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AVANT-PROPOS

1. RAPPEL LEGISLATIF

Article L.151-6 du Code de I’Urbanisme

Les orientations d’aménagement et de programmation comprennent, en cohérence, avec le projet
d’aménagement et de développement durables, des dispositions portant sur I'aménagement,
I’habitat, les transports, les déplacements et, en zone de montagne, sur les unités touristiques
nouvelles.

En l'absence de schéma de cohérence territoriale, les orientations d'aménagement et de
programmation d'un plan local d'urbanisme élaboré par un établissement public de coopération
intercommunale comportent les orientations relatives a I'équipement commercial, artisanal et
logistique mentionnées aux 1° et 2° de |'article L. 141-5 et déterminent les conditions d'implantation
des équipements commerciaux, artisanaux et logistiques qui, du fait de leur importance, sont
susceptibles d'avoir un impact significatif sur I'aménagement du territoire et le développement
durable, conformément a l'article L. 141-6.

Article L.151-6-1 du Code de I’'Urbanisme

Les orientations d'aménagement et de programmation définissent, en cohérence avec le projet
d'aménagement et de développement durables, un échéancier prévisionnel d'ouverture a
I'urbanisation des zones a urbaniser et de réalisation des équipements correspondant a chacune
d'elles, le cas échéant.

Article L.151-6-2 du Code de I’'Urbanisme

Les orientations d'aménagement et de programmation définissent, en cohérence avec le projet
d'aménagement et de développement durables, les actions et opérations nécessaires pour mettre en
valeur les continuités écologiques.

Article L.151-7 du Code de I’Urbanisme
. - Les orientations d'aménagement et de programmation peuvent notamment :

1° Définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur I'environnement, les paysages,
les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre l'insalubrité, permettre le renouvellement urbain,
favoriser la densification et assurer le développement de la commune ;

2° Favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant qu'en cas de réalisation d'opérations
d'aménagement, de construction ou de réhabilitation un pourcentage de ces opérations est destiné a
la réalisation de commerces ;

4° Porter sur des quartiers ou des secteurs a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager
;

5° Prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les principales caractéristiques des voies
et espaces publics ;

6° Adapter la délimitation des périmeétres, en fonction de la qualité de la desserte, ou s'applique le
plafonnement a proximité des transports prévu aux articles L. 151-35 et L. 151-36.
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7° Définir les actions et opérations nécessaires pour protéger les franges urbaines et rurales. Elles
peuvent définir les conditions dans lesquelles les projets de construction et d'aménagement situés en
limite d'un espace agricole intégrent un espace de transition végétalisé non artificialisé entre les
espaces agricoles et les espaces urbanisés, ainsi que la localisation préférentielle de cet espace de
transition ;

8° Dans les communes non couvertes par un schéma de cohérence territoriale, identifier les zones
d'accélération pour I'implantation d'installations terrestres de production d'énergies renouvelables
arrétées en application de l'article L. 141-5-3 du code de |'énergie.

Il. - En zone de montagne, ces orientations définissent la localisation, la nature et la capacité globale
d'accueil et d'équipement des unités touristiques nouvelles locales.

lll.- Dans les zones exposées au recul du trait de céte, les orientations d'aménagement et de
programmation peuvent définir les actions et les opérations, ainsi que leur échéancier prévisionnel,
nécessaires pour réorganiser le territoire au regard de la disparition progressive des aménagements,
des équipements, des constructions et des installations.

Article R.151-6 du Code de I’'Urbanisme

Les orientations d'aménagement et de programmation par quartier ou secteur définissent les
conditions d'aménagement garantissant la prise en compte des qualités architecturales, urbaines et
paysageres des espaces dans la continuité desquels s'inscrit la zone, notamment en entrée de ville.

Le périmetre des quartiers ou secteurs auxquels ces orientations sont applicables est délimité dans le
ou les documents graphiques prévus a l'article R. 151-10.

Article R.151-7 du Code de I’'Urbanisme

Les orientations d'aménagement et de programmation peuvent comprendre des dispositions portant
sur la conservation, la mise en valeur ou la requalification des éléments de paysage, quartiers, flots,
immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs qu'elles ont identifiés et localisés pour des
motifs d'ordre culturel, historique, architectural ou écologique, notamment dans les zones urbaines
réglementées en application de l'article R. 151-19.

Elles peuvent également identifier des zones préférentielles pour la renaturation et préciser les
modalités de mise en ceuvre des projets de désartificialisation et de renaturation dans ces secteurs.
Ces zones ou secteurs peuvent étre délimités dans le ou les documents graphiques prévus a I'article
R. 151-10.

Article R.151-8 du Code de I’'Urbanisme

Les orientations d'aménagement et de programmation des secteurs de zones urbaines ou de zones a
urbaniser mentionnées au deuxieme alinéa du R.151-20 dont les conditions d'aménagement et
d'équipement ne sont pas définies par des dispositions réglementaires garantissent la cohérence des
projets d'aménagement et de construction avec le projet d'aménagement et de développement
durables.

Elles portent au moins sur :
1° La qualité de l'insertion architecturale, urbaine et paysagere ;

2° La mixité fonctionnelle et sociale ;
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3° La qualité environnementale et la prévention des risques ;
4° Les besoins en matiére de stationnement ;

5° La desserte par les transports en commun ;

6° La desserte des terrains par les voies et réseaux.

Ces orientations d'aménagement et de programmation comportent un schéma d'aménagement qui
précise les principales caractéristiques d'organisation spatiale du secteur.

2. RAPPEL DE L'INTERET DE L’APPROCHE ENVIRONNEMENTALE DE L’URBANISME (AEU®) DANS LES PLU

L'Approche Environnementale de I’'Urbanisme® est un outil d’aide a la décision qui a été mis en ceuvre
tout au long de la démarche de révision du PLU. Elle a pour objectif la valorisation des enjeux
environnementaux, énergétiques et climatiques dans les projets comme dans les documents
réglementaires. C'est également une aide a la décision quant aux choix de développement du
territoire ainsi qu’a la portée de ce développement.

Mise en ceuvre au cours de I'élaboration du diagnostic pour dégager les enjeux du territoire, elle a
ensuite permis de définir le projet communal dans le PADD. A ce stade de la révision du PLU, les enjeux
et objectifs de développement communaux sont définis. Les Orientations d’Aménagement et de
Programmation sont une forme de traduction de ces objectifs avec le reglement et le plan de zonage.

L'Approche Environnementale de I’'Urbanisme® a donc permis pour cette phase de révision du Plan
Local d’Urbanisme, la traduction des enjeux et des objectifs de territoire au travers d’un schéma
d’ensemble qui définit de grandes préconisations pour la traduction spatiale du développement
communal.

