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1 Compatibilité avec le projet de PLU révisé arrété en date
du 3 avril 2023

1.1 Projet de révision du PLU

Le plan de zonage du Plan local d’urbanisme (PLU) de la commune du Plessis-Paté (Approuvé
le 17 décembre 2012, rectifié le 06/03/2018) classe I'emprise du projet en « zone AU1b ».

Un projet de révision du PLU est en cours et a pour objectifs :
- D’intégrer 'ensemble des modifications du PLU depuis 2012,
- De mettre le PLU en compatibilité avec le SCOT et le Plan Local de I'Habitat (PLH) de
Coeur d’Essonne Agglomération,
- D’anticiper les futurs projets sur le site de I'ancienne base aérienne 217,
- De prendre en compte le futur quartier des « Charcoix »,
- De permettre de répondre aux obligations de la loi SRU,
- De mettre en valeur les entrées de ville,
- De renforcer les circulations douces,
- De protéger les espaces agricoles et renforcer la biodiversité.
L’enquéte publique a eu lieu du 04/09/2023 au 06/10/2023.

Les paragraphes suivants tiennent compte du projet de PLU révisé arrété en date du 3 avril
2023.

1.2 Plan de zonage - Projet de PLU révisé arrété en date du 3 avril
2023

Le plan de zonage du projet de PLU révisé arrété en date du 3 avril 2023 de la commune du
Plessis-Paté classe I'emprise du proje

¥
$oCod

. > i B
AR
R ¥ %0 %e 20 %

Emprise du projet

"
~

icf %>

Environmental Consulting

& Due Diligence Dossier n°IDFP230747-V1 3



JMG PARTNERS —Demande d'Enregistrement ICPE / PJ 4 —Projet de construction d’un parc d’activités mixte a
usage industriel ou d’entrepot - 91220 Le Plessis Paté

AUla; AULb; AUlc; AULh; AUS; AUI; AUe

: Espace paysager remarguable L.151-23 du CU
1 Secteur faisant 'objet d'une orientation d'aménagement et de
=< programmation L.151-7 du CU
m Emplacement réservé L.151-41 du CU
B | Emplacement réservé indicatif L.151-41 du CU

Ensemble bati remarquable L.151-19 du CU

e  Arbre remarquable L.151-23 du Cu

wsnnns Front bati remarquable L.151-19 du CU
Emplacement réservé mixité sociale L.151-41 du CU
o e e o jxe commercial & maintenir L.151-16 du CU
DIIID Périmétre d'attente d'un projet d'aménagement global L.151-41 du
cu

Voie a grande circulation : limite de la zone non-aedificandi

Figure 1 : Extrait du plan de localisation du projet au regard du projet de PLU révisé arrété en date du 3 avril
2023

La zone AU1 est la zone de projet économique « Val Vert » est composée de 4 sous-secteurs
(AUla, AU1b, AUlc et AU1h). Cette zone est ouverte a l'urbanisation et fait I'objet d’'une
Orientation d’Aménagement de Programmation (OAP). Elle est destinée a accueillir des
activités artisanales et commerciales, d’industrie, de bureaux et services, d’entrep6ts, des
établissements d’hébergement hotelier ainsi que des constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif, notamment une gare routiere.

La zone AU1 comprend des éléments de paysage a protéger et a mettre en valeur pour des
motifs écologiques au titre de I'article L151-23° du Code de I'Urbanisme.

Le terrain du projet est compris dans I’Orientation d’Aménagement et de Programmation
(OAP) sectorielle du grand projet Val Vert (économique) du PLU (déclaration de projet valant
mise en compatibilité du PLU approuvée le 26 novembre 2018) intitulé « Orientations
Particulieres d’Aménagement projet Val Vert Croix Blanche ». Le terrain est également
concerné par I'OAP thématique trame verte et bleue (TVB).

Une autre OAP sectorielle est située au sud de laRN312, il s’agit de I'OAP du grand projet Base
217 (a dominante économique).
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Figure 2 : OAP TVB du projet de PLU révisé arrété en date du 3 avril 2023
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Le programme s’insere dans la premiéere phase (Est) de la ZAC Val Vert — Croix Blanche,
constituant une urbanisation nouvelle de dimension régionale, se développe sur environ 70
ha a destination de locaux d’activités commerciales, tertiaires, artisanales, industrielles et
d’entrepots. La réalisation de deux infrastructures de transport majeures accompagne ce
projet la construction d’un péle d’échange bus et 'aménagement de la future liaison Centre
Essonne, équipement porté par Coeur d’Essonne Agglomération et associé a la mise en place
d’un transport en commun en site propre (TSCP).

