3.4 — Synthése du diagnostic, enjeux

Le diagnoestic effectué dans le cadre du Plu permet de définir les enjeux du Phu. Ces enfeux sont ensuite traduits en abjec-
tifs concrets objet du projet d’aménagement et de développement durable,

Ce que I'on entend par enjeu : ¢’est ce que 1'on expose dans une entreprise, ce que I'on gagnera. Pour le Plu “éviter Iéta-
lement urbain™, “améliorer la qualité des espaces publics™.

Ce que I'on entend par objectif : 1] s’agit d’une cible précise que 1’on veut atteindre. Pour le plan local d urbanisme, ce
peut étre “‘renouveler tel quartier”, ** densifier tel Tiot”...

Ce chapitre constitue donge la charniére entre la phase de diagnostic ¢t les enjeux puis objectifs qui en découlent.

3.4.1 — Analyse socio-économique, synthése

Population

- Une poputation qui a plus que tripié en une quarantaine d’années (de 209 en 1968 a 692 en 2006) ;

- Une forle augmentation de population dans les années soixante-dix/quatre-vingts ;

- Une baisse du solde migratoire dans les années quatre-vingt-dix puis une nouvelle augmentation dans les années deux
mille ;

- Un léger vieillissement de la population (un indice de jeunesse qui baisse iégérement de 1999 a 2006} ;

- Une taille des ménages qui a baissé depuis les années soixante mais peu comparativement a d autres régions et qui sta-
gne depuis 1999 : 2,83 personnes par ménage en 2006 4 Villiers pour 2,29 en France métropolitaine.

Logements

- Un nombre de logements qui a presque quadruplé en une quarantaine d’années {de 90 en 1968 a 260 en 2006) ;

- Un parc de fogements récent : seulement 20 % date d’avant 1949 et prés de la moitié a été réalisé de 1975 4 1982

- Un nombre de résidences secondaires qui a fortement diminué (de 27 % en 1968 4 3 % en 2006) ;

- Un faible taux de vacance {2,6 % en 1999 et 3,5 % en 2006) qui indique un manque de fluidité du marché ;

- Une tendance & la « monoculture pavillonnaire » mais tempérée par la réaffectation de bitiments traditionnels et la réa-
lisation de logements Jocatifs sociaux ;

- Une faible proportion de logements locatifs sociaux (environ 6,5 % des résidences principales) mais des logements bien
implantés au centre village et qui répondent a une demande.

Foncier

- Des zones a urbaniser consommeées dasn le cadre du Pos ;

- Quelques terrains potentiellement urbanisables « dents creuses » dans le tissu urbain ;
- Pas de réserves fonciéres communales ;

- Une pression fonciere émanant de la région parisienne.

Activité

- Une activité agricole encore présente mais une baisse du nombre de siéges d’exploitation sur la commune ;

- Une [égére baisse du taux d’actifs depuis 1999 ;

- Un employeur principal de la commune : ’hdtellerie du chiteau ;

- Une majorité d'actifs qui travaille dans les bassins d’emplois du département.

- Des atouts en terme d’activité touristique entre deux pdles touristiques que sont le chiteau et le parc de Thoiry et le
chateau de Viliiers.

Déplacements /transports

- Des déplacements domicile/travail effectuds majoritairement en voiture ;

- La proximité d’une gare et la desserie par quelques lignes de bus |

- Un réseau de chemins piétons existant mais & développer notamment en direction des commerces de Thoiry.
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3.4.2 — Analyse du territoire,
points forts, points faibles

Les points forts
La situation : un village 4 la fois proche des grands axes (Rd 11, Rn 12) et tranquille — entre région parisienne et campa-
gne-,

Lin paysage de qualité ;

- peu mité : hormis les anciens éearts, les constructions restent regroupées dans les siructures urbaines, village et ha-
neay,

- varié, comportant cultures et boisements,

- au relief accentué surtout au nord de la commune offrant ainsi de belles vues sur e village et la campagne,

- des chemins de randonnée qui en permettent la découverte

- une végétation variée : forét, quelques beaux chénes subsistant dans le tissu urbain...

