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Notice explicative et justificative
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

1. Rappel réglementaire

A. Rappel des procédures antérieures

La commune de LA FERTE-GAUCHER dispose d’un Plan Local d’Urbanisme approuvé
le 3 janvier 2007. Celui-ci a été révisé et modifié le 29 septembre 2008, mis a jour le 27
octobre 2011 (périmetre monument historique) et modifié le 30 septembre 2013 (pour
permettre le projet de gendarmerie).

La commune de LA FERTE-GAUCHER et la COMMUNAUTE DE
COMMUNES DES DEUX MORIN ont décidé de lancer une nouvelle procédure
de modification simplifiée pour permettre le changement de destination d’anciens
batiments agricoles, en zone naturelle.

- La procédure de modification simplifiée est retenue.

B. Présentation de la procédure de modification simplifiée

Article L. 153-36 et L. 153-45 du code de Purbanisme

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) fait 'objet d’une procédure de modification lorsque la
commune ou I’établissement public de coopération intercommunale (EPCI) envisage de
modifier le réglement écrit et/ou graphique, les orientations d’aménagement et de
programmation (OAP) du PLU dés lors que le projet de modification n’implique pas de :

= changer les orientations définies par le projet d’aménagement et de développement
durables (PADD) ;

- réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiere ;

- 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 a induire
de graves risques de nuisance.

Le projet peut étre adopté selon une procédure simplifiée dans les cas suivants :
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

- Lorsque le projet de modification n’a pas pour effet :

o soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant,
dans une zone, de 'application de ’ensemble des regles du plan ;

o soit de diminuer ces possibilités de construire ;
o soit de réduire la surface d’une zone urbaine ou a urbaniser ;

= Dans le cas des majorations des possibilités de construire prévues par le code de
Putbanisme ;

- Lorsque le projet de modification a uniquement pour objet la rectification d’une
erreur matérielle.

En Pespece, le projet rentre bien dans le cadre de la procédure de modification puisqu’il :

- ne change pas les orientations définies par le Projet d’Aménagement et de
Développement Durables ;

- ne conduit a aucune réduction des zones délimitées en tant qu'Espaces Boisés
Classés, zone agricole ou zone naturelle et forestiere ;

= ne conduit a aucune réduction de 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 a induire de graves risques de nuisance.

Compte tenu des changements a apporter au PLU, cette procédure de modification peut
se dérouler selon une procédure simplifiée en vertu de IArticle 1L153-45 du Code de
I'Urbanisme dans laquelle il n’y a pas d’enquéte publique mais une mise a disposition du
public pendant un mois, dans des conditions lui permettant de formuler ses observations.

Bureau d’études GEOGRAM
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

C. Etapes de la procédure de modification

Réunion de travail organisée avec la Commission et le bureau d’études
Elaboration du projet de modification simplifiée et exposé des motifs

\

Not'\f'\caﬂon a‘j",‘ Délibération du conseil qui définit les

ssocies objectifs poursuivis et fixe les modalités de

-
serV! mise a disposition du dossier au public

Annonce légale 8 jours avant

Affichage de la délibération et &
le début de la mise a disposition

Les avis regus des services associés
sont ajoutés au dossier mis a disposition

Le dossier est consultable en mairie et/ou au
siege de la Communauté d’Agglomération
Les observations peuvent étre
transmises a la mairie par courrier

\

Les remarques effectuées par les services associés
et par le public au cours de la mise a disposition
sont examinées par la Commission

\/

Modifications éventuelles du dossier de modification
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

D. Mise a disposition du public

Conformément a larticle 1.153-47 du code de l'urbanisme, le projet de modification
simplifiée, l'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes
associées sont mis a disposition du public pendant un mois, dans des conditions lui
permettant de formuler ses observations.

Le dossier sera mis a disposition au siége de la COMMUNAUTE DE
COMMUNES DES DEUX MORIN ainsi qu’en mairie de LA FERTE-
GAUCHER durant un mois.

