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I. Modalités de procédure

1.1. La concertation (article L. 103-6 du Code de ['urbanisme - CU)

Par délibération du 17 juillet 2025, recue en Préfecture le 22 juillet 2025, le conseil municipal a tiré le
bilan de la concertaticn. Les modalités de concertation ont été mises en ceuvre conformément a
celles qui ont été définies dans la délibération du 11 avril 2024 prescrivant la révision du Plan local
d‘urbanisme. Le bilan de la concertation doit étre joint au dossier d’enquéte publique.

1.2. L"évaluation environnementale (article R. 104-11 du CU)

La Mission régionale de l'autorité environnementale (MRAe) doit étre saisie par la commune dans le
cadre de la révision du PLU. L’avis de J]a MRAe sur le projet arrété doit étre joint au dossier d’enquéte
publique,

1.3. La Commission départementale de préservation des espaces naturels

agricoles et forestiers (CDPENAF) (article L. 11291 du Code rural et de la péche
maritime)

Le projet de PLU de la commune de Pécy est soumis & l'avis de la CDPENAF, car il répond aux
critéres suivants :

« procédures d'élaboration et de révision générale ou a modalités allégées couvrant un
territoire non compris dans un périmétre de SCoT approuvé et ayant pour conséquence une
réduction des surfaces des espaces agricoles, naturels ou forestiers (article L. 153-16 du Code
de l'urbanisme)

+ procédures d'évolution du PLU visant & autoriser dans les zones agricoles, naturelles ou
forestieres, et en dehors des STECAL, les extensions et annexes aux batiments d'habitation
existants (article L. 151-13 du Code de l'urbanisme)

= délimitation dans les zones naturelles, agricoles ou forestiéres de secteurs de taille et de
capacité d‘accueil limitées (STECAL) (article L. 15113 du Code de l'urbanisme).

L’avis de la CDPENAF sur le projet arrété doit étre joint au dossier d’enquéte publique.



14. Le « GéoPortail » de I'urbanisme (articles L. 133-1 etl, 133-2docly)

En applicatlon de l'ordonnance n° 202141310 du 7 octobre 2021 et de son décret dapplncatlon
n® 20211311 pris & la mé&me date, portant réforme des régles de publicité, d'entrée en vigueur et de
conservation des actes pris par les collectivités territoriales et leurs groupements, le caractere
exécutoire des PLU()) et des SCoT est conditionné & leur publication sur le Géoportail de
l'urbanisme a compter du1* janvier 2023.

‘Ces dispositions sont applicables aux évolutions des SCaT et des PLU et aux délibératians qui les
approuvent.

Le PLU déla commune de Pécy sera.donc exécutoire (puisque le territoire du PLU nfest pas couvert
par un SCoT approuvé), un mois aprés la tiansmission au préfet, et & la condition que la
délibération d'approbation et le document approuvé soient publiés au GPU,

Les:objectifs de sobriété
111, Le bilan de ccbnsommation des espaces NAF (articte L. 1574 du CU)

Le rapport de presentatlon du PLU précise, & la page 67, que la. commune a consomme 2,19 heci:ares _
entre 2012 et 2021,

En page 32, un. plan identifie en violet les parcelles nues densifiables, en rouge le potentiel béti eten
orange les prévisions de consomrmation d’espaces‘ Cependant, ce plan cemporte deux légendes
- différentes pour les parcelles en-orange, ce qui en trouble la lecture :
= en haot, 3 gauche, en petits caractéres : « consommation d’espaces depuis 2027 »,
» en bas, & droite, dans le gros encart : « consormmation d'espaces préwwe »,
il conviendra d’adopter les mémes termes sur ce plan et différencler la consommatmn ddfh réalisée
depuis 2021 de celle prévve dans le cadre du projet de PLU.,

Le bilan proposé entre 2012 et 2021 n'est pas actuahse sur-les 10 dernidres années comme requis par
{e Code de Iurbanisme, ce qui devra étre corrigé. D'autant que le bilan de consammation depuis 2021
est une donnde nécdessaire pour !apphcatron du SDRIF-E svr la themathue des extensions:
d‘urbanisation.