Un territoire vivant,

- un paysage cultivé : quelques exploitations agricoles sont présentes sur la conumune,

- un village vivant a la progression urbaine et démographique continue qui posséde une typologie de logements variés :
du bati traditionnel, -anciens corps de fermes, constructions anciennes-, au bati pavillonnaire plus ordinaire, jusqu’aux
logements locatifs sociaux,

Un village équipé possédant sur son territoire une grande partie des principaux équipements publics -mairie, église, salle
des fétes, école primaire, stade, station d’épuration,...- et qui bénéficié des autres grace a I'intercommunalité.

Un patrimeine architectural et paysager : e chiteau et son parc, I’église, la ferme de Maizelan, le patrimoine vernacu-
laire {lavoir, mares, puits...), le bit traditionnel (constructions, murs... ).

Points faibles
Quelques franges urbaines de qualité moyenne ; limites de lotissements ou de bati récent, clotures en coniféres ou en
plagques de ciment.

Des formes urbaines peu satisfaisantes : constructions en deuxiéme rideau, arriéres des maisons donnant sur la voie
publique rue du Centre, des constructions en site naturel (bois des Fontaines, parc de Thoiry) ...

Une évolution urbaine qui a fait disparaitre des traces du passé : le marquage de ’axe du chitcau a disparu

Quelques points noirs : dépot le fong de Ja voie communale n® 4, batiments de I'exploitation agricole les Hirondelies rue
des Clos, abords moyens de ia salie des fétes. ..

Une certaine banalisation du site par 'importance du béti pavillonnaire ordinaire : type de construction, implantation,
limites... et une grande consommation d’espace notamment pour le lotissement des Longs Champs dont I"évolution pose
aujourd hul probléme.

Un territoire soumis & quelques risques naturels : risques liés au retrait gonflement d’argiles, problémes de ruisselle-
ment...
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3.4.3 - Explication des choix retenus par le projet d’aménagement et de
développement durable : diagnotic/enjeux/objectifs

Les choix retenus par fe projet d aménagement et de développement durable sont issus des diagnostics socio-économique,
environnemental et paysager ainsi que des objectifs de Ja commune en matiére de protection de I’environnement et de
développement économique et urbain.

Thématique 1 : Occupation du sol / économie générale de I’espace

Un développement urbain important dans les années soixante-dix/guatre-vingt

La grande période de construction & Villiers-le-Mahiew a 61é la fin des années soixante-dix et le débur des années guaire-
vingl : la superficie urbanisée a éré multiplide par 3,

()b_}GC.U'j S (répondent i la question fowrgtiod )
T OTIN f]e . Ldheans gaeed Dy T faut fes détonminer en quastic ou
E.ilE]CLl.\ (et suseie L " ) L

- : Sl GRS © S conpmeneeit par dn verbe gui ne poeti

éohanges b débat, ¢lesi i groupe . o .
) - e wn verbe dracton (o ae peid pav fos faire avee

namil sans verbe X ) ) . R
) fos preiiny ). Les aetions répondrant & cos objeetits, on

Conclusions du diagnostic e diagnostic

Fait lo Hen entre dpastique o

. ) prévovant movens oL outls, Laction est fa eéponse i
N} :

wie cible faquette est un objeed!

En France, mais aussi & Villiers-le-Mahicu
I"urbanisation des derniéres déeennies a
provoqué une surconsommation d'espace : e
lotissement les Longs Champs est un exemple
de forte consommation d’espace,

- ie potentiel agricole’;
- les espaces naturels ¢t les
paysages.

- Cenfrer Te développement autour du cenire
village ;

- Revenir a des formes urbaines moins
consommatrices d’espace. (avoriser le
renouvellement urbaim el Purbanisation en
«wdpaissewr» mais d'esprit villageois,

Villiers-le-Mahieu est une commune rurale -
fa majeure partie du territoire est dédiée &
IPactivité agricole,

- Thmage agricole de la
commine ;

- e potentiel agricole des
terres.