3. LES SECTEURS CONCERNES PAR DES ORIENTATIONS D’ AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP)
SECTORIELLES

Le Plan Local d’Urbanisme de la commune comprend cing Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP) sectorielles, dont les périmétres sont délimités sur les documents graphiques,
conformément a I'article R.151-6 du Code de I’'Urbanisme.

Ces orientations d’aménagement et de programmation sont opposables lors de la délivrance des
autorisations d’urbanisme : permis de construire, d’aménager et de démolir, ainsi qu’aux déclarations
préalables. Les certificats d’'urbanisme doivent les mentionner. Contrairement au reglement du PLU,
il est expressément prévu que cette opposabilité ne se manifeste qu’en termes de compatibilité.

Ces orientations, au-dela d’un schéma d’aménagement qui précise les principales caractéristiques
d’organisation spatiale du secteur (desserte, espaces publics, vocation...), viennent expliciter la
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maniere dont les terrains doivent étre aménagés. Le projet urbain attendu sur ces sites stratégiques
est décrit, les permis d’aménager et de construire doivent étre compatibles avec ce document de
référence.

A Sainte-Gemme-Moronval, cing secteurs sont soumis a des Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP) sectorielles, dans un objectif premier de mise en ceuvre opérationnelle des
objectifs du PADD, mais aussi pour assurer la qualité environnementale et architecturale des projets
a venir :

- OAP n°1 - Le secteur des Mares ;

- OAP n°2 — Le secteur de Moronval ;

- OAP n°3 - Le secteur de la Route de Cherisy ;
- OAP n°4 — Le secteur des Malzaux ;

- OAP n°5 — Le secteur du Chemin de Bellevue.
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4, UNE OAP THEMATIQUE : PRESERVATION DE LA TRAME VERTE ET BLEUE ET RENFORCEMENT DES
CONTINUITES ECOLOGIQUES

Le présent Plan Local d’Urbanisme de la commune comprend également une Orientation d’Aménagement
et de Programmation (OAP) thématique visant a préserver la trame verte et bleue communale et a
renforcer les continuités écologiques, conformément au Code de I’'Urbanisme. Elle concerne I’'ensemble
du territoire communal de Sainte-Gemme-Moronval et s'impose aux autorisations d’urbanisme dans un
rapport de compatibilité.

En complément des différents dispositifs mis en place dans le réglement écrit et graphique tels que zones
naturelles, Espaces Boisés Classés (EBC), Espaces Verts paysagers a préserver (EVP), alignements d’arbres
ou arbres remarquables, mares a protéger, cette OAP traduit les objectifs définis dans I'axe 3 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
I’élaboration du Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) de I’Agglo du Pays de Dreux.
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Les Orientations d’Aménagement et de Programmation sectorielles

A Sainte-Gemme-Moronval, ce sont donc cing secteurs qui sont soumis a des Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP) sectorielles, dans un objectif premier de mise en ceuvre
opérationnelle des objectifs du PADD, mais aussi pour assurer la qualité environnementale et
architecturale des projets a venir :

1.

Le site des Mares : il correspond a I’extension limitée de la zone d’activité économique des Mares
avec une dimension paysagére importante puisque le site se trouve sur le plateau, en transition
avec la zone agricole. Cette extension vise a répondre aux besoins en extension de |'entreprise
existante, implantée dans la zone UX;

Le secteur de Moronval : il s’agit également d’un secteur a vocation d’habitat, inscrit dans le tissu
pavillonnaire existant, en coeur d’ilots, a la transition avec la zone agricole voisine. L'objectif est
de permettre une densification du bati mais en s’assurant que le projet s’intégre au paysage
environnant, n’accentue pas les problématiques de stationnement dans le secteur et tienne
compte de la gestion des eaux pluviales ;

Le secteur de la Route de Cherisy : il s’agit d’'un secteur a vocation d’habitat, inscrit a I'arriere du
tissu pavillonnaire existant le long de la route de Cherisy. Ce secteur est aujourd’hui occupé par
des fonds de jardin. L'objectif est de permettre une densification maitrisée du bati, a proximité
immédiate du centre-bourg, mais en s’assurant que le projet s’intégre au paysage environnant,
notamment dans le respect du réservoir de biodiversité existant au sud et des boisements
présents au nord-est ;

Le site des Malzaux : il s’agit d’un secteur a vocation d’habitat qui s’inscrit a flanc de coteau.
L’objectif est de permettre la réalisation de quelques logements tout en prévoyant les accés pour
le développement potentiel futur du secteur ;

Chemin de Bellevue : il s’agit d'un secteur d’extension urbaine de taille limitée, a vocation
d’habitat peu dense et social. L'objectif de cette extension est de conforter le tissu urbain existant
entre le chemin de Bellevue (a I'ouest) et la route des Forts (a I'est), situé juste en face de la zone
commerciale de Cherisy. Situé a I’est du chemin de Bellevue, ce secteur comprend des parcelles
qui ont accueilli autrefois de I'activité artisanale, aujourd’hui en friches. Ce secteur est destiné a
accueillir du logement social destiné en priorité aux seniors.
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OAP n°1: Le secteur des Mares

1. LECHOIX DU SITE

Le secteur de projet dit du secteur des Mares
comprend :

- les parcelles ZD 171 et 380, classée en UX et
qui accueille aujourd’hui une entreprise qui
souhaite développer son activité a Sainte-
Gemme-Moronval a moyen terme et les
possibilités d’extension sur la parcelle qu’elle
occupe actuellement ne sont pas suffisantes
pour répondre a ses besoins ;

- I'extrémité sud de la parcelle : ZD 183, classée en 1AUX. Cette partie de la parcelle, déja classée
en 1AUX dans le précédent PLU, est cultivée a I'heure actuelle. Elle est située dans le
prolongement immédiat de la zone UX et n’est accessible que par I'entreprise implantée sur les
parcelles voisines (ZD 171 et ZD 380) ;

- les parcelles ZD 127, 169 et 381, classée également en 1AUX. Ces parcelles, classées en UX dans
le précédent PLU, ne sont pas urbanisées a I'heure actuelle. Elles appartiennent a des collectivités
(Département, commune et Agglomération du Pays de Dreux) et sont cultivées a I’heure actuelle.
Néanmoins, ces terres sont d’une qualité agronomique faible.

Source : google

Situation géographique :

- Secteur des Mares,
- Dans la continuité de la zone d’activités.

Superficie : 2ha dont 8 000m? déja batis et accueillant une entreprise
Enjeux :

- Proximité de Dreux et de ses équipements ;

- Maintien et développement d’une entreprise au rayonnement national ;

- Existence des réseaux ;

- Desserte viaire existante ;

- Proximité de la rocade (nuisances sonores, pollution) ;

- Stationnement anarchique sur le domaine public et manceuvre de poids lourds sur le domaine
public bloquant ponctuellement I'accés a la caserne des pompiers voisine ;

- Transition avec la zone agricole voisine.