2. Le pro;et communal & horizon 2040
n21-ta dens:f;catmn
La superficia de l’es-‘pac.e:u.rba‘niaé.-de référence

La surface urbanisée de référence est. définie en page 30 du rapport de présentation. I est 3 noter
que la surface du camping n‘est pas & prendre en compte dans cette surface de référence. Cette
surface de référence doit étre recalculée, -

L*étude de densification (article L. 151:4 du CU)

Le rapport de présentation (p. 29) comporte un tableay détaillant le projet communal, netamment
avet le nombre total de logements réalisables par densification, reconversion ou extension,
Ce tableau précise, pour chaqua parcelle identifiée, les surfaces concernées ainsi que ie nombre de
fogements réalisables, ce qui répond aux dISpOSltIDI'IS de Varticle L. 151-4'du Code de Furbanisme
demandant une étude des espaces pouvant atre densifiés, La commune estime son potentiel de
construction en densification a 65 logements,



La commune de Pécy est considérée comme une commune rurale selon le SDRIF-E, quit preserit,
dans son otientation réglementaire OR 57, une avgmentation de 13 % de la densité résidentielle.

En se basant sur le périmatre urbanisé 2021 et compte tenu des éléments suivants :
« 404 logerments; '
*  espaces d’habitat urbanisé en 2021 : 62 hectares,

_ +  densité de I'habitat : 6,52 logements/ha,

la_commune indique qu’a I'horizon 2040, le taux de densité résndentnel!e s'élevera b 136 %
(65 logements), ce qui répond & |‘obJectlf de 13 % minimum imposé par e SDRIE-E. Sauf qu'il est
question, dans ce dossier de PLU, de « densité moyenne des espaces d'habitat » €t non de « densité
résidentiglle ». Il conviendra d'effectuer la démonstration de ce résultat en utilisant les termes du
SDRIF-E en liev et place du SDRIF de 2013 et au vu de la démonstration de la délimitation de Vespace
vrbanisé qui a été utilisé pour le caleul de cette justification,

It conviendra également de remplacer les référances et justificétmns sur les densités (huma‘me et des
- aspaces d'habitat, utilisées par le précédent SDRIF), par la notion de dens:té résidentielle voulve par
fe SDRIF.E.

14.2.2 - Les extensions urbaines

Le PLU prévoit une consommation fonciére « depuis fe 1 janvier 2021 », de 145 ha sur e territoire
de la commune de Pécy, pour la construction de 25 logements et 60 habitants. Ces. extenslons,
uniquement résidentielles, se répartissent comme suit :

»  lebourg: 0,35 ha

+  Mélenfroy: 1,10 ha.

Selon la commune, elies représentent 2,03 % des espaces urbanisés (soit 1,45 ha), Ce chiffre est
cohérent avec les dispositions du SDRIF-E sur cette thématique, Cependant, les capacités
_d’extension doivent étre préciséas et justifides, notammant en tenant compte de la remarque dans le
paragraphe sur la surface urbanisée de référence.

En outre, le projet de PLU mentionne une densité de 17 logements/hectare sur ces espaces.
O, le SDRIF-E, dans son OR; demande un minimum de 20 logements/ha. La densité de ces espaces
dait 8tre augmentée, afin de répontdre aux dispositions du SDRIF-E.

Afin de justifier des capacités d’extenswn de la commune, il conwendra de préciser Ja surfaca
urbanisée de référence, ainsi que le bilan de consommation entre 2021 et 2024,

En I'8tat, méme sl ce projet de PLU semble compatible avec le SDRIF-E, Ia démonstratr’on de cette
derniére doit étre étayde. :

- Bk Le logement
1111 Le Schéma régional de I'habitat et de I'hébergement (SRHH)

Le SRHH adopté le 7 mai 2024 fixe 4 1a CCVE, pour la période 2024-2031, un objectif de produmon
de T2 nouveaux logements par an dont 5 logements locatifs sociaux a minima.

tn appllcatlon de Jarticle L. 302-1 du Code de la constructmn et de I'habitat, la CCVB n'est pas
dans I’nbhgataon de produire un programme local de I'habitat. : :