La délibération du conseil communautaire sera affichée au siege de la
COMMUNAUTE DE COMMUNES DES DEUX MORIN ainsi qu’en
mairie de LA FERTE-GAUCHER, au moins 8 jours avant la mise a
disposition du dossier. Le public sera informé de la période de consultation

par :
- Annonce légale ;

- Affichage de la délibération, au siége de la COMMUNAUTE
DE COMMUNES DES DEUX MORIN ;

- Affichage de la délibération, en mairie de LA FERTE-
GAUCHER.

-+ Information sur le site internet de la COMMUNAUTE DE
COMMUNES DES DEUX MORIN ;

A l'issue de la mise a disposition, le Président en présentera le bilan devant le conseil
communautaire afin qu’il délibére sur le projet éventuellement modifié pour tenir compte
des avis émis par le public et les services associés.
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

2. Justification de la procédure de
modification simplifiée du PLU de LA FERTE-GAUCHER

Lors de I’élaboration du PLU de LA FERTE-GAUCHER, la municipalité avait souhaité

notamment :

- Assurer un développement équilibré et harmonieux, respectueux de la qualité des
paysages naturels et urbains ;

- Préserver et mettre en valeur

Penvironnement.

11 est affiché au Projet d’Aménagement
et de Développement Durable, la
volonté de développer I'urbanisation
en continuit¢é des secteurs déja
urbanisés, en limitant Pextension des Secheur concaend

par la modification
Hameau de La Frévillard

hameaux isolés. A ce titre, le hameau
de la Frévillard a été classé en zone
urbaine (UAb et UBb) ainsi qu’en
zone naturelle (Ne) pour les
constructions situées a Iécart, a
I’Ouest.

D’anciens batiments
agricoles n’ayant plus cette
vocation ont été classés en
Ne. Le propriétaire de ces
batiments souhaiterait les
transformer, pour en faire

des gites. 0

500 1000 m
Cette  possibilité  de
mutation des batiments
sinscrit  parfaitement
dans le projet communal encouragé par les €élus et inscrit dans le PADD adopté en mars
2007. 11 y est notamment évoqué la valorisation des sites naturels, comme support du
développement touristique local, en créant des lieux d’hébergement pour I'accueil de gites

ruraux!.

Les ¢élus souhaitent ainsi modifier le PLLU pour faciliter la mise en ceuvre de ce projet.

! Page 12 de la piece n°3 du PLU : Projet d’Aménagement et de Développement Durable.
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

Les batiments sont actuellement en un secteur de la zone naturelle : le secteur Ne. La
zone naturelle est une zone non équipée, constituant un espace naturel qui doit étre
protégé en raison de la qualité du paysage et des ¢léments et milieux naturels qui le
composent.

Le secteur Ne correspond a des terrains situés en périphérie de 'agglomération, au cceur

de la zone agricole, sur lesquels existent des installations ou des constructions qui n’ont
pas ou n’ont plus de vocation agricole.

Ainsi, dans ce secteur, seuls sont autorisés :

- L’aménagement et extension sans changement de destination des constructions
existantes dans la limite de 20% de la surface hors ceuvre nette existante a la date
d’approbation du PLU ;

- Les constructions légeres d’annexes si leur superficie n’excede pas 15m?.

Il convient donc d’identifier les batiments concernés sur le plan de zonage et
d’ajouter dans le réglement, la possibilité de transformer les batiments existants,
en hébergement hotelier.

Bureau d’études GEOGRAM
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Modification simplifié¢e du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

Batiments identifiés sur le plan de zonage par modification simplifiée

Rue de la Petite V'igne — Hamean de la Frévillard
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-9-



Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

3. Incidences de la procédure de modification simplifiée
sur le PLU de LA FERTE-GAUCHER

Les modifications apportées impliquent des ajustements des différents documents du
PLU de LA FERTE-GAUCHER :

A. Modification du réglement

Seul Particle N2 du réglement est modifié et complété, afin de permettre le changement
de destination des batiments identifiés au plan de zonage en hébergement hotelier

(gite...).

