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PREAMBULE

La modification simplifiee du PLU d’Auffargis est portée par un projet de développement hotelier sur
la Ferme des Vallées (Paris Society).

Une incohérence entre le rapport de présentation, le reglement graphique et le reglement écrit a
en effet été identifiee et peut étre qualifiée d'erreur matérielle. Cette erreur est en effet bloquante
dans la réalisation du projet.

La commune, le porteur de projet ainsi que les services de I'Etat se sont d’ores et déja réunis en avril
2022 aofin de clarifier la procédure d mettre en ceuvre pour répondre a la demande du porteur de
projet.

1. PRESENTATION DE LA PROCEDURE

I/ Procédure antérieure
Le Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune d’Auffargis a été approuveé le 23 avril 2013.

L'objet motivant le lancement de la présente modification simplifiee est le suivant :
- Corriger une erreur matérielle en zone Nh du reglement écrit afin de permettre le change-
ment de destination en vue d'installations hotelieres.

Il/ Procédure de modification simplifiée et justification

Article L153-31 du code de I'urbanisme

Le planlocal d'urbanisme est révisé lorsque I'établissement public de coopération intercommunale

ou la commune décide :

1° Soit de changer les orientations définies par le projet d’aménagement et de développement
durables ;

2° Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere ;

3° Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites,
des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature & induire de graves risques
de nuisance.

4° Soit d'ouvrir a I'urbanisation une zone & urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a
pas été ouverte al'urbanisation ou n'a pas fait I'objet d’acquisitions foncieres significatives de la
part de la commune ou de I'établissement public de coopération intercommunale compétent,
directement ou par I'intermédiaire d'un opérateur foncier.

5° Soit de créer des orientations d’aménagement et de programmation de secteur d’aménage-
ment valant création d'une zone d’aménagement concerté.

Justification

Les évolutions induites ne concernent aucun des cas évoquées dans cet article du code de I'ur-

banisme.

Article L153-36 du code de I'urbanisme

Sous réserve des cas ou une révision s'impose en application de I'article L. 153-31, le plan local
d'urbanisme est modifié lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la com-
mune décide de modifier le reglement, les orientations d’aménagement et de programmation ou
le programme d’orientations et d’actions.

Justification

La présente modification a pour objet de modifier le reglement.

Article L153-41 du code de l'urbanisme

Le projet de modification est soumis & enquéte publique réalisée conformément au chapitre Ill du
titre Il du livre ler du code de I'environnement par le président de I'établissement public de coopé-
ration intercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet :
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1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'ap-
plication de I'ensemble des regles du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser ;

4° Soit d’appliquer I'article L. 131-9 du présent code.

Justification

Les évolutions induites ne concernent aucun des cas évoquées dans cet article du code de I'ur-
banisme.

Article L153-41 du code de l'urbanisme

Le projet de modification est soumis  enquéte publique réalisée conformément au chapitre Il du
titre Il du livre ler du code de I'environnement par le président de I'établissement public de coopé-
ration infercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet :

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'ap-
plication de I'ensemble des regles du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser ;

4° Soit d’appliquer I'article L. 131-9 du présent code.

Justification

Les évolutions induites ne concernent aucun des cas évoqués dans cet article du code de I'urba-
nisme.

Article L153-45 du code de I'urbanisme

La modification peut étre effectuée selon une procédure simplifiée :

1° Dans les cas autres que ceux mentionnés a I'article L. 153-41 ;

2° Dans les cas de majoration des droits & construire prévus a I'arficle L. 151-28 ;

3° Dans le cas ou elle a uniquement pour objet la rectification d’'une erreur matérielle.

[...]

Justification

Les évolutions induites auront uniquement pour objet de rectifier une erreur matérielle conformé-
ment a I'article L.153-45 du Code de I'Urbanisme. elles peuvent donc faire I'objet d'une modifica-
tion simplifiee.

Maijorer de + 20 % / Réduire la surface Ouvrir &
/ﬂ réduire les possibilités de d‘une zone urbaine |, VIS
construire dans une zone U ou AU une Tone
24U, —
7> e | BN Al A
modifie le
réglement ou
les OAP avec

[XXY)

pour effet de : T >
. I (modalités simplifiées)
nJ HTH art. L. 153-45 CU

Avtres cas n'entrant
Maijorer certains droits & construire Rectifier 1 pas dans le champ de

20% povr habitation, erreur matérielle la révision ou de la

U H BA NLA W AVOCATS 50% pour logements sociaux modification.

et intermédiaires
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2. PRESENTATION ET JUSTIFICATION DES EVOLUTIONS

EVOLUTION DU REGLEMENT ECRIT

Article N2
[...]

En secteur Nh sont en plus qutorisés :

- Les extensions des constructions existantes sous réserve que I'extension ne dépasse pas 20 % de
I'emprise au sol existant & la date d'approbation du Plu.

- Le changement de destination en vue dge-bureaux—d’installations hotelieres et touristiques sous
réserve d'étre compatible avec I'environnement et dans le respect du contexte patrimonial.

- Les annexes des constructions existantes sous réserve que leur surface de plancher soit inférieure

Types d’occupation ou d'utilisation des sols soumis a conditions particuliéres

ou égale a 20 m2.