Par conséquent, les orienfations du projet de PLU, en matiére de production de logements, doivent
étre \vérifides au regard de Pobjectif de production de logements fixé par le SRHH et de Vimpératif -



d'assurer vne diversrf;catmn du parc de Iogements, en application de Farticle L. 1012 duv Code de
Furbanisme.

iV.1. Les espaces agricoles

Les espaces agricoles identifiés au SDRIF-E sont majoritairement en zone A. Le réglement permet
leur protection, ce qui est compatible avec les orientations du SDRIF-E,

IV.2. Les espaces boisés

Les espaces boisés sont bien classés en « espaces boisés classés » (EBC). Le raglement permet leur -
protection, ce qui.est compatible avec les orientations du SDRIF-E,

V. Les risques et nuisances
V.1, Les risques naturels
Retrait-gonflement des argilas

Dans I'OAP n® 1 « la rue Guingand », il conviendra de préciser que les parcelles sont concernées par
un risque important de retrait-gonﬂemant des argiles et que les logements devront respacter fes
dispositions constructives prévues par fa loi ELAN.

En effet, en appllication de. larticle 68 de la Loi ELAN dlu 23 novembre 2018 le decret du Conseil
d'Erat n® 2019-495 du 22 mai 2019 a créé une section de Code de la construction et de I'habitation
speciﬂquement consacrée & la prévention des risques de mouvements de terrain différentiel
censécutif A la secheresse et 3 la réhydratation des sols,

L'object!f de cette mesure |égislative.est de réduire le nombre de sinistres I;és é ce phénoméne, en
imposant fa réalisation d'études de sol préalablemen't Yla construction dans les zones exposées au
retrmt-gonﬂement des argiles.

Il convient de e référer au Code de la construction (art. R. 112-8 3 R. 112-9) concernant les actes de

‘vente ou les contrats de construction conclus aprés le 1er janvier 2020. Le contenu des études
géotechniques 3 réaliser (étude préalable stfou étude de conception) est défini par un-autre arrété
du 22 juillet 2020. Sur cette base, selon le-type de projet, il est & souligner que l'étude de sol n'est
pas seulement recommandée, mais obligatoire. Ce point doft étre ajouté.

Le ministére de la Transition écologique a publié une plagquette relative aux constructions réalisées
en terrain argileux, conformément aux dispositions de la lol ELAN ©« Construire en terrain argileux :
La reg!ementatnon et les bonnes pratiques ». "Elle est dnsponlble sur- le site svivant:

Cette plaquette pourrait étre annexde au projet de PLU.

V.2, Les eaux urbaine's

Dans le réglement, dans la partie relative aux eaux pluviales (aux articles re[atlfs 3.la gestion des EP
dans chaque zone), il conviendrait de rappeler lés dispositions du futur réglement du SAGE de
["Yerres, qui devralt 8tre approuvé d'ici & fin 2025, En effet, les articles 6 et 6 bis dudit réglement



_introduisent des dispositions spécifiques en matiére de gestion des eaux pluviales, qui concernent’
aussi bien les projéts sournls & 1OTA (supérieurs 3 1ha), que les projsts sous le sevil IOTA. De plus,
ces articles ont une valeur de conformité, opposable aux projéts: Ainsi, pour faciliter fa lecture de
ses obligations aux pétitionnaires, il conviendrait de reprendre la rédaction du ‘réglement du SAGE
dans les dispositions générales du.réglement du PLU ov, a défaut, renvoyer au réglement du SAGE de
FYerres. : ' :

Pour les zones UA, UB, AU et A, le réglement du PLU en matigre de toiture (aux articles 4.2) est trop
restrictif. 1| empéche la mise en place de toltures-terrasses qui pourraient assurer la gestion des EP &
[a source. Pour rappel, il n'est pas possible d'interdire systématiquement les toitures-terrasses; y
compris sur les constructions principales, du moment gu'elles sont végétalisées ou support de
disposition de production d’énergle renouvelable. Une solution, serait d’autoriser les toitures-
terrasses des bitiments principaux; uniquement si celles-ci sont végétalisées ou support de dispositifs
de production ENR, : '