2. OBIJECTIFS DE L'OAP

- Répondre aux besoins d’extension de I'entreprise existante ;

- Renforcer ce site stratégique pour l'activité économique et 'emploi a I'échelle communale et
intercommunale ;

- Répondre aux besoins en stationnement poids lourds et automobiles de la zone d’activités ;

- Assurer la prise en compte des enjeux paysagers et agricoles.

3. ECHEANCIER

L'aménagement de ce secteur est envisagé a moyen terme (5-10 ans).
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Localisation du secteur a OAP
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SCHEMA D’ AMENAGEMENT

4.

(sa4de-12 Juswadeugwe,p sadidulid *J2) uones|I01I9S

(1101031100
Jo3esAed juawaliel]) wnwiuiw wQT 9p 1edl1al ap adieln

211qnd aulewop 3|
198108uasap Jnod 2juelsixa 9sudaJlua,| B S922€ UN JI0AId

21ue)sIxa astidaslua,| ap sulosaqg xne aipuodal nod
9Jlqowoine 19 spJnoj| splod Juswauuonels np Jageuswy

s|os sap uopesi|igeawaadul,| Jaywi]

S9|BJ0| S9JUass9,p mww_u_._u.m._um_u:_a saley sap Jajue|d

sajelAn|d XNea sap [24n3eU HNDUID 3] JOAIISUOD

(dvO) uonewwelsoud
9p 19 JusWaSeuWy,p UOLLIUBLIQ,| 3P 2412WLIDd

S24e|y S9p SIYAIIOR,P SUOZ B P UOISUIXT - T,U uonewwelboid ap 39 Juswabeudwy,p uonReIUdLQ

11

PLU approuvé le 23 mai 2025



Plan Local d’Urbanisme de Sainte-Gemme-Moronval OAP

5.

PROGRAMMATION

5.1.Dispositions générales et échéancier d’aménagement

Trois secteurs ont été identifiés dans le 4. Schéma d’aménagement :

1)

Le secteur 1 constitue un préalable indispensable a I’'aménagement du secteur 2. Ce secteur
doit permettre d’organiser le stationnement de I'entreprise existante implantée sur les
parcelles ZD 171 et 380.

L'entreprise existante doit profiter de cet espace pour organiser un accés sécurisé a ses
batiments et du stationnement tant pour les voitures individuelles de ses salariés que pour les
poids lourds indispensables a I'activité. Cet espace doit comprendre des places de
stationnement adaptées en nombre et en dimension, ainsi qu’une aire de retournement des
poids lourds, afin d’éviter des manceuvres dangereuses sur le domaine public.
L'aménagement de cet espace doit permettre de gérer les livraisons sans impact sur le
domaine public.

L'aménagement de cette aire de stationnement et de manceuvre est une condition sine qua
non pour l'ouverture a I'urbanisation du secteur 3.

Les franges de cet espace doivent faire I'objet d’un traitement paysager ;

Le secteur 2 peut accueillir une nouvelle entreprise dans le respect du réglement de la zone
1AUX. Compte-tenu de sa localisation en entrée de zone d’activités, les nouvelles
constructions doivent faire I’objet d’un traitement architectural de qualité ;

Le secteur 3 est uniquement destiné a accueillir ’extension de I'entreprise existante,
implantée sur les parcelles ZD 171 et 380. La construction de nouveaux batiments industriels
y est donc autorisée dans le respect de I'environnement agricole. Cette extension ne peut étre
envisagée que si la problématique du stationnement est résolue au préalable. Le secteur 1 doit
donc étre aménagé pour que I'ouverture a I'urbanisation du secteur 3 soit autorisée.

5.2.Intégration paysagere des futures constructions

Un enjeu d’intégration paysagére a été mis en évidence lors du choix du site et c’est 'une des raisons
de la réalisation de I'OAP. En effet, I'ensemble du site des Mares s’inscrit dans un paysage de plateau
qui est visible depuis le plateau opposé. Le site étant inscrit dans un environnement agricole et en
I’absence de boisement permettant d’intégrer les constructions futures, plusieurs critéres de définition
des formes urbaines sont a prendre en compte :

5.2.1. Surlessecteurs2et3:

- Les gabarits choisis doivent avoir un impact le plus limité possible sur le grand paysage ;

- Il sera privilégié des couleurs et matériaux non réfléchissants et qui reprennent les
tonalités de I’environnement proche (tons beige).

5.2.2. Surlessecteurs1,2et3:

- Lesfranges du site présentent un enjeu paysager important. En effet, le site est limitrophe
de terres cultivées ou naturelles. Les limites séparatives avec ces espaces doivent
permettre I'intégration des constructions, mais aussi de I'ensemble du site dans le grand
paysage. Une haie pluristratifiée d’essences locales doit étre plantée pour préserver les
lisieres agricoles et naturelles.

PLU approuvé le 23 mai 2025 12



Plan Local d’Urbanisme de Sainte-Gemme-Moronval OAP

5.3.Gestion des eaux pluviales

Le projet doit prévoir une forte intégration par le végétal, notamment par le traitement des espaces
publics, des bordures de voiries et des limites séparatives. Le projet doit favoriser I'implantation
d’essences locales et conserver, dans la mesure du possible, les éléments paysagers d’intérét présents
initialement sur le site.

Les limites séparatives doivent privilégier 'usage du végétal avec une composition hétérogéne
d’essences locales afin de favoriser la biodiversité sur le site.

Le projet doit s’inscrire dans une démarche de gestion intégrée des eaux pluviales. Il utilise les
caractéristiques naturelles du site pour assurer le bon écoulement des eaux pluviales vers les milieux
naturels, si cela est possible, ou prévoir les aménagements de rétention nécessaires dans le cas d’une
impossibilité.

Des dispositifs de gestion des eaux pluviales (noues, fossés plantés,...) doivent étre mis en place afin
de préserver le cycle naturel de I'eau. Il s’agit d’assurer I'intégration paysagere des réseaux notamment
par le traitement des espaces semi-privatifs ou encore des noues pluviales qui représentent un espace
paysager qualitatif. Un bassin de rétention des eaux pluviales est déja présent sur le site. Il convient
d’optimiser les ouvrages déja existants, tout en assurant le rendu qualitatif du projet.

Les aires de stationnement doivent garantir l'infiltration de I'eau en limitant I'imperméabilisation des
sols par 'utilisation de matériaux perméables ou semi-perméables comme le béton alvéolé. De méme,
le projet prévoit I'insertion d’arbres autour et sur ces aires pour limiter leur impact visuel.

5.4.La desserte et le stationnement

Le secteur 1 doit permettre de gérer les acces a I'entreprise existante, ainsi qu’a son extension sur le
secteur 3. Il doit permettre de gérer les besoins en stationnement de I'entreprise existante et des
besoins futurs liés au développement de I'entreprise.

