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AVANT-PROPOS

Les OAP sont opposables aux demandes d’autorisation d’'urbanisme dans un
rapport de compatibilité.

Elles relevent de lapplication des articles L151-6 et L151-7 du Code de
I'Urbanisme.

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

« Les orientations d'aménagement et de programmation comprennent, en
cohérence avec le projet d'aménagement et de développement durables, des
dispositions portant sur [l'aménagement, [‘habitat, les transports, les
deplacements et, en zone de montagne, sur les unités touristiques nouvelles.

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

Article L. 151-7 du Code de I'Urbanisme :

« l.-Les orientations d'aménagement et de programmation peuvent
notamment:

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

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

3°(Abrogé);

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

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

3
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6° Adapter la délimitation des périmétres, en fonction de la qualité de la
desserte, ou s'applique le plafonnement G proximité des transports prévu aux
articles L. 151-35 et L. 151-36;

7° Définir les actions et opérations nécessaires pour protéger les franges
urbaines et rurales. Elles peuvent définir les conditions dans lesquelles les projets
de construction et d'omeénagement situés en limite d'un espace agricole
intégrent un espace de transition végétalisé non artificialisé entre les espaces
agricoles et les espaces urbanisés, ainsi que la localisation préférentielle de cet
espace de transition;

8° Dans les communes non couvertes par un schéma de cohérence
territoriale, identifier les zones d'accélération pour l'implantation d'installations
terrestres de production d'énergies renouvelables arrétées en application de
l'article L. 147-5-3 du code de I'énergie.

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

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

Cing sites ont fait lobjet d'une orientation daménagement et de
programmation :

= OAP Centre-bourg Phélypeaux
= OAP Porte d’Andin

« OAP Saint-Louis

= OAP Fond de Bienval

s OAP Cceur d’Ergal
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LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT
ET DE PROGRAMMATION
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1.1. Présentation du site

Localisation

Le site Centre-bourg / Phélypeaux couvre un vaste espace correspondant a
'entrée de ville Quest de Pontchartrain, formant un cone entre la RD 912 et le parc
du Chéateau. Ce secteur se trouve en continuité directe du centre-bourg actuel.

“le Parc
“aux Daims

= d 'Ea’un.f_r:-‘:.}-"!!'

arc
hartrain

Acceés

Les accés au site sont multiples en raison de sa vaste superficie. La RD 912 qui
longe toute la partie nord du site constitue la dorsale a laquelle se rattachent
plusieurs voies adjacentes quiirriguent alors le site couvert par 'OAP. La principale
étant la rue de la Cimballe, suivie par les rues des Fontaines, des Artisans, Louis
Phélypeaux et André Le Notre.

e
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Caractéristiques principales

Le site couvert par I'OAP affiche une superficie d'environ 33ha (emprises
publiques incluses). |l se caractérise par une occupation du sol diversifiée, entre
habitat, activités économiqgues et éguipements. On y trouve notamment l'actuel
college Saint-Simon, une gendarmerie, un groupe scolaire, le foyer rural, des
équipements sportifs, mais aussi une zone artisanale, le centre technigue
municipal, une grande surface commerciale et des habitations. Le site abrite
également en son sein un espace en friche, celui de La Bonde, enserré entre le
college, la zone artisanale et I'enseigne de grande distribution.

Il est rappelé que le parc du chateau inclus dans I'emprise de 'OAP

reste non constructible a I'exception du terrain réservé situé dans le
prolongement du gymnase Phélypeaux.

1.2. Objectifs et principes d’aménagement

Objectifs

= Créer un véritable centre-bourg avec une nouvelle place et des
commerces : autour de la place, les commerces devront étre situés en
pied d'immeuble, afin de créer un véritable point de centralité, dont la
Commune est actuellement dépourvue. D'autres commerces
pourront également étre répartis au sein du futur quartier.

» Offrir un aspect qualitatif de l'entrée de ville Quest et protéger les
autres quartiers (bourg et hameaux) d'une urbanisation non
contrdlée,

= Regrouper la vie culturelle, administrative et commerciale autour de
la place Foch,

» S'inspirer du plan-guide de l'architecte Alexandre Chemetoff pour
retrouver les perspectives paysageres de Le Notre et aménager une
promenade et un point de vue sur le parc du chateau et ses
perspectives,

» Marquer les limites de |'urbanisation, en traitant de facon qualitative
et paysagere la frange sud du périmetre couvert par I'OAP, afin
d’empécher toute possibilité d'extension du tissu bati en direction du
parc du chateay,

= Répondre aux contraintes de la loi SRU tout en maitrisant la sortie des
programmes mixtes de constructions. (Objectif : 350 logements tous
types confondus a I'horizon 2035),

= Prescrire des projets en accord avec nos objectifs écologiques : qualité
de I'habitat et place du végétal et énergies renouvelables (Zones
d’Accélération des Energies Renouvelables),

= Proposer un parcours residentiel de qualité aux Chartripontains,
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= Repenser la circulation du quartier en végétalisant et en élargissant
les voiries pour sécuriser les rues, créer des voies douces et des places
de parking,

» Renforcer et rénover les éguipements publics (scolaires, sportifs et
techniques) pour mieux accueillir les habitants.

Dans sa conception, ce nouveau quartier devra intégrer, par phases
successives, la requalification et lagrandissement du groupe scolaire en
conservant l'esprit de son organisation actuelle par petits blocs attenant aux
services communs tels que la restauration et les accueils de loisirs.

La conception de ce nouveau quartier devra s’attacher, dans le respect du
plan guide, a prolonger les anciennes allées du parc du Chateau et a ouvrir des
perspectives sur celui-ci.

Conditions particuliéres de réalisation

Tout projet d’'urbanisation nouvelle (au sens de I'implantation de nouvelles
constructions principales) est conditionné a la mise en ceuvre d'une ou plusieurs
opérations d'aménagement d'ensemble.