V1. Lgs mobilités . | :
V1.1 Le PDUIF/PDMIF |

Le PLU de Ja commune de Pécy est partiellement compatible avec le SDRIF-E concernant l'orientation
142 du chapitre § qui précise que : « En complément des aménagements nécessairas aux transports
en commun, les documents d'urbanisme doivent prévoir. les mesures de sauvegarde et
aménagements nécessaires 4 la réalisation d'itinéraires cyclables structurants, continus, capacitaires
ot sécurisés, de niveau régional et suprasrégional {Projet Vélo Jig-de-France, schéma « Eurovélo »,
Schéma national des véloroutes)», le PDUIF ainst quiavec Vaxe 2 « Mobilité » du PCAET. i
conviendra de s'assurer de cette compatibilité. '

Par ailleurs, il faudra Indiquer que le PDUIF est en cours de révision et sera remplacé par lé PDMIF et
que de fait, le PLU devra se mettra en compatibilité avec ce dernler lors de son approbation prévue
fin 2025, : ,

VL2 Le stationnement

Le prajet de PLU devra tenir compte des points suivants : ‘ ,

« " mentionner dans le réglement du PLY les critéres de stationnement véle, an-fonetion de |a
catégotie de bitiment, la fréquentation projetée et la durée de stationnement,
conformément i Pannexe 1de larrété du 30 juin 2022;

«  mettre i jour le'taux de motorisation en lien avec les données INSEE 2022 (formule de-calcul
dans le PDUIF). En effet, le taux de motorisation reriseigné en page 180-est caleulé avec des
données antérieures § 2022 (le taux de moterisation moyen en-2020.était de 1,59);

+ compléter Vinventaire du stationnement en page 138 du rapport de présentation en y
ajoutant les places réservées aux parsonnes a mobilité réduite.; o

+ compléter le réglément écrit du PLU en prenant en compte les arrétés du 30 juin 2022 et du

27 6ctobre 2023 relatifs au taux d'accessibilité des places PMR avet recharge électrigue.

VL3. Le SDIRVE (Schéma directeur des infrastructures de recharge pour
- véhicules électriques) )

Le PLU n’a pas pris en compte le SDIRVE, ce qui devra étre rectifis, -

VI1.4. Les mobilités actives et liaisons douces



Le'PLU gagnerait 3 explorer les points suivants
©+  menher une réflexion sur la réduction des discontinyités des aménagements piétons et
cyclables existants oy 2 venir, en lien avec le «Plan VéloZ7 2020-2029 » et le Schéma
directeur de mokilité de la CC val Briard ;
» mener une réflexion territoriale globale sur les aménagements en faveur des modes. doux .
pour répondre aux besoins de loisirs, déplacements professionnels, et interconnexion des
riodes de transport, :

En outre, 'OAP 1°1 ne précise pas les types de liaisons douces prévues ni fa localisation des
stationnements sécurisés pour vélos et PMR, ce qui doit 8tre rectifié (plans pages 6 et 8).

VI, Autres remarques et observations
V111, La cohérence entre les différentes piéces du dossier

Le dossier contient encore de nombreuses références ou mentions du « SDRIF » de 2013, abrogé.
Ce pm;et comporte dlailleurs de nombreuses parties ou: phrases deméurées en rose, c'est-a-dire
non mises & jour. Ces mentions devront &tre actualisées, supprimées substituédaes par celles relatives
av « SDRIF-E », approuvé ig 10 juin 2025, ‘

VI1.2. Le contenu du PLU
Vii.2.1 Le projet d-‘aménagement‘et de dé'Veloppement durable (article L1575 du CU)

Dans le présent projet- de PLU, le PADD définit et arréte I'ensemble des orientations exigées par
larticle L. 151-5 du Code de l'urbanisme,

Le chiffrage de [a modération de la consom_matiqn d'espace devra &re mis en cohérence en
fonction du bilan de consommation 2021 -2024 afin de traduire la consommation effective du
projet de PLU.

