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PREAMBULE : CONTEXTE ET HISTORIQUE DE L'ELABORATION DU PLU DU TREMBLAY-SUR-MAULDRE

Par délibération en date du 23 juin 2010, le conseil municipal a prescrit la mise en révision du Plan d’Occupation des
Sols (POS) valant transformation en Plan Local d’Urbanisme (PLU).

Cette révision s’inscrit dans un contexte local et national en évolution. En effet, depuis I'entrée en vigueur du POS
(approuvé en 1986 puis révisé en 1988 et 2002) et surtout sa mise en révision en 2010, les orientations nationales
en matiere d’urbanisme ont significativement évolué, en particulier avec la loi dite « Grenelle Il » et la loi ALUR,
vers une meilleure prise en compte de I'environnement dans toutes ses composantes et vers un développement
privilégiant le renforcement des espaces urbanisés existants a la consommation des terres agricoles et naturelles.
Le POS ne répondait plus aux exigences de 'aménagement de la commune ; par ailleurs, celui-ci est désormais
caduque et les demandes d’autorisation d’urbanisme sur la commune sont actuellement régies par le Réglement
National d’Urbanisme.

Un premier projet de PLU a ensuite été arrété par délibération du Conseil Municipal en date du 25 février 2016 puis
approuvé par délibération du Conseil Municipal en date du 25 janvier 2018.

Suite a cette derniére délibération, un courrier du Préfet des Yvelines en date du 20 mars 2018 et formulé au titre du
controéle de légalité, a été envoyé alacommune afin de demander le retrait de ladite délibération et de procéder a un
nouvel arrét apres régularisation de différents points contenus dans le projet de PLU, et notamment un ajustement
des objectifs de développement afin de rendre le document d’urbanisme compatible avec les orientations du
Schéma Directeur de la Région Tle-de-France (SDRIF). Une délibération du Conseil Municipal en date du 07 juin 2018
est ainsi venue annuler la délibération du Conseil Municipal en date du 25 janvier 2018 approuvant le projet de PLU.

L'élaboration d’un nouveau projet de PLU a repris au début de I'année 2021, afin d’'une part de régulariser les
points évoqués dans le courrier du Préfet des Yvelines en date du 20 mars 2018 (notamment un ajustement des
objectifs de développement afin de rendre le document d’urbanisme compatible avec les orientations du SDRIF), et
d’autre part d’actualiser le projet. Ce « redémarrage » des études, accompagné de celui de la concertation avec la
population, dans le cadre de I'élaboration du PLU, a été formalisé au travers d’une délibération du Conseil Municipal
en date du 10 février 2021.

L'article R 151-2 de Code de I'Urbanisme précise que le rapport de présentation d’'un PLU comporte les justifications de :

1° La cohérence des orientations d'aménagement et de programmation avec les orientations et objectifs du projet
d'aménagement et de développement durables ;

2° La nécessité des dispositions édictées par le reglement pour la mise en ceuvre du projet d'aménagement et
de développement durables et des différences qu'elles comportent, notamment selon qu'elles s'appliquent a des
constructions existantes ou nouvelles ou selon la dimension des constructions ou selon les destinations et les sous-
destinations de constructions dans une méme zone ;

3° La complémentarité de ces dispositions avec les orientations d'aménagement et de programmation mentionnées
a l'article L. 151-6;

4° La délimitation des zones prévues par l'article L. 151-9;

5° L'institution des zones urbaines prévues par I'article R. 151-19, des zones urbaines ou zones a urbaniser prévues par
le deuxiéme alinéa de I'article R. 151-20 lorsque leurs conditions d'aménagement ne font pas I'objet de dispositions
réglementaires ainsi que celle des servitudes prévues par le 5° de l'article L. 151-41 ;

6° Toute autre disposition du plan local d'urbanisme pour laquelle une obligation de justification particuliere est
prévue par le présent titre.

Ces justifications sont regroupées dans le rapport.
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1. ENJEUX ET PROSPECTIVE
TERRITORIALE

1 : 1 LE SOCLE DU PROJET

1.1.1. Les documents supra-communaux

Le projet de territoire du Tremblay-sur-Mauldre s’inscrit dans un contexte supra-communal. A ce titre, une
compatibilité avec I'ensemble des documents supra-communaux ci-dessous est exigée dans le Plan Local
d’Urbanisme.

La commune est concernée par :

Le projet de territoire de la commune du Tremblay-sur-Mauldre s’inscrit dans un contexte supra-communal. A ce
titre, une compatibilité avec I'ensemble des documents supra-communaux ci-dessous est exigée dans le Plan Local
d’Urbanisme.

Ainsi, le territoire de la commune est concerné par :

Le SDAGE Seine Normandie arrété le ler décembre 2015 et adopté le 23 mars 2022,
Huit défis majeurs ont été définis:

- Diminuer les pollutions ponctuelles des milieux par les polluants classiques

- Diminuer les pollutions diffuses des milieux aquatiques

- Réduire les pollutions des milieux aquatiques par les micropolluants

- Protéger et restaurer la mer et le littoral

- Protéger les captages d’eau pour l'alimentation en eau potable actuelle et future

- Protéger et restaurer les milieux aquatiques humides

- Gérer la rareté de la ressource en eau

- Limiter et prévenir le risque d’inondation

e Le SAGE de la Mauldre révisé et approuvé le 10 ao(t 2015 par arrété préfectoral
Les enjeux du SAGE sont les suivants:
- Assurer la gouvernance et la mise en oeuvre du SAGE
- Restaurer la qualité des milieux aquatiques superficiels
- Préserver la ressource en eau souterraine
- Prévenir et gérer le risque inondation
- Valoriser le patrimoine et les usages liés a I'eau

e Le SDRIF, approuvé le 27 décembre 2013
Les principales dispositions sont:
- La préservation des espaces boisés de toute urbanisation nouvelle
- La préservation des lisiéres des bois et foréts de plus de 100 hectares
- Garantir le caractere intangible des espaces agricoles a I'intérieur de leurs limites historiques et naturelles
- Maintenir, protéger et valoriser les espaces paysagers
- Préserver les cours d’eau et leurs abords tout en permettant des aménagements légers
- Favoriser la pénétration de I'eau dans la ville
- Mattriser I'évolution du tissu urbain en favorisant une offre de logements diversifiée notamment



e La Charte du Parc Naturel Régional de la Haute Vallée de Chevreuse a horizon 2026
Les quatre axes stratégiques de la Charte en lien avec le PLU sont:
- Gagner la bataille de la biodiversité et des ressources naturelles dans un espace francilien
*Maintenir la vocation agricole, forestiere et naturelle des espaces non urbanisés et garantir leur continuité
*Promouvoir une urbanisation endogene, dynamique, sobre et de qualité
*S’engager pour des aménagements et des constructions respectueux de la biodiversité et du paysage
*Restaurer et préserver la trame verte et paysagéere

