P.L.U. de Pierrefonds

projet arreté en date du 28 novembre 2016 §

AGENCE D'URBANISME

Oise-la-Vallée

Bilan des avis PPA et réponses proposées par la commune
pour modifications éventuelles apres enquéte publique

24/03/17
Pour rappel :

Ancienne codification
Article L123-9

o Modifie par LOI n° 2010-788 du 12 juillet 2010 - art. 19 (V)
e Abroge par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art. 12
o Abrogé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art. 13

Un débat a lieu au sein de I'organe délibérant de I'établissement public de coopération intercommunale et des conseils municipaux ou, dans le
cas prévu par le deuxiéme alinéa de I'article L. 123-6, du conseil municipal sur les orientations générales du projet d'aménagement et de
développement durables mentionné a I'article L. 123-1-3, au plus tard deux mois avant I'examen du projet de plan local d'urbanisme. Dans le cas
d'une révision, ce débat peut avoir lieu lors de la mise en révision du plan local d'urbanisme.

L'organe délibérant de I'établissement public de coopération intercommunale ou, dans le cas prévu par le deuxiéme alinéa de I'article L. 123-6,
le conseil municipal arréte le projet de plan local d'urbanisme. Celui-ci est alors soumis pour avis aux personnes publiques associées a son
élaboration ainsi que, a leur demande, aux communes limitrophes, aux établissements publics de coopération intercommunale directement
intéressés, a la commission départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code
rural et de la péche maritime, ainsi qu'a I'établissement public charge d'un schéma de cohérence territoriale dont la commune est limitrophe,
lorsqu'elle n'est pas couverte par un tel schéma. Le projet de plan local d'urbanisme tenant lieu de programme local de I'habitat est également
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soumis pour avis au comité régional de I'habitat et de I'hébergement prévu a I'article L. 364-1 du code de la construction et de I'habitation. Ces
personnes et cette commission donnent un avis dans les limites de leurs compétences propres, au plus tard trois mois apres transmission du
projet de plan ; a défaut, ces avis sont réputés favorables.

Nouvelle codification
Article R153-4
e Créeé par Décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015 - art.
Les personnes consultées en application des articles L. 153-16 et L. 153-17 donnent un avis dans les limites de leurs compétences propres, au

plus tard trois mois apres transmission du projet de plan.
A défaut de réponse dans ce délai, ces avis sont réputés favorables.

Réglement : Zone A, article A-7 : ajouter les prescriptions de retrait de 20 m La modification sera faite comme demandée
par rapport a la forét domaniale ;
ONF
7one N, article N-2, dispositions générales : ajouter que sont autorisées les
installations nécessaires a la gestion des milieux naturels hors batis
L'ER 2 pour I'extension du stade ne pourrait-il pas étre prévu en face, déja | La mairie est propriétaire du terrain classé en ER, qui est
Chambre classé NI, gu’en extension sur les terres agricoles ? par ailleurs plus pratique par sa proximité directe pour
d’agriculture I'extension future du stade.
avis reserve, Retrait des corps de ferme dans la liste de protection au titre de |'article La liste prévue a l'article L123-1-5 [Il 2 a &té réalisée avec
principalement L123-1-5 (Il - 2.) le STAP ABF qui a demande le classement de ces
basé sur les glements.
ajustements recensement des batiments agricoles pouvant faire I'objet d'un changement | Cette &tude prendrait trop de temps a réaliser en I'etat
réglementaires de destination actuel des choses. La commune ne comprend d’ailleurs
demandes. article A2, les constructions et installations liges a la diversification (gites, | par I'enjeu derriére cette étude.
local de vente directe, ...) dans la mesure ol ces équipements restent en
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lien avec l'activité agricole

articles A6, A7, A8 : I'ajout d'une mention pour chacun de ces articles,
spécifiant que ces prescriptions ne s'appliquent pas pour les corps de
ferme existants avant I'entrée en vigueur du PLU.

La modification sera faite comme demandée

A10 et A11 : Rectifier le reglement, en fixant a 15m, la hauteur maximale au
faitage et a 10° la pente minimale des constructions agricoles.

La modification sera faite comme demandée pour les
constructions agricoles uniquement.