Le terrain est situé a I'angle de deux axes routiers majeurs : la RD 19 a I'Ouest et la RD312 au
Sud. Ces 2 voies sont connectées au Rond-point de Bondoufle, au Sud-ouest du terrain. Coté
Est, I'llot 3 est bordé par la rue de la Fosse-aux-Loups et c6té Nord par la rue du Champ Moreau
(dénommeée Parc Ludique au niveau de la ZAC).

Le terrain est desservi par deux acces principaux c6té Parc Ludique, au Nord de I'emprise
fonciere.

Cet espace public recouvre notamment le passage d’un pipeline GAZ traversant I'ensemble de
la ZAC. Au droit de I'flot 3, le Parc Ludique est constitué une voie en impasse avec bouclage a
sens unique, desservie depuis la rue de la Fosse-aux-Loups, elle-méme maillée avec la RD312,
au Sud.
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Ouvrir le quartier sur la ville
bleue structurante

I BN Création de |a liaison Centre-Essanne, sur laquelle simplante un TCSP (CEA)
Trois parcs valorisent les emprises inconstructibles des résea et
" Accés direct possible depuis la liaison vers les futurs développements parc lorisent les emprise onstructibles des réseaux e

commarciau permettent dinitier des liens avec les sites limitrophes {Croix-Blanche,
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g = o= Création d’'un maillage viaire qui compléte la trame de la Croix-Blanche stationnements mutualises ,

- Espace agricobe conventionel constituant une lisiére entre la liaison centre Essonne

Créer un projet de développement économique innovant, appuyé
sur des équipements structurants

Activités économigques axées sur le développement durable {artisanat,
activités traditionnelles, activités tertiaires, commerces)

et l'espace urbanisé
Traiter les franges avec la laison Centre Essonne

Favoriser les continuités écologiques au seln du site de projet pour permettre une

melllaure infiltration des eaux pluviales

I Site privilégié pour limplantation de programmes générant une activité
urbaine plus intense : bureaux, commerces restaurant hotellerie en lien avec
Ventrée de ville et la frange agricole

Deux centralités ol sont regroupés les équipements :
- Entrée par la route de Corbeil, vitrine urbaine du projet
fl " - Entréa par ks RD19, vitrine tarritoriale du projst

Figure 3 : objectifs de 'OAP sectorielle Val Vert du projet de PLU révisé arrété en date du 3 avril 2023
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1.3 Reéglement du PLU révisé arréteé en date du 3 avril 2023
Le sous-secteur AU1b est définie au reglement comme principalement destiné a I'accueil

d’activités d’industrie et d’entrepots.
Les principales exigences relatives a la zone AU1b et les dispositions générales du PLU sont

reprises dans le tableau ci-aprés.
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JMG PARTNERS —Demande d'Enregistrement ICPE / PJ 4 —Projet de construction d’un parc d’activités mixte a
usage industriel ou d’entrepot - 91220 Le Plessis Paté

La nature du projet est de fait conforme a la vocation de la ZAC Val Vert Croix Blanche. Une
prise en compte des contraintes réglementaires et servitudes associées a la zone est prévue.
Le projet s’inscrit dans le contexte de développement économique de la zone.
L’architecture et la construction respecteront les indications de 'OAP afin d’assurer une
bonne insertion paysagere.

Le projet sera conforme avec I'usage autorisé du projet de PLU révisé du Plessis Paté et plus
particulierement de la zone AU1b.

1.4 Servitudes (projet de PLU révisé arrété en date du 3 avril 2023)

Un extrait du plan de localisation des SUP qui est annexé au PLU révisé, est fourni ci-dessous :

ojet

Figure 4 : Localisation des servitudes d'utilité publiques au niveau du projet
Source : Servitudes d’utilité publique, projet de PLU révisé arrété en date du 3 avril 2023
——————+ zenitudes A5 canalization

———  Senitudes |4 canalization
————+ senatudes A5 zone de protection

Bl Senitudes |4 zone de protection
S—t—=0=— Servitudes I1 canalization

Senvitudes PT2 - faisceaux heriziens

Servitudes |1 zone de passage / SUP 1

Senvitudes TS - zone de dégagement

Senvitudes 12 canalisation

Senvitudes 18 - périmétre d'exploitation d'hydrocarbures
Servitudes 13 zone de passage
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JMG PARTNERS —Demande d'Enregistrement ICPE / PJ 4 —Projet de construction d’un parc d’activités mixte a
usage industriel ou d’entrepot - 91220 Le Plessis Paté

Le terrain du Projet est bordé au nord par le réseau de distribution de gaz “DN600 — PMS 67,7
bar” t transport d’hydrocarbures liquides “Pipeline Le Havre-Nangis”.