Outre un acces sécurisé a I'entreprise et adapté en largeur a la desserte poids lourds, ce secteur doit
également accueillir :

- des places de stationnement pour les voitures individuelles (15 places minimum) ;
- des places de stationnement pour les poids lourds (7 places minimum) ;

- dustationnement vélo clos, couvert et sécurisé ;

- une aire de retournement des poids lourds.

Concernant le secteur 2, I'accés a la future entreprise se fera par I'impasse des Mares. Les besoins en
stationnement de la future entreprise doivent étre gérés sur les parcelles de projet et ne pas avoir
d’impacts sur le domaine public.

Les besoins en stationnement et I'acces au secteur 3 doivent étre gérés sur le secteur 1. Celui-ci doit
étre aménagé préalablement a toute extension de I'entreprise existante sur le secteur 3.

5.5.Performances énergétiques des futures constructions

Les projets de constructions doivent étre étudiés dans le but de privilégier Iutilisation de matériaux
durables pour la construction, de méme que l'installation de dispositifs de production d’énergie
renouvelable pour I'approvisionnement énergétique des constructions (chaudiére bois, eau chaude
sanitaire solaire, pompes a chaleur, photovoltaique, géothermie, réseaux de chaleur et de boucles
tempérées...).
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OAP n°2 : Le secteur de Moronval

1. LECHOIX DU SITE

Le secteur de projet dit de Moronval comprend les
fonds de deux parcelles : ZD 106 et ZD 107.

Ces fonds de parcelles, aujourd’hui a vocation de
jardins, sont directement accessibles par un espace
public a vocation, en partie, de stationnement et
d’espace paysager (cf. photographie ci-contre).

Ce secteur fait partie des espaces potentiellement
mutables a l'intérieur de [I'enveloppe urbaine
identifiés dans le diagnostic. Lenjeu =
environnemental y est faible.

Source : google

Situation géographique :

- Secteur de Moronval,
- En continuité du tissu bati existant du lotissement du Clos Maillard et dans son enveloppe
batie.

Superficie : 4320m? (810m? a destination de stationnement/espace public et 3 510m? pour de
I’habitat)

Enjeux :

- Proximité de Dreux et de ses équipements,

- Existence des réseaux ;

- Desserte viaire existante ;

- Des difficultés de stationnement sur le domaine public constatées ;
- Proximité de la rocade (nuisances sonores, pollution) ;

- Transition avec la zone agricole voisine.

2. OBIJECTIFS DE L'OAP

- Répondre aux besoins en logements de la commune en consolidant I’enveloppe batie de
Moronval ;
- Assurer la prise en compte des enjeux de paysage et de limitation des nuisances.

3. ECHEANCIER

L’'aménagement de ce secteur est envisagé a long terme (10-15 ans).

4. DENSITE BRUTE

15 logements / hectare
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Localisation du secteur a OAP
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SCHEMA D’ AMENAGEMENT
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6. PROGRAMMATION

Le projet consiste a accueillir un programme a vocation d’habitat d’environ 6 lots sur I’'ensemble du
site, ainsi qu’une aire de stationnement pour répondre aux besoins en stationnement visiteur des
futures constructions, mais également des constructions existantes. L'aménagement de ce secteur doit
se faire sous forme d’une opération d’'aménagement d’ensemble, sur la totalité des parcelles en méme
temps.

Ce secteur doit proposer des formes urbaines diversifiées et contribuer a assurer un parcours
résidentiel complet sur le territoire communal.

6.1.Intégration paysagére des futures constructions

- Les gabarits choisis doivent s’intégrer le mieux possible aux gabarits des constructions
existantes dans le lotissement du Clos Maillard. La hauteur maximale autorisée par le
réglement est de 10 métres et le gabarit maximal est un R+1+Combles ;

- Les constructions nouvelles doivent s’implanter en retrait de 10m par rapport a la zone
agricole. Cette bande doit étre paysagée et maintenue en pleine terre au maximum. Elle ne
peut accueillir que des abris de jardin d’'une hauteur de 2,50m maximum et d’une surface de
20m? maximum, a raison d’un abri de jardin par unité fonciére ;

- Des couleurs et matériaux non réfléchissants et qui reprennent les tonalités de
I’environnement proche (tons beige) doivent étre privilégiés ;

- Le projet peut prévoir des formes urbaines contemporaines comme traditionnelles qui
s’integrent au bati existant, dans le respect de I'architecture du Thymerais ;

- L'orientation des batiments doit assurer leur performance énergétique et leur confort
thermique dans la limite des contraintes techniques de fonctionnement. La mitoyenneté par
le garage peut, dans certains cas par exemple, assurer la performance énergétique des
habitations.

Les schémas suivants sont des exemples qui peuvent étre réalisés sur les secteurs concernés mais ne
sont pas exhaustifs.

Exemple d’organisation des constructions tenant compte des objectifs de maitrise énergétique

Maisons mitoyennes par Maisons mitoyennes avec garages Maisons mitoyennes avec garages
le garage symétrique décalés pour assurer une intimité sur symétriques pour assurer une
. I’arriére du jardin intimité sur I'arriére du jardin
Garage

Limites de parcelle
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6.2.Gestion des eaux pluviales

Le projet doit veiller a limiter 'imperméabilisation des sols et favoriser la gestion des eaux pluviales a
la parcelle.

Ainsi, des noues et des fossés plantés doivent étre réalisés afin de conserver le circuit naturel des eaux
pluviales. Un espace vert commun est délimité sur le schéma d’aménagement. Cet espace contribuera
a la gestion des eaux pluviales a I'échelle de I'opération.

Les aires de stationnement doivent garantir l'infiltration de I'eau en limitant I'imperméabilisation des
sols par l'utilisation de matériaux perméables ou semi-perméables comme le béton alvéolé.

De méme, les allées de jardin ou de garage, ainsi que les terrasses des particuliers doivent étre
prioritairement réalisées en matériaux perméables.

Enfin, les clotures végétalisées sont obligatoires en limite avec la zone agricole et fortement
recommandées sur les autres limites séparatives. Elles doivent étre composées d’essences locales
diversifiées.

6.3.La desserte et le stationnement

Le schéma d’aménagement prévoit également la réalisation d’'une aire de stationnement perméable
ou semi-perméable permettant de répondre aux besoins en stationnement visiteurs des futures
constructions. Les espaces publics situés aux abords du périmétre de 'OAP doivent étre optimisés afin
d’aménager du stationnement en épi pour accueillir des visiteurs, mais également désengorger les
espaces publics du lotissement du Clos Maillard, aujourd’hui saturés par la présence de I'automobile.