- Préserver Pactivité agricole
- Interdire tout construction nen agricole dans
Pespace agricole,

- Des secteurs bAlTs majoritairement dédiés a
{"habitat ;

- Les scules activités sur le territoire
communal soil le chiteau, les exploitations
agricoles, les services (mairie, école,
cantine...).

- Tamixiié d utilisation du sof

- Permetire Taceuci! d activiids compatibles
avec 'habitat en centre vitlage : commerces,
bureaux, services.

Thématique 2 : Forme urbaine

Un centre village arficulé autour d’une place centrale, préseniani des formes urbaines traditionnelles auxquelles se sont
adjoints des secteurs pavillonnaires. Un hamearn, Boulaincourt, présentant & une échelle réduite le méme tvpe de forme
urhaine : novau ancien sur lequel s est greffé un secteur pavillomaire.

Conclusions du diagnostic

Enjeux

Obiectifs

Une forme vrbaine traditionnetle du

village : front urbain compact formé de bt
lraditionnel & Palignement (anciens corps de
ferme, muis...). espace vert central.

- Tdentite du viilage

- Preserver ces formes urbaines tradifionneties
bati & Palignement et cceur de village.

Le fissu biti a cu tendance 4 sc développer
en g'étalant, Les impacts sont divers
empiétement sur les (erres agricoles,
banalisation des paysapes et perte d'identité,
surcofils financiers,

- Taconservation des espaces
agricoles el naturels.

- Renforcer le coeur de village
- Permettre I’épaississement du tissu b,

- Les Totissements des années 70/30
présentent des formes urbaines
relativement standardisées (« mono~culiure
pavillonnaire »} avec des tailles de parcelles
plus ou moins grandes ;

- ces lotissements ont été plus ou Moins

« greffés » au eentre village ; scul le
lotissement les Longs Chaimps est
déconmecté du centre village.

- Tidentté de Ta commune
~ la mixité de I"habitat.

< Auloriser ¢f proner pour 1es nouvelles
conslructions les caractéristiques rurales du
béti existant (parceilaire étroit, perpendicuiaire
a Paxe de la voie, non homogéne, possibilité
d’implantation a "alignement et/ou sur

une limite séparative ce qui permet une

bonne éveolution de 1"habitat, permcttre les
constructions & un élage, préner Iutilisation de
malériaux et végétaux locaux...).

Villiers-te-Mahiew - Rapport de présemation du plan local d'irbanisme

7




Conclustons du diagnostic Enjeux Objectifs
Des Tormes urbames pew salisTaisantes : - la qualite du paysage urbain | - Veiller aux Tutures Tormes wrbaines via Ie
construgtions en deuxiéme rideau, arriéres réglement du Plu
des matsons donnant sur la voic publique,
des constructions en site naturel ...

Thématique 3 : Population

Un développement démographigue important dans les années soixante-dix/yuatre-vingt

Une population qui a plus que triplé en une quarantaine d'amnées (de 209 en 1968 & 692 en 2006) avec une jorte
avgmeniation dans les années soivante-dix/quatre-vingt ; une baisse du solde migratoive dans les années quatre-vingr-dix
puis une nowvelle augmentation dans les années deux mille.

Conclusions du diagnostic Fnjeux Obieetifs
- Une population qur vielllt (tndice de Une commune vivanie - Repondre a'fa demande en logements & une
jeunesse passeée de 2.2 en 1999 4 1,7 en 2006) pepulation de jeunes ménages @ permetire

la diversification de I"offre en logements et
netamment en petits logements.

- Une 1aille des ménages qui @ baisse Le mamtien de Vequilibre - Permettre Taccuet] de Tamilles et de jeunes
depuis les années soixanic mais peu démographigue ménages avec enfants.

comparativement a d'autres régions et gui
stagne depuis 1999 : 2,83 personnes par
ménage cn 2006 a Villiers pour 2,29 en
France métropolitaine.