/ Pour information : \

Cette OAP est grevée sur toute la partie UR d'une servitude au titre de
larticle L. 151-41 5° qui dispose: «Le reglement du PLU instaure des
servitudes interdisant pour une durée au plus de 5 ans, dans l'attente de
l'approbation par la Commune d’'un projet d’aménagement global, les
constructions ou installations d'une superficie supérieure a 200 metres
carrés. Ces servitudes ne peuvent avoir pour effet d'interdire les travaux
ayant pour objet I'adaptation, le changement de destination, la réfection
Qu l'extension limitée des constructions existantes. » /

Mixité fonctionnelle et sociale

Au moins 40% des logements produits sur le site couvert par 'OAP devront
relever du logement social, avec une volonté de soutenir une diversification de
I'offre proposée.

Formes urbaines et densité

Les opérations menées devront proposer une mixité de formes urbaines,
entre logements individuels groupés et logements en petits collectifs.

Les densités baties devront étre définies en fonction de l'objectif fixé, a

savoir la création de 300 a 350 logements a I'horizon 2035. Elles devront
préserver les espaces verts et paysagers ainsi que le bon fonctionnement des
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continuités écologiques au sein du futur quartier afin d'assurer aux habitants
un environnement privilégié.

Acceés et desserte

L'accés au nouveau quartier se fera depuis les voies adjacentes existantes
dont les principales sont la RD 912 et la rue de la Cimballe.

L'acces aménagé depuis la RD 912 constituera l'une des entrées principales
sur le futur gquartier. Ouverte sur une voie trés empruntée, celle-ci devra étre
aménagée de facon a assurer la sécurité des riverains et des utilisateurs des
éguipements (notamment scolaires) présents sur le secteur, ainsi qu'un acces de
facon apaisée pour toutes les formes de mobilités.

Voiries internes au site

L'aménagement du site devra respecter les principes de voiries structurantes
indiguées atravers le schéma proposé ci-apres.

Des voies secondaires pourront étre créées selon les besoins liés au
fonctionnement du quartier. Ces voies favoriseront des circulations apaisées
permettant de converger vers les voiries structurantes.

L'aménagement du site devra prévoir la création de voies sécurisées pour
modes doux, permettant de traverser intégralement le futur quartier et d'affirmer
son lien avec le centre-bourg de Pontchartrain, comme avec le parc du Chateau.

L'aménagement du site et de sesvoies devra permettre de recréer I'esprit des
anciens tracés Le Noétre qui organisaient autrefois le parc du Chateau.

Implantation des constructions

Les nouvelles constructions s'implanteront de fagon a favoriser l'usage du
bioclimatisme (utilisation des apports solaires). Il sera privilégié pour chaque
construction principale une orientation permettant d'exposer au moins une facade
verslesud afin de maximiser 'apport solaire dans les pieces de vie.

Les implantations des constructions devront aménager des espaces
d'intimité évitant les vis-a-vis par des décalages et des décrochés dans les
volumes.

L'implantation des constructions sur une ou plusieurs limites séparatives est
autorisée.

Plan Local d'Urbanisme de Jouars-Pontchartrain — OAP - Version pour Arrét — Mars 2025
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Stationnement

Il devra étre prévu l'espace suffisant pour permettre le stationnement d'au
moins un vehicule motorisé par logement.

L'aménagement du secteur devra par ailleurs prévoir la construction
d'équipements dédiés au stationnement collectif des véhicules motorisés.

Ces dispositions visent a limiter tout report de stationnement sur l'emprise
publique qui pourrait géner la circulation et représenter un danger pour les
riverains et les modes doux.

Les opérations daménagement devront par ailleurs prévoir des espaces
suffisants pour lestationnementdevéhicules «visiteurs». Ces espaces devront étre
répartis de maniéere équilibrée a l'échelle de chaque opération menée et
représenter au moins 20% du nombre de logements construits.

Au moins 50% des places de stationnement devront étre traités avec un
revétement permeéable.

Transports en commun - mobilités

L'aménagement du secteur devra tenir compte du niveau de service (actuel
ou en projet) en transports en commun propose autour du site. L'acces aux points
de desserte les plus proches devra étre facilité, par exemple a travers la mise en
place d’'une connexion efficace aux voies et cheminements doux existants sur le
site couvert par 'OAP, comme a proximité.

Gestion hydraulique

Se référer aux préconisations du Schéma de Gestion des Eaux Pluviales
annexé au PLU.

Emprise au sol des constructions

L'emprise au sol des batiments et de leurs annexes pourra occuper la surface
de terrain qui sera jugée nécessaire a la qualité de l'opération, tant que cela n'est
pas contraire aux principes fixés par la présente OAP en matiére de stationnement
pour les véhicules motorisés, avec une emprise au sol maximum de 60%.

Qualité environnementale et prévention des risques

L'aménagement du site devra étre cong¢u dans l'esprit d'un écoquartier et
devra conforter le bon fonctionnement de la Trame Verte et Bleue locale,
notamment des continuités écologiques en lien avec le parc du Chateau. Les
zones dédiées au fonctionnement d'équipements et a la creation d’habitats dans
les parties ouest et centrale du site devront pleinement intégrer cet objectif et

r.
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ménageant des espaces de respiration en pleine terre et des corridors verts
suffisants pour assurer le maintien de continuités écologiques.

L'aménagement du secteur devra intégrer la création d'espaces verts
mutualisés et de parcs publics. Ces espaces devront étre de caractéristiques
(superficie, acces, topographie, composition, ...) permettant de répondre a la fois a
la création de lieux de vie pour les riverains, mais aussi a la fonctionnalité de la
Trame Verte et Bleue locale

Chaque opération menée sur le site devra permettre de préserver une part
significative d'espaces de pleine terre.