6.4.Performances énergétiques des futures constructions

Les projets de constructions doivent étre étudiés dans le but de privilégier I'utilisation de matériaux
durables pour la construction, de méme que l'installation de dispositifs de production d’énergie
renouvelable pour I'approvisionnement énergétique des constructions (chaudiére bois, eau chaude
sanitaire solaire, pompes a chaleur, photovoltaique, géothermie, réseaux de chaleur et de boucles
tempérées...).
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OAP n°3 : Le secteur de la Route de Cherisy

1. LECHOIX DU SITE

Le secteur de projet dit de la Route de Cherisy comprend le fond de la parcelle ZA 655.

Ce fond de parcelle, aujourd’hui a vocation de jardins, est accessible, depuis la route de Cherisy, par la
parcelle ZA 655 qui dispose d’une largeur suffisante pour permettre la création d’un acces mutualisé.

Ce secteur fait partie des espaces potentiellement mutables a l'intérieur de I'enveloppe urbaine
identifiés dans le diagnostic. L’enjeu environnemental y est existant (présence d’un réservoir de
biodiversité dans la partie Sud du secteur et de boisements au Nord) I'aménagement futur devra en
tenir compte. Ainsi, I'intégralité du site ne sera pas constructible.

Situation géographique :

- Route de Cherisy, entre le bourg de Sainte-Gemme-Moronval et les commerces et services de

Cherisy,
- En continuité du tissu bati existant route de Cherisy et dans I'’enveloppe batie de la commune.

Superficie : La superficie couverte par 'OAP est de 2 810m?. Néanmoins, 1 495m? sont classés en UV
donc constructibles, et 1 315m? en UJ, donc conservent leur vocation de jardin.

Enjeux :

- Proximité du bourg et des commerces et services de Cherisy,

- Existence des réseaux ;

- Desserte viaire existante par la route de Cherisy ;

- Possibilité de prévoir plusieurs lots avec un seul acceés sur la route de Cherisy ;

- Transition avec la zone agricole voisine ;

- Enjeux environnementaux liés a la présence d’un réservoir de biodiversité a la frange Sud et
de boisements au Nord.

2. OBIJECTIFS DE L'OAP
- Répondre aux besoins en logements de la commune en consolidant I'enveloppe batie du
bourg ;
- Assurer la prise en compte des enjeux environnementaux et paysagers.

3. ECHEANCIER

L’'aménagement de ce secteur est envisagé a moyen terme (5-10 ans).

4. DENSITE BRUTE

15 logements / hectare
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Localisation du secteur a OAP
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5. SCHEMA D’ AMENAGEMENT
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6. PROGRAMMATION

Le projet consiste a accueillir un programme a vocation d’habitat d’environ 2 lots sur 'ensemble du
site. L'aménagement de ce secteur peut étre envisagé en plusieurs temps, a la condition expresse de
ne pas remettre en cause I'aménagement d’ensemble du secteur.

6.1.Intégration paysagére des futures constructions

- Les gabarits choisis doivent s’intégrer le mieux possible aux gabarits des constructions
existantes en front de rue. La hauteur maximale autorisée par le réglement est de 10 metres
et le gabarit maximal est un R+1+Combles ;

- Lesconstructions nouvelles doivent s’'implanter en retrait de 10m par rapport a la zone agricole
et par rapport a la zone naturelle. Cette bande a été classée en zone UJ dans un souci de
lisibilité. Elle doit étre paysagée, maintenue en pleine terre au maximum et les boisements
existants doivent étre préservés. Elle ne peut accueillir que des abris de jardin d’une hauteur
de 2,50m maximum et d’une surface de 20m? maximum, a raison d’un abri de jardin par unité
fonciére ;

- Des couleurs et matériaux non réfléchissants et qui reprennent les tonalités de
I’environnement proche (tons beige) doivent étre privilégiés ;

- Le projet peut prévoir des formes urbaines contemporaines comme traditionnelles qui
s’integrent au bati existant, dans le respect de I'architecture du Thymerais ;

- L'orientation des batiments doit assurer leur performance énergétique et leur confort
thermique dans la limite des contraintes techniques de fonctionnement. La mitoyenneté par
le garage peut, dans certains cas par exemple, assurer la performance énergétique des
habitations.

Les schémas suivants sont des exemples qui peuvent étre réalisés sur les secteurs concernés mais ne
sont pas exhaustifs.

Exemple d’organisation des constructions tenant compte des objectifs de maitrise énergétique

Maisons mitoyennes par Maisons mitoyennes avec garages Maisons mitoyennes avec garages
le garage symétrique décalés pour assurer une intimité sur symétriques pour assurer une
4 io H H . PTe P . .
. I'arriére du jardin intimité sur I'arriére du jardin
Garage

Limites de parcelle
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6.2.Prise en compte des enjeux environnementaux

Deux éléments relais de la trame verte sont identifiés sur le schéma d’aménagement. Ceux-ci sont
inconstructibles, y compris pour des abris de jardin.

Les boisements existants dans ces deux éléments relais doivent étre préservés dans leur intégralité.

6.3.Gestion des eaux pluviales

Le projet doit veiller a limiter I'imperméabilisation des sols et favoriser la gestion des eaux pluviales a
la parcelle.

Ainsi, des noues et des fossés plantés doivent étre réalisés afin de conserver le circuit naturel des eaux
pluviales.

Les aires de stationnement doivent garantir l'infiltration de I'eau en limitant I'imperméabilisation des
sols par l'utilisation de matériaux perméables ou semi-perméables comme le béton alvéolé.

De méme, les allées de jardin ou de garage, ainsi que les terrasses des particuliers doivent étre
prioritairement réalisées en matériaux perméables.

Enfin, les clotures végétalisées sont obligatoires en limite avec la zone agricole et fortement
recommandées sur les autres limites séparatives. Elles doivent étre composées d’essences locales
diversifiées et pluristratifiées.

6.4.La desserte

Le schéma d’aménagement prévoit un acces a la route de Cherisy via la parcelle ZA 655. Ce chemin
d’acces doit étre d’une largeur suffisante pour permettre la desserte de 2| lots.

Un revétement perméable ou semi-perméable doit étre privilégié.