Reglement avant modification | Réglement aprés modification
(extrait) (extrait)
Dans, le secteur Ne : Dans, le secteur Ne :
= ['aménagement et = ['aménagement et
I'extension sans I'extension sans
changement de destination changement de destination
des constructions existantes des constructions existantes
dans la limite de 20% de la dans la limite de 20% de la
surface hors ceuvre nette surface hors ceuvre nette
Artiste N2 existante . a la ,date existante . a la ,date
- . d’approbation du présent d’approbation du présent
Occupations et PLU ; PLU ;

utilisations du = Les constructions légéres a = Les constructions légéres a
sol soumises a usage d’annexes si leur usage d’annexes si leur
conditions superficie n'excede pas superficie n'excede pas

particuliéres 15m?, 15m?;
= le changement de
destination des batiments
identifiés au plan de zonage
au titre du L.151-11 du code
de I"'urbanisme, en
hébergement hoételier

(gite...).

B. Modification du rapport de présentation

Le rapport de présentation est complété par la justification de Iidentification des
batiments, au plan de zonage :

Bureau d’études GEOGRAM
-10 -




Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

3 partie : Choix retenus et justifications du PLU
Les choix retenus pour établir le projet d'aménagement et de développement durable

Orientations en matiere de développement économique et touristique (page 118)

« La commune de La Ferté-Gaucher en tant que chef-lieu de canton, joue pleinement son role
de centralité a 1’échelle d’un canton rural mais elle doit renforcer son pdle d’emplois.

Les orientations en matiére de développement économique reposent sur les points suivants :
- le maintien et le renforcement des commerces et des services en centre-ville ;
- le développement des zones d’activités situées au sud de 1’agglomération ;
- le maintien des espaces agricoles ;
- laréalisation du projet de reconversion de I’aérodrome en pdle de loisirs ;

- Didentification de constructions existantes, pour permettre le changement de
destination en hébergement hételier ».

Les motifs de la délimitation des zomes, des régles qui y sont applicables et des orientations d'aménagement
Les regles applicables
Article 2 - Les occupations et utilisations du sol soumises a des conditions particulieres (pages 126-127)

«Dans la zone naturelle et forestiere, n’est autorisée que I’extension des constructions
existantes a condition qu’elles n’excédent pas 20% de la surface hors ceuvre nette du premier
permis de construire. Sont également autorisés les constructions nouvelles liées aux activités
forestiéres et celles nécessaires a la gestion et a I’entretien des boisements si elles respectent
I’équilibre du milieu dans les conditions précisées dans le réglement.

Sont également autorisés les constructions et les aménagements a vocation de loisirs dans les
secteurs concernés.

Le changement de destination des batiments identifiés sur le plan de zonage, dans le
secteur Ne, est autorisé. Ces batiments pourront étre transformés en hébergement
hotelier. »

C. Modification du plan de zonage

Limite de commune mmmn T m—

AL e . . Limite de fenétre
Les batiments pour lesquels le changement de destination est

Limtedezone @ ®=ssssssss Emmm--

autorisé, sont identifiés sur le plan de zonage. eIl

Emplacement réservé

Batiments pour lesquels
le changement de destination
est autorisé

Les autres documents composant le PLU demeurent inchangés.
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

Plan de zonage avant modification simplifiée
(Plan 5.5 du PLU approuvé le 3 janvier 2007)
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

Plan de zonage aprés modification simplifiée
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

4. Incidences sur I’environnement

Le PLU approuvé en 2007 n’a fait I'objet d’aucune évaluation environnementale, aucun
site Natura 2000 n’étant identifié sur le territoire. Les ajustements reglementaires prévus
dans le cadre de la modification n’auront aucune incidence sur les sites Natura 2000, ni
sur le milieu naturel.

Suite & un arrét du Conseil d'Etat du 19 juillet 2017, les modifications de PLU doivent
dorénavant faire l'objet d'une demande d'examen au cas par cas afin de déterminer, an regard de
lenrs possibles impacts négatifs sur l'environnement, si une évaluation environnementale doit étre
réalisée. Une décision de la Mission Régionale de I"Autorité Environnementale (MRAe) sera
rendue dans un délai de 2 mois a compter de la réception du dossier complet.