Les aménagements entrepris devront par ailleurs respecter les dispositions
édictées par OAP thématique « Nature et résilience ».

Traitement paysager et architectural

Une attention particuliere devra étre apportée au traitement paysager des
bordures de chaque terrain d'implantation d'une construction principale. Chaque
limite sur rue devra faire I'objet d'un traitement paysager soigne.

L'aménagement du site devra permettre de préserver de facon traversante
pour le quartier des perspectives visuelles en direction du parc du Chateau.

La frange sud du site devra étre paysageée et traitée de facon qualitative, de
facon a préserver le paysage perceptible depuis le parc du Chateau, mais aussi pour
participer au fonctionnement de la Trame Verte et Bleue locale.

lLes espaces verts devront intégrer des plantations permettant le
développement et la protection de la biodiversité (application du coefficient de
biotope).

La pose de clétures opaques et pleines ne sera pas autorisée. Toute cldture
créée sur le site devra étre ajourée de facon a favoriser le passage de la petite faune
sauvage et privilégier la végétalisation.

Energies renouvelables et performances énergétiques des
constructions

Le nouveau quartier sera pensé de maniére a intégrer l'installation de
systemes de production d'énergies renouvelables et anticiper la mise en place
d'un réseau de chaleur urbain basé sur la géothermie profonde et/ou le solaire
photovoltaique.

Prise en compte des éléments de Développement Durable

Des objectifs environnementaux forts a travers la declinaison de différentes
cibles de Développement Durable :
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= lLa performance énergétique, avec le respect des normes économes en
énergie, a la fois sur les batiments publics et sur les logements et avec I'usage
d'énergies renouvelables notamment la géothermie pour le chauffage urbain ;
toute nouvelle construction devra atteindre les seuils de performance
énergétigue 2028 de la RE2020.

» | agestion économe de I'Eau, avec la limitation des surfaces impermeabilisées
et la mise en place de systémes d'épuration ou d'infiltration des eaux de
surface sur place ;

« |a rationalisation des déplacements motorisés polluants avec le
développement de circulations douces sécurisées au sein de l'opération et vers
le centre-ville ;

= | a gestion des déchets, avec la mise en place de systemes de collecte et de tri
adaptés (Les zones dédiées pour la présentation des conteneurs devront étre
organisées en dehors de I'emprise publique) ;

= La mixité sociale et 'amélioration de 'acces aux services publics pour tous, a
travers un programme diversifié répondant aux besoins des habitants.

Programmation

La création de logements sur le site couvert par 'OAP pourra se faire en
plusieurs phases.

Plan Local d'Urbanisme de Jouars-Pontchartrain — OAP - Version pour Arrét — Mars 2025
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2.1. Présentation du site

Localisation
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Le site se localise dans |la partie ouest du bourg de Pontchartrain, juste au-
dessus de la RD 912 et du carrefour que celle-ci opere avec la rue de la Porte
d’Andin.

- J,:,f’ ,le Pré
== e sFuntal

ux Daims

Acceés

Le site est accessible uniguement depuis la rue de la Porte d’Andin.

Caractéristiques principales

Le site couvert par 'OAP affiche une superficie d'environ 0,3ha. ll correspond
a un espace de jardin interstitiel, situé au sein d'une vaste zone résidentielle.

Le périmetre couvert par 'OAP est entiérement enherbé et composé d'un

certain nombre d'arbres.
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2.2. Objectifs et principes d’aménagement

Objectifs

Le site couvert par I'OAP a vocation a recevoir la création de nouveaux
logements {entre 10 et 15} et repondre notamment aux obligations issues de la loi
SRU avec la production de logements sociaux.

L'objectif est également de préserver sur le site des espaces de respiration et
paysagers profitables aux futurs habitants.

Un autre objectif porte sur la volonté de privilégier un projet daménagement
qui s'accorde avec les ambitions de la commune en termes d'équilibre
écologique : soutenir des projets qui marient a la fois la création d'un habitat de
qualité, la place du végétal et le développement des énergies renouvelables.

Conditions particuliéres de réalisation

Tout projet d'urbanisation nouvelle (au sens de I'implantation de nouvelles
constructions principales) est conditionné a la mise en ceuvre d'une opération
d'aménagement d'ensemble.

Mixité fonctionnelle et sociale

L'intégralité (100%) des logements produits sur le site couvert par 'OCAP devra
relever du logement social.

Formes urbaines et densité

L'habitat produit sur le site devra s'organiser sous la forme de logements
individuels groupés ou d'un petit collectif d’habitations.

L'ensemble devra respecter les hauteurs des constructions observées dans le
secteur.

Acces et desserte

L'acces au site se fera depuis la rue de la Porte d'Andin. L'accés devra
égalementdesservir 'lemplacement réservé situé Route du Pontel. Le projet devra
€galement permettre de créer un acces vers le nord, comme indigué au schéma
suivant,

L'acces devra étre aménage de facon a assurer la sécurité des riverains, ainsi
gu'un acces de facon apaisée pour toutes les formes de mobilités.

i) L3
ey Jouars -
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Voiries internes au site

Une voirie interne devra permettre de desservir I'ensemble des logements
présents sur le site. Il devra étre prévu un espace de dimensions suffisantes pour
permettre le retournement des véhicules et notamment 'acces et la manoceuvre
des véhicules de secours, comme ceux de collecte des ordures ménagéres.

Implantation des constructions

Les nouvelles constructions s'implanteront de fagon a favoriser l'usage du
bioclimatisme (utilisation des apports solaires).

L'implantation du collectif d'habitations devra permettre de préserver des
espaces paysagers de part et d’'autre.

Stationnement

Le stationnement des véhicules motorisés devra étre pensé directement sur
I'espace privé au sein du site couvert par I'OAP. Ceci de fagon a limiter tout report
de stationnement sur I'emprise publique qui pourrait géner la circulation et
représenter un danger pour les riverains et les modes doux.