6.5.Performances énergétiques des futures constructions

Les projets de constructions doivent étre étudiés dans le but de privilégier I'utilisation de matériaux
durables pour la construction, de méme que l'installation de dispositifs de production d’énergie
renouvelable pour I'approvisionnement énergétique des constructions (chaudiére bois, eau chaude
sanitaire solaire, pompes a chaleur, photovoltaique, géothermie, réseaux de chaleur et de boucles
tempérées...).
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OAP n°4 : Le secteur Malzaux

1. LECHOIX DU SITE

Le secteur de projet dit des Malzaux comprend un
ensemble de 6 parcelles : ZA 512, ZA 514, ZA 515,
ZA 516,ZA 517, ZA 786 et ZA 787. Situées en début
de coteau, non loin du centre-bourg, ces parcelles,
aujourd’hui en friches, sont accessibles :

- a l'ouest, depuis la route de Cherisy via le
chemin rural n°19 dit chemin des Malzaux ;
- a l'est, depuis la route des Forts, via le
chemin de Bellevue et une sente piétonne

non cadastrée. Source : LM Urbanisme, octobre 2022

Ce secteur fait partie des espaces potentiellement mutables a l'intérieur de I'enveloppe urbaine
identifiés dans le précédent PLU. L’enjeu environnemental y est faible. Une OAP avait déja été définie
dans le PLU approuvé en 2016. La commune travaille depuis plusieurs années avec le porteur de projet
pour ceuvrer a un aménagement qualitatif dans ce secteur. Elle a vendu a celui-ci des parcelles dont
elle était propriétaire pour augmenter l'unité fonciére du projet et permettre ainsi de limiter
I'imperméabilisation des sols et de mieux gérer les eaux pluviales a la parcelle. Elle a également ceuvré
pour que le porteur de projet acquiére la parcelle ZA 517 et aménage un accés aux futures
constructions via la route de Cherisy et non par le chemin de Malzaux non carrossable.

Situation géographique :
- Secteur du bourg,
- Aflanc de coteau Est,
- En continuité du tissu bati existant du bourg et dans son enveloppe batie.

Superficie : 5 156m? dont 1 300 m? déja béatis et seulement 1 120 m? constructibles (classés en zone
uv).

Enjeux :

- Proximité de la route de Cherisy et du secteur des Forts,

- Proximité des services et équipements de proximité de Sainte-Gemme-Moronval et de
Cherisy,

- Existence des réseaux ;

- Desserte viaire existante mais a renforcer ;

- Vuessur le paysage de vallée et sur le coteau Ouest, impact paysager des futures constructions
depuis le plateau,

- Déclivité du site a prendre en compte dans la gestion des eaux pluviales.

2. OBJECTIFS DE L'OAP
- Répondre aux besoins en logements de la commune en consolidant I'enveloppe batie du
bourg ;
- Consolider les circulations piétonnes Est-Ouest ;
- Assurer la prise en compte des enjeux de paysage et de gestion des eaux pluviales du site.
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3. ECHEANCIER

L’aménagement de ce secteur est envisagé a court terme (5 ans).

4. DENSITE BRUTE
15 logements / hectare

Localisation et carte topographique du secteur a OAP

100

H  Echele!: 1230 | 1

Source : fond de carte, plan cadastral 2012, www.geoportail.fr

OAP

Le chemin des Malzaux
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5. SCHEMA D’ AMENAGEMENT

Orientation d'’Aménagement et de Programmation (OAP) n°4
Secteur des Malzaux

= Perspective visuelle sur le coteau a préserver

eseee (Clotures végétalisées (essences locales)

Zone a vocation de jardins uniquement
(zone UJ)

Marge de recul de 10m minimum (bande
inconstructible)

© 9@ Sente piétonne a conforter

Zone d'implantation du ou des futurs
logements

E®E Voie d'acceés perméable ou semi-perméable
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6. PROGRAMMATION

Le projet consiste a accueillir un programme a vocation d’habitat d’environ 1 a2 lots sur la partie haute
du secteur, classé en UV. Ce secteur doit proposer des formes urbaines adaptées a la topographie, tant
en termes de localisation que d’implantation et de gabarit.

La réalisation d’'une étude de ruissellement est prescrite avant tout dépot d’autorisation de
construire. Elle permettra d’affiner le nombre de constructions autorisées (2 maximum) et leur
localisation. Elle devra également définir les dispositifs a prévoir pour gérer le risque ruissellement
existant a proximité du secteur de projet et éviter tout impact négatif du projet en aval.

La parcelle de projet est située a flanc de coteau, au niveau de la route de Cherisy, dans le bourg. A ce
titre, trois enjeux majeurs ont été identifiés :

- lintégration paysageére ;
- la gestion des eaux pluviales et du ruissellement ;
- la desserte de ces cing nouvelles habitations.

6.1.Intégration paysagere des futures constructions

- Les gabarits choisis doivent étre le moins visibles depuis la vallée et le plateau Ouest. La
hauteur maximale autorisée par le reglement est de 10 meétres et le gabarit maximal est un
R+1+Combles. Les batiments doivent s’inscrire dans la pente afin de réduire leur impact dans
le grand paysage ;

- Les constructions doivent étre implantées de maniére a préserver les vues sur la vallée et le
coteau Ouest ;

- Des couleurs et matériaux non réfléchissants et qui reprennent les tonalités de
I’environnement proche (tons beige) doivent étre privilégiés ;

- Les faitages des constructions doivent étre orientés parallelement a la pente du coteau, afin
de limiter l'impact des toitures dans le grand paysage et d’éviter de faire barrage a
I’écoulement de I'eau ;

- Les énergies renouvelables doivent, dans la mesure du possible, étre orientées de maniére a
ne pas étre visible depuis les points de vue mentionnées ci-avant.

Le projet peut prévoir des formes urbaines contemporaines comme traditionnelles qui s’intégrent au
bati existant, dans le respect de I'architecture du Thymerais. L'orientation des batiments doit assurer
leur performance énergétique et leur confort thermique dans la limite des contraintes techniques de
fonctionnement. La mitoyenneté par le garage peut, dans certains cas par exemple, assurer la
performance énergétique des habitations.
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Vue en coupe des orientations d’aménagement du secteur des Malzaux
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Source : Agglomération du Pays de Dreux

Les schémas suivants sont des exemples qui peuvent étre réalisés sur les secteurs concernés mais ne
sont pas exhaustifs.

Exemple d’organisation des constructions tenant compte des objectifs de maitrise énergétique

Maisons mitoyennes par Maisons mitoyennes avec garages Maisons mitoyennes avec garages
le garage symétrique décalés pour assurer une intimité sur symétriques pour assurer une
. Iarriere du jardin intimité sur I'arriére du jardin

¢ ]

Garage

sesecscsese
cesee

cesecscse

Limites de parcelle

6.2.La gestion des eaux pluviales et du ruissellement

Le secteur des Malzaux présente un risque de ruissellement important en raison de fortes pentes. En
effet, la pente moyenne est de 8% et les pentes les plus fortes peuvent aller jusqu’a 30% sur le secteur.
C’est pourquoi la construction de nouveaux logements est autorisée uniquement en partie haute du
site.

