PLAN LOCAL

D’URBANISME ville de fontenay-le-fleury

Déclaration de projet emportant mise en
compatibilité du PLU

1. Rapport de présentation
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lldgele[¥fadlelg] et choix de la procédure

Introduction

Le projet visé par la présente procédure a pour
objectif de permettre I’extension du groupe
scolaire Pasteur (création d’un centre de loisirs)
et de nouveaux logement sociaux sur le site de
I’école élémentaire Victor Hugo.

L’objectif est de réemployer une partie du foncier
communal du groupe scolaire pour la réalisation
d’un projet urbain mixte répondant aux besoins
en équipements de la commune, tout en
améliorant I'offre en logements sociaux et en
valorisant |’accés aux espaces verts.

Ce projet nécessite I’évolution de plusieurs pieces
du PLU applicable :

* L’ajustement de la cartographie du PADD. Le
PADD identifie le site olu il est prévu la
réalisation de logements sociaux en partie en
zone d’équipement.

* La modification du plan de zonage, qui classe
le site en partie en zone UE.

* L’ajustement du dispositif reglementaire

Or une modification, méme mineure, d’une
orientation inscrite dans le Projet
d’Aménagement et de Développement Durables
(PADD), ne peut se faire dans le cadre d’une
procédure de modification.

Ainsi, la commune a décidé de mettre en ceuvre
une procédure de Déclaration de Projet
emportant mise en compatibilité du PLU,
conformément aux dispositions du Code de
'urbanisme.

Le choix de la procédure

Le Code l'urbanisme, par [Iarticle L.153-54,
prévoit la possibilité de mettre en compatibilité
les documents d’urbanisme en vue de permettre
la réalisation d’'un projet public ou privé de
travaux ou d’opération  d’aménagement
présentant un caractére d’utilité publique ou
d’intérét général. Il s’agit de la Déclaration de
Projet emportant mise en compatibilité du PLU.

Ry
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1. Présentation du site de projet
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MENEENTe]] du site de projet

Localisation et accessibilité

Légende
Le site de projet se trouve au coeur de la s .‘: Aire de 500m autour du site de projet
commune de Fontenay-le-Fleury, rue Victor N
Hugo, a 7 minutes de marche de I'Hé6tel-de- Ligne 43 : Gare de Fontenay-le-Fleury
Ville, et 13 minutes de la gare SNCF. Fréquence : chaque 30 minutes
. . . . Li 40: G de V illes Chantiers —
Le site est directement desservi par la ligne de — gne are ge versailles Lhantiers

Gare de Fontenay-le-Fleury

bus 43 via l'arrét Quatre Arpents. Cet arrét Fréquence : chague 10 minutes

permet une liaison directe a la gare en une

dizaine de minutes. Ligne 44 : Gare de Plaisir — Gare de
Versailles Chantiers
Fréquence : chaque 30 minutes

Ligne 51 : Saint Quentin / Gare routiére —
Hopital A. Mignot
Fréquence : chaque 1 heure

1000 m
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MENEENTe]] du site de projet

Présentation du site

Le site de projet s’inscrit sur une partie du terrain
actuellement occupé par le groupe scolaire Victor
Hugo. Il est composé, le long de la rue du méme
nom, d’une restauration scolaire et d’anciens
logements de fonction. Le périmetre de projet
integre également un fond de parcelle privée
inoccupé.

Le site est actuellement a cheval sur deux zonages au

réglement graphique du PLU :

- Lla zone UE (zone Urbanisée a vocation
d’équipements)

- La zone UR2 (zone Urbanisée a dominante
résidentielle)

Et quatre parcelles cadastrales :

- La parcelle 166 : En zone UE, la parcelle regroupe
'ensemble des équipements scolaires liés a
I’école élémentaire Victor Hugo.

- Les parcelles 319 et 320 : Zonées UR2, ces deux
parcelles ne sont pas baties mais occupées par
des voiries et cours de récréation.

- La parcelle 164 : En zone UR2, la parcelle dépend
actuellement de la résidence située au 50 rue
Victor Hugo. Formée en laniere, la grande partie
de parcelle n’est pas aménagée en jardin mais
constitue une friche plantée.

Périmetre du projet
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2. Présentation du projet
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Mol du projet

Intentions d’aménagement

D’une superficie de 4 173 m?, le projet vise la
démolition-reconstruction  des  équipements
existants (restauration scolaire et anciens
logements de fonctions) pour permettre la
réalisation d’un centre de loisirs et de nouveaux
logements collectifs et individuels groupés.

Les objectifs du projet d’aménagement sont les

suivants :

- Répondre aux nouveaux besoins en
équipements scolaires via la création d’un
centre de loisirs d’une surface de plancher de
600 m?2,

- Apporter une mixité fonctionnelle et sociale via
la construction d’environ 30 logements
collectifs a vocation sociale, pour une surface
de plancher égale a 1 675m?, soit environ
55,8m? par logement.

- Construction de six maisons en accession
sociale de 85m? chacune environ, soit une
surface de plancher totale de 510m?2.