- Un territoire périurbain responsable face au changement climatique
*Accompagner le développement de filieres énergétiques renouvelables locales dont le bois-énergie

- Valoriser un héritage exceptionnel et encourager une vie culturelle rurbaine et rurale
*Protéger le patrimoine paysager et restaurer les paysages dégradés
*Préserver les ensembles batis, développer un urbanisme et une architecture innovants et de qualité
*Préserver les patrimoines batis et étudier leurs éventuels prolongements contemporains
*Valoriser les patrimoines naturels, paysagers et culturels par des approches transversales

- Un développement économique et social innovant et durable aux portes de la métropole
*Diversifier 'offre de logements: petit collectif, locatif, social
*Permettre une installation pérenne et maitrisée des activités dans les batiments existants, les tissus
résidentiels, les centres-bourgs et les villages
*Maintenir et développer I'artisanat, le commerce et les services de proximité

e Le Plan de Déplacements urbains d’ile-de-France (PDUIF), approuvé le 19 juin 2014,
Ses orientations portent sur:
- La diminution du trafic automobile
- Le développement des transports collectifs et/ou des moyens de déplacements économes et non polluants
- Uorganisation du stationnement sur le domaine public
- Le transport et la livraison des marchandises, de fagon a en réduire les impacts sur la circulation et
I'environnement.

La compatibilité du projet de territoire avec les documents cadres sera analysé dans la deuxieme partie des
justifications.

1.1.2. Les caractéristiques du territoire

Par ailleurs, conformément a l'article L151-4 du Code de I’'Urbanisme, le diagnostic est établi au regard des prévisions
économiques et démographiques et des besoins répertoriés en matiere de développement économique, de surfaces
et de développement agricoles, de développement forestier, d'aménagement de l'espace, d'environnement,
notamment en matiere de biodiversité, d'équilibre social de I'habitat, de transports, de commerce, d'équipements
et de services.

Les principaux constats et enjeux établis dans le cadre du diagnostic sont les suivants :

e  Population et parc de logements

- La commune a connu depuis les années 1960 jusqu’au début des années 2000 une augmentation constante de sa
population, avant de voir sa population diminuer sur la période 2007-2017.

- Cette croissance démographique a été alimentée principalement par le solde migratoire ; la situation privilégiée a
proximité de Paris et le cadre de vie de la commune expliquent en partie cette attractivité territoriale.

- Le solde migratoire est devenu négatif entre 2007 et 2017, sans étre compensé par le solde naturel. La commune
perd progressivement de son attractivité.

- Aprés avoir vu sa population restée jeune et bien répartie dans les différentes tranches d’age, la commune connait
un fort vieillissement de sa population depuis 2007.

I Cittanova I JUSTIFICATIONS
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- Un parc de logements en constante augmentation depuis des décennies mais un ralentissement significatif depuis
une dizaine d’années.

- Une vacance auparavant faible mais qui a augmenté ces dernieres années, pour dépasser 8%.

- Un rythme annuel de production de logement neuf en baisse ces derniéres années.

- Une baisse de la taille moyenne des ménages, qui a néanmoins tendance a se stabiliser a 2,3 depuis une dizaine
d’années.

- Une augmentation du nombre de ménages d’une personne.

- Un parc de moins en moins adapté a la demande des ménages qui se réduisent : une majorité de logements
individuels et de grande taille, occupés trés majoritairement par des propriétaires.

- Un parc de logements récent avec une majorité de constructions qui datent d’apres 1970 (62%).

e  Economie

- Un taux d’activité de 69,7% indiquant la présence d'un important tissu économique.

-Un nombre d’emplois plus faible que la population active mais qui reste important a I’échelle de la commune.
-Une forte mobilité des actifs: prés de 88% des actifs travaillent a I'extérieur de la commune. Les emplois sur la
commune sont occupés par des gens extérieurs a la commune.

-Présence de quelques commerces de proximité dans le centre-bourg

-Présence d’un centre de formation au sud-est de la commune faisant I'objet d’un projet d’hébergement pour les
éleves mineurs et majeurs de ce centre.

° Environnement naturel

-Le Tremblay-sur-Mauldre un patrimoine naturel riche et diversifié : buttes boisées au sud fortement visible du fait
de la topographie et plaine agricole ouverte dans la moitié nord.

-La présence de la RN12 constitue un obstacle au nord de la commune constitue un obstacle important pour la
faune.

-la trame bleue, composée de la Mauldre longeant la limite communale est, peu visible du fait de la végétation rivu-
lairel’entourant, et de plusieurs étangs

-La commune est soumise au risque inondation le long de la Mauldre et est a ce titre concernée par l'arrété pré-
fectoral du 2 novembre 1992 portant délimitation du périmetre des zones a risque inondation des cours d’eau non
domaniaux valant PPRI

-La commune n’est concernée par aucun zonage particulier (pas de site Natura 2000 ni de ZNIEFF) néanmoins, le
PNR identifie deux zones d’intérét écologique a conforter (ZIEC) : «Prairies et friches de I'Etang de Bazoches» au
nord-ouest du bourg et «Prairies humides et plan d’eau du chateau de Jouars Pontchartrain» a I'extréme nord de la
commune.

e Environnement urbain

-La commune est composée d’un bourg ancien central et d’extensions pavillonnaires dont certaines dont disconti-
nue du bourg, comme cela est le cas pour le lotissement du Vert Buisson et du centre de formation.

- Un réseau de sentes et chemins doux dans le centre-bourg mais des circulations piétonnes parfois rendues difficiles
par I'étroitesse des rues. Le GR11 et la sente équestre font partie également de ce réseau structurant et permettent
de connecter ce réseau a une échelle qui dépasse le cadre communal.