Par ailleurs, une modélisation numérique a permis d’identifier des axes d’écoulement préférentiels des
eaux pluviales sur la commune de Sainte-Gemme-Moronval. Si le secteur des Malzaux n’est pas
directement concerné par un de ces axes, I'un d’entre eux s’écoule au sud, a une cinquantaine de
meétres.
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FIGURE 1 : PROFIL TOPOGRAPHIQUE DU SECTEUR
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CARTE 1 : AXE D'ECOULEMENT PREFERENTIEL ET TOPOGRAPHIE

Pour limiter le ruissellement des eaux pluviales, voici quelques bonnes pratiques qui peuvent étre
mise en place :

e Favoriser l'infiltration des eaux pluviales en installant des surfaces perméables (pavés
perméables, graviers, revétements drainants...), en créant des jardins de pluie ou en
aménageant des zones de végétation (haies, bosquets, plantation d’arbres). Les sols possédant
un couvert végétal permettent davantage l'infiltration des eaux que les sols nus. De la méme
maniére, les fortes pentes limitent I'infiltration des eaux pluviale. L’objectif est ainsi de ralentir
I’écoulement des eaux pluviales grace a la mise en place de végétation (arbustes, arbre) pour
permettre l'infiltration ;
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e Limiter I'imperméabilisation des sols en réduisant l'utilisation du béton dans les projets
urbains, en installant des toitures végétalisées ou en déconnectant les toits des réseaux de
drainage pour les rediriger vers des systémes d’infiltration ou des réservoirs ;

e Améliorer les gestion des eaux pluviales en mettant en place des noues ou des fossés
végétalisés, en créant des bassin de rétention ou de réinfiltration perméables ou en installant
des dispositifs de stockage des eaux de pluies.

Compte tenu de la forte pente, un ensemble de prescriptions sont édictées pour permettre a la maison
en contrebas de ne pas étre soumise a un risque de ruissellement plus important qu’aujourd’hui.

Le projet doit prévoir une forte intégration par le végétal, notamment par le traitement des espaces
publics, des bordures de voiries et des limites séparatives.

Ainsi :

- seules les clotures végétalisées sont autorisées dans ce secteur. Aucune cléture magonnée
n’est autorisée afin d’éviter d’entraver la libre circulation de I'eau ;

- Les haies doivent étre composées d’essences locales diversifiées uniquement ;

- Les constructions nouvelles doivent étre implantées dans le sens de la pente ;

- Des noues et fossés plantés doivent étre réalisés afin de conserver le circuit naturel des eaux
pluviales ;

- Les aires de stationnement doivent garantir [linfiltration de I'eau en limitant
I'imperméabilisation des sols par l'utilisation de matériaux perméables ou semi-perméables
comme le béton alvéolé;

- La voie de desserte doit étre pavée et perméabilisée de maniere a conserver le caractére
bucolique de la zone et de favoriser l'infiltration de I'eau.

6.3.La desserte et le stationnement

Actuellement, le secteur de projet est desservi uniqguement par des chemins piétonniers.
L'aménagement de ce secteur nécessite donc de repenser la desserte de ces fonds de parcelles.

Le schéma d’aménagement prévoit la création d’un accés direct au secteur de projet depuis la route
de Chérisy, via la parcelle ZA 517. Un emplacement réservé a d’ailleurs été inscrit sur le document
graphique.

Le site est également desservi par des sentes piétonnes Nord-Sud et Est-Ouest, permettant
notamment de relier le chemin des Malzaux au chemin de Bellevue, puis aux commerces de Chérisy.
Compte tenu des enjeux environnementaux, cette section doit conserver son caractére bucolique et
privilégier les déplacements doux, moins impactants. Le chemin des Malzaux doit rester une desserte
piétonniére et cyclable et ne peut en aucun cas étre ouvert a la circulation automobile, afin de
conserver le caractére naturel de ce secteur.

La parcelle de projet doit tenir compte des besoins en stationnement des logements mais aussi des
visiteurs. Le réglement définit les régles de stationnement pour les véhicules motorisés et les deux-
roues pour favoriser les déplacements doux. Les places de stationnement doivent étre traitées avec
des matériaux perméables.

Une aire de stockage et de présentation des déchets doit également étre aménagée et accessible
depuis la route de Chérisy. Celle-ci doit étre close et couverte, facilement accessible depuis le domaine
public et faire I'objet d’un traitement architectural et paysager qualitatif.
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6.4.Performances énergétiques des futures constructions

Les projets de constructions doivent étre étudiés dans le but de privilégier I'utilisation de matériaux
durables pour la construction, de méme que l'installation de dispositifs de production d’énergie
renouvelable pour I'approvisionnement énergétique des constructions (chaudiere bois, eau chaude
sanitaire solaire, pompes a chaleur, photovoltaique, géothermie, réseaux de chaleur et de boucles

tempérées...).
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OAP n°5 : Le secteur du Chemin de Bellevue

1. LECHOIX DU SITE

Le secteur de projet dit du Chemin de Bellevue
comprend trois parcelles (ZA 442, ZA 727 et ZA
728), accessibles par le chemin de Bellevue.

La parcelle ZA 442 est aujourd’hui un espace
naturel, élément relais des milieux boisés identifié
au sein de la trame verte et bleue intercommunale,
situé légerement en dehors de [I'enveloppe
urbaine. Il s’agit donc d’une extension urbaine a
vocation d’habitat. Les parcelles ZA 727 et ZA 728
sont quant a elles comprises dans I’enveloppe
urbaine et étaient déja classées en zone urbaine
dans le précédent PLU.

Chemin de Bellevue - Source : google

Ce secteur est desservi par le chemin de Bellevue qui fait I'objet d’un projet d’élargissement matérialisé
par un emplacement réservé dans le PLU.

Situé a proximité immédiate de la limite commune de Cherisy, de ses commerces et services, ce secteur
est propice a I'implantation de logements locatifs sociaux, destinés en priorité aux seniors. La maison
médicale, située a Cherisy, et le supermarché sont, en effet, accessible a pied depuis ce secteur.

Situation géographique :

- Proximité de Cherisy, de ses commerces (zone commerciale juste en face) et services.

Superficie : 0,6 ha

2. OBIJECTIFS DE L'OAP

Répondre aux besoins en logements, notamment sociaux, de la commune en limitant

I’extension de I'enveloppe batie communale ;

- Assurer la prise en compte des enjeux paysagers et environnementaux ;

- Construire de nouveaux logements dans un secteur accessible, situé a proximité de
commerces et services, accessibles a pied ;

- Requalifier ce hameau situé entre la rue des Forts et le chemin de Bellevue qui comprend
des espaces en friche peu qualitatifs ;

- Permettre de développer de I'habitat a proximité d’activités, afin de limiter les
déplacements en voiture ;

- Préserver, dans la mesure du possible, les éléments relais des milieux boisés dans le
périmetre ;

- Travailler la transition avec les zones naturelles voisines.

3. ECHEANCIER
L'aménagement de ce secteur est envisagé a court terme (5 ans).

4. DENSITE BRUTE

15 logements / hectare

PLU approuvé le 23 mai 2025 31



Plan Local d’Urbanisme de Sainte-Gemme-Moronval OAP

Localisation du secteur a OAP
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SCHEMA D’ AMENAGEMENT
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6. PROGRAMMATION

6.1.Principes généraux d’aménagement

Le projet consiste a accueillir un programme a vocation d’habitat social d’environ 10 lots sur 'ensemble du site.