¥ T T L SR T T,

Pt iy ST

i

VT2 Le PlessiePate

' | Limites SUP1 :
Y[ eRTga
3 ToTAL

@ Sean 25 (G, BD Tepe - IGN

; : : /A R U [ =Y
ng e \.f:- m Sl Pa??."!-_-iﬁff/Q‘,ff'f [ o 3 i

Figure 5 : Servitudes d'utilité publique autour des canalisations de transport de matiéres dangereuses

En zone SUP n°1 (Distances SUP1 pour DN600 et PMS 67,7 bar): 245 m de la canalisation
enterrée ) la délivrance d’un permis de construire relatif a un établissement recevant du public
(ERP) susceptible de recevoir plus de 100 personnes ou d’un immeuble de grande hauteur est
subordonnée a la fourniture d’une analyse de compatibilité.
=> Le projet de JMG PARTNERS n’est ni un ERP ni un IGH. Aucun analyse de
compatibilité n’est donc requise.

Implantation d’ICPE a proximité des ouvrages GRTgaz : dans le cadre de linstruction d’un
permis de construire pour une ICPE, le Maitre d’ouvrage de I'ICPE doit tenir compte,
notamment dans I'étude de dangers, de I'existence des ouvrages de transport de gaz et
prévoir toutes dispositions afin qu’un incident ou un accident au sein de I'ICPE n’ait pas
d’impact sur les ouvrages GRTGaz.

=>» Le projet de JMG PARTNERS n’est pas de nature a impacter les ouvrages GRTGaz
présent passant au niveau du parc ludique au nord du site.

Le guichet unique des réseaux (téléservice www.reseaux-et-canalisations.gouv.fr) sera
consulté et le responsable des travaux adressera une déclaration de projet de Travaux (DT)
aux exploitants des réseaux présents a proximité de son projet. Il adressera également une
Déclaration d’Intention de Commencement de Travaux (DICT).
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JMG PARTNERS —Demande d'Enregistrement ICPE / PJ 4 —Projet de construction d’un parc d’activités mixte a
usage industriel ou d’entrepot - 91220 Le Plessis Paté

Concernant la servitude liée au pipeline T.R.A.P.l.L. le projet de JMG PARTNERS étant a plus
de 10 m des canalisations, aucun arbre ne sera planté dans la bande de 5 m autour de la
canalisation.

Des cables France Télécom longent la partie sud du site.
Le site est concerné par une servitude aéronautique de dégagement de 320 m. Les
constructions du projet ne dépasseront pas les cotes NGF des servitudes de dégagement.

L'arrété du 14 avril 2017 établissant les listes d’agglomérations de plus de 100 000 habitants
pour application de I'article L.572-2 du code de I'environnement, définit la communauté de
Ceeur d’Essonne parmi les agglomérations soumises a I'obligation de réaliser leurs cartes de
bruit stratégiques et leur PPBE. La commune du Plessis Paté est concernée par un Plan de
Prévention du Bruit dans I'Environnement (PPBE) de Cceur Essonne Agglomération (daté du
16 février 2023).

T
{ Emprise Projet

"
]
’..f

s [/

zone affectée par le bruit
Classement sonore des infrastructures routiéres

30 m de part et d'autre de la voie

- 100 m de part et d'autre de la vole
- 250 m de part et d'autre de la voie

Figure 6 : plan de classement sonore des infrastructures (PLU Le Plessis Paté)
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JMG PARTNERS —Demande d'Enregistrement ICPE / PJ 4 —Projet de construction d’un parc d’activités mixte a
usage industriel ou d’entrepot - 91220 Le Plessis Paté