I'ajustement de la limite entre les zones N (naturelle) et A (agricole), comme
proposé sur I'extrait de plan annoté ci-joint, afin de réintégrer en zone A des
parcelles cultivees sur lesquelles des projets de constructions pourraient

<+—==+L0ne Oe vue 3 préserver

2 | B Cheminement & préserver
/ wessseses Alignement d'arbres & pré
Espace Boisé Classé (R12
Patrimoine naturel & requz
Patrimoine naturel  const

M Emplacement réservé (ER)
N 0.0 1 dension du cimetire
2: extension du stade

A [r37:77 ) Orientation d'Aménageme
s 1 - centre de Palesne
2: tour de I'étang de Pierr
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Comme souligneé, le classement en N n’interdit pas
I'exploitation de ces terres, mais simplement la
construction. Un classement en A pour permettre la
construction n’est pas envisageable car ces terrains
peuvent étre sur la trajectoire de coulées de boues. Une
étude future est envisagée pour créer un bassin de
rétention dans ce périmétre. De plus les terrains sont
situés dans le périmetre proche du chateau, et le PADD
s’oppose au mitage du bati.

STAP Qise (ABF)
avis favorable sous
reserve

Information sur le nouveau périmétre délimité des abords de monument (loi
CAP), possible pendant une procédure de PLU

Sans objet

Pour I'ensemble des articles
Ajouter : « 'ensemble des matériaux mis en ceuvre sera naturel (ardoise,
tuile terre cuite, brique, pierre de pays, moellons calcaire, bois, enduit a la

La modification sera faite comme suit :
En UA:
« ’ensemble des matériaux mis en ceuvre sera de
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chaux ...)Leurs teinte et leur mise en ceuvre seront traditionnelles. Les
couvertures en zinc peuvent étre admises dans des cas d’architecture
apparentés a celle du 19° siécle (Second Empire). »

Ajouter : «L’isolation par I'extérieur est autorisée sauf pour les facades
anciennes en pierre, briques, pans de bois et les matériaux traditionnels »
Ajouter : « les clotures seront constituées de haies vives et d’essences
locales protégées par un grillage simple torsion. Les panneaux et les treillis
ne sont pas autorisés. »

préférence naturel (ardoise, tuile terre cuite, brique, pierre
de pays, moellons calcaire, bois, enduit a la chaux
...)Leurs teinte et leur mise en ceuvre seront
traditionnelles. Les couvertures en zinc peuvent étre
admises dans des cas d’architecture apparentés a celle du
19° siecle (Second Empire). »

Ajouter : «L’isolation par I'extérieur est autorisée sauf pour
les fagades anciennes en pierre, briques, pans de bois et
les matériaux traditionnels »

Ajouter : « les clotures seront de préférence constituées
de haies vives et d’essences locales protégées par un
grillage simple torsion. Les panneaux et les treillis ne sont
pas autorisés. »

UC7 (page 57) :

Modifier par « les construction (habitations et/ou annexes) doivent étre
implantées en retrait des limites séparatives latérales, ou sur une seule
limite séparative laterale »

La modification sera faite comme demandée

Article 11 (UA11, UB11, UC 11 pages 26, 46, 63)

Remplacer par : « les couvertures des vérandas pourront &tre en
fibrociment ton ardoise »

A préciser : « les vérandas visibles d’'un monument historique, en fagade
principale ou du c0té de I'espace public ne sont pas compatibles avec le
respect du bati traditionnel »

Remplacer par : les toits des abris de jardin seront en bois, zinc, ou
fibrociment ton ardoise »

La modification sera faite comme suit :

Penser a enlever les interdictions du fibrociment
précédemment notée pour modifier :

EnUA:

Remplacer par : « les couvertures des vérandas pourront
gtre en fibrociment ton ardoise »

Remplacer par : les toits des abris de jardin seront en bois,
zinc, ou fibrociment ton ardoise »

A préciser : « les vérandas visibles d’'un monument
historique, en fagcade principale ou du coté de I'espace
public ne sont pas compatibles avec le respect du bati
traditionnel »

En UB, UC:

Remplacer par : « les couvertures des vérandas pourront
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etre [...] ou en en fibrociment ton ardoise » (conserve
l'alternative des autres matériaux)