Toute opération d'aménagement devra par ailleurs prévoir des espaces
suffisants pour le stationnement de véhicules « visiteurs ».

L'opération d'aménagement devra également comprendre la réalisation
d'un petit parking ouvert au public pour faciliter le stationnement dans le quartier.
Cet espace devra étre traité en matériaux perméables hors places handicapés.

Gestion hydraulique

Tout projet de construction nouvelle devra étre neutre au regard du
ruissellement pluvial engendré, par rapport a la situation avant aménagement.
Une gestion et une infiltration des eaux pluviales a I'échelle du site de projet
devront étre réalisées, de facon a éviter tout report des eaux pluviales sur I'espace
public.

Le traitement des surfaces dédiées au stationnement devra permettre de
limiter 'imperméabilisation des sols, en choisissant notamment des revétements
adaptés et perméables.

Se référer aux préconisations du Schéma de Gestion des Eaux Pluviales
annexé au PLU.

r
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Traitement paysager

L'aménagement du site devra proposer un vaste espace paysager au-devant
(cote est) et a l'arriere (coté ouest) du collectif d'habitation, de fagon a bénéficier
aux habitants du secteur en tant qu'espace de respiration et de détente.

Prise en compte des éléments de Développement Durable

Des objectifs environnementaux forts a travers la déclinaison de différentes
cibles de Développement Durable :

» Laperformance énergétique, avec le respect des normeséconomes en énergie,
a la fois sur les batiments publics et sur les logements et avec l'usage
d'énergies renouvelables notamment la géothermie pour le chauffage urbain ;
toute nouvelle construction devra atteindre les seuils de performance
énergétique 2028 de la RE2020 ;

» La gestion économe de I'Eau, avec la limitation des surfaces imperméabilisées
et la mise en place de systémes d'épuration ou d'infiltration des eaux de
surface sur place;

= |a rationalisation des déplacements motorisés polluants avec le
développement de circulations douces sécurisées au sein de I'opération et vers
le centre-ville ;

s La gestion des déchets, avec la mise en place de systémes de collecte et de tri
adaptés (Les zones dédices pour la présentation des conteneurs devront étre
organisées en dehors de 'emprise publique) ;

= La mixite sociale et 'amélioration de 'accés aux services publics pour tous, a
travers un programme diversifié répondant aux besoins des habitants.

Energies renouvelables et performances énergétiques des
constructions

Le nouveau qguartier sera pensé de maniére a intégrer les énergies
renouvelables et anticiper la mise en place d'un réseau de chaleur urbain basé sur
le géothermie profonde et/ou le solaire photovoltaique.

Programmation
Sans objet.
dr
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3.1. Présentation du site

Localisation

Le site d'OAP s'étend sur un secteur situé dans la partie nord du bourg de
Pontchartrain, en limite de la commune voisine de Neauphle-le-Chéateau, entre la
rue de Neauphle a l'ouest et le Centre Hospitalier de la Mauldre a I'est.

..z PONTGHART

Fo S

e

le Parc |
aux Daims

arc
hartrain |

Acces

Pour la commune de Jouars-Pontchartrain, I'acces au site se fait par la rue
de Neauphle cdté ouest.

Caractéristiques principales

Le site couvert par 'OAP affiche une superficie d'environ 1,4ha {emprises
publiques inclues). Il est déja occupé par une résidence pour personnes agées
autonomes avec 63 appartements (résidence Odette Chauvin), deux maisons
individuelles et une serre.
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3.2. Objectifs et principes d’aménagement

Objectifs

Le site couvert par 'OAP est appelé a évoluer dans les années a venir. Le
batiment abritant la résidence pour personnes agées a éte construit il y a une
quarantaine d'années et montre aujourd’hui de réels signes de vétuste. Cest
pourguoci cet édifice pourra étre détruit et remplacé par un programme de
nouveaux habitats.

Le reste du site a par ailleurs vocation a accueillir une cinguantaine de
nouveaux logements, pour répondre aux besoins de la population locale et
environnante, mais aussi aux obligations issues de la loi SRU. Devront ainsi étre
produits des logements collectifs favorisant une mixité sociale et générationnelle,
de facon a enrichir une offre immobiliere devant mieux répondre au parcours
résidentiel des Chartripontains.

La serre existante sur le site devra étre soit conservée sur place, soit déplacee
{sur le site d’'OAP ou en dehors). Dans tous les cas, la serre ne pourra étre détruite.

La création d'un nouvel ensemble de logements devra également permettre
de repenser 'aménagement des espaces publics, en lien avec I'apaisement et la
perméabilité des circulations au niveau de la route de Neauphle. L'aménagement
du site devra ainsi comprendre une ouverture sur la rue.

Le nombre total final de logements attendus sur le site de 'OAP est de l'ordre
de 120 logements.

Conditions particuliéres de réalisation

Tout projet d'urbanisation nouvelle (au sens de I'implantation de nouvelles
constructions principales) est conditionné a la mise en ceuvre d'une ou plusieurs
opérations d'aménagement d'ensemble.

Mixité fonctionnelle et sociale

Les logements produits sur le site devront étre, pour au moins 60% d'entre
eux, a vocation sociale de type intergénérationnel, accession a la propriété et
logement social.

Formes urbaines et densité

Les logements créés sur le site pourront étre de différentes tailles et
typologies, de facon a répondre aux besoins liés au parcours résidentiel et a
l'intergénérationnel.

Les logements implantés coté Ouest devront s'intégrer harmonieusement
dans I'environnement bati. Leur présence devra s'accompagner par la plantation

e
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d'arbres de haute tige en front de rue. Les logements implantés coté Est pourront
observer une hauteur supérieure, telle qu'indiquée a travers le schéma suivant.
Dans tous les cas, les logements créés ne pourront dépasser la hauteur de faitage
maximum existante sur le quartier.