Thématique 4 : Logement

Un nombre de logements qui a presque quadruplé en une quaramtaine d’années ;

Le nombre de logements a cormicune trés forte augmentation dans les années soixante-dix/quatre-vingt avec la construction
des principaux lotissements : ¢ 'était I'époque du développement de 'urbanisation de la région parisienne,

Une tvpologie de logements variés © du bari wraditionnel ~anciens corps de fermes, constructions anciennes- au béri
pavillonnaire plus ordinaive, jusgu aux logements locatifs sociaux.

Conclusions du diagnostic Enjeux Objectifs
- U parc de Togements récent : seulement 1L accuei] de nonveaux - Dhaversifier [Noffre de logements
20 % date d’avant 1949 et prés de lamoitié a | habitants, - offrir de nouveaux logements via le
éi¢ réalisé de 1975 4 1982 ; renouvellement urbain et 'ouverture &
- Un nombre de résidences secondaires qui a Purbanisation de nouveaux secteurs,

fertement dinvinué (de 27 % en 196843 %
cn 2006) ;

- Un laible taux de vacance (2,6 % en 1968
et 3,5 % en 2006} qui indigue un manque de
fluidité du marché ;

- peu de potentialités résiduelles de
construction dans e tssu biti existant et
absence de zone & urbaniser ;

- mais une pression fonciére qui demeure
imporlante,

- Le prix du foncier et de I'immobilier est un La mixité sociale ; - Permettre Ie renforcement du parc de petits
frein & Pinstaliation de certaines couches de La réduction des émissions de | logements ¢t de Uoffre en petits terrains ;

ta société dont desg jeunes ménages; gaz a ellet de scrre. - Ne pas interdire voire eneourager "utilisation
- Des résidences principales constituées d’énergie renouveiable,

majoritairement de niaisons, grands
logements occupds par leurs propriétaires,
un manque de petits logements pour une
pepulation jeunc ;

- Les grands Jogements consomment
beaucoup d’espace et d’énergic et sont
onéreux 4 ’achat et en fonctionnement
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Conclustons du diagnostic lZnjeun Objectifs
-Une majonic de résidences de fype | Lladéquation entre Paccueil | - Prendre” en compic  Jes  phenomenes  de
pavillonnaire avee we refative diversité en | de population ¢f Voffre en | décohabitation, de rencuvellement du pare,

taille de terrain (denviron 700 & 10 000 m?). | logemens. de variation de logements, ce qu’on appelie le
en emprise au sol... « point mort démographique » |

- Mais  aussi quelques  réalfectations  de - Pour obtlenir unc croissance mesurde, il est
béatiments traditionnels necessaire de construire davantage que e point
- etiardéalisation de logements locatifs sociaux mort, les constructions supplémentaires servant
peu nombreux (environ 6,3 % des résidences & accuetllir de nouveaux ménages :
principales) mais bicn implantés au centre - Poursuivre la  diversification en offre de
village et gui salislont leurs occupants (pas logements : type de logements,. ..

de vacance).

Thématique S : Activités/emploi
Une activité agricole encore importante, un employeur principal sur le tervitoive (chiteau de Villiers) et une majorité
d’actifs qui iravaille dans les bassins d'emplois du département.

Conclusions du diagnostic Enjeux Objectifs
- Lactivité agricole demeure importlante a Te poleniiel agronomique | - Prendre en compie Jes contraintes lices a
Villiers-le-Malieu. Le maintien ¢t le I"exploitation agricele @ préscrvation des terres,
Quelgues exploitations agricoles ont leur développement des prise en compte des circulations agricoles,
siége dans la commune. cxploitations agricoles.
- T7évolution et ie changement de e renouvellement wbam ; - Permettre [e changement de destination du
destination de béti agricole pour des Le patrimoine. patrimoing agricole dans le respect de son
exploitations agricoles envisageant une architecture.
cessation dactivité est & anticiper.
Les activités artisanales ef commercantes Lavie de Ta commune - Permettre Te développement des activités du
se réduisent a Pactivité hoteliére du chitean chiteau dans le respect de son patrimaoine,
de Villiers ; ce dernicr souhaite pouvair ~ Permettre I"aceuet! d'activités compatibles
réaliser des constructions ¢l aménagement avec I"habitat en centre village : commerces,
pour développer son activité | bureaux, services ;
- I} existe un projet de zone d’activités sur
une partie du territoire de Thoiry jouxtant - Prévoir un secteur d activités au lieu-dit le
Villiers-le-Mahicu au Heu-d#t LLe Petit Mont Petit Mont en liaison avec celui prévu par la

communc de Thoiry, sceleur devant bénéficier
d’aménagements paysagers importants du fait
de sa situation cn point haut.