Remplacer par : les toits des abris de jardin seront [...]ou
en bois, ou en zinc, ou fibrociment ton ardoise ou

shingle »

A préciser : « les vérandas visibles d’'un monument
historique, en fagcade principale ou du coté de I'espace
public ne sont pas compatibles avec le respect du bati
traditionnel »

P25, 45,62,77,91 »pour les vérandas, les matériaux utilisés pour les
montants verticaux en acier ou en aliminium peint »

P27, 47,64, 78, 93 : « les baies vitrées seront en bois ou en aluminim »
Ouvertures : Remplacer par « les baies seront en bois »

Les alternatives seront conservées. La demande ne sera
pas modifiee dans le document.

P27, 47,64, 78,93 : « les portes de garages seront en bois ou en
aluminium ou en fer »

Remplacer par : « les portes de garages seront habillees de bois, planches
verticales peintes sans imitation de panneaux ou relief et sans vitrage. Ces
portes ne seront pas sectionnelles horizontalement, limitées a 2,50m
maximum de large.

Ajouter : « Les portes d’entrées seront en bois peint »
Ajouter : « le rapport hauteur/largeur des baies sera de 1.45 minimum sauf
pour garage »

Ajouter : « peintures : teintes selon nuancier du CAUE »

Préciser : « les menuiseries en PVC ou en aluminium ou en fibres de verre
ne sont pas compatibles avec le respect du bati traditionnel. Néanmoins,
I'aluminium ou I'acier peuvent étre acceptés dans le cas d’architecture
élancées (vérandas, jardins d’hivers, constructions type « atelier »). »

La modification sera faite comme demandée seulement en
zone UA.

En UB, UC la mention « de préference » sera ajoutee.

La modification sera faite comme demandée seulement en
zone UA

Le nuancier communal prévu en annexe sera amendé
pour prendre en compte les RAL prévus dans le nuancier
du CAUE

La rédaction initiale sera conservée. La demande ne sera
pas modifiee dans le document.
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Supprimer p47, 64, 78, 93 : « les volets roulants sont autorisés a condition
que le coffrage soit placé a I'intérieur »

Remplacer par : « ne sont pas compatibles avec le respect du bati
traditionnel les volets roulants. Dans certains cas, des volets roulants
métalliques traditionnels peints seront tolérés pour des commerces
sensibles ».

La rédaction initiale sera conservée. La demande ne sera
pas modifiee dans le document.

Généralités : p44, 61 : « les panneaux solaires et photovoltaiques (hors
toitures), les climatiseurs, ventouses de chauffage, dispositifs de réception
de télévision (antennes, paraboles...) sont autorisées dans la mesure ou ils
ne sont pas visibles depuis I'espace public »

Toitures

P46, 63 : « les panneaux solaires et photovoltaiques sont admis sur le pan
de toiture non visible depuis I'espace public a condition qu’ils soient
integrés au nu de la toiture

Et p78, 92 : « les panneaux solaires et photovoltaiques (hors toitures), les
climatiseurs, ventouses de chauffage, dispositifs de réception de télévision
(antennes, paraboles...) sont autorisées dans la mesure ou ils ne sont pas
visibles depuis I'espace public »

Préciser par : « les panneaux solaires (photovoltaiques et thermiques), ne
devront pas &tre visibles des rues et espaces publics ainsi que des routes et
chemins traversant les paysages et les espaces protégés. lls ne seront pas
situés dans le 1/3 supérieur de la toiture. Leur couleur, aspect, et ggométrie
sera en rapport avec le maétirau de couverture dominant. Ils seront par
ailleurs réglementés dans les zones protégées et les zones a définir avec
I'Architecte des Batiments de France.

Les climatisations, les antennes paraboliques, et autres accessoires
techniques liés a des nouvelles technologies visibles de I'espace
normalement accessible au public seront traités de méme. »

La modification sera faite comme suit :

« les panneaux solaires (photovoltaiques et thermiques),
ne devront pas étre visibles des rues et espaces publics
ainsi que des routes et chemins traversant les paysages et
les espaces protégés. lls devront étre intégrés au nu de la
toiture. Leur couleur, aspect, et geéomeétrie sera en rapport
avec le matériau de couverture dominant. »

« Les climatiseurs, les antennes paraboliques, et autres
accessoires techniques liés a des nouvelles technologies
visibles de I'espace public normalement accessible au
public seront traites de méme. »

Préciser en annexe : « les terrassement ne seront autorisés que liés a un
permis de construire ».