Accés et desserte

L'acces au site se fait depuis la rue de Neauphle et devra étre aménagé de
facon a assurer la sécurité des riverains, ainsi gu’'un acceés de fagon apaisée pour
toutes les formes de mobilités.

L'accés aux nouveaux logements créés devra privilégier un acces
mutualisé pour 'ensemble de I'OAP.

Voiries internes au site

Des connexions pour modes doux devront étre ameénagées de fagon sécurisé
sur 'ensemble du site.

Implantation des constructions

Les nouvelles constructions s'implanteront de fagon a favoriser l'usage du
bioclimatisme (utilisation des apports solaires). Il sera privilégié pour chaque
construction principale une orientation permettant d'orienter au moins une
facade principale des habitations vers le sud eta maximiser I'apport solaire pour les
pieces de vie,

Les nouvelles constructions réalisées ne pourront s'implanter a moins d'une
quinzaine de metres de la limite partagee avec la rue de Neauphle (RD 15).

Les implantations des constructions devront ameénager des espaces
d'intimité évitant les vis-a-vis par des décalages et des décrochés dans les volumes.

Les constructions principales devront s'implanter de fagon a permettre le
stationnement de véhicules automobiles sur le terrain d'assiette de chaque
logement crée.

Stationhnement

Le stationnement des véhicules motorisés devra s'effectuer principalement
le long de la route de Neauphle et/ou le long de la voie de desserte de I'hopital
qui devra étre conservée. |l devra ainsi étre prévu l'espace suffisant pour
permettre le stationnement d'au moins un véhicule motorisé par logement.
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Transports en commun

L'aménagement du secteur devra tenir compte du niveau de service (actuel
oU en projet) en transports en commun proposé autour du site. 'acces aux points
de desserte les plus proches devra étre facilité, notamment a travers la mise en
place d'une connexion efficace aux voies et cheminements doux adjacents au site.

Gestion hydraulique

Tout projet de construction nouvelle devra étre neutre au regard du
ruissellement pluvial engendré, par rapport a la situation avant aménagement. Une
gestion et une infiltration des eaux pluviales a I'échelle du site de projet devront
étre réalisées, de facon a éviter tout report des eaux pluviales sur I'espace public.

Le traitement des surfaces dédiées au stationnement devra permettre de
limiter I'imperméabilisation des sols, en choisissant notamment des revétements
adaptés et perméables.

Se référer aux préconisations du Schéma de Gestion des Eaux Pluviales
annexé au PLU.

Emprise au sol des constructions

L'emprise au sol des batiments et de leurs annexes pourra occuper la surface
de terrain qui sera jugée nécessaire a la qualité de 'opération, tant que cela n'est
pas contraire aux principes fixés par la présente OAP en matiere de stationnement
pour les véhicules motorisés, ni pour le maintien d'une certaine part d'espaces
végétalisés de pleine terre. Un minimum de 40 % de coefficient de pleine terre
devra étre respecté sur 'OAP.

Qualité environnementale

Les espaces situés coté ouest et faisant la transition avec la zone occupée par
le centre hospitalier devront étre traités en tant qu’espaces de jardin au profit des
habitants et résidents du secteur.

Les projets devront préserver au maximum les végétaux remarguables
identifiés dans |'étude arboricole.

Traitement paysager et architectural

Une attention particuliére devra étre apportée au traitement paysager des
bordures de chague terrain d'implantation d'une construction principale. Chague
limitesurrue devrafairel'objet d’'un traitement paysager soigne, en harmonie avec
le caractére architectural traditionnel de Jouars-Pontchartrain et de son centre-

bourg.
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La partie Ouest du site doit étre réservée a la plantation d'une zone boisée
suffisamment dense pour assurer un certain camouflage des futurs logements et
enrichir I'aspect vert cété route de Neauphle. Cette zone boisée devra également
participer pleinement a la qualité des espaces publics ouverts attendus a cet
endroit.

La limite Est du site couvert par I'OAP devra étre cldturée de fagon a marquer
une séparation bien identifiée avecla zone occupée par le centre hospitalier.

Toute cloture creée sur le site devra étre ajourée de facon a favoriser le
passage de la petite faune sauvage.

Energies renouvelables et performances énergétiques des
constructions

Le nouveau quartier sera pensé de maniere a intégrer les énergies
renouvelables et anticiper la mise en place d'un réseau de chaleur urbain basé sur
le géothermie profonde et/ou le solaire photovoltaique.

Toute nouvelle construction devra atteindre les seuils de performance
énergétique 2028 de la RE2020.

Prise en compte des éléments de Développement Durable

Des objectifs environnementaux forts a travers la déclinaison de différentes
cibles de Développement Durable :

» La performance énergétique, avec le respect des normes économes en
energie, a la fois sur les batiments publics et sur les logements et avec l'usage
d'énergies renouvelables notamment la géothermie pour le chauffage urbain ;
toute nouvelle construction devra atteindre les seuils de performance
énergétique 2028 de la RE2020.

» La gestion économe de 'Eay, avec la limitation des surfaces imperméabilisées
et la mise en place de systemes d'épuration ou d'infiltration des eaux de
surface sur place;

= La rationalisation des déplacements motorisés polluants avec le
développement de circulations douces sécurisées au sein de 'opération et vers
le centre-ville ;

= La gestion des déchets, avec la mise en place de systémes de collecte et de tri
adaptés (Les zones dédiées pour la présentation des conteneurs devront étre
organisées en dehors de I'emprise publique) ;

e La mixité sociale et I'amélioration de I'accés aux services publics pour tous, a
travers un programme diversifié répondant aux besoins des habitants.

Programmation

L'aménagement du site couvert par 'OAP pourra se faire en plusieurs phases.
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4.1. Présentation du site

Localisation

Le secteur dit du Fond de Bienval se trouve a I'Est de la zone agglomérée de
Pontchartrain, dans la continuité de zones déja urbanisées. Il constitue un écrin boisé
au ceeur du tissu bati dans le prolongement du Bois Sainte-Apolline.