- Un bourg homogeéne, identitaire et de grande qualité architecturale ainsi qu’une végétation urbaine de qualité
C’est donc sur la base de ces deux principes (compatibilité et prévisions), du diagnostic socio-économique et démo-
graphique et de I’état initial de I'environnement que le Projet d’Aménagement et de Développement Durables de
la commune du Tremblay-sur-Mauldre a été établi. Ce PADD se base sur plusieurs hypotheses de développement
permettant a la commune de fixer un objectif en termes de croissance démographique, et donc d’évaluer les besoins
en logements et en foncier induits.



1 : 2 CALCUL DES BESOINS THEORIQUES DE LOGE-
MENTS POUR LE MAINTIEN DE LA POPULATION

Dans un premier temps, le nombre de logements nécessaires pour maintenir la population (point mort) est calculé.
Les données utilisées pour le calcul de ces besoins théoriques datent du recensement INSEE de 2018, dernier recen-
sement disponible lors de la définition du Projet dAménagement et de Développement Durables avec la commune.

Dans un second temps, le scénario d'évolution de la commune est présenté ; il permet de respecter les objectifs
fixés par les documents supra-communaux et les différentes lois, notamment en matiere de croissance démogra-
phique, de production de logements et de consommation d'espaces.

1.2.1. Mécanisme de consommation des logements

Au regard du vieillissement de la population, des évolutions sociologiques et sociétales (baisse du nombre de
personnes par ménage, augmentation des divorces, des familles mono parentales), les communes doivent donc
construire toujours plus de logements pour héberger une population équivalente.

En s'appuyant sur les faits connus sur la commune entre 2013 et 2018, des projections ont été réalisées jusqu’en
2030.

Ainsi, quatre phénomenes sont a prendre en compte et vont consommer une partie du parc nouvellement construit:
- le renouvellement,

- le desserrement,

- la variation du parc de logements vacants,

- la variation du parc de résidences secondaires.

Une estimation de cette consommation de logements peut étre faite pour les années antérieures.

Le phénomeéne de renouvellement

Parallélement a la construction de nouveaux logements, certains logements sont démolis, abandonnés ou affectés a
un autre usage (commerces, bureaux...). Ceci correspond au phénomene de « renouvellement ». Parfois, a I'inverse,
ce phénoméne ne se produit pas. Des locaux d’activités sont au contraire transformés en logements, ou des loge-
ments divisés en plusieurs logements supplémentaires.

Le renouvellement se calcule en comparant le nombre de logements construits durant une période intercensitaire
et la variation du parc total de logements durant la méme période.

Analyse du phénoméne de renouvellement sur la commune du Tremblay-sur-Mauldre entre 2013 et 2018 :

Le parc de logements est passé de 391 unités en 2013 a 397 unités en 2018, soit une augmentation de 6 logements.
Durant la méme période ce sont 11 logements qui ont été construits.

Nous avons donc eu un déficit de logements, a savoir que I'augmentation du parc a été inférieure au nombre de
logements construits.

Ce sont donc 5 logements qui ont été détruits, rassemblés en vue d’un agrandissement ou affectés a un autre usage,
entre 2013 et 2018, soit environ 1,3% du parc de 2013.

I Cittanova I JUSTIFICATIONS
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Le phénomeéne de desserrement

La construction de logements doit également étre suffisante pour assumer de nouveaux modes de comportements
sociaux. En effet, a I'échelle nationale et départementale, ainsi que dans la plupart des communes, le nombre moyen
d’occupants par résidence principale est généralement en baisse. Cette évolution correspond au phénomeéne de «
desserrement ». Elle s’explique par de nouveaux comportements sociaux : progression des divorces et séparations,
augmentation du nombre de personnes célibataires, augmentation du nombre de familles monoparentales, vieillis-
sement de la population, décohabitation des jeunes, etc....

Elle implique donc une construction de logements toujours plus nombreux pour loger une population égale.

Analyse du phénoméne de renouvellement sur la commune du Tremblay-sur-Mauldre entre 2013 et 2018 :

Sur la commune du Tremblay, ce phénomene s’est produit. Le nombre d’occupants par résidence principale n’a cessé
de baisser passant de 3,0 en 1982 a 2,4 en 2008. Le phénomeéne de desserrement s’est produit et a donc contribué
a la consommation de logements. Il a ainsi consommé une partie du parc de logements pouvant étre évaluée de la
facon suivante :

Entre 2013 et 2018: passage de 2,32 a 2,29 personnes par résidence principale.

834 (population des ménages en 2013)/ 2,29 = 364

364-359 (résidences principales en 2013) = 5 logements

La baisse du nombre d’occupants par résidence principale a consommé une partie du parc nouvellement construit,
soit 5 logements.

La variation des logements vacants

Lexistence d’un parc de logements vacants est indispensable pour assurer une fluidité du marché et permettre aux
habitants d’une ville de changer d’habitation en fonction de leurs besoins (naissance ou départ des enfants...). Un
taux équivalent a environ 6 % du parc de logements permet d’assurer une bonne rotation de la population dans le
parc de logements.

Cependant, I'importance du parc de logements dans une commune est fluctuante :

- I'insuffisance du parc de logements provoque une réduction du nombre de logements vacants.

- au contraire, une offre abondante ou un parc comportant de nombreux logements anciens vétustes engendre une
augmentation du nombre de logements vacants.

En 2018, 8,6% du parc de logements correspondent a des logements vacants, soit 34 logements en valeur absolue,
contre 5,4% en 2013, soit 21 logements en valeur absolue. Laugmentation du parc de logements vacants a ainsi
consommeé I'équivalent de 13 logements du parc de logements nouvellement construit.



La variation des résidences secondaires

Le nombre de résidences secondaires diminue depuis 1982. Il est aujourd’hui tres faible, il représentait en 2013
2,8% et seulement 1,8% en 2018. Le parc perd donc 4 résidences secondaires sur cette période.

Récapitulatif

La construction de logements n’a pas corrélativement pour effet d’accroitre le parc de logements. Les besoins endo-
génes nécessaires au maintien de la population, a la rénovation du parc de logements et pour assurer la fluidité du
parc impliquent une consommation de logements.