- Utiliser les alouis patrimoniaux et paysagers
de ta commune (présence de 2 pdles
touristiques, le chéiteau et le parc ammalier
de Theiry) et sa situation géographique

pour développer un tourisine de proximité
(circuits de randonndes pidtonnes, découverte
du patrimoinc et du paysage) ; préscrver les
chemins existants, renforcer certains irajets,
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Thématique 6 : Déplacements — transports

Une bhonne dessert automobile -proximité  d'axes importanis-  meis

Un réseau de chemnins de promenade développé (Gr et Pr).

des Iransports  en comnun fﬁ'b’i‘f{ﬁ&'di?!.’s‘.

Conclusions du diagnostic

Injeux

Objectify

Un reseau viae bien développé mais
chargé & certaing moments de la journée :
cofit éconamique el écologigue de ces
déplacements ;

Peu de transports en commum ; 2 garcs
{Garanciéres ou Montfor-I" Amaury} a
proximité, 3 lignes de bus ;

La majorité des actifs travaille a 'extérieur
de Villiers-le-Mahieu et se déplace en
voiture

Le développement des transports en
commune cst le souhait des élus.

Les déplacements
L’environnement (gaz a cffet
de serre)

- Deévelopper les fransports en conimun dans le
sadre de structures supra-communales ;

- Favariser I'offre de travail sur place (voir
ci-dessus) ;

Un réseau de chemins qui quadriilent le
lerritoire : Gret Pr.

Le senticr Pr Villiers=Thoiry pourrait
favoriser les déplacements & pied ou en
velo de Villiers jusqu’aux commerces de

Thoiry.

T.es Haisons douces

- Tavoriser les déplacements pidlons et
cyelistes
- Maintenir et développer le réseau de
chemins pidtons existant notamment c¢n
direction des conmmerces de Thoiry,
- améliorer la sécurité des piélons en cenire
village {circulation et vitesse des véhicules,
trottoirs. Lk

Thématique 6 : Equipements

Un village équipé possédant sur son territoire une grande partie des principawx éguipements publics -mairie, église, salle
des fétes, école primaire, stade, station d’épuration, ...~ et qui hénéficié des autres grdce & lintercommunaliré,

Conclusions du diagnostic

Enjeux

Objectify

Un espace public central multifonctionned
pivol de la vie communale

Lidentité et fa vie commniunale

- Preserver cef espace et le mamitenir ouvert,

Le questionnaire préalabic 3 T ¢laboration du
Padd fait apparaitre le besein :

- d un équipement multisport,

- de structure petite enfance.

Le fonctionnement et
PMastractivité du vitlage

- Prévorr wy emplacement pour un quipement
sportif multisports ;

- Etudier des projets de structure petite
enfance,...

Une station d"épurafion au fonctionnement
satisfaisant : mais sont 4 & envisager
P"augmentation temporaire de population
que génére le chdteau ct augmentation
des zones usbaines et & urbaniser. Cela
nécessilera une mise 4 jour du schéma
directeur d’assainissement.

[.a ressource en eau

- Prévoir parallelement & Télaboration du plan
local d"urbanisme la mise 4 jour du schéma
dirceteur d’assainissement ;

L desserte par les réseaux sl une
contrainte important pour le développement
potentiel des différents sectewrs : réscau Ep
insuffisant aux longs Champs, réseau Aep
msuffisant a Boualincourt.