Le secteur accueille :

* Une maison d'habitation sur la parcelle AL193;
« Desespaces boisés et des milieux humides sur environ 4,5 ha;
= Un parking de covoiturage sur la parcelle AL 244.

Le périmetre du Fond de Bienval est bordé :

* au Sud par une parcelle cultivée débouchant sur la RD 912;
¢« al'Ouest, a 'Est et au Nord par emprises urbanisées ;

Le fond de Bienval sud, situé de l'autre cdté de la RD 912 est majoritairement
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Acceés
Actuellement, le secteur est accessible :
Au nord de la RD 912:

* depuisle chemin de la Vallée Crespin;
s depuisle chemin du Fond de Bienval;
s rue du Houx

Au sud de la RD 912
= rue de Chenneviéeres

Le Fond de Bienval est longé par des chemins piétonniers, qui permettent de
desservir les zones pavillonnaires environnantes.

Caractéristiques principales
Le site couvert par I'OAP affiche une superficie d'environ 5ha.

Le site est margué par une topographie relativement présente qui conditionne
I'accessibilité aux parcelles a construire.

Le site comprend une maison individuelle sur la parcelle AL 193. Le reste du
secteur accueille des boisements constitués de feuillus purs ainsi que des milieux
humides remarquables au niveau des parcelles situées au nord de la RD 912. Cet écrin
boisé participe au linéaire arboré de la trame verte. Une partie de la parcelle AL 244
a été récemment aménagée pour accueillir un parking de covoiturage.

4.2. Objectifs et principes d’aménagement

Objectifs
Les objectifs et enjeux sur ce secteurs sont doubles:

» D'une part, 'urbanisation au nord du site doit permettre de diversifier le parc de
logements de la commune afin de répondre notamment aux besoins croissants
de la population locale, mais également afin de satisfaire aux obligations légales
de la loi SRU sur la production de logements sociaux. Ainsi, 12 logements locatifs
sociaux sont envisagés sur le site. ll est également attendu sur ce programme une
opération vertueuse d'un point de vue environnemental, qui préservera a la fois la
faune et la flore existante, tout en portant une vigilance spécifique a la
préservation du milieu hydrologique.

» D'autre part, le secteur comprend un périmetre large sur l'ensemble des
boisements environnants jusqu’'au sud de la RD 912 afin d'affermir la protection de

ce milieu particulierement remarquable. En effet, il contribue a renforcer le
linéaire arboré de latrame verte aucoeurd’'un
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s tissu urbain. L'eau est trés présente sur le secteur. La présomption d'une zone
humide est avérée et le sol estici marécageux. Il s'agira donc de décliner 'OAP
thématique « trame verte & bleue » sur un secteur particulierement a enjeu.

Circulations internes au site

Au niveau des circulations automobiles

Sur la partie nord de l'orientation, création et sécurisation d'un accés au
programme de 12 logements en privilégiant les aspects de visibilité et de sécurité
sur le Chemin de la Vallée Crespin.

Les piguages sur les voies existantes seront traités de maniére esthétique.

Un élargissement et un requalibrage de la rue du Houx et du Chemin de la
Vallée Crespin sont envisagés, a terme, afin d'améliorer les conditions de desserte et
d'accessibilité au secteur.

Les greffes des voies secondaires sur les voies existantes seront limitées pour
prévenir les risques circulatoires. Les sens de circulation, le calibrage des voies
internes au site, les aménagements de voirie aux abords du site, les accés au site...
devront se conformer a ce traitement gualitatif et sécuritaire.

Pour le stationnement, au moins la moitié des places créées devra étre
traitée dans un matériau perméable et/ou végétalisé.

Au niveau des transports en commun

Dans le cadre du projet, des réflexions seront menées pour prendre en
compte le futur projet dans le réseau des transports en commun.

Traitement paysager et architectural

Aménagement paysager de I'opération

Il s'agit pour ce site de réaliser une opération qui fait partie d'un milieu
pavillonnaire.

Le traitement paysager des franges de ['opération de logement devra étre
réalise a partir d'essences indigenes : le charme (Carpinus betulus), le houx (llex
aquifolium), 'aubépine (Cratsgus oxyacantha), I'if (Taxus baccata), le buis (Buxus
sempervirens), le lierre {Hedera helix), le troéne (Ligustrum vulgare), le cornouiller
sanguin (Cornus sanguinea), etc.

Les végéetaux dont I'emploi n'est pas autorisé sont les coniferes tels que les
thuyas (Thuya), les faux-cypres {Chamscyparis), les « Leylandi » (X Cupressocyparis
leylandi), les cyprés (Cupressus), .. de méme que les lauriers-cerises (Prunus
laurocerasus) et les peupliers d'ltalie (Populus nigra ‘Italica’).
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Recherche de la qualité architecturale

Pour les logements collectifs comme pour les logements individuels, la
hauteur maximale est de R+1+C.

La mafitrise des ambiances architecturales (couleurs, matériaux, volumes,
hauteurs, ..) sera recherchée grace a I'élaboration d'un cahier des charges.

Qualité environnementale

Maintien des boisements et des milieux humides

Le site est principalement constitué de boisements de feuillus et de zones
marécageuses dont le milieu écologiguement remarquable nécessite une
protection avérée. Cet espace constitue un écrin boisé dans l'unité urbaine de
Jouars Pontchartrain dont la continuité écologique mangue de fonctionnalité.

La protection de ces espaces permettra d'affermir cette continuite.

Ainsi dans ces milieux identifiés dans le schéma a la page suivante, toutes
actions de nature a compromettre la conservation, la protection ou la création des
boisements est interdite. En cas de demande de défrichement dont le motif est
fondé (arbre dangereux, malades, etc.) des mesures compensatoires devront étre
proposées par la replantation d'essences équivalentes.