L'action n°10 du PPBE est : « accompagner les aménageurs et les maitres d’ouvrage pour
intégrer le bruit dans les projets d’aménagement, de construction et les projets urbains ».
Ainsi, la problématigue des nuisances sonores est I'un des éléments étudié et pris en compte
dans la conception et la réalisation de des opérations d’aménagement dont celle de la ZAC Val
Vert Croix Blanche par la prise en compte de :
- charte de développement durable qui consigne les orientations et les ambitions
fixées par les élus communautaire comporte un volet nuisances sonores
- adressage des activités sur de nouvelles voies, permettant de les détourner des
grands axes et limitant les surfaces vitrées et moins isolées vis-a-vis de ces sources de
bruit, pas de piquage possible sur les grands axes non plus.
- Parc ludigue et énergétique constituant des zones calmes
- réduction de la place des véhicules, encouragement des modes doux
- chantier a faible nuisance.
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JMG PARTNERS —Demande d'Enregistrement ICPE / PJ 4 —Projet de construction d’un parc d’activités mixte a
usage industriel ou d’entrepot - 91220 Le Plessis Paté

2 Compatibilité avec le SDRIF (planification
supracommunale)

Le schéma directeur de la région Tle-de-France (SDRIF « fle-de-France 2030 ») a été approuvé
par décret n°2013-1241 du 27 décembre 2013 (modifié pour faire suite a I'arrété de DUP le 15
juillet 2019 pour une mise en compatibilité pour les JOP 2024).

Ce document définit des orientations cohérentes pour |'action publique, que cette derniere
soit menée par I'Etat, la Région, les collectivités locales ou d'autres acteurs. On note qu’il a
une portée régionale et peut étre ainsi opposable aux documents locaux d'urbanisme que
sont les schémas de cohérence territoriale (SCOT) et les plans locaux d'urbanisme (PLU).
Document d’urbanisme d’échelle régionale, le schéma directeur de la région d’lle-de-France
(SDRIF) a notamment pour objectif de maitriser la croissance urbaine et démographique,
I'utilisation de I'espace tout en garantissant le rayonnement international de cette région. Il
précise les moyens a mettre en ceuvre pour corriger les disparités spatiales, sociales et
économiques de la région, pour coordonner I'offre de déplacement et préserver les zones
rurales et naturelles afin d’assurer les conditions d’un développement durable de la région®.
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Figure 7 : Arbre des objectifs du SDRIF

la Région a voté le 17/11/21 la mise en révision du Schéma directeur régional Tle-de-France (SDRIF) actuel, en vue d’élaborer
un SDRIF-Environnemental. Ce nouveau document de référence proposera un cadre de développement pour I'lle-de-France
a I’horizon 2040. Les deux premiéres phases de la concertation du SDRIF-E — Objectif 2040 ont eu lieu en 2022 :

. La concertation au titre du code de I'urbanisme qui donne lieu a des contributions de la population, des partenaires
et des collectivités. Celles-ci sont synthétisées pour alimenter les travaux du SDRIF-E. Cette concertation s’est déroulée de
mars 2022 a mai 2023.

. La concertation préalable au titre du code de I'environnement, qui s’est déroulée du 16 septembre au 15/12/22, et
pour laquelle la Région a fait le choix de saisir la Commission nationale du débat public (CNDP) afin de bénéficier de
I'accompagnement de deux garants pour mettre en ceuvre des actions spécifiques de concertation du grand public.

Le projet de SDRIF-E arrété par le Conseil Régional le 12/07/2023 est soumis a enquéte publique jusqu’au 16/03/24.
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JMG PARTNERS —Demande d'Enregistrement ICPE / PJ 4 —Projet de construction d’un parc d’activités mixte a
usage industriel ou d’entrepot - 91220 Le Plessis Paté

Les orientations réglementaires du SDRIF renvoient a la carte de destination générale des
différentes parties du territoire (extrait ci-dessous centré sur la commune du Plessis-Paté).
Dans la classification des entités géographiques du SDRIF, la ZAC Val-Vert-Croix-Blanche ainsi
que la zone de la base aérienne 217 est identifiée comme un secteur a fort potentiel de
densification, inséré dans I'un des trois piliers du projet spatial régional qui est « polariser et
équilibrer ». Le SDRIF identifie les secteurs a fort potentiel de densification comme s’agissant
de secteurs comprenant des emprises mutables importantes ou des secteurs disposant d’un
fort potentiel de valorisation.

weisi Les fronts urbains d'intéréd regional

Les espaces urbanisés

Espaca urhenisé & optimiser Les espaces agricoles
(uartier & densifier & provimite d'une gare Les espoces boisés of les espaces nalurels
:: Sortour & fort patantiol de denafficasen Las espaces varts ot los espaces de loisirs

Figure 8 : Extrait de la Carte de destination générale des différentes parties du territoire (SDRIF IDF 2030)
Source : CDGT_v2019_JO

Le projet de JMG PARTNERS répond donc a plusieurs de ces défis puisque le projet inscrit
dans la ZAC Val Vert Croix Blanche est donc situé dans |I'un des objectifs du SDRIF.