Dans le tableau ci-apres couvrant la période 2013-2018, les chiffres négatifs indiquent la consommation du parc par
le facteur désigné.

Le renouvellement -5
Le desserrement -5
La variation du parc de logements vacants -13

La variation du parc de résidences secondaires +4

TOTAL -19

Entre 2013 et 2018, trois phénomenes (renouvellement, desserrement et vacance) ont consommé une partie du
parc de logements. Ainsi, pour maintenir sa population la municipalité aurait dG construire 19 logements.

Or, 11 logements neufs ont été réalisés durant cette période. Il y a donc un "déficit" de 8 logements, en lien avec la
diminution du nombre de la population des ménages observée sur cette méme période (- 20 habitants).

I Cittanova I JUSTIFICATIONS
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1.2.2. Calcul des besoins de logements a horizon 2030 pour assurer le
maintien de la population de 2018

Les mécanismes de consommation constatés au cours des périodes précédentes au Trembaly-sur-Mauldre, ainsi que
les mouvements enregistrés sur I'ensemble de la France, démontrent qu’il est nécessaire de réaliser de nouveaux
logements, pour assurer le maintien de la population.

Le phénomeéne de renouvellement négatif entre 2018 et 2030

Entre 2013 et 2018, le renouvellement négatif du parc s’est produit. 5 logements ont disparu dans le parc de loge-
ment. Le taux de renouvellement était de 0,26% par an.

Au regard des préconisations du SDRIF qui visent a densification des tissus urbains existants, on peut estimer que le
phénomeéne de renouvellement négatif va se maintenir.

Il semble alors judicieux de partir sur un taux de renouvellement négatif identique du parc autour de 0,2% par an
pendant 12 ans (2018-2030).

Entre 2018 et 2030, il est ainsi estimé un besoin de 9 logements liés a des destructions, agrandissements ou
affectation a un autre usage.

Le phénomeéne de desserrement entre 2018 et 2030
Il'y a tout lieu de penser que le phénomene de diminution de Ia taille des ménages et du desserrement dans le parc
va se produire ou tout du moins se maintenir. Toutefois, I'objectif d’accueillir une population plus jeune, composé
de primo-accédant, doit permettre d’évaluer un maintien de ce taux. Mais I’évolution de la pyramide des ages et les
tendances actuelles laissent présager une légére baisse du taux d’occupation.
Le phénomeéne de la décohabitation a une incidence trés importante sur la consommation du parc.
Alors que le taux d’occupation était de I'ordre de 2,29 en 2018, nous pouvons émettre |'hypothése d'une poursuite
d'une diminution, a raison de -0,1% par an d'ici 2030, conduisant a une taille moyenne des ménages de 2,25 en

2030.

Entre 2018 et 2030, il est ainsi estimé un besoin de 8 logements lié a la diminution de la taille des ménages.



Résidences secondaires

Le nombre de résidences secondaires devrait se maintenir a un niveau proche de 2% ; avec 1,8% e, 2018, il s'agit
donc d'un phénomeéne peu prégnant et il n'y a pas de volonté de la collectivité de modifier cette tendance.

Entre 2018 et 2030, il est ainsi estimé qu'il n'y aura aucun besoin de logements lié a une variation des résidences secondaires.

Logements vacants

En 2018, le pourcentage de logements vacants est de l'ordre de 8,6%. L'hypothése prise est de 6% de logements
vacants en 2030, pour permettre un parcours résidentiel optimisé dans le parc de logements. Cela traduit un souhait
de reconquéte de la vacance, en cohérence avec les actions du SDRIF, et selon un rythme de réintégration dans le
parc de 1 logement par an.

Entre 2018 et 2030, il est ainsi estimé qu'il n'y aura aucun besoin en logements lié a la vacance puisqu'au
contraire 10 logements seront réintégrés dans le parc.

Récapitulatif

Le renouvellement -9
Le desserrement -8
La variation du parc de logements vacants +10

La variation du pare de résidences secondaires 0

TOTAL -7

La commune du Tremblay-sur-Mauldre a donc théoriquement besoin de construire 7 logements afin de maintenir
sa population sur la période 2018-2030.
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1 . 3 SCENARIO DE DEVELOPPEMENT DEMOGRA-
PHIQUE ET RESIDENTIEL A HORIZON 2030

1.3.1. Une croissance demographique modeérée

Dans un second temps, il s'agit donc de présenter le scénario d'évolution de la commune, se traduisant dans le
PADD par un objectif de croissance démographique de 1% par an en moyenne d'ici 2030. Le scénario traduit donc
une volonté de "reprise" de la croissance démographique, aprés une quasi-stagnation sur les années précédentes (a
peine 0,1% de croissance moyenne annuelle entre 2013 et 2018), tout en restant maitrisée. Cela correspond a une
population de 1 072 habitants en 2030, soit une augmentation de 132 habitants par rapport a 2018 (940 habitants).

Ce scénario permet ainsi de respecter les objectifs fixés par les documents supra-communaux et les différentes lois,
notamment en matiére de croissance démographique, de production de logements et de consommation d'espaces.
Il permet en particulier de concilier d'une part les objectifs de densification imposés par le SDRIF (densité humaine
des espaces urbanisés et densité moyenne des espaces d’habitat) et d'autre part ceux de la Charte du PNR de la
Haute Vallée de Chevreuse visant une croissance de population modérée, ne devant pas dépasser 1% par an en
moyenne.

Par ailleurs, les équipements et la structure commerciale de la commune, ainsi que son objectif d’'une plus grande
mixité sociale et générationnelle, sont en cohérence avec cet accroissement démographique moyen de 1% par an a
horizon 2030. Siles 1% de croissance apparaissent comme ambitieux, ils sont clairement a rapprocher des tendances
observées plus récemment et sur un temps court des dernieres demandes d'installation et d'accueil de population.
Ce choix qui se fixe entre un temps long et court d'analyse dessine un choix a la fois politique d'accueil tout en ne
pouvant ignorer une réalité de contexte. De la méme maniere, les 1% de croissance doivent étre rapproché de la
maniere dont souhaite la commune accueillir ce développement. L'ensemble de son développement est choisi sous
forme de renouvellement de I'enveloppe urbaine et de valorisation du "déja [a". Ainsi, la réalité di contexte et la
volonté de projet ne peuvent scindés.

