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Réponses aux avis des PPA – PLU de Faÿ-Lès-Nemours 

Organisme Avis Réponses apportées 

1/ Chambre des Métiers 

et de l’Artisanat 
Avis favorable / 

2 / Seine-et-Marne 

Environnement 

Avis favorable avec remarques 

 

- OAP "Trame verte et bleue" : les dispositions opposables ne 

se retrouvent pas dans le règlement, ce qui peut entrainer 

des contradictions entre les deux documents. Par exemple, 

l'OAP prévoit la mise en place de clôtures permettant le 

passage de la petite faune, en zone naturelle ou à 

proximité ; tandis que le règlement de la zone N, y autorise 

les clôtures en mur plein, qui entrave la libre circulation des 

espèces. 

 

- Il conviendrait donc de faire apparaitre dans le règlement, 

les préconisations de plantations d'essences locales, 

l'interdiction de plantations d'espèces invasives, la 

perméabilité des clôtures, etc. Des listes d'espèces locales 

et invasives peuvent être annexées au PLU afin d'aider le 

particulier ou l'aménageur dans ses choix de plantations. 

 

 

- Le règlement sera modifié en conséquence, afin d'éviter 

toutes contradictions avec les OAP. 

 

 

 

 

 

 

 

- Les listes des espèces invasives et celles d'essences 

locales seront annexées au règlement. Pour ce qui est 

des clôtures, le règlement sera mis en cohérence avec les 

OAP. 

3 / Chambre 

d'agriculture 

Avis favorable avec remarques 

 

- Changement de destination des bâtiments agricoles : 

élargir à la sous destination "hébergement hôtelier et 

touristique". 

 

- Problèmes de circulation agricole : absence d'inventaires 

dans le PLU des problèmes de circulation agricole le plus 

souvent liés à l'incivilité des automobilistes. La 

problématique doit être prise en compte lors des futurs 

aménagements, et notamment, lors de la création de 

nouveaux logements au droit de la rue du Château et de la 

rue Montivier. 

 

 

- Cette sous-destination sera prévue au règlement, pour le 

secteur Aa. 

 

 

 

- Lors de l'atelier agricole, qui s'est tenu en début de 

procédure, aucun problème de circulation agricole n'a 

été soulevé. Seule la rue Montivier peut être 

problématique, cela sera évoqué dans le rapport de 

présentation. Cependant, il n'y a pas de solution 

pertinente de contournement à ce jour. 
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Organisme Avis Réponses apportées 

4/ Centre Régional de la 

Propriété Forestière d'IDF 

et Centre 

Rappeler la règlementation du classement en EBC, dans sa totalité, 

dans le règlement. 

- Le règlement n'est pas une compilation de l'ensemble du 

Code de l'Urbanisme. La règlementation attachée à ce 

classement sera rappelée dans le Rapport de 

présentation. 

5/ Etat 

Avis favorable avec remarques 

 

- Evaluation environnementale. Décision de la MRAe devra 

être joint au dossier d'enquête publique. 

 

 

- CDPENAF doit être saisie et l'avis doit être joint au dossier 

d'enquête publique. 

 

 

- Servitudes d'Utilité Publique : Conformément à l'article L.151-

43 du CU, le projet de PLU comporte un plan ainsi qu'un 

dossier récapitulant les servitudes d'utilité publique. 

 

 

 

 

 

- AS1 : le gestionnaire n'est pas la DDT mais l'ARS, se 

rapprocher du service pour retranscrire les périmètres de 

protection sur les plans de servitudes. 

I4 : la prise en compte de cette servitude doit être 

complétée suivant les recommandations de RTE (voir 

courrier RTE). Les pièces relatives à ces servitudes doivent 

être complétées. 

 

 

- Par décision en date du 04 août 2017, la MRAE a dispensé 

Faÿ-lès-Nemours d'évaluation Environnementale. 

 

 

- La CDPENAF a été saisie le 07 novembre 2017, sans 

réponse, l'avis est considéré comme favorable (tacite). 

 

 

- Le bureau d'études annexera pour chaque servitude le 

plan correspondant mais ne réalisera pas de plan de 

synthèse dans la mesure où ce plan n'est pas obligatoire 

au titre de l'article cité par la DDT, plan qui était 

auparavant réalisé par les services de l'Etat. 

 

 

- Concernant, l'AS1, l'ARS sera contacté et les plans seront 

annexés aux servitudes. Le nom du gestionnaire sera 

modifié dans la liste des Servitudes. 

Concernant, l'I4, l'adresse de RTE sera corrigée, et les 

éléments (cartes et plaquettes) seront annexés. 
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Organisme Avis Réponses apportées 

 

- Périmètres de recherche et d'exploitation de carrières : 

Le dossier ne fait par référence au Périmètre B (définie par 

le décret du 11 avril 1969) et au périmètre SGI, de la zone 

spéciale de recherche et d'exploitation de carrières (définie 

par le décret du 10 mai 1966) dont leur validité a été 

prolongé indéfiniment par la loi n°70-1 du 2 janvier 1970. 

A l'intérieur de ces périmètres peuvent être accordés : 

- des autorisations de recherche, à défaut du 

consentement du propriétaires du sol, le titulaire d'une telle 

autorisation bénéficiant des dispositions des articles 71, 71-1, 

71-2 et L.153-3 à L.153-15 du code minier ; 

- des permis exclusifs de carrière, conférant à leur titulaire le 

droit d'exploiter la substance à l'exclusion de toute autre 

personne, y compris le propriétaire du sol, et d'invoquer le 

bénéfice des articles L. 153-3 à L.153-15 du code minier. 