La création de nouvelles perméabilités

La préservation des milieux boisés devra étre accompagnée par la création
de nouvelles perméabilités de part et d'autre de la RD 912. 1l s'agira;

« D'adoucir 'ambiance routiére du troncon par des aménagements de 'espace
public (revétement spécifique, ralentisseur, etc.) afin de faciliter et sécuriser les
traversées piétonnes et de minimiser les risques pour la petite faune;

« De lancer un programme de replantation de certains abords de la RD 912.

La renaturation du parking de covoiturage

Construit trés récemment, le nouveau parking de covoiturage s'étend sur
une superficie d'environ 0,2 ha. Ce projet a unimpact sur la permeabilité des sols et
la fonctionnalité du corridor écologique. Il faut ici rappeler que la nature du sol du
site est polluée. Une activité de décharge d’ordures ménageéres y été établie entre
1920 et1970.

A court terme, il s'agit d'envisager une « renaturation » de ce nouvel espace
tout en maintenant sa fonction de parking. En d'autres termes, la commune
réalisera un certain nombre dactions qui permettront daméliorer le
fonctionnement écologique du site, il s'agira notamment de :

s« Lancer une étude diagnostic de I'équipement pour cerner les faiblesses sur le
plan écologique et proposer voire hiérarchiser des pistes d'amelioration ;
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=  Désimpermeéabiliser grace au remplacement de certains revétements: pavés
drainants, systeme d'engazonnement type «evergreen », etc. |

= Retrouver des espaces de pleine terre et intensifier les plantations locales et
indigenes ;

= Planterdesarbresdehautestigesd'essenceslocales afinderecréer la continuité
entre les deux entités boisées scindées par le RD 912;

= Faciliter 'écoulement des eaux tout en gérant la pollution des eaux de
ruissellement induite par le stationnement des véhicules par la création de
noues et fossés;

s  Supprimer des clétures existantes pour permettre le déplacement de la
biodiversité;

» Réduire la surface utile du parking pour aménager une aire de transition
boisée entre le talus ouest et l'aire utile de stationnement (envisagé a plus
longterme);

=  Réaménager I'entrée nord de l'ouvrage enterré sous la RD, afin de permettre a
la petite faune de rejoindre les parties nord et sud du talweg (envisagé a plus
long terme) en concertation avec le Département.

La restitution du cours d'eau

L'humidité du secteur permet dappréhender l'importance de I'eau
{(notamment souterraine) sur ce site qui semble trouver sa confluence sur I'entrée
de la parcelle AL 274 pour rejoindre le ru d’Elancourt. L'objectif estici:

s Dlintégrer cette continuité et la problématique de leau dans les
ameénagements futurs et d'interdire tout aménagement qui viendrait nuire
aux milieux humides;

= De préserver la perméabilité existante de part et d'autre de la RD 912

s De gérer les problématiques liées a la pollution des eaux induite I
vieillissement des réseaux.

Prise en compte des éléments de Développement Durable

Des objectifs environnementaux forts a travers la déclinaison de différentes
cibles de Développement Durable :

s Laperformance énergétique, avecle respect des normeséconomes en énergie,
a la fois sur les batiments publics et sur les logements et avec l'usage
d'énergies renouvelables notamment la géothermie pour le chauffage urbain ;
toute nouvelle construction devra atteindre les seuils de performance
énergétique 2028 de la RE2020.

+ La gestion économe de I'Eau, avec la limitation des surfaces imperméabilisées
et la mise en place de systémes d'épuration ou d'infiltration des eaux de
surface sur place;

= La rationalisation des déplacements motorisés polluants avec le
développement de circulations douces sécurisées au sein de I'opération et vers
le centre-ville ;
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» La gestion des déchets, avec la mise en place de systémes de collecte et de tri

adaptés (Les zones dédiées pour la présentation des conteneurs devront étre
organisees en dehors de 'emprise publique) ;

« La mixité sociale et 'amélioration de ['accés aux services publics pour tous, a

travers un programme diversifié répondant aux besoins des habitants.

Programmation

Sans objet.
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V. OAP Cceur d’Ergal

5.1. Présentation du site

Localisation

Le site couvert par 'OAP se localise en entrée du hameau de Ergal, le long de
la RD23 (route dElancourt) au niveau d'une zone résidentielle composée
essentiellement d’habitats individuels et d'un ancien corps de ferme.
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Accés

Le site est accessible alafois par laroute d'Elancourtaunordet parlaruede la
Gressée au sud et a l'ouest, par la Rue de Chambord. Ce triple accés offre ainsi la
possibilite d'une desserte traversante pour le secteur, en mode doux.

Caractéristiques principales
Le site couvert par I'OAP affiche une superficie d'environ 0,58ha.

Il est entouré par des habitations individuelles, dans un secteur de hameau
au caractere rural plus affirmé qgu'au niveau du bourg de Pontchartrain. La
présence d’'un ancien corps de ferme au niveau de l'extrémité nord-ouest du site
rappelle par ailleurs le caractére agricole du secteur.

La topographie du site est trés peu marquée. Le périmeétre est quant a lui
avant tout important au niveau de la partie nord du secteur. La partie sud
correspondant principalement a un couloir qui débouche sur la rue de |la Gressee
et laisse envisager un possible acces depuis cette voie.

5.2. Objectifs et principes d’aménagement

Objectifs

Le site couvert par 'OAP représente un foncier potentiellement mobilisable
et urbanisable dans I'avenir. 'OAP a ainsi pour objectif d'encadrer cette mutation
potentielle et d'assurer gqu'en cas de constructions nouvelles, celles-ci s'inscriront
en cohérence avec I'environnement bati existant.

