ ƳŀƴƛŝǊŜ ǇŜǊǇŜƴŘƛŎǳƭŀƛǊŜΣ 

> limitant la mixité des fonctions urbaines à celles qui sont en compatibilité avec le tissu existant 

Ŝǘ ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ ǘǊŀŘƛǘƛƻƴƴŜƭƭŜΣ 

> favorisant le renouvellement urbain dans le respect des éléments bâtis patrimoniaux. 

 

a) Les destinations et sous-destinations autorisées 

Destinations et sous-destinations 
autorisées/interdites 

Principes justificatifs 

Sont autorisées : 

La destination « Habitation » 

La destination « 9ǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ 
collectif et services publics » 

La sous-destination « Bureau » 

Les sous-destinations « artisanat et 
commerce de détail », « restauration », 
« ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ƻǴ ǎΩŜŦŦŜŎǘǳŜ ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ 
ŘΩǳƴŜ ŎƭƛŜƴǘŝƭŜ » et « hébergement hôtelier 
et touristique » sous conditions. 

Une annexe (surface de plancher de 50m2 
maximum et hauteur de 5m maximum), hors 
abri de jardin, par unité foncière. 

Un abri de jardin (surface de plancher de 
20m2 maximum et hauteur de 3m maximum). 

Sont interdites notamment : 

Les occupations et utilisations du sol qui, par 
leur nature, leur situation ou leurs 
dimensions, sont susceptibles de porter 
atteinte à la salubrité ou à la sécurité 
publique. 

[Ŝǎ ŘŞǇƾǘǎ ƻǳ ǎǘƻŎƪŀƎŜǎ Ł ƭΩŀƛǊ ƭƛōǊŜ ŘŜ 
matériaux, de ferrailles, de déchets et de 
ǾŞƘƛŎǳƭŜǎ ŞǇŀǾŜǎΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŜ ŘŞǇƾǘ Ł ƭΩŀƛǊ 
libre des combustibles solides ou liquides. 

[Ωƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŀǊŀǾŀƴŜǎ ƻǳ ŎŀƳǇƛƴƎ-cars, 
le camping, les habitations légères de loisirs. 

La zone UA correspond au centre bourg et au 
centre ancien du hameau de Moronval. Cette 
zone se caractérise donc par une mixité 
fonctionnelle. Le PLU souhaite préserver 
cette mixité. Ainsi, en plus du logement et des 
équipements, les activités commerciales, 
artisanales et de services sont autorisées à 
ŎƻƴŘƛǘƛƻƴ ŘΩşǘǊŜ ŎƻƳǇŀǘƛōƭŜǎ ŀǾŜŎ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ.  

[Ŝ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŀƴƴŜȄŜǎ Ŝǎǘ ƭƛƳƛǘŞ Ł ǳƴ ŀōǊƛ ŘŜ 
jardin et une annexe autre par unité foncière, 
toujours dans un souci de limiter 
ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎΦ 
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b) Les autres règles 

Sans objet 

La commune de Sainte-Gemme-Moronval, bien 
ǉǳΩƛƴǘŞƎǊŞŜ ŀǳ ǇƾƭŜ ǳǊōŀƛƴ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻΣ ŘŜƳŜǳǊŜ ǳƴŜ 
ŎƻƳƳǳƴŜ Ł ŘƻƳƛƴŀƴǘŜ ǊǳǊŀƭŜΦ /Ŝǘ ƻǳǘƛƭ ƴΩŜǎǘ ŘƻƴŎ Ǉŀǎ 
particulièrement adapté à la taille de la commune. 
La commune a acquis le dernier fond de commerce 
existant dans le centre bourg, afin de préserver 
ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ Ŝƴ ¦!Φ 
Concernant la mixité sociale, 7 logements locatifs 
sociaux ont été réalisés récemment, contribuant à la 
divesification du parc de logements. 

Alignement ou recul de 2,5m à 5m minimum 
Recul de 10m minimum par rapport aux berges 
ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜ Ŝǘ Ł ǎŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ōǊŀǎ 
9ƴ Ŏŀǎ ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ Ŝƴ ǊŜŎǳƭΣ ǳƴŜ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞ 
du bâti est imposée ǇŀǊ ƭΩŞŘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ mur 
de clôture. 

Les règles sont adaptées au contexte et à la 
morphologie urbaine de la zone UA. 

Uƴ ǇǊƛƴŎƛǇŜ ŘΩŀƭƛƎƴŜƳŜƴǘ ŀ ŞǘŞ ǊŜǘŜƴǳΣ Ƴŀƛǎ ŎŜƭǳƛ-ci 
ǇŜǳǘ ǇǊŜƴŘǊŜ ƭŀ ŦƻǊƳŜ ŘΩǳƴŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ƻǳ ŘΩǳƴ 
ǇƻǊŎƘŜΣ ŘΩǳƴ ƳǳǊ ŘŜ ŎƭƾǘǳǊŜΣ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ Řǳ ǘƛǎǎǳ 
existant. 