- Adapter Ies prévisions de développement des
différents secteurs a la capacité des réscaux.
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Thématique 7 : Environnement
Des milieux naturels a protéger (haies, boisements, milienx humides ...) et des contraintes a prendie en compre

Conclusions du diagnostic Enjeux Objectls
Les foréts, boisements, haies .. sont a La brodiversité - Préserver ou reperer les Toréts, boisements
protéger. La biediversité et ies continuités existants pour leurs fonctions paysagére el
éecalogiques som A préserver, biologique.
Queiques beanx chénes subsisient dans le - Repérer fes arbres remargquables (chénes)
tissu urbain
Prendre en compte Tes contrainies : - La préservation des
- Les problémes de ruissellement des eaux personnes, de biens el de - Prendre en compie les préconisations du Sage
pluviales "environnement ; de {a Mauldre et les conclusions de I'étude
~ Le risque 13¢ aux mouvements de terrains - La qualité de vie. hydrauligue de 2005 ;
dus au risque de retrait-gonflement des sols - inciter & la retenue des eaux de rnssellement a
argileux existe avec un aléa forl sur ertaing la source :
secteurs urbanisés du village ; - préconiser via les orientations d aménagement
- les sites archéologiques. des aménagements limitant Pimperméabilisation
des sols {espace publics planiés, mise en place
de fossés ounoues ...}
- informer les pétiionnaires des risques existants
concernant les risques Hés au retrait gonflement
des argiles ;
- préserver les sites archéologiques,
Le Grenelle de Uenvironnement micite a la Le developpement durable - encourager I'utilisation d’ énergies
réduction des gaz & effet de serre renouvelables ;
- inciter a la réalisation de bitiments
basse consomumation, eu & haute qualité
environnementale.

Thématique 8 : Patrimoine et paysage

Un paysage varié, comporiant cultures et boisements, an relief accentué au novd de la commune offrant ainsi de belles
vies sui le village et la campagne,

Du patrimoine archifectural ef paysager 4 protéger et mettre en valeur © le chdteau ef son parc, 1'église, la ferme de
Maizelan, le patrimoine vernaculaire (lavoir, mares, puits...}, le béti traditionnel ...

Conclusions du diagnostic Enjeux Objectifs
Une  vegélation  mlcressanic : bandes | La diversile du paysage - Repérer ces elements vegctaux au tire de
boisées, d’arbres remarquables (tilleuls, P"articie L 123-1, 7° du code de Purbanisme.
noyer... ...
Unpatrimoinebatide qualit¢ > chalcauetson | La mémoire ¢f Didentie du | - Interdire 12 démolton G¢ cerians oiements
parc, beaux corps de ferme, constructions | village batis 4 valeur patrimoniale {consiructions,
traditionnelies, murs, clétures, .. murs,...) et soumetre & condition 1'évolution ou
[.a composition du chteau se prolongeai la destruetion de ce patrimoine ;
au nord par un axe visuel marqué par un - Réglementer  la rénovation  du  biu
double alignement d’arbres. traditionne) ;

- Réinserire le paysage dans unc perspective
histerigue en marguant a nouveau i'axe visuel
du chateau par des plantations,

Quelques  franges wbames de qualité | - Ja qualité du paysage raral ol | - Inlegrer 1es Tulures exiensions urbaines par un
moyenne : limites de lotissements ou de bati | les vues sur le village traitement paysager adapté.

récent, cldtures en coniféres ou en plagues
de ciment : vues de Ja Rd 43, de la route de

Boulaincourt. ..

Un Dbesoin de secicuis & urbaniser pour - Prévoir wn secleur d'urbanisation [uture
répondre & une demande de logements ; a Péchelie du viHlage pouvant se déchiner
Le secteur dédi¢ dans lc Pos actuel 4 la en  différentes  phase de de opérations
réalisation d'un équipement sportif, projet d'urbanisation

qui n'est plus d'actualité, est hien situd - Ilmposer des aménagements paysagers aux
pour accueillir des constructions 4 usage opérations futures via le reglement et des
d’habitat, orientations d’aménagement,

- Veiller & Dinscription paysagére des lutures
exicnsions wrbaines par la réalisation d'une
lrame vépétale.
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