Les terrassements peuvent également &tre liés a la mise en
place ultérieure d’une terrasse. Cette demande parait donc
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Hauteur au faitage : « en cas de terrain en pente, la hauteur peut-tre
calculée a partir du point le pus haut du terrai naturel jusqu’au faitage, afin
de majorer la hauteur en fonction de la pente ».

trop restrictive pour ce genre de cas.

Concernant la hauteur au faitage et son ajustement selon
la pente, ce point sera modifie, notamment dans la
définition de la hauteur en annexe.

Autorité
environnementale

Remarques
principalement sur la
prise en compte des

zones humides du
SAGE Oise Aronde

L’autorité environnementale recommande de justifier la compatibilité du
projet de PLU avec le SDAGE 2016-2021 du bassin Seine-Normandie et le
PGRI 2016-2021 du bassin Seine-Normandie et la conformité avec le SAGE
Oise-Aronde.

La modification sera faite comme demandée

L’autorite recommande de compléter I'analyse pour le risque de « retrait
gonflement des argiles »

La modification sera faite comme demandée

L’autorité environnementale recommande de reprendre I'état initial des
zones humides figurant dans I'inventaire du SAGE Qise-Aronde ainsi que les
impacts associés.

La modification sera faite : voir point 2. Ci-apres

L’autorité environnementale recommande de préciser le caractére humide
ou non des zones a dominante humide concernées par I'urbanisation et de
reprendre la prise en compte des zones humides par le projet.

Si dans le rapport de présentation page 57, ce sont les
ZDH qui ont &té prises en compte (car fait par I'ancien
bureau d’études), le réglement graphique fait apparaitre les
zones humides avérées du SAGE Qise-Aronde (a préciser
dans la Iegende). Et lors de la justification des zones, ce
sont bien les zones humides du SAGE Oise Aronde qui ont
été prise en compte. Dans la justification, il sera précisé
zones humides « définie par le SAGE Qise Aronde »

L’autorite recommande de présenter pour les zones a urbaniser les
perspectives et les points de vue intéressants concernant les monuments et
sites inscrits et classés ainsi que les impacts associés.

[l n’y a pas de zones a urbaniser dans le PLU. Seulement
des dents creuses en zones urbaines. En zones urbaines,
des perspectives et points de vue ont été définis, dans la
liste des protections au titre du L123-1-5 et photographiés
et cartographiés.

L’autorité recommande de s’assurer pour les zones a urbaniser que
I'ensemble des perspectives et des points de vue concernant les

Meéme remarques que précedemment.
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monuments et sites inscrits et classés soient préserves.

CClI Oise
Avis defavorable au
regard de la prise en
compte des ZDH et
de corridors non
averes

Il aurait &té souhaitable de justifier la disparition du foncier urbanisable en
rouvant que les besoins en foncier des activités sont nuls. La diminution de
10ha de la zone urbaine U n’est pas expliquée.

En ce qui concerne la diminution de la zone U, ce
paragraphe expliquait que cela était notamment dii au
classement en Nj d’ancien secteur U au POS.

La modification sera faite en ajoutant un paragraphe
explicatif : voir point 1. Ci-apres

L'interdiction des terrains de camping est paradoxale car le PLU vise le
développement touristique et le renforcement des capacités d’hébergement.

Le PLU souhaite le développement touristique et le
renforcement des capacités d’hébergement, mais de fagon
contrdlée, de maniére a respecter la qualité architecturale
et le bati traditionnel. De plus, un camping et des
aménagements de loisirs étant déja existants, la commune
souhaite que d’autres types d’hébergement se développent
en plus du camping et ne pas favoriser ce seul type
d’hébergement.

Fagade commerciale : la création de percement larges permet une visibilité
du commerce dans I'espace urbain qui peut-étre valorisante. Toutefois il est
noté que cette prescription admet des exceptions.