.VH 2.2 Le rapport de prasentatmn (article L, 15+4 du.ClU)

Conformément aux. dispositions de l'article L. 151-4 du Code de l'urbanisme, le dlagnost:c figure
bien dans le présent projet de PLU. Il se présente en deux fascicules (pidces 2.2.1 et 2.20). -

1l appelle cependant Ies remarques suivantes :
' 131}, 9) e s batls remarguables : la mention et fe descriptif de Iéglise
communale $afnte~Mane-Madeiema, qui posséde Je statut de moanument historigue, ne doit en

aucun. cas figurer dans la liste des éléments bétis remarquables mais dans. le paragraphe
swivant n° 1.2.5, spécifiquement consacré 3 ce type d'édifices. En outre, l'article du: Code de
VFurbanisme protégeant les bétiments remarquables doit étre cité afin de bien mettre en
" dvidence la’ distinctmn entre les deux catégories: de patrimoine bati,
istoriques * fa commune de Pécy ne
possea‘ant aucun site naturel inserit ou classé, ce terme dolt tre retiré du titre du paragraphe.
De la méme-fagon que le monument historique n'a pas 4 étre mentionné dans le paragraphe
. 124, les ddifices protégés au titre du Code de l'urbanisme ne doivent pas non plus étre cités
dans le 1.2.5, dans un sovci de réciprocité. Il apparaft également que cetie liste de quatre
bétiments exclut, curieusement, les sept autres dédifices mentionnés dans le paragraphe
précédent alors qu'ils sont tout 4 fait dignes d'intérét. lis doivent donc étre remtégrés.

. VIL2.3. Les orientations d’aménagement et de programmation (QAP)



e PLU doit obligatoirement comporter une ou des orientations d'aménagement et de
programmation (OAP) qui, conformément & larticle L. 151-6 du Code de I'urbanisme, smposent en
termes de compatibilité pour I'exécution des travaux. - :

En l'espéce, le projet de PLU de Pécy comporte 1 OAP sectorielle « Rue Guingand », et 10AP
thématique « Trame verte et bleue », ce qui répond & la demande. - ,

Les OAP ont été ca‘rtogra_phiées_ at le. schéma d'aménagement sont brése'nts dans le dossier. Cette
obligation est done respectée, . :

Toutefois, concernant FOAP dé la rue G-uingaﬁd, sectsur AU, le schéma d’aménagement projeté
n‘est pas satisfaisant, car la desserte dite «en raquette » n‘est pas optimale. }f conviendra de revoir
cette solution d’accés par la création d’une entrée et d'une sortie de véhicules distinctes.

En outre, la carte proposée pour illustrer les trames vertes et bleues st une reproduction du plan
de zonage, sauf qus cette échelle, le niveau de détall sur ces items a disparu; 1l apparaftrait.
. Judicieux de diminuer la légende située 4 gauche, et de faire passer Fimage du plan & Vavant de ceile
de la légende, afin de laisser davantage de place av plan, dont les cours d'eau et mares ne sont
actuetlement pas lisibles. . ‘

Enfin, V'absence d'OAP est 3 déploret pour les projets de reconversion des corps de ferme: .

VIL,2.4, Les dispositions réglementaires
Ces documents appellent de-notre part les quelques ob‘serVatio.ns.-cl-,ép_rés.:
ViL2.43, Le réglernent éerit

te réglement comporte des chapeaux- de zones qui doivent étre suppﬁinés. Les infermations qu'ils
- contiennent doivent figurer dans le rapport de présentation.

En ovtre, le régiement- de la zone NI n’est pas renseignd; ce gui devra étre corrigé o, ¥ défaut, le
secteur Nl supprimé. : . ' :

Concernant les STECAL Ad1 et Ad2; il conviendra de réduire les capacités de constructibilité sUr ces _
_ secteurs; conformément aux dispositions applicables aux STECAL, majs aussi de procéder & une
répartition de.Femprise par secteur et non globale.