1.3.2. Repartition de l'offre en logements a creer

La création de logements prévue a travers le PLU est envisagé selon plusieurs modes opératoires complémentaires,
reposant sur des démarches de développement endogéne a l'intérieur des espaces batis :

e Des opérations d’ensemble sous la forme de petites opérations en renouvellement et en dents creuses

e Une densification diffuse des tissus urbains existants



Des logements créés sous la forme de lots a batir n
ou de petites opération de promotion en renou- SECTEURL:

RECONVERSION DE LA FERME NORD
vellement et en dents creuses

Deux sites ont été repérés comme pouvant faire @
I'objet d’un renouvellement urbain destiné a la
création de logements, et a ce titre font chacun
I'objet d'une Orientation d'Aménagement et Pro-
grammation, afin d'y favoriser un aménagement
qualitatif :
e Lesite de la Ferme Nord : réceptivité estimée
a 15 a 20 logements sur 'ensemble du sec-
teur
e Dans la partie Nord-Ouest du site AFTRAL, a
proximité immédiate du centre de formation,
les anciens logements de fonction actuelle-
ment utilisés comme salles de classes pour- SECTEUR?
ront étre réaffectés en logements autonomes SITEAFTRAL
: 8 logements pourront ainsi étre recréer. De
méme, entre le lotissement du Vert Buisson
et ces anciens logements de fonction pour-
raient étre créés quelques lots a batir, avec
une réceptivité estimée a environ 5 loge- @
ments.

Une densification diffuse par la création de logements au sein des tissus urbains existants

Lanalyse des caractéristiques des différents tissus urbains (figurant dans partie 5.2 du diagnostic territorial) a
permis de mettre en évidence des possibilités théoriques de densification, principalement par division de terrains,
ponctuellement par comblement de dents creuses et beaucoup plus rarement par renouvellement urbain. Elles sont
notamment présentes au sein des extensions pavillonnaires, mais on en trouve également quelques-unes au sein
du tissu ancien.

En tenant compte du reglement écrit et graphique mis en place dans le PLU au sein des zones UA et UB et visant a
permettre une évolution douce de ces tissus urbains, les capacités d’accueil de constructions supplémentaires (hors
secteurs d'OAP), ayant vocation a étre trés majoritairement des logements, y sont estimées entre 25 et 30.

La carte sur la page suivante localise ce potentiel théorique de densification. La possibilité d'accueil de ces 25
constructions supplémentaires a vocation a s'effectuer principalement par division de terrains, ponctuellement par
comblement de dents creuses.
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Comblement de dent creuse

%] e .. .
Division parcellaire

Avec une hypothése de coefficient de rétention fonciére de I'ordre de 0,3 (pour 10 potentiels identifiés, 3 seraient
effectivement construits a I’horizon temporel du PLU et 7 autres seraient soumis a la rétention fonciére), on obtient
au final un potentiel de réalisation d’environ 8 logements a horizon 2030.

La prise en compte des logements produits sur la période récente ou en cours de réalisation

Le scénario d'évolution s'effectuant a partir de projections réalisées sur la période 2018-2030, il convient de prendre
en compte les logements construits depuis 2018 et ceux dont la réalisation est en cours ou déja programmée a trés
court terme.

Ainsi, 5 logements ont déja été réalisés sur la période 2018-2021 (source Mairie, en cohérence avec les données
SITADEL).

Par ailleurs, 16 logements sont en cours de réalisation ou vont voir le jour a trés court terme (a priori en 2022) : il
s'agit de 12 constructions prévues au Chemin Vert, 3 au Chemin de Bazemont et 1 dans la résidence du Vert Buisson
(source Mairie).



Synthese

Le potentiel total de réalisation est ainsi estimé a environ 57 logements :

¢ 5 logements déja réalisés sur 2018-2021 (source : PC/PA Mairie), a déduire des projections faites dans le

cadre du PLU sur la période 2018-2030

¢ 16 logements en cours de réalisation ou devant voir le jour a court terme, a priori en 2022 (12 constructions
prévues au Chemin Vert, 3 au Chemin de Bazemont et 1 dans la résidence du Vert Buisson ; source Mairie)

¢ 28 logements prévus a travers 2 OAP (15 sur la «Ferme Nord» et 13 sur le «site AFTRAL»)

¢ Dans le reste de I'enveloppe urbaine : un potentiel en densification (principalement par division parcellaire et,
plus ponctuellement, par comblement de dent creuse) estimé a 8 logements, aprés application d'un coefficient de
rétention fonciere de l'ordre de 0,3.

La réalisation de 57 logements entre 2018 et 2030 correspond a une croissance annuelle moyenne de population
de 1,1% par an, donc en cohérence avec I'objectif de 1% par an affiché dans le PADD et dans le respect de la Charte
du PNR.

I Cittanova I JUSTIFICATIONS
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1 4 BILAN DE LA CONSOMMATION D’ESPACE DES DIX
DERNIERES ANNEES

Dans le respect de l'article L.151-4 du Code de I'Urbanisme, une étude de la consommation des espaces naturels,
agricoles et forestiers (ENAF) durant ces dix derniéres années a été réalisée, sur la période 2011-2021. Cette étude
s’appuie sur une interprétation de prises de vues aériennes, I'analyse des fichiers cadastraux et des vérifications sur
site. La carte ci-apres localise les parcelles ou parties de parcelles considérées comme consommées, principalement
parce qu'elles ont accueilli une construction, plus rarement parce qu'elles ont été artifcialisées sans forcément
accueillir de construction. Il a été choisi d'avoir une approche exhaustive, en identifiant la consommation effectuée
a I'extérieur comme a l'intérieur de I'enveloppe urbaine.

On constate ainsi que l'urbanisation de ces dix derniéres années s’est en partie réalisée au sein de I'enveloppe
urbaine existante, sur des terrains qui, pour la majorité, étaient déja en partie artificialisés. Aux limites de cette
enveloppe, certains terrains agricoles ou naturels ont également été urbanisés (consommés).

La majorité des espaces consommeés est devenue de I’habitat individuel de type pavillonnaire, a I'exception des sur-
faces baties qui ont permis de compléter le site du centre de formation et I'exploitation agricole.

Au total, ce sont ainsi 3,4
hectares d'espaces naturels
et agricoles qui sont consi-
dérés comme consommés
entre 2011 et 2021.