A. Le réseau Natura 2000

Natura 2000 est un réseau écologique européen dont lobjectif est de préserver la
biodiversité en conciliant les exigences économiques, sociales, culturelles et régionales
propres a chaque site, dans une logique de développement durable.

Ce réseau est composé de sites naturels protégés relevant de la Directive « Oiseaux » du 2
avril 1979 concernant la conservation des oiseaux sauvages et des milieux dont ils
dépendent (Zones de Protection Spéciale - ZPS) et de la Directive « Habitats Faune
Flore » du 21 mai 1992 relative a la conservation des habitats naturels ainsi que de la faune
et de la flore sauvages (Zones Spéciales de Conservation - ZSC).

Le réseau Natura 2000 seine-et-marnais compte 18 sites répartis sur 65 115 hectares soit
11% du territoire départemental.

B. Situation du territoire communal par rapport au réseau Natura 2000

La modification du PLU n’impacte aucun site Natura 2000. Les sites les plus proches des
limites communales de LA FERTE-GAUCHER sont :

= Le SIC du Petit Morin de Verdelot a Saint-Cyr-sur-Morin, a 2km des limites
communales, au Notd ;

- Le SIC Riviere du Vannetin, distante de 1,4 km au Sud de LA FERTE-
GAUCHER ;

= La ZPS des Boucles de la Marne, a une quinzaine de kilometres ;

Bureau d’études GEOGRAM
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

= Le SIC de 'Hyerres de sa source a Chaumes-en-Brie, a2 18km.

Aucun autre site n’est inventotié 2 moins de 20km.

Site Natura 2000 autour de la commune de LA FERTE-GAUCHER
- T Y I 1 7 ] 5 Py
#/7 Zone de Protection Spéciale

¥ == | Bl Sites d'Importance Communautair::Z
- SIC Domaine j
de Verdilly SIC Massif forestier
d’'Epernay et étangs
associés
4
)
y) SIC Le Petit Morin de
Verdelot a Saint-Cyr-
sur-Morin

SIC Riviére du
Vannetin SIC Landes et mares
de Sezanne et de
SIC L'Hyerres de Vindey
‘ sa source a
Chaumes-en-brie
Ok
==
\ SIC Riviére du SIC Prairies, Marais
Y, Dragon et bois alluviaux de la
Bassée
V. -
L7 — T (@
ZPS Massif de (| SIC La Bassée [ eil#74
4 Villefermoy : o
AR 0 5 0 km
P ) s YT R
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER

Notice explicative et justificative

C. Présentation des sites Natura 2000 les plus proches

Le SIC « Le Petit Morin de Verdelot a Saint-Cyr-sur-Morin »

Ce SIC s’étend sur 11 hectares, répartis sur Bellot, Boitron, Otly-sur-Morin, Sablonnieres,
Saint-Cyr-sur-Morin, Saint-Ouen-sur-Morin, La Trétoire, Verdelot et Villeneuve-sur-
Bellot. Le petit Morin prend sa source dans la Brie champenoise. C'est un cours d'eau
sinueux, a régime torrentiel qui doit étre préservé de toutes les formes de pollution
aquatique ou d'aménagement hydraulique.

La vallée du Petit Morin a la particularité pour Ifle-de-France de compter une agriculture
diversifiée (céréaliculture, élevage, apiculture, ...).

Le Petit Morin de Verdelot a Saint-Cyr-sur-Morin accueille 1a plus grosse population d’Ile-
de-France du cuivré des marais et la deuxieme plus grosse population d’lle-de-France du
sonneur a ventre jaune. Le maintien des espaces ouverts notamment des parcelles
agricoles en prairies contribue a la viabilité des populations de ces deux especes ainsi que
de ’habitat prairies maigres de fauche de basse altitude.

Cette partie du Petit Morin est l'un des cours d'eau franciliens les plus importants pour
deux especes de poisson, caractéristiques des eaux courantes, peu profondes, claires et
bien oxygénées.

- L’entité la plus proche du site du Petit Morin de Verdelot a Saint-Cyr-sur-
Morin par rapport au territoire communal se situe a 2km, sur la commune
limitrophe de Bellot.