Sagissant du développernent des énergies renouvelables, il n'apparait pas opportun de déterminer
un « ordre de priorité » des énergies dans la mise en mouvement de.la transition énergétique, cefles-
¢l pouvant parfsitement cohabiter, selon ia nature et fampleur des projets. Cette notion trés
restrictive devra dtre revue afin de ne pas limiter Jes opérations de transition, '

Enfin, I'énergie solalre, classée en 3™ et dernidre position des priorités d'approvisionnernent
énergétique du territoire est soumise & une « réserve d'acceptabilité esthétique ». Cette notion
d'esthétique trés subjective n'a pas sa place dans un document d’urbanisme et doit étre précisée ov -
retirde. ' ' : '

Sur le secteur Ne, il convient de spécifier que Jes équipements publics sont: autorisés « sous réserve
de. ne pas porter atteint & la sauvegarde des espaces naturels et des paysages », conformément
3 I'are. L 15795 41, 1° du .Code de Jurbanisme, A défaut, ce secteur constituerait un STECAL
consommateur d'espace incompatible avec les dispositions du SDRIF-E, '

VIL.2.4.2 Le réglement graphié;ue

5 -



Les pigces 3.1 et 3.2 du réglement graphique ne précisent pas la locailsatlon de "OAP « Rue
Guingand », ce qui nécessite correction,

VIL.2.5. Les servitudes d'utilité publique (SUF)

Conformément ¥ Farticle L. 15143 du CU, le projet de PLU comparte une hste ainsi qu un guide
méthodologique des servitudes d'utilité publigue. :

Ces doguments appellent les observations sulvantes : '

+ canalisation de transport d' hvdrecarburgg_j_gFDM) les documenits évoguent succinctement
sa présence sur le territoire de la commune. Les contraintes d'urbanisme liées 3 la présence
de cette canalisation (construction d'ERP de plus de 100 personnes et d’iGH) he sont pas
abordées. Méme i cette canalisation semble. passer en zone natureile & :"ecart de tovte zone
dédvolue-a Vurbanisation, les documents doivent dvoquer ces contraintes

+ ‘servitudes adronautiques: il conviandra de se reporter et d‘anpexer les daux fiches de la
Direction de Vaviation civife jointes au présent avis

4 liste des servitudes
»  |a Lol du 31 décembre 1913 a été codifiée lors de l'instauration du Code du pattimpine,

La citation de ces textes ancians est donc devenue inutile et paut &tre source de .
confusion. 1l en est de méme pour la Loi du 2 mai 1830 madifide qui, élle, a été.codifice
dans le Code de Fenvironnement dont la mention des articles correspondants a été
emise dans le tableau. Ces deux lois ne doivent donc pas étre mentionnées ; seuls
figureront dans le tableau les mentions des articles L. 6214 & L, 621-32 du Code du
patrimoine et du décret 2007-487 du 80 mars 2007, la commune de Pécy n‘ayant pas de
site naturel protégé au titre du-Code de Penvironnement, .
»  lfintitulé du service du gestionnaire (Service départemental de: l’archntecture) est inexact,
f Par conséquent, il convient d’indiguer « Unité départementale dParchitecture et du
patrimaing »,

Concernant le réseau de transport d’électrlcrté les remarques figurant dans lavis RTE cijoint seront
4 prendre en compte. ‘

Conclusion

Le projet, tel quiarrété et transmis 3 mes services, recueille un avis favorable saUs Ias résarves
expresses suivantes quj devront &tre levées avant Fapprobation du PLU):
+ |a compatibmté avec le SDRIF-E concernant la densité des extensions urbaines ;
* la reprlse de fa justification de !'espace urbanisé de reference et des capacités d'extensions
qui en découlent ; : :
v a Justlflcation de Ia compatib;hte avec le PDUIF;
.+ la prise-en compte des différentes remarques exposées au présent avis.



Remarques de forme

_ G égé[algg

Les documents présentds comportent de nombreuses zones rédigées en rose qui laissent a penser
qu'elles nont pas été validées mais laissées b l'état de projet et que le projet de PLU présenté n'est
pas vraiment achevé. Cette remarque est corroborde par la date figurant en page de garde du
rapport de présentation, tome 1, qui s‘arréte au mois d'ao0t 2024,

Ce constat d'inachevé est également visible s'agissant du remplacerent des mentions « SDRIF » qui
n'ont pas été substituées par celles relatives au « SDRIF-E », par exemnple au niveau des titres pages 2
et 93 durapport de présentation (2°™ partie),

Pla n

Le choix des dégradés de cauleurs des zones A et N, trés proches.les unes des autres, e permet pas
de les distinguer clairement