De plus, le projet peut étre considéré comme s’inscrivant dans les perspectives d’amélioration
du taux d’emploi sur le territoire.

Le terrain, occupé par le projet, est identifié comme étant un espace destiné a I'urbanisation
et n‘impacte pas de continuités écologiques identifiées ou de zones naturelles.
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JMG PARTNERS —Demande d'Enregistrement ICPE / PJ 4 —Projet de construction d’un parc d’activités mixte a
usage industriel ou d’entrepot - 91220 Le Plessis Paté

3 Compatibilité avec le SRCE

Le schéma régional de cohérence écologique (SRCE) d’lle-de-France a été adopté par arrété
n°2013294-0001 du 21 octobre 2013. Le SRCE est le volet régional de la trame verte et bleue
(démarche issue du Grenelle de I'Environnement).

Le Plessis-Paté fait partie de l'unité paysageére Hurepoix-Yveline en limite avec celle de
I’Agglomération de Paris.

e francas

T -

“pet e re—
Malgré les infrastructures de transport, la Beauce reste connectée aux régions voisines :
- au nord, vers les milieux acides du Hurepoix, via I'Orge et ses affluents (Renarde, Remardes) ;
- a l'est, vers les milieux calcaires du Gatinais, au travers des vallées de la Chalouette et de la
Juine ;
- vers le sud et 'ouest, vers les plaines cultivées de la Beauce et la vallée de I'Eure, via la vallée
de la Voise.

Les principaux enjeux de connexion concernent :

- la préservation de corridors fonctionnels le long des vallées et de leur réle multifonctionnel
pour les habitats calcaires ;

- les boisements de rebords de plateau et les rares zones humides de fond de vallée ;

- le maintien de connexions a travers les vallées autour de certaines agglomérations comme
Etampes, notamment au niveau des coteaux calcaires qui entourent la ville et entre Etampes
et Etrechy, sur un des axes de passage possible entre les foréts de Fontainebleau et de
Rambouillet.

La conception paysagére (toiture végétalisée des bureaux, noues et bassins d’infiltrations) du
projet de JMG PARTNERS s’inscrit dans le respect des actions suivantes a mener en milieu
urbain recensé par le SRCE sur la commune :

icf ¥

Environmental Consulting

& Due Diligence Dossier n°’IDFP230747-V1 23




JMG PARTNERS —Demande d'Enregistrement ICPE / PJ 4 —Projet de construction d’un parc d’activités mixte a
usage industriel ou d’entrepot - 91220 Le Plessis Paté

- Promouvoir la multifonctionnalité des espaces verts en valorisant leur potentiel
écologique et articuler la trame verte et bleue urbaine avec le schéma des liaisons
douces et les réseaux hydrauligues par un aménagement et une gestion différenciée
adaptée (espaces de nature, parcs, coulées vertes, réseaux d’eau pluviale...)

- Passer d’une gestion intensive a une gestion écologique (comprenant le « zéro
pesticide ») des espaces verts publics

- Développer et accroitre les surfaces d’espaces verts, en utilisant notamment les
capacités des documents d’urbanisme, comme les PLU, pour fixer des régles de
surface d’espaces verts de pleine terre équivalente a 30 % de la surface totale de tout
nouvel aménagement urbain, ou encore, en faisant du bati un support pour la
végétalisation

- Retrouver une trame bleue fonctionnelle, en restaurant le cycle de I'’eau en milieu
urbain.

- Concevoir tout nouvel aménagement urbain afin de permettre l'infiltration des eaux
pluviales, leur stockage via des bassins d’orage végétalisés multifonctionnels et leur
transport éventuel via des noues.

La construction des batiments sera réalisée conformément aux exigences du CAHIER DE
PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES, PAYSAGERES ET ENVIRONNEMENTALES — SECTEUR
activités- ZAC Val Vert — Croix Blanche. L'insertion environnementale du projet via le plan de
paysagement favorise la biodiversité sur le site et le maintien de celle avoisinante.

icf %>

Environmental Consulting

& Due Diligence Dossier n°IDFP230747-V1 24