9ƴ Ŏŀǎ ŘŜ ǊŜŎǳƭ όŀǾŜŎ ŞŘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƳǳǊ ŘŜ ŎƭƾǘǳǊŜύΣ 
celui-ci doit être compris entre 2,5m et 5m afin de 
ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΣ ǎƻƛǘ ŘΩǳƴ ƧŀǊŘƛƴ ǇŀȅǎŀƎŜǊΣ 
soit de places de stationnement. 

Implantation obligatoire sur une ou les limites 
séparatives. 

/ƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩŜȄƛǎǘŀƴǘΣ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ŦǊƻƴǘ ōŃǘƛ 
continu est possible, tout en conservant la possibilité 
ŘΩŀǾƻƛǊ ŘŜǎ ŎƻǳǇǳǊŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎΣ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ Řǳ 
tissu rural de Sainte-Gemme-Moronval. 

40% maximum 

5ŀƴǎ ƭŀ ƳşƳŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ǉǳŜ ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘΣ ƭΩŜƳǇǊƛǎŜ 
au sol des constructions est limitée à 40%. Ce 
coefficient permet ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘ ǳƴŜ ƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ 
ƎŞƴŞǊŀƭŜ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ōŃǘƛ ǘƻǳǘ Ŝƴ ŀǎǎǳǊŀƴǘΣ ǇŀǊ le 
coefficient de pleine terre, de maintenir des espaces 
de jardin nécessaires à la gestion des eaux pluviales et 
des continuités écologiques en zone bâtie. 

Principe de hauteur relative :  

- si la construction se trouve entre 2 
bâtiments de même hauteur, la 
nouvelle construction ne peut 
dépasser cette hauteur, 

- si la construction se trouve entre 2 
bâtiments de hauteur différente, la 
nouvelle construction ne peut 
dépasser la hauteur du bâtiment le 
plus haut.  

Hauteur maximale des constructions, comptée 
du terrain naturel avant travaux : 10 mètres au 
faîtage (R+1+Comble). 

La hauteur maximale définie dans le présent article a 
pour objectif de préserver la morphologie globale du 
ǘƛǎǎǳ ǳǊōŀƛƴ ŀƴŎƛŜƴ Ŝǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŘΩƛƴǘŜǊŘƛǊŜ ƭŜǎ 
constructions ayant des hauteurs ne permettant pas 
leur intégration dans le tissu existant.  

Un principe de hauteur relative a donc été défini pour 
tenir compte des hauteurs des bâtis voisins existants. 
Une hauteur maximale a également été définie, 
tenant compte des gabarits existants. 
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 LA ZONE UB 

La zone UB correspond aux constructions « récentes η ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΣ ŎΩŜǎǘ-à-dire les lotissements et 

habitations construits à partir des années 1950. Ils sont caractérisés par un tissu urbain moyennement 

dense à peu dense selon leur localisation, mais comprennent une morphologie urbaine similaire assez 

homogène.  

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ƭŀ ŘŞƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǘǘŜ zone UB Ŝǎǘ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ǳƴŜ ƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Ŝǘ ǳƴŜ ǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ ǎƻƭ 

appropriée aux spécificités de celles-ci tout en permettŀƴǘ ǎƻƴ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ ŘŜ ƭΩŜȄƛǎǘŀƴǘΦ 

Les règles présentées ci-après ont vocation à favoriser la densification du tissu urbain dans les secteurs 

ƻǴ ŎŜƭŀ Ŝǎǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ Ŝǘ ƻǴ ƛƭ ƴΩŜȄƛǎǘŜ Ǉŀǎ ŘΩŜƴƧŜǳ ŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘŀƭ ŦƻǊǘΦ 5Ŝ ƳşƳŜΣ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘΩŀǾƻƛǊ une 

meilleure prise en compte des enjeux paysagers, de risques et de nuisances pour une intégration 

réussie des habitations dans le paysage local. 

a) Les destinations et sous-destinations autorisées 

Destinations et sous-destinations 
autorisées/interdites 

Principes justificatifs 

Sont autorisées : 

La destination « Habitation » 

La destination « 9ǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ 
collectif et services publics » 

La sous-destination « Bureau » 

Les sous-destinations « artisanat et 
commerce de détail », « restauration », 
« ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ƻǴ ǎΩŜŦŦŜŎǘǳŜ ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ 
ŘΩǳƴŜ ŎƭƛŜƴǘŝƭŜ » et « hébergement hôtelier 
et touristique » sous conditions. 

Une annexe (surface de plancher de 50m2 
maximum et hauteur de 5m maximum), hors 
abri de jardin, par unité foncière. 

Un abri de jardin (surface de plancher de 
20m2 maximum et hauteur de 3m maximum). 

Sont interdites notamment : 

Les occupations et utilisations du sol qui, par 
leur nature, leur situation ou leurs 
dimensions, sont susceptibles de porter 
atteinte à la salubrité ou à la sécurité 
publique. 