Volonté communale, associée avec I'avis de I'ABF sur la
reglement pendant les divers échanges en cours d’écriture.

Emprise au sol en UB et UC trop faible, ces seuils bas pourraient bloquer
certains projets d’activités notamment associés a des batiments
d’habitation (annexes de bureau, petits locaux de services).

Ces emprises au sol ont &té choisies en fonction du bati
existant de ces zones. Permettre une emprise au sol plus
élevée, méme si cela peut bloquer certains projets
d’activités, peut aussi amener a modifier la trame bati et la
typologie de ces zones. Le PLU souhaite conserver les
caractéristiques de chaque zone.

En zone UC les établissements a usage d’activités artisanales et
commerciales sont interdits(qu’ils soient ICPE ou non) ce choix est
regrettable : zone d’enjeu architectural moindre.

A noter : l'article 2 de 'UC contredit I'article 1

Effectivement, la formulation porte a confusion.
Modification UC 1 :

Les établissements a usage d’activités a usage d’activité
commerciale ou artisanale, ou industrielle, comportant ou
non des Installations Classées pour la Protection

de 'Environnement (ICPE) d’une surface supérieure a
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200m2.

Modification UC2 2 :

Les établissements a usage d’activités a usage d’activité
commerciale ou artisanale, ou industrielle, comportant ou
non des Installations Classées pour la Protection

de ’Environnement (ICPE) dans la mesure ou leur
surface est inférieure ou égale a 200m? et dans la
mesure ou ils satisfont la legislation en vigueur les
concernant et a condition qu’ils n’occasionnent pas de
nuisances particulieres pour le voisinage,

Les zones humides a prendre en compte ne sont pas les ZDH (zones a
dominantes humides) mais les zones humides avérées du SAGE (voir
SMOA).

Si dans le rapport de présentation page 57, ce sont les
ZDH qui ont &té prises en compte (car fait par I'ancien
bureau d’études), le réglement graphique fait apparaitre les
zones humides avérées du SAGE Qise-Aronde (a préciser
dans la Iegende). Et lors de la justification des zones, ce
sont bien les zones humides du SAGE Oise Aronde qui ont
eté prise en compte. Dans la justification, il sera précisé
zones humides « définie par le SAGE Oise Aronde ».

La modification sera faite : voir point 2. Ci-apres

Evocation des « corridors écologiques potentiels » considérés comme
enjeux reconnus. Quelle méthode de définition et reconnaissance des
corridors « connus par la population locales ».

Dans le rapport de présentation, les corridors écologiques
et notamment les corridors batraciens sont ceux recensés
par la DREAL. Ces données, indispensables dans I'EIE et
I'evaluation, sont issus des données de I'Etat qui semblent
normal d’intégrer au document. La mention « potentiel »
signifie bien qu’ils n’ont pas de caractére avéré. Enfin les
continuités connus par la population locales, sont comme
indiquées des continuités que la population, et les
membres du conseil municipal connaissent
empiriquement. Le tracé dans le PADD de ces continuités
n’est qu’un tracé de principe (et non une fleche précise du
tracé) sur le passage des animaux dans ces zones
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naturelles et agricoles non baties et d&ja inconstructibles.

Le PLU prend en compte et évoque le SRCE et les TVB, or le SRCE n’a
jamais été approuve, et les TVB jamais définies. Il ne faut donc pas les
prendre en compte.

Les références au SRCE seront retirées.

Le PADD justifie la liste des élements protégés en citant le reglement lui-
méme. Plus globalement le PLU ne peut pas s’autojustifier comme cela
semble tre le cas.

Ce sont bien les objectifs du PADD (issus de la volonté
communale) qui justifient le reglement. De fait, le PADD
indique bien cette volonté de protéger des batiments et
jardins non protégés par ailleurs. La justification en plus
de reprendre cette décision, liste simplement les dits-
élements.

PADD/ Préserver la diversité architecturale
de Pierrefonds

Respecter l'identité et la morphologie des
différents quartiers de Pierrefonds

Protéger les batiments remarquables non classés
au titre de l'article L. 123-1-

5.III-2° du Code de I'urbanisme.