- Création de 71 nouveaux stationnements en
sous-sol et en surface. Le stationnement en
surface couvrira une surface de 1 770m?2.

- Aménagement d’espaces verts sur une surface
de 1 790m? : 1 388m? d’espaces verts seront
réalisés en pleine terre et 402m? d’espaces
verts sur dalle.

Le centre de loisirs et les logements collectifs

Le centre de loisirs et les logements sociaux
collectifs seront créés au sein d'un méme
batiment organisé en U. Le centre de loisirs
occupera le rez-de-chaussée du batiment. Des
places de stationnement pour les logements sont
prévues sous dalle (celle-ci sera végétalisée en
surface).

La facade principale du batiment respectera une
marge de recul de 5 metres par rapport a la voie
publique Victor Hugo.

La hauteur maximale des constructions sera de 11
meétres (R+1+combles) en front de rue afin de faire
écho aux constructions voisines de méme hauteur.
Une hauteur supérieure a R+2+Attique est admise
coté jardin afin de développer un nombre de
logements sociaux supplémentaires.

EsPace

Les maisons groupées

Les six logements sociaux individuels seront quant
a eux réalisés dans le prolongement de la parcelle
164.

Ces maisons de type T4 étagées en R+1 seront
accessibles depuis une voie en impasse créée dans
le prolongement de I'accés existant formé par la
parcelle 320.

Le traitement des espaces extérieurs

Les aménagements paysagers en pleine terre
compteront pour 70% de la superficie non batie
du terrain, soit 10% de plus que les 60% minimum
imposés par le reglement du PLU.

Une dalle végétalisée en coeur d’ilot sera créée sur
une surface de 402 m? avec une épaisseur de 60 a
80cm de terre.

Le reste des espaces de pleine terre seroa
aménagé en pourtour des batiments sur une
surface de 1 388m?.

Les espaces de stationnement

Les espaces de stationnement créés seront au
nombre de 71 dont 59 places privatives en sous-
sol et 12 places en surface. Parmi ces
stationnements, 6 a 7 places seront réservées aux
visiteurs.

Gestion des eaux pluviales

Le traitement des eaux pluviales sera géré a la
parcelle. De plus, la part importante de pleine
terre conservée permet linfiltration des eaux
pluviales.
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MENIELlelgl du projet

Intentions d’aménagement

Plan Masse du projet

Ecole Victor Hugo

=

PLAN MASSE CAPACITAIRE - 1/500

™~

Environ 30 Logements
sociaux

= = | IMITE DU FONCIER ZONE ESPACE VERT DE PLEINE TERRE

""""" ALIGNEMENT ZONE D'ESPACE VERT SUR DALLE

I:l 6 maisons en accession
————————— RETRAIT DES LS .

.. sociale

D Centre de loisir en RDC
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3. Un projet d’intérét général
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WlaWe]ge)J[A4 d’ interét général

L’intérét général du projet

Ce projet présente un caractére d’intérét
général, et répond ainsi aux criteres fixés par
I"article L102-1 du Code de I'urbanisme, pour les
raisons suivantes :

Il permettra :

* La création d’un centre de loisirs afin de
répondre aux nouveaux besoins en
équipements du groupe scolaire Victor Hugo.

* La réalisation d’une trentaine de logements
sociaux en petit collectif afin d’apporter
davantage de mixité sociale et de répondre
aux objectifs en matiere de construction de
logements et logement sociaux

* La construction d’une offre supplémentaire
de six maisons en logement social avec une
possibilité d’accession a la propriété. Ces
maisons s’inséreront également dans le tissu
urbain existant.

* La valorisation des espaces verts extérieurs
par le maintien en pleine terre de plus de
60% de la surface non batie du terrain.
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4. Prise en compte des
documents supra communaux
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BlelolSIgllgldy supra communaux

Le SDRIF

En l'absence de SCOT, le document supra
communal de référence en matiére d’urbanisme
a Fontenay-le-Fleury est le SDRIF (Schéma
Directeur de la Région fle-de-France) document
en vigueur depuis son approbation le 27
décembre 2013

La commune de Fontenay-le-Fleury est
concernée deux types d'espaces urbanisés, les
espaces a optimiser et les quartiers a densifier a
proximité d’une gare.

Le coin nord-est de la commune, actuellement
boisé, est concerné par un étoilage identifié au
SDRIF pour la création d’un espace vert d’intérét

régional. Les parcelles agricoles du nord de la
commune sont également identifiées comme
constituant une continuité verte.

Le site de projet est localisé comme un
« quartier a densifier a proximité d’une gare ».
Situé a moins d’un kilométre de la gare de
Fontenay-le-Fleury et ayant pour objectif la
requalification d’un espace urbanisé pour la
construction de nouveaux logements et
équipements, le projet d’aménagement répond
aux exigences du SDRIF.

Le projet étant localisé au sein d’un espace déja
urbanisé, il ne porte pas atteinte aux objectifs de
continuités vertes.

EsPace

® Site de projet

Espace urbanisé a optimiser

Quartier a densifier a
proximité d’une gare

Espaces agricoles

Espaces boisés et naturels

% * Espaces verts et espaces de loisirs

d’intérét régional a créer.