[Ŝǎ ŘŞǇƾǘǎ ƻǳ ǎǘƻŎƪŀƎŜǎ Ł ƭΩŀƛǊ ƭƛōǊŜ ŘŜ 
matériaux, de ferrailles, de déchets et de 
ǾŞƘƛŎǳƭŜǎ ŞǇŀǾŜǎΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŜ ŘŞǇƾǘ Ł ƭΩŀƛǊ 
libre des combustibles solides ou liquides. 

[Ωƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŀǊŀǾŀƴŜǎ ƻǳ ŎŀƳǇƛƴƎ-cars, 
le camping, les habitations légères de loisirs. 

Ce paragraphe a pour vocation à limiter les 
ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ Ł ƭΩƘŀōƛǘŀǘ ŀƛƴǎƛ ǉǳΩŀǳȄ 
activités artisanale et commerciale et aux 
ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǇƻǳǾŀƴǘ ǎΩƛƴtégrer au tissu 
urbain et ne présentant pas de nuisance pour 
le voisinage proche. 

Le tissu urbain de la zone UB, comme celui de 
la zone UA, se caractérise par une certaine 
mixité des fonctions avec la présence, 
notamment dans les extensions récentes du 
bouǊƎ Ŝǘ Ł ƭΩƻǳŜǎǘ ŘŜ ƭŀ ǊǳŜ ŘŜǎ CƻǊǘǎΣ ŘŜ 
petites activités artisanales. Le présent 
règlement vise à pérenniser cette diversité 
des fonctions urbaines qui contribue à la 
limitation des déplacements domicile-travail. 
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b) Les autres règles 

Sans objet 

La commune de Sainte-Gemme-Moronval, bien 
ǉǳΩƛƴǘŞƎǊŞŜ ŀǳ ǇƾƭŜ ǳǊōŀƛƴ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻΣ ŘŜƳŜǳǊŜ ǳƴŜ 
ŎƻƳƳǳƴŜ Ł ŘƻƳƛƴŀƴǘŜ ǊǳǊŀƭŜΦ /Ŝǘ ƻǳǘƛƭ ƴΩŜǎǘ ŘƻƴŎ Ǉŀǎ 
particulièrement adapté à la taille de la commune. 

Alignement ou recul de 5m minimum 

Les règles sont adaptées au contexte et à la 
morphologie urbaine de la zone UB. 

tƻǳǊ ŀǎǎǳǊŜǊ ǳƴ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŘΩƘŀǊƳƻƴƛǎŀǘƛƻƴ ŀǾŜŎ 
ƭΩŜȄƛǎǘŀƴǘ όŜƴ ƭƛŜƴ ŀǾŜŎ ƭŜ ōŃǘƛ ŀƴŎƛŜƴ ŎƻƳƳŜ ǊŞŎŜƴǘύΣ 
les constructions doivent observer un retrait au moins 
égal à cinq mètres.  

[ŀ ƳŀǊƎŜ ŘŜ ǊŜŎǳƭ Řƻƛǘ ŦŀƛǊŜ ǎƻƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴ 
traitement paysager, soit être dévolue au 
stationnement. 

Implantation possible sur une ou les limites 
séparatives ou en retrait. 
En cas de retrait, :  

- 5 mètres minimum en présence de 
baies ;  

- 3 mètres minimum Ŝƴ ƭΩŀōǎŜƴŎŜ de 
baie. 

/ƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩŜȄƛǎǘŀƴǘΣ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ŦǊƻƴǘ ōŃǘƛ 
continu est possible, tout en conservant la possibilité 
ŘΩŀǾƻƛǊ ŘŜǎ ŎƻǳǇǳǊŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎΣ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ Řǳ 
tissu rural de Sainte-Gemme-Moronval. 

Ces règles de retrait visent à limiter les conflits de 
ǾƻƛǎƛƴŀƎŜΣ Ł ǇǊŞǎŜǊǾŜǊ ƭΩŜƴǎƻƭŜƛƭƭŜƳŜƴǘ ŘŜǎ 
constructions, à promouvoir un tissu urbain aéré et 
paysager, tout en autorisant une certaine densité. 

30% maximum 

5ŀƴǎ ƭŀ ƳşƳŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ǉǳŜ ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘΣ ƭΩŜƳǇǊƛǎŜ 
au sol des constructions est limitée à 30%. Le tissu de 
la zone UB est, en effet, plus aéré que celui de la zone 
UB.  

Ce coefficient permet ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘ ǳƴŜ ƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ 
ƎŞƴŞǊŀƭŜ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ōŃǘƛ ǘƻǳǘ Ŝƴ assurant, par le 
coefficient de pleine terre, de maintenir des espaces 
de jardin nécessaires à la gestion des eaux pluviales et 
des continuités écologiques en zone bâtie. 

Hauteur maximale des constructions, comptée 
du terrain naturel avant travaux : 10 mètres au 
faîtage (R+1+Comble). 

La hauteur maximale définie dans le présent article a 
pour objectif de préserver la morphologie globale du 
tissu urbain pavillonnaire.  

Une hauteur maximale a également été définie, 
tenant compte des gabarits existants. 

 

  








