L'aménagement de ce secteur peut étre envisagé en plusieurs temps, a la condition expresse de ne pas remettre
en cause 'aménagement d’ensemble du secteur.

La partie sud du secteur doit privilégier I'implantation de logements sociaux destinés a accueillir des personnes
agées ou des personnes a mobilité réduite, bénéficiant ainsi de la proximité des commerces et du cabinet
médical. Ces logements peuvent prendre la forme de logements individuels, de maisons de ville ou d’un petit
collectif dans le respect des régles de la zone UV.

La partie nord du secteur peut accueillir des logements sociaux destinés a un public plus familial, du type
maisons individuelles avec jardins ou jardinets.

6.2.Intégration paysageére des futures constructions

- Les gabarits choisis doivent s’intégrer le mieux possible aux gabarits des constructions existantes sur les
parcelles voisines. La hauteur maximale autorisée par le réglement est de 10 metres et le gabarit
maximal est un R+1+Combles ;

- Les constructions nouvelles doivent s’implanter en retrait de 5m par rapport a la zone naturelle. Cette
bande doit étre paysagée, maintenue en pleine terre au maximum et les boisements existants doivent
étre préservés. Elle ne peut accueillir que des abris de jardin d’une hauteur de 2,50m maximum et d’une
surface de 20m? maximum, & raison d’un abri de jardin par unité fonciére ;

- Des couleurs et matériaux non réfléchissants et qui reprennent les tonalités de I'environnement proche
(tons beige) doivent étre privilégiés ;
- Le projet peut prévoir des formes urbaines contemporaines comme traditionnelles qui s’integrent au

bati existant, dans le respect de I'architecture du Thymerais ;

- L'orientation des batiments doit assurer leur performance énergétique et leur confort thermique dans
la limite des contraintes techniques de fonctionnement. La mitoyenneté par le garage peut, dans
certains cas par exemple, assurer la performance énergétique des habitations ;

- Lesclotures végétalisées sont obligatoires en limite avec la zone naturelle et fortement recommandées
sur les autres limites séparatives. Elles doivent étre composées d’essences locales diversifiées et
pluristratifiées.

Les schémas suivants sont des exemples qui peuvent étre réalisés sur les secteurs concernés mais ne sont pas
exhaustifs.
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Exemple d’organisation des constructions tenant compte des objectifs de maitrise énergétique

Maisons mitoyennes par Maisons mitoyennes avec garages Maisons mitoyennes avec garages
le garage symétrique décalés pour assurer une intimité sur symétriques pour assurer une
4 io H H . . s Y . .
. I'arriére du jardin intimité sur I'arriére du jardin
Garage

Limites de parcelle

6.3.Prise en compte des enjeux environnementaux

Deux éléments relais de la trame verte sont identifiés sur le schéma d’aménagement. Ceux-ci sont
inconstructibles, y compris pour des abris de jardin.

Les boisements existants dans ces deux éléments relais doivent étre préservés dans leur intégralité. Ainsi, la
parcelle ZA 424 doit conserver son caractére boisé. Les arbres existants ne peuvent donc étre abattus que pour
des motifs phytosanitaires diment justifiés. En cas d’abattage, ils doivent étre replantés a raison d’un arbre
planté pour un arbre abattu. Les nouvelles plantations doivent étre de la méme essence et du méme port.

Un accés automobile aux constructions situées sur la parcelle ZA 423 peut néanmoins étre aménagé a travers
I’élément relais de la trame verte (parcelle ZA 424). Le choix de son emplacement et de sa largeur doit étre fait
de maniere a limiter les impacts sur le boisement. Un revétement perméable ou semi-perméable doit étre
privilégié.

6.4.Gestion des eaux pluviales

Le projet doit veiller a limiter I'imperméabilisation des sols et favoriser la gestion des eaux pluviales a la parcelle.
Ainsi, des noues et des fossés plantés doivent étre réalisés afin de conserver le circuit naturel des eaux pluviales.

Les aires de stationnement doivent garantir l'infiltration de I’'eau en limitant I'imperméabilisation des sols par
I'utilisation de matériaux perméables ou semi-perméables comme le béton alvéolé.

De méme, les allées de jardin ou de garage, ainsi que les terrasses des particuliers doivent étre prioritairement
réalisées en matériaux perméables.

6.5.La desserte

Le secteur situé au Nord du chemin de Bellevue est accessible directement depuis le chemin.

Le schéma d’aménagement prévoit la création d’un chemin d’accés depuis le chemin de Bellevue pour desservir
les parcelles ZA 442, ZA 727 et ZA 728. Ce chemin d’acces doit étre d’une largeur suffisante pour permettre la
desserte des 6 lots. Deux lots sont, en effet, directement accessibles depuis le chemin.

Un revétement perméable ou semi-perméable doit étre privilégié.
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6.6.Performances énergétiques des futures constructions

Les projets de constructions doivent étre étudiés dans le but de privilégier 'utilisation de matériaux durables
pour la construction, de méme que l'installation de dispositifs de production d’énergie renouvelable pour
I"approvisionnement énergétique des constructions (chaudiére bois, eau chaude sanitaire solaire, pompes a
chaleur, photovoltaique, géothermie, réseaux de chaleur et de boucles tempérées...).
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Il. L’Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) thématique : Préservation et renforcement de la
trame verte et bleue communale
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Trame Verte

Préserver les réservoirs, corridors écologiques et espaces relais :
I Protéger les boisements (coéte de Montdrouard, bois des Doulées, le Larry, etc.)
Encourager le maitien des milieux priairiaux
Maintenir les milieux calcaires en lien avec la vallée de I'Eure
Maintenir les bosquets et autres éléments arborés notamment au sein de la trame urbaine et agricole
Maintenir les milieux priairiaux
4=) Préserver les corridors écologiques

Renforcer la trame verte et bleue du territoire
¢=% Renforcer les corridors écologiques notamment par la plantation de haies

=== Renforcer et végétaliser le maillage des cheminements doux

Garantir une trame verte dans les nouvelles opérations d'aménagement
Végétaliser et maitenir des espaces en pleine terre pour garantir une trame verte dans les projets de densification

Trame Bleue
—— Préserver l'unité écologique de I'Eure et de ses abords

I Préserver les étangs (terres Moreau, Patures, Tiers) et les mares du territoire
Préserver les milieux humides
Maintenir les éléments relai notamment sur le secteur de Moronval ou des axes de ruissellement ont également été relevés

Eléments fragmentan
I Espace bati
—— Route fortement fragmentante
—— Route faiblement fragmentante
X Obstacle a I'ecoulement des eaux
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