Protéger certains jardins privés et les clétures
remarquables au titre de l'article L. 123-1-5.11I-
2° du Code de I'urbanisme.

D’une maniére générale, si certaines formulations
semblent maladroites comme c’est le cas pour le
patrimoine en citant déja la protection réglementaire dans
le PADD, tous les élements du PLU (zonages, OAP,
réglement) trouvent leur justification dans les orientations
du PADD, comme cela doit &tre le cas selon le code de
'urbanisme. D’autres personnes publiques associées,
référents en matiére d’architecture et de patrimoine n’ont
pas remis en cause cette liste.

Quelle méthodologie pour la définition des vues remarquables identifiées.

Ce sont essentiellement des points de vue et covisibilites
lites au chateau de Pierrefonds. Le chateau est
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visuellement trés présent et il existe de trés nombreuses
vues sur ce chateau. Seules les plus remarquables ont été
conservées, notamment les points de vues les plus
connus, emblématiques du chateau et utilisées pour sa
communication et son image en France et ailleurs.
D’autres personnes publiques associées, référents en
matiere d’architecture et de patrimoine n’ont pas remis en
cause cette liste. Au contraire, l'autorité environnementale
semble penser que les difféerentes vues et cones n’ont pas
été suffisamment pris en compte pour 'urbanisation
future. L autorité recommande de présenter pour les zones
a urbaniser les perspectives et les points de vue
intéressants concernant les monuments et sites inscrits et
classés ainsi que les impacts associés.

L’autorité recommande de s’‘assurer pour les zones a
urbaniser que I'ensemble des perspectives et des points de
vue concernant les monuments et sites inscrits et classés
soient préserves.

Préefet
Avis favorable

Absence de I'analyse des capacités de densification et de mutation des
espaces batis

A la date de rédaction et d’&laboration du document de
PLU, la loi ALUR n’avait pas &té promulguée. Puis un

« nota » dans le code de I'urbanisme autorisait les PLU en
cours d’élaboration a continuer selon I'ancien code, preé-
ALUR. Or ce « nota » a disparu a la faveur d’autres
modifications du code plus récentes, intervenu depuis.
L’analyse de la capacité de densification va donc &tre
réalisée afin de mieux justifier les objectifs de construction
de logements, et la non-ouverture de zones a urbaniser.
Voir point 3. Ci-apres

Le risque « remontée de nappes » n’est pas correctement pris en compte,
puisque le reglement n’interdit pas les sous-sols.

La commune va réflechir a une formulation pour
éventuellement interdire les sous-sols pour les
constructions a proximité d’'une zone humide (ZH du
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SMOA, recensées sur le plan de zonage)

Le rapport de présentation indique un manque de stationnements,
cependant I'inventaire des capacités de stationnements n’est pas réaliseé.

A la date de rédaction et d’&laboration du document de
PLU, la loi ALUR n’avait pas été promulguée. Puis un «
nota » dans le code de I'urbanisme autorisait les PLU en
cours d’élaboration a continuer selon I'ancien code, pré-
ALUR. Or ce « nota » a disparu a la faveur d’autres
modifications du code plus récentes, intervenu depuis.
L’inventaire des capacités de stationnements va donc &tre
réalisé afin de mieux justifier le rapport de présentation et
le PADD. Voir point 3. Ci-apres

La formulation et la délimitation de la protection des EBC pour créer une
zone tampon de 20 metres va a I'encontre de l'article 671 du code civil. De
méme, la marge de recul constructible ne peut étre considérée a partir de
l'intérieur du boisement (début de la protection EBC), mais a partir du
boisement existant.

La modification sera faite pour &tre plus claire quant aux
intentions de la commune pour la protection des lisieres
de boisements, et afin de respecter le code civil. Une
modification en ce sens va étre apportée. La limite de non
constructibilité est prise en dehors des boisements.

Une modification d’'un EBC est demandeé, car sa délimitation actuelle
recouvre une zone agricole exploitée. |l est demandé de modifer le trace,
selon une carte jointe a I'avis.

La modification sera apportée selon la carte.

Le réglement indique que le sous-secteur NI correspond a une zone
naturelle spécifique destinée a accueillir des activités de loisirs et de sport
cependant le plan indique, outre le secteur correspondant a I'étang, deux
autres zones NI. Il convient de préciser la nature de la zone NI située au
Nord et couverte en partie par la zone humide.