Il est attendu une production de 10 logements a 15 logements sur le secteur.
L'objectif est d'aménager un coeur de hameau. Pour cela:

s Constituer un nouveau quartier d'habitation autour d'une place publique et
des espaces paysagers ouverts favorisant la convivialité,

¢ Implanter un commerce : restaurant / épicerie / point de vente maraichage
local, services, ... et dont la surface de plancher serait de l'ordre de 150m?,

= Proposer des espaces partagés a vocation collective,

= Protéger et réhabiliter le bati ancien, en harmonie avec les nouvelles
constructions,

s |mplanter de nouveaux équipements publics (aire de jeux, préau, ..),

s Faciliter les déplacements en connectant les trois rues bordant le secteur.
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Conditions particuliéres de réalisation

Tout projet d'urbanisation nouvelle (au sens de I'implantation de nouvelles
constructions principales) est conditionné a la mise en ceuvre d'une ou plusieurs
opérations d'aménagement d'ensemble.

Mixité fonctionnelle et sociale

Au moins 50% des logements produits sur le site couvert par 'OAP devront
relever du logement social.

Formes urbaines et densité

Le site couvert par 'OAP pourra accueillir un maximum de 15logements, soit une
densité résidentielle nette d’environ 25log./ha. L'habitat produit sur cette partie
du site devra s'implanter de facon individuelle et groupée (logements «
intermédiaires »). Il devra également respecter un aspect rural dans le respect de
la ferme existante et reprendre les codes et proportions de 'architecture rurale,
privilégiant les jardins partagés et le regroupement des stationnements.

Certains batiments ou auvents dont la localisation ou ['état ne permettent
pas leur affectation a un nouvel usage ou dont la structure ou les accés qui ne
répondent pas aux conditions de sécurité pour leur exploitation pourront étre
démolis. Cependant, il sera primordial d’envisager ces démolitions sous le prisme
du réemploi in situ dans le cadre du projet : par exemple, les pierres et les pieces
de bois comme base d'aménagement de clétures, murets, voir bancs, mobilier ...

Outre la production de logements, le programme devra permettre la
création

- d'un commerce,
d'un préau,
d'une aire de jeux,
d'une place centrale,
- de stationnements.

Acceés et desserte

Chaque accés devra étre aménagé de fagon a assurer la sécurité des
riverains et des usagers du site

Il pourra étre envisagé de créer des accés différenciés pour les différentes
entités, tout en répondant a leurs contraintes respectives, pour éviter un
engorgement des flux et intégrer le projet dans le tissu urbain existant et a créer.
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Voiries internes au site et stationnement

Un systeme de voiries internes devra permettre de desservir 'ensemble des
logements présents sur le site, dans une logique traversante. [Uaccés au site se fera
depuis la Route d'Elancourt, la Rue de Chambord et la Rue de |la Gressée.

Une attention particuliere sera portée sur les aménagements destinés aux
déplacements modes doux. En ce sens, 'laménagement du site comprendra un
systeme interne de cheminements modes doux dimensionnés aux
caractéristiques de l'opération et permettant de participer au lien entre les rues
adjacentes au site et les espaces partagés attendus sur le secteur.

Implantation des constructions

L'implantation des constructions devra se faire de facon « regroupée », afin
d'optimiser 'usage du foncier sur le site et de conserver ainsi un espace suffisant
pour permettre la création d'une place de village, en tant que nouvelle centralité
du hameau de Ergal.

Les nouvelles constructions s'implanteront de facon a favoriser 'usage du
bioclimatisme (utilisation des apports solaires). Il sera privilégié pour chague
construction principale une orientation permettant d'exposer au moins une
facade principale des habitations vers le sud et de maximiser l'apport solaire pour
les pieces de vie.

Les implantations des constructions devront aménager des espaces
d'intimite évitant les vis-a-vis par des décalages et des décrochés dans les
volumes.

Gestion hydraulique

Tout projet de construction nouvelle devra étre neutre au regard du
ruissellement pluvial engendré, par rapport a la situation avant aménagement.
Une gestion et une infiltration des eaux pluviales a I'échelle du site de projet
devront étre réalisées, de facon a éviter tout report des eaux pluviales sur I'espace
public.

Le traitement des surfaces dédiées au stationnement devra permettre de
limiter imperméabilisation des sols, en choisissant notamment des revétements
adaptés et perméables.

Se référer aux préconisations du Schéma de Gestion des Eaux Pluviales
annexe au PLU.

Traitement paysager et architectural

Une attention particuliere devra étre apportée au traitement paysager des
bordures de chaque terrain dimplantation d'une construction principale qui
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devront étre végétalisés. Chaque limite sur rue devra faire 'objet d'un traitement
paysager soigné et d'une harmonie avec le caractére architectural traditionnel du

hameau d'Ergal.

Prise en compte des éléments de Développement Durable

Des objectifs environnementaux forts a travers la déclinaison de différentes

cibles de Développement Durable :

= |La performance énergétique, avec le respect des normes économes en
énergie, a la fois sur les batiments publics et sur les logements et avec I'usage
d’'énergies renouvelables notamment la géothermie pour le chauffage urbain ;
toute nouvelle construction devra atteindre les seuils de performance

énergétique 2028 de la RE2020.

» Lagestion économe de I'Eau, avec la limitation des surfaces impermeéabilisées
et la mise en place de systémes d'épuration ou d'infiltration des eaux de

surface sur place;
=« [a rationalisation des déplacements motorisés polluants avec

développement de circulations douces sécurisées au sein de l'opération et vers

le centre-ville ;

= La gestion des déchets, avec [a mise en place de systémes de collecte et de tri
adaptés (Les zones dédiées pour la présentation des conteneurs devront étre

organisées en dehors de I'emprise publique) ;

+ La mixité sociale et I'amélioration de l'accés aux services publics pour tous, a

travers un programme diversifié répondant aux besoins des habitants.

Programmation

Sans objet.
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