Il est précisé ici la notion de
consommé et artificialisé
dans le présent paragraphe.
En effet, les deux notions
sont aujourdh'ui au centre
des débats.

Pour autant, et en toute
transparence, l'analyse de la
consommation fonciére faite
dans le présent parapgraphe
fait état : d'espaces consom-
més et d'espaces artificialisés
au sens du code de l'urba-
nisme. Il méle effectivement
les deux notions et cela pour
permettre d'amorcer les ré-
flexions e cours et a venir sur
la notion d'artificialisation.

La commune a pris le partie
d'évaluer au plus pres l'en-
semble des espaces qui ont
été "imperméabilisés".



1 : 5 CONSOMMATION D'ESPACE PREVUE DANS LE
CADRE DU PROJET DE PLU

La consommation prévue a horizon 2030 est faible et est a mettre en lien direct avec le projet de développement
démographique et résidentiel modéré souhaité par la commune, a travers une densification maitrisée des tissus
existants et aucune extension (pas de zones AU).

Elle est ainsi évaluée a seulement 1,3 ha (période 2022-2030) :

¢ 0,3 ha liés a 4 nouvelles constructions prévues a tres court terme ;

¢ 0,6 ha liés aux nouvelles constructions prévues au sein des 2 OAP («Ferme Nord» et «site AFTRAL»)
¢ 0,4 ha liés au potentiel de densification diffuse estimé a 8 constructions.

Au sein de l'axe 1, le PADD prévoit de "Favoriser une évolution douce de la commune en veillant a une modération
de la consommation ambitieuse avec un minimum de 50% de réduction au regard des 10 derniéres années". Cela
correspond donc a une enveloppe maximale de 1,7 ha, puisque la consommation d'epaces naturels et agricoles est
de 3,4 ha sur 2011-2021. La consommation estimée sur la période 2021-2030, de 1,3 ha, est donc inférieure a cette
enveloppe maximale et respecte ainsi I'objectif du PADD.

Finalement la commune vise en réalité dans son projet un objectif de zéro consommation d'espace agricole et natu-
rel et le rend palpable dans son projet de PLU.

Ici encore, il est précisé la sémantique. S'il est parlé ici de consommation, il s'agit davantage d'artificialisation des
espaces. En effet, le présent projet de PLU ne consomme aucun espace agricole, naturel et forestier (ENAF).
Cela montre I'exigence portée a ce projet de considérer a la fois les espaces consommeés et artificialisés.
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2. JUSTIFICATION DU PADD ET DES
OAP

2 : 1 JUSTIFICATION DU PADD

Les choix retenus pour établir le PADD répondent a des objectifs de protection de I'environnement établis au niveau
international, au niveau communautaire et national. Ainsi, le PADD s'inscrit dans les objectifs visés au travers des
articles L.101-2 et suivants du Code de I'Urbanisme.

La prise en compte de ces objectifs de protection établis au niveau international, communautaire et national est
complétée par une articulation du PLU avec les documents supra-communauyx, tels qu’ils sont exprimés dans le Por-
ter a Connaissance de I’Etat, dans le SDRIF, dans la Charte du Parc et du SDAGE notamment.

Les orientations ont été définies par les élus des et s'appuient sur les constats et enjeux identifiés lors de la réalisa-
tion du diagnostic et des ateliers avec la population.

Elles sont organisées en sept grands axes thématiques:

AXE 1 : Promouvoir le renouvellement urbain comme mode de développement

e Densifier le bourg

e Encourager la prise en compte des criteres environnementaux et du bien vivre ensemble dans I’évolution
urbaine des quartiers

e Maitriser I’évolution du village sur un rythme de développement stable en cohérence avec la capacité d’ac-
cueil progressive de la commune aux alentours de 1%/an

AXE 2 : Conserver la mixité urbaine et la cohésion sociale a I'échelle communale

e Répondre aux besoins qualitatifs en matiére de logements et perpétuer la mixité sociale et générationnelle
de la commune

e Redonner une véritable centralité au Tremblay et développer de nouveaux lieux d’échanges et de partage au
sein du bourg

e Permettre aux usagers du pole de formation de se loger sur la commune

AXE 3 : Faciliter la mobilité, particulierement en mode doux

e Rechercher la mise en place d’un déplacement serein pour tous

e Connecter et développer le réseau doux sur la commune

e Création de nouvelles liaisons douces sécurisées pour les futurs projets d'aménagement
e Veiller a une connexion douce entre les équipements communaux



AXE 4 : Favoriser le développement des activités économiques et des équipements

Accueillir et promouvoir I'artisanat au sein de la commune

Prévoir un reglement permettant de protéger le commerce existant et de favoriser I'installation de nouveaux
commerces et de nouveaux artisans dans le centre ancien

Anticiper le devenir des batiments en déprise
Adapter l'offre de services et équipements aux besoins de la population (personnes agées, jeune famille,...)
Favoriser 'implantation d’activité tertiaire au sein du bourg (bureau d’étude...)

AXE 5 : Entretenir une qualité paysagére et patrimoniale

Protéger et valoriser les espaces naturels protégés de la commune ainsi que les zones humides (espaces boi-
sés, vallées humides...)

Préserver et conforter la structure bocagére communale

Mettre en place un réglement adapté afin de respecter I’environnement architectural des secteurs batis
Participer a la mise en valeur du patrimoine par une mise en scéne des paysages du quotidien

Protéger les paysages emblématiques des Yvelines

Encourager les plantations au sein des nouvelles opérations et veiller a la bonne infiltration des eaux de pluie

AXE 6 : Promouvoir les activités agricoles et préserver les paysages induits

Préserver les capacités productives

Recenser les batiments agricoles a forte valeur architecturale ou patrimoniale, afin de permettre leur recon-
version (notamment au sein du bourg)

Faciliter le passage des véhicules agricoles sur la commune

Renforcer la trame verte nord-sud (notamment au sein de la plaine)

AXE 7 : Garantir la capacité d'accueil de la commune au regard de son développement choisi

Viser une gestion durable de la ressource en eau

Poursuivre et affiner la politique de valorisation des déchets

Prévenir les nuisances et intégrer la notion de risque en amont des projets
Contribuer a une desserte communale en télécommunication performante

I I JUSTIFICATIONS
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AXE 1: PROMOUVOIR LE RENOUVELLEMENT URBAIN COMME PROJET DE DEVELOPPEMENT

n ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

Le PNR préconise la densification des enveloppes urbaines
: "Maitriser I'étalement urbain et le cantonner au sein des
enveloppes urbaines identifiées au Plan de Parc".