Le SIC Riviere du Vannetin

Ce site concerne 7 communes traversées par la Riviere du Vannetin, soit 63,3ha. La riviere
du Vannetin est localisée dans l'est de 1a Seine-et-Marne, au sud-ouest de Coulommiers et
au cceur de la plaine de Brie. Ce petit cours d'eau est un affluent rive gauche du Grand
Morin de 20 km de linéaire. Le lit majeur est peu encaissé, il découvre des horizons
géologiques inférieurs constitués de marnes vertes et argiles. La nature imperméable des
sols du bassin versant du Vannetin lui confére un régime torrentiel.

La riviere du Vannetin est classée en premicre catégorie piscicole. Située dans un contexte
agricole encore varié et extensif, le Vannetin a conservé des écosystemes naturels
particuliecrement riches pour la région Ile-de-France. Ce cours d'eau accueille des
populations de Lamproie de Planer et de Chabot.

Ce site est menacé par l'artificialisation des berges, le curage et recalibrage du lit mineur.
La qualité des eaux du Vannetin est altérée du fait de la présence de rejets d'eaux usées

Bureau d’études GEOGRAM
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non ou insuffisamment traitées. L'intensification des pratiques culturales et la mise en
culture des prairies attenantes a la riviere peuvent aussi étre a 'origine de la dégradation
du site (eutrophisation, apports de sédiments dus a I'érosion).

D. Menaces sur les sites Natura 2000

Rappelons que la modification porte sur le changement de destination d’anciens
batiments agricoles, en gite.

Compte tenu de la nature et de I'importance des corrections apportées au PLU, la
modification simplifiée du PLU de LA FERTE-GAUCHER n’aura aucun impact sur les

sites Natura 2000, ni sur Penvironnement proche, pour les raisons suivantes :

- La modification ne concerne pas la zone agricole ; elle concerne un secteur de la
zone naturelle accueillant déja des constructions ;

- Les ajustements reéglementaires visent a permettre le changement de destination
sans pour autant admettre des constructions nouvelles ;

- Les modifications apportées au Plan Local d’Urbanisme ne renforceront pas
davantage I'urbanisation que ne le permet déja le document en vigueur ;

- La modification ne conduit a la destruction d’aucun milieu naturel ;

- La modification ne touche aucun espace boisé, ni d’espace remarquable sur le plan
écologique ;

- Les constructions concernées par la modification ne sont pas situées dans une
zone 2 risque ;

- Aucun corridor identifié n’est concerné par la modification simplifiée ;

- Aucune ZNIEFF n’est inventoriée sur le territoire communal ;

- Les constructions concernées sont situées dans une zone ou la nappe est
subaffleurante, a proximité du Ru du Vallot. Toutefois, il s’agit de constructions
existantes. La modification simplifiée vise a permettre uniquement leur
changement de destination.

La modification simplifiée du PLU n’aura aucun impact direct, ni indirect sur les
especes et les habitats qui ont justifié la désignation de ces deux sites ; ces milieux
ne subiront aucune destruction, ni détérioration susceptibles d’étre engendrées
par la modification du document d’urbanisme.
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Modification simplifiée du Plan Local d’Urbanisme de LA FERTE-GAUCHER
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Cette modification simplifiée ne présente aucune incidence négative sur les thématiques

environnementales. Les modifications apportées au PLU ne concernent que le réglement.

Domaine Impacts de la procédure de modification
Impact sur le La modification de larticle N2 n’a pas d’incidence sur le paysage.
paysage naturel Seul le changement de destination est autorisé sur les batiments
et urbain identifiés au plan de zonage.
Impact sur le Aucun impact ni positif, ni négatif, sur le milieu naturel n’est a

milieu naturel

constater.

Impact sur les
Zones Natura
2000

Du fait de Péloignement de LA FERTE GAUCHER des sites
Natura 2000, la modification sera sans impact direct ou indirect sur

les especes, ni sur les habitats ayant justifié le classement des sites
Natura 2000.

Le développement de la commune offert par la modification du PLU ne se fera pas au
détriment de 'armature naturelle et paysagere du territoire.
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