[...]

JUSTIFICATIONS
Sont dorénavant autorisées en zone Nh

les

installations hotelieres et touristiques.

En effet, il est patent que I'impossibilité

LEGENDE

Limite de zone

Zone urbaine de centre bourg ancien

. ST P . ~ Secteur urbain périphérique
de pouvoir réaliser des équipements ho-
teliers et p|US Iorgemen’r Touris’riques en Secteur urbain périphérique sous forme d'opération d'ensemble
zone Nh rgsul’re.d une erreur materielle /./_/ Secteur d'urbanisation future & dominante d'habitat
lors de la rédaction du PLU : 7
° Dcms un premier Iieu |C1 Iégende dU S Secteur d'urbanisation future a long terme a dominante d'habitat
documen’r grophique mgnirio\rme |e By Zone agricole de protection du paysage
secteur Nh comme destiné a I'ac- o
cueil d'activités touristiques et ho- Ald | Secteur do bét aricole
telieres. La page 84 du rOppOfT de Alle Secteur agricole d'intéréts écologiques
présentation emploie la méme for- N o -
mulation pour qualifier cette zone. La one de protection du paysage
. .. N e N Secteur naturel destiné aux activités sportives, socio-culturelles
fonction touristique a travers le déve- @ | ot de loisirs
Ioppemen’r dell’offre ho’rellere eST ICI Mk Secteur naturel destiné aux activités touristiques et hoteliéres
bien recherchée. — .
[r\{lj Secteur naturel de requalification économique
e Dans un second temps, le change-

ment de destination en vue de bu-
reaux est d'ores et déja autorisé sur
I'ensemble de la zone N (sous-sec-
teurs compris). La réegle rédigée en
tant que telle constitue un doublon
involontaire permettant aujourd’hui
d'affirmer qu'il s’agit bien d'une er-
reur matérielle.
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3. COMPATIBILITE AVEC LES DOCUMENTS SUPRA-
COMMUNAUX

L'évolution pressentie dans le cadre de la modification simplifiée du PLU n'entrainera aucune
consommation d'espace. Elle permettra simplement d’autoriser le changement de destination de
batiments existants en vue d'équipements hoteliers.

A ce titre le SCoT de Rambouillet Territoire rappelle que la capacité d’'hébergement touristique du
territoire est limitée en regard de son potentiel touristique. Il expose de surcroit que la demande
en structures d'accueil touristiques spécifiques et en équipements de tourisme et de loisirs va s'ac-
croitre et évoluer vers des formes plus diversifiées : tourisme vert, responsable, thématique (équestre,
pédestre, cycliste, etc.).

Le DOO du SCoT prone un développement d'un tourisme de qualité et maitrisé par :

e La diversification des logiques touristiques : tourisme familial, équestre, culturel, industriel,d’af-
faires (activités de conférences et congres)... selon les caractéristiques des secteurs et les op-
portunités offertes par le patrimoine béti ou le contexte naturel, agricole ou paysager.

* L'augmentation et la diversification des capacités d'accueil, d’hébergement et de restauration
sur le territoire, de maniere & favoriser le développement des séjours courts ou de week-end des
Franciliens, voire I'allongement des temps de séjour pour les touristes d’origines plus éloignées.

e La valorisation de I'armature des équipements de sports, loisirs, cultures afin que leur vocation
serve d la fois les habitants du Sud-Yvelines, mais aussi les usagers de passage.

e Le développement de « produits touristiques » innovants et éco-responsables

JUSTIFICATIONS

Les secteurs Nh sur la commune d’Auf-
fargis correspondent aux sites de la
Ferme des Vallées et de I'ancien cha-
pitre de I'Abbaye, deux sites implantés
sur le plan touristique pour le territoire.

La possibilité de pouvoir développer
I'offre touristique et notamment hote-
liere sur les batiments existants de ces
secteurs participera a I'effort de crois-
sance d'une offre touristique qualitative
sur le territoire yvelinois.

Ancien chapitre de I’Abbaye

Cette évolution du PLU est compatible
avec le SCoT du Sud Yvelines.

La Ferme des Vallées
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4. IMPACT DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE DU SUR
L'ENVIRONNEMENT

L'évolution pressentie dans le cadre de la modification simplifiée du PLU n’entrainera aucun impact
supplémentaire sur I'environnement par rapport aux PLU en vigueur.

Pour rappel, elle remplace la possibilité de changement de destination en vue de bureaux par la
possibilité de changement de destination en vue d'installations hételieres, occupation actuelle de
la zone. Il a déja été démontré qu'il s'agissait d'une erreur matérielle.

Historiquement, I"élaboration du PLU d'Auffargis a été construite dans une recherche d'équilibre entre
le développement communal (production de logements, croissance démographique, etc.) et les
enjeux de protection de I'environnement.

Le rapport de présentation du PLU expose par ailleurs les incidences de ce derniers sur les zones
d'importance particulieres et les mesures compensatoires

Ainsi, la 1 modification simplifiée du PLU ajuste le droit a construire sans porter atteinte ni a
I'environnement au sens général ni aux sites NATURA 2000 présents sur le territoire communal.
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