@amai) Continuité verte

Ville de Fontenay-le-Fleury — Rapport de présentation

13



BleJel¥gglelgl&y SUpra communaux

Le SRCE

Le SRCE (Schéma Régional de Cohérence
Ecologique), co élaboré par I'Etat et la Région,
est le volet régional de la trame verte et bleue. ||
a pour objet principal la préservation et la
remise en bon état des continuités écologiques

Le SRCE identifie les composantes de la trame
verte et bleue (réservoirs de biodiversité,
corridors écologiques, cours d’eau et canaux,
obstacles au fonctionnement des continuités
écologiques) ainsi que les enjeux régionaux de
préservation et de restauration des continuités
écologiques.

X

Les cartes du SRCE, que ce soit la carte des
composantes ou la carte des objectifs,
n’identifient aucun enjeu ou objectif spécifique
sur le site concerné par le projet.

® Site de projet

Cultures agricoles

Boisements

Prairies

Tissu urbain

ou restaurer

Cours d’eau a préserver
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Lisieres urbanisées des
boisements de plus de
100 ha
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5. Présentation des dispositions du PLU
ajustées pour la mise en ceuvre du projet
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DINeJeNlels du PLU ajustées

Les documents impactés

Afin de permettre la mise en ceuvre de ce projet
d'intérét  général, un certain nombre
d’ajustements du PLU sont nécessaires.

Les pieces concernées et impactées sont les
suivantes :

* Le Projet d’Aménagement et de
Développement Durable (PADD)

La carte de synthese du PADD identifie en partie
le site de projet en zone d’équipement avec pour
orientation : «  maintenir le  niveau
d’équipements et de services ».

La carte de synthése du PADD doit étre ajustée
pour y faire figurer la partie concernée par le
projet en « zone de respect et de préservation
de la « qualité des quartiers pavillonnaires ».
Cette modification permet également de justifier
la déclinaison reglementaire (modification de
zonage).

La carte de synthese identifie également des
alignements d’arbres a « valoriser et préserver »
sur une partie du site de projet entre les
parcelles 164 et 319. Ces alignements ne font
toutefois pas I|'objet de  protection
réglementaire. Le tracé est ajusté pour
permettre le projet.

* Le Plan de zonage

Actuellement, le plan de zonage identifie la
parcelle 166 en zone UE : destinée a accueillir
des équipements collectifs.

Afin de permettre la construction de logements
et d’encadrer la constructibilité, il est nécessaire
de classer le terrain concerné en zone UR2 (zone
limitrophe a la UE).

Un secteur de hauteur limitée est également
inscrit sur le document graphique afin d’'imposer
une hauteur maximale de R+1+Attique sur le
front de rue, afin de faire écho aux constructions
voisines de méme hauteur.

Sur le reste du secteur, la hauteur maximale est
de R+2+Attique conformément a la regle
actuelle en zone UR2.

* Lereglement écrit

Une disposition renvoyant au secteur de hauteur
spécifique identifié au plan de zonage est
inscrite dans le reglement en zone UR2 afin de
garantir une transition équilibrée entre le
batiment principal de [I'opération et le
pavillonnaire lui faisant face.
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DINeleNjifelay du PLU ajustées

Légende :

Respecter et préserver la qualité
Le PADD des quartiers pavillonnaires

Extrait de la carte PADD (zoom projet) avant modification Maintenir le niveau d’équipements
et de services

.......
........

.........
.....................................
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du PLU ajusteées

Le plan de zonage

Extrait du plan de zonage avant modification
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DINeJeNlels du PLU ajustées

Le reglement écrit

A-5 La hauteur des constructions

La hauteur maximale des constructions est fixée 3 :

En UR 1: 15 m au point le plus haut (R+3+Attique), le dernier étage devant &tre réalisé en attique
avec un retrait d'au moins deux métres par rapport au nu de la fagade du niveau inférieur,

En UR 2 : 12 m au point le plus haut (R+2+Attique), le dernier &tage devant &tre réalisé en attique
avec un retrait d"au moins deux métres par rapport au nu de la facade du niveau inférieur,

Dans une bande de 20 métres mesurée perpendiculairement par rapport a I'alignement et repéréel
sur le document graphigue, la hauteur maximale des constructions est fixée & 11 métres soit
R+1l+comble.

En UR 3: 9 m au point le plus haut (R+1+Combles) et 7 métres 3 I'acrotére en cas de toiture
terrasse. Toutefois, cette hauteur ne pourra &tre utilisée que sur les 2/3 de I'emprise au sol
maximale fixée au paragraphe A-1. Sur le 1/3 restant de I'emprise au sol, la hauteur maximale ne
peut excéder 6 métres au point le plus haut.

Pour les extensions et/ou surélévations de constructions existantes & la date d'approbation du
présent réglement (01/02/2018), la hauteur est limitée 3 métres (rez-de-chaussés) en cas de
toiture-terrasse, et 3 9 métres au point le plus haut (R+1+C), en cas de toiture 3 pente.

La hauteur maximale des constructions annexes est fixée a 2,50 métres au point le plus haut
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