L'existence de ces périmètres doit figurer dans les annexes 

du dossier du PLU, à titre d'information, sur un ou plusieurs 

documents graphiques (carte en annexe). 

 

- Le dossier fera référence aux deux périmètres de 

recherche et d'exploitation de carrières. Les cartes fournies 

seront annexées au dossier de PLU dans le rapport de 

présentation. 
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Organisme Avis Réponses apportées 

 

- SCoT Nemours-Gâtinais : 

Programmation résidentielle : respecter la délibération 

n°2015/12/07-1 du SMEP Nemours-Gâtinais approuvant une feuille 

de route ayant pour but de ventiler les droits à construire par 

commune. Pour Faÿ-Lès-Nemours : enveloppe foncière disponible 

de 1.2 ha en extension résidentielle et un objectif de 24 logements à 

construire d'ici 2030. 

En prévoyant la construction de 57 logements, le projet de PLU 

prévoit un effort de construction largement supérieur aux objectifs 

de création de logements visés par le SCoT. 

 

 

 

Densification et gestion de l'espace : 

Le SCOT permet une extension maximum de 1.2ha de l'espace 

urbanisé pour la commune, avec une obligation de densité de 18 

logements/hectare. 

L'OAP qui couvre le secteur d'extension (rue des prés) ne prévoit pas 

de densité minimum. Conformément au SCOT, ce secteur doit 

imposer une densité de 18 logements à l'hectare. Toutefois, au 

regard du caractère peu urbanisé et excentré de cette zone, un 

report de densité exigée par le SCOT pourrait être effectué sur 

l'autre secteur d'aménagement, plus central, l'OAP "Parc de Faÿ". 

Pour rappel, les opérations de plus de 20 logements doivent 

comporter 10% de logements locatifs sociaux (DOO du SCOT page 

68). Le projet de PLU doit imposer cette règle dans le règlement ou 

les OAP. 

Le projet de PLU doit être modifié pour satisfaire l'objectif du SCOT 

en matière de densification des secteurs d'extension et de 

programmation de logements locatifs sociaux. Le secteur du "Parc 

de Faÿ" semble être le secteur préférentiel pour répondre à ces 

obligations. 

Les OAP doivent ainsi être modifiées pour assurer la comptabilité du 

PLU avec le SCOT Nemours-Gâtinais. 

 

- L'avis du SCOT est favorable sur la question du nombre 

total de logements envisagés. Il est à rappeler que 

l'extension prévue est de 0.8ha maximum et ne dépasse 

donc pas les 1.2 ha autorisés par le SCOT. L'extension est à 

différencier de la densification qui concerne les cœurs 

d'ilots, comme le secteur du Parc de Fäy. Des justifications 

seront ajoutées dans le dossier de PLU. Le besoin de 57 

logement comprend 33 logements prévus uniquement 

pour la croissance démographique et 24 logements au 

titre du point mort. Enfin, ce besoin se justifie par 

l'emplacement de Fäy, situe en secteur périurbain par 

rapport à Nemours. 

 

- Le secteur de l'OAP de "La Coulée aux Chevaux" 

comprend une superficie de moins d'1 hectare ainsi ce 

secteur n'est pas soumis à l'obligation du SCOT. 

Néanmoins, il a été décidé de reporter cette densité sur le 

secteur de l'OAP du "Parc de Fäy", situé en cœur d'ilots, qui 

prévoit environ 20 logements pour une consommation 

d'1ha pour l'habitat. L'emprise liée à l'habitat ne couvrira 

pas plus de 40% du potentiel constructible du secteur, le 

reste étant prévu pour des espaces verts. 

L'obligation de comporter 10% de logements locatifs 

sociaux sera respectée et sera imposée au titre des OAP 

pour les opérations de plus de 20 logements. 
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Organisme Avis Réponses apportées 

 

Prise en compte de l'environnement : 

- Espaces Boisés à Conserver, à protéger ou à créer : une 

grande partie des EBC au PLU en vigueur a perdu ce 

classement dans le projet de PLU. Les explications 

apportées (P.133) du rapport ne sont pas satisfaisantes. Pour 

mémoire, un classement en EBC est compatible avec une 

gestion forestière. 

De plus, ces boisements font partie du corridor de la sous-

trame arborée identifié dans le DOO du SCOT Nemours-

Gâtinais (P.44) qui constitue un élément à préserver. Enfin, ils 

intègrent pour la plupart des massifs de plus de 100ha 

identifiées au SDRIF. 

Il conviendra donc de maintenir et de protéger ces 

boisements par un espace boisé à conserver, à protéger ou 

à créer (article 113-1 du CU). 

 

 

- OAP n°1 : 

"Préserver les espaces naturels et les continuums 

écologiques", mais le règlement du PLU n'est pas cohérent 

avec cette orientation. 

La cohérence entre l'OAP et le règlement devra être prise 

en compte conformément aux recommandations de Seine-

et-Marne Environnement dont le courrier est joint en 

annexe. 

 

 

- Lisière de massif boisé de plus de 100 ha : 

Ces lisières n'apparaissent pas sur le plan de zonage, la 

zone Ue du cimetière constitue une consommation 

d'espaces naturels en lisière de forêt. 

Les lisières de protection des massifs boisés de plus de 

100ha doivent être identifiées. La zone Ue ne peut s'étendre, 

au sud du cimetière, sur cette lisière. 

 

 

 

- La demande est contraire à l'avis du