Ce secteur NI correspond au camping. Cela sera reprécisé
dans la présentation des zones dans le reglement et le
rapport de présentation.

Remarques diverses sur le reglement.

Ces remarques correspondent a celles faites par I'ABF. Se
réferer aux réponses a I’ABF ci-dessus.

Annexes : Les annexes concernant I'assainissement, et les eaux pluviales
semblent insuffisantes.

Les autres plans et schémas existants concernant
I'assainissement ou les eaux pluviales en la possession de
la commune a ce jour seront annexés au document de PLU
et a 'enquéte publique.
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1. Justification des modifications du zonage entre le POS et le PLU, a intégrer dans le rapport de présentation, partie justification des choix avec le
tableau comparatif des zonages POS/PLU :

Ce bilan comparatif des différentes zones entre le POS et le PLU montre une diminution de la zone urbaine du POS (AU/U) au profit de zones naturelles ou
agricoles (N ou A)

Cela s’explique par le choix trés fort de la commune dans son PADD de contenir I'étalement urbain, de limiter la consommation des ressources naturelles et du
foncier et de préserver les grandes caractéristiques paysagéres du territoire communal en définissant mieux un équilibre entre les patrimoines béatis et végétaux.
Ainsi parmi les raisons du delta de 22ha entre les zones urbaines (U/AU) et naturelles et agricoles (N et A) entre le POS et le PLU, on note que :

- les anciennes zones a urbaniser du POS n’ont pas été toutes consommeées.

- Seules les zones NAhd et NAs (maison médicalisée) ont été consommeées et sont désormais zonées UB.

- la zone 2NAh n’a pas été consommeée, et la volonté de la commune dans son PADD étant de favoriser la construction dans le village, contenir ['étalement urbain,
ainsi que limiter la consommation des ressources naturelles et du foncier, cette zone a été reclassée en zone N naturelle, d’autant plus qu’elle est séparée de la
zone urbaine par un EBC.

- de la méme maniére 'ancienne zone 1NAa a été reclassée en zone agricole, n'ayant pas été consommée.

- les zones NAc et NAp accueillant respectivement le camping et le terrain de sport ont été classées en NI, zone naturelle de loisirs, dont la constructibilité est
limitée et strictement réservée a l'accueil d’activité de loisirs.

En plus de ces reclassements de zones a urbaniser non consommeées qui semblent beaucoup trop éloignées de la zone urbaine, on note également d’autres
raisons a ces changements au profit des ressources et du patrimoine naturels et paysager :

- Des zones naturelles ont été créées en cceur de tissu urbain. Ce sont des zones Nj, réservées aux parcs et jardins. Ce « déclassement » apparent se justifie au
regard du caractere naturel et paysager de ces zones, qui doivent étre conservées comme parcs et jardins. Leur constructibilité y est donc limitée afin de
conserver leur caractére paysager. D ailleurs certaines de ces zones sont méme des « espaces naturels a protéger » ou « [...] & préserver ».

- les contours de la partie actuellement urbanisée (PAE) ont été mieux définis et la zone urbaine a été deélimitée en conséquence afin de favoriser une réelle
densification et non une extension de ce périmétre, au regard de I'objectif de limitation de la consommation fonciére. Cette redéfinition permet de contenir
I'enveloppe urbaine dans des limites plus strictes, plus respectueuses de I'objectif d’équilibre entre les patrimoines batis et végétaux.

- de méme, la forte volonté de protéger le patrimoine naturel de la commune et ses ressources naturelles a également conduit a une meilleure limitation de
I'enveloppe au regard des zones humides, ou des périmétres de protection rapprochés et éloignés des captages d’eau potable. En effet, la volonté du PADD est
clairement affichée de préserver les zones humides et la ressource en eau en protégeant le périmétre de captage de I'eau potable.

De plus ces zones étaient situées en limite urbanisée, peu accessibles, ou peu baties autour, dont la construction reléverait plus de I'extension que de la réelle
densification au sein de la partie actuellement urbanisée (PAE).
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2. Carte du SMOA, les zones humides a modifier dans le rapport de présentation, Etat initial de I’Environnement, en lieu et place des « zones a
dominante humide ». A noter : ce zonage est déja celui qui apparait sur le reglement graphique n°2.

SMOA -INVENTAIRE DES ZONES HUMIDES (Validation mise a jour bureau CLE OA 07 nov. 2013)
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3. Analyse des capacités de densification et de mutation de I’espace bati et inventaire des capacités de stationnement, a intégrer dans le rapport de
présentation, partie justification des choix

Partie justification des choix, page 144 :
Dans un souci d'éviter I’étalement urbain inutile, la commune n’‘a pas souhaité ouvrir a I'urbanisation de zones naturelles, agricoles, ou

forestiéres. L'objectif est de favoriser la construction au sein du tissu bati, en dents creuses, par densification, et surtout de conforter le
hameau de Palesne en permettant la construction dans l’enveloppe actuellement urbanisée. En effet, de nombreuses dents creuses
restent a construire a Pierrefonds et surtout a Palesne, permettant de maintenir la population sans ouvrir de nouvelles zones a
I'urbanisation et sans augmenter |'étalement urbain.

L'élaboration des PLU doit s'accompagner d’'une « analyse de la capacité de densification et de mutation de I'ensemble des espaces batis »
(article L123-1-2 - CU). Un repérage des espaces libres de construction situés dans I’'enveloppe urbaine a été réalisé (voir carte ci-apres).

Les terrains repérés sont des terrains a l'intérieur de la zone U de l'ancien POS et/ou du futur zonage PLU (en effet, c’est le zonage U du
projet de PLU qui a été choisi pour estimer I'enveloppe urbanisée, car le zonage POS était plus étendu). A l'intérieur de ces espaces ont
été sélectionnés ce qui semble étre une « dent creuse », c’est-a-dire un espace non bati, entouré de constructions. Il peut s’agir d’'une
parcelle, d’'un groupe de parcelles ou encore de portions de parcelles, ainsi que les secteurs mutables : secteurs batis a I'abandon,
espaces sous-utilisés. Le repérage mené est un peu « systématique ». Mais il faut garder a |'esprit que tout espace vide n’aura pas
vocation a étre bati.

L'estimation finale du nombre de logements potentiels en dents creuse se situe a la frontiére entre un exercice un peu systématique sur
carte de repérage et une approche sensible et réaliste du contexte : il parait important de concilier I'impératif et I'intérét de densification
avec I'équilibre des tissus villageois : usages, image urbaine, relation de voisinage...

Certains sites constituent un potentiel valorisable a court ou moyen terme. D’autres en revanche, bien que vastes et non béatis pourront
difficilement étre densifiés, méme a long terme, du fait des contraintes multiples : relief, zones humides, probléme d’accés, complexité
parcellaire, niveau d’appropriation et d’occupation des terrains, ou encore la résistance sociale a céder des fonds de cour en vue d'une
densification.

On estime donc une vingtaine de logements possibles sur le hameau Palesne, et 30 logements sur le centre-bourg de
Pierrefonds (car certains espaces libres sont en fait en zones humides, ou avec une topographie ou un acces difficile). Ce qui correspond
a environ 50 logements potentiels en dents creuses. En considérant un facteur de rétention fonciére de 30%, on estime le
potentiel de logement en dents creuses a 35 logements d’ici 2025.

De plus, ont été repérées deux possibilités de mutation/renouvellement d’espaces : une opération possible d’une dizaine de logements en
centre-ville, mais qui pourrait étre du relogement de population déja sur Pierrefonds et ne pas augmenter la population.

Par contre, sur le second site mutable repéré sur la cartographie, une opération de construction de 20 logements individuels dont
9 logements pour personnes agées valides est actuellement en cours, ce qui devrait permettre déja d’assurer le renouvellement
de la population dans les années a venir.
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Ainsi le potentiel en renouvellement urbain et en densification de la commune se monte a environ 64 logements, ce qui
semble tout a fait suffisant pour atteindre l'objectif de maintien de la population a 1 900 habitants d’ici 2025, en
construisant une soixantaine de logements en dents creuses et en renouvellement.

Carte a insérer :
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