Du fait de l'inscription de la commune dans I'agglomération
parisienne, le SDRIF n'autorise aucune extension en dehors
des enveloppes urbaines.

Le bourg de la commune dispose de possibilités de densifi-
cation et comporte quelques sites pouvant faire I'objet d'un
renouvellement urbain tel que les anciens corps de ferme,
permettant ainsi d'éviter limiter I'étalement urbain.

. Commune du Tremblay-sur-Mauldre . Plan Local d’Urbanisme .




LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

Densifier le bourg

Favoriser le renouvellement urbain (friche ur-
baine, restauration...) en respectant le carac-
tére architectural de qualité du bourg.

Cet objectif se traduit au travers de deux OAP.

L'OAP du secteur 1 concernant la reconversion de la ferme Nord prévoit
la possible reconversion du siége d’exploitation inscrit au sein du bourg.
Cette OAP encadre la réhabilitation des batiments agricoles anciens en
prenant en compte les enjeux patrimoniaux.

L'OAP du secteur 2 relative au site AFTRAL permet la reconversion des
anciens logements de fonction, actuellement utilisés en salles de classe,
en logements autonomes.

Les zones urbaines ont été délimitées afin d'intégrer les secteurs pouvant
faire I'objet d'un renouvellement urbain, en respectant les enveloppes
urbaines du PNR et au dela le développement par la densification du
tissu existant (SDRIF).

I Cittanova I JUSTIFICATIONS
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Le bourg historique du Tremblay-sur-Mauldre caractérisé
par une importante densité s'est au cours du temps déve-
loppé, notamment par le biais d'extensions pavillonnaires
ou la densité est plus faible. Ce tissu pavillonnaire présente
un potentiel de densification.

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

Le PNR préconise dans sa charte de "soigner les franges
urbaines, les entrées et coeurs de villages et les zones
pavillonnaires".

Le diagnostic territorial a permis de mettre en évidence une
croissance de la population depuis les années 60 qui tend a
ralentier ces dernieres années. A cette perte d'attractivité
est associé un vieillissement de la population. La croissance
communale a été définie afin de permettre le maintien des
équipements en place et de répondre aux objectifs démo-
graphique d'une commune de |'agglomération parisienne.

Aucune extension n'est prévue ; I'accueil de population se
fera par une densification maitrisée des tissus existants.

Le SDRIF
d'espaces agricoles, boisés et naturels et donc de réaliser

a pour priorité de limiter la consommation

le développement urbain par la densification des espaces
déja urbanisés.




LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

Le reglement de la zone UA, correspondant au noyau historique de la

commune, permet I'évolution progressive de ce tissu et sa densification
: l'article 2.1 impose notamment que les nouvelles constructions
s'implantent sur au moins une limite séparative, afin de préserver
les caractéristiques de ce tissu dense. Les distantes de recul ont été
assouplies en cas d’implantation en retrait.

La densification sera incitée mais a |'échelle de la maison individuelle.

Caractériser et réglementer les formes et la Afin de réguler les formes et les vitesses de densification, le réglement

vitesse de densification en respectant la trame de la zone UB, correspondant aux extensions urbaines récentes, prévoit

urbaine en place et la typologie des quartiers. de limiter la constructibilité grace a la réglementation de l'article 13 qui

permet de maintenir les fonds de jardins en frange agricole.

Les formes de densification inscrite au sein de ce tissu récent seront
encadrées notamment grace a l'article 2.1 qui raméne la hauteur des
constructions au faitage a 8,5 métres (contre 9 metres dans I'ancien
POS) afin de permettre la construction de maisons aux gabarits similaires
aux constructions de ce tissu (maisons R+1+combles) et de limiter la
construction d'immeubles.

Rendre possible une densification progressive | Avec les régles mises en place au sein des zones UA et UB, un potentiel
et un renouvellement du tissu urbanisé du | théorique de réalisation d'environ 25 a 30 logements de nouveaux
Tremblay-sur-Mauldre logements par densification diffuse a été identifié.

Deux secteurs présentant un potentiel plus significatif d'accueil de
nouveaux logements par renouvellement urbain et densification font
I'objet d’une OAP (Ferme Nord et site AFTRAL).

Maitriser I’évolution du village sur un rythme de développement stable en cohérence avec la capacité d’ac-
cueil progressive de la commune aux alentours de 1%/an

, N . Les orientations d’aménagement et de programmation prévues au
Accompagner 'urbanisation a travers des orien-

. e . PLU intégrent des orientations relatives a I'implantation et aux formes
tations d'aménagement exigentes en termes de . } o, .
i urbaines (ensoleillement et densité), aux paysages et a I'environnement
développement durable et de respect du cadre

. (gestion des eaux de pluie) afin que les aménagements futurs s’intégrent
de vie de la commune

dans le cadre patrimonial, paysager et naturel dans lequel ils s’inscrivent.
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ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

Le centre de formation est amené a connaitre des
évolutions ces prochaines années, au travers d'un projet
de confortement et de restructuration. Le projet d'intérét
national, sélectionné en tant projet d'avenir par le
commissariat général a l'investissement, a pour objectif de
développer l'alternance dans les métiers du transport et de
la logistique, les métiers verts et le transport fluvial. Ainsi, le
nombre d'éleves accueillis et les employés de cette structure
est appelé a croitre. Les besoins en hébergements pourront
dont étre important sur ce site.

Les enveloppes urbaines inscrites dans le Plan de Parc
ont été prises en compte dans la délimitation des zones
urbaines du PLU.

L'objectif stratégique n°6 de la Charte du parc préconise
"d'adapter la démarche sobriété> efficacité énergétique>
énergies renouvelables".

Le bourg et le Vert Buisson sont aujourd'hui séparés par une
coupure d'urbanisation représenté par la plaine de Jouars.

Un des grands objectifs du PNR est de "maintenir la
vocation agricole, forestiére et naturelle des espaces non-
urbanisé et garantir leur continuité".

L'objectif opérationnel n°22 de la Charte du PNR "Préser-
ver les morphologies urbaines, développer un urbanisme
et une architecture innovants et de qualité"

La Charte du PNR impose aux communes membres de
"s'engager pour des aménagements et des constructions
respectueux de la biodiversité et du paysage" notamment
en "favorisant l'insertion et la qualité paysagere des bati-
ments, des équipements et des jardins et la perméabilité
écologique en espaces urbanisés".




LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

Une partie du domaine de la Huniére a été classé en zone Nh permettant

une évolution mesurée du bati. Néanmoins, ce secteur a été protégé
Conserver la coupure d’urbanisation entre le | grace au classement de ce secteur en espaces jardinés de transition
Vert-Buisson et le bourg du Tremblay paysagere a constructibilité limitée. Ainsi, conformément a la Charte
du PNR et dans le respect des enveloppes urbaines du Parc, la coupure
d'urbanisation a été maintenue.

Encourager la prise en compte des critéeres environnementaux et du bien vivre ensemble dans I'évolution
urbaine des quartiers

L'article 2.2 impose que «les constructions nouvelles, extensions, réha-
bilitations prendront en compte dans la mesure du possible les objec-
tifs du développement durable et de préservation de I'environnement
(I'annexe 3 détaille les préconisations environnementales pouvant étre
mises en oeuvre) . Par ailleurs, la gestion des eaux de pluie a la parcelle
Repenser 'habitat en privilégiant la création de | sont privilégiées et doivent systématiquement étre mises en place.
quartiers durables Les secteurs de développement identifiés dans le reglement graphique
par le biais d’OAP integrent des orientations concernant la vocation des
espaces, la circulation et la desserte, I'implantation et le paysage et I'en-
vironnement. Ces orientations permettent a ces secteurs de fonctionner
en harmonie avec leur environnement en s’intégrant de maniere quali-
tative dans leur environnement.

Les OAP integrent des principes de transition végétale entre I'espace ur-
Conserver et développer la trame verte au sein banisé et les espaces agricoles et naturels. Par ailleurs, afin de préserver
des projets comme base de structure urbaine | le caractére paysager des sites, des orientations préconisant d’arborer
et de projet I'espace, et de maintenir les haies et les arbres remarquables ont été
instaurées.

Veiller a conserver un bon rapport espace bati L Lo , o,
Les OAP 2 et 3 prévoient la réalisation d’espaces jardinés comme

espace végétalisé afin de favoriser 'infiltration - , . e
des jardins partagés au sein de 'opération.

des eaux de pluie
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I I JUSTIFICATIONS




Les zones pavillonnaires développées en franges du

bourg historique ne présentent pas de qualité pay-
n sageres.

AXE 2 : CONSERVER LA MIXITE URBAINE ET LA COHESION SOCIALE A L'ECHELLE COMMUNALE

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

Le parc de logements du Tremblay-sur-Mauldre
est principalement composé de maisons indivi-
duelles (78% des logements) et les logements de
grandes tailles. Les logements de 5 pieces et plus
représentent 60% du parc tandis que les logement | Un des axes de la Charte du PNR a pour objet de "diversifier I'offre
de petite taille (1 et 2 piéces) constituent 10% des | de logement en matiére de petit collectif, locatif et social".
logements. Au regard du vieillissement de la popu-
lation et dans le but d'accueillir de jeunes ménages,
la création d'un parc de plus petits logements et de
logements locatifs serait intéressant.

La commune présente un tissu de commerces de | La Charte du PNR a pour objectif de "permettre I'accueil d'activités
proximité dans le centre-bourg participant a la vie | intégrées dans les tissus urbanisés" et de "maintenir et développer
locale qu'il serait tenu de renforcer. I'artisanat, le commerce et les services de proximité".

. Commune du Tremblay-sur-Mauldre . Plan Local d’Urbanisme .




LES CHOIX RETENUS DANS LE PADD TRADUCTION GRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE

Répondre aux besoins qualitatifs en matieére de logements et perpétuer la mixité sociale et générationnelle

de la commune

Mettre en place une politique fonciére maitrisée en
mettant en oeuvre les outils de maitrise fonciere
dont dispose la commune mais aussi par un régle-
ment fin et adapté aux tissus urbains existants

A lintérieur de la zone UA et UB, en cas de réalisation d’un pro-
gramme comprenant plus de 3 logements, 10% au moins minimum
de ce programme devra étre affecté a des logements sociaux (30%
dans les secteurs d'OAP).

Sortir du seul modeéle pavillonnaire en optant pour
une diversification et une mixité des modes d’habi-
ter sur la commune

Par le biais des OAP, les formes d’habitat prévues permettent de
diversifier le parc de logements en développant notamment de
I’habitat individuel groupé. Afin d’assurer une mixité fonctionnelle,
sont autorisées dans les zones UA et UB les commerces de moins
de 300 m? de surface de vente ainsi que les constructions a usage
artisanal.

Favoriser un bon équilibre accession a la propriété/
logements locatifs par une approche progressive
de réalisation des objectifs de développement du
Tremblay-sur-Mauldre

Par le biais des OAP, les typologies d'habitat prévues permettent de
diversifier le parc de logements en développant notamment de une
offre locative et sociale.

Redonner une véritable centralité au Tremblay et développer de nouveaux lieux d’échanges et de partage au

sein du bourg

Favoriser I'implantation de commerces a proximité
de la place de I'église

Le reglement de la zone UA autorise la constructions de commerces
dans la limite de 300 m? de surface de vente.

I JUSTIFICATIONS
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. Commune du Tremblay-sur-Mauldre . Plan Local d’Urbanisme .

ENJEUX IDENTIFIES DANS LE DIAGNOSTIC ORIENTATIONS DES DOCUMENTS CADRES

La RD13 et la RD34, traversant le centre-bourg de la com-
mune, sont des axes de transport largement empruntés et
peu adaptés aux piétons, notamment la RD13 a proximité de
la mairie et en entrée de ville.

Le centre de formation allant subir prochainement une res-
tructuration, il serait nécessaire de prévoir des secteurs de
développement pour I'accueil de I'équipe enseignante et
d'éléves majeurs sur la commune.
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Les orientations d’'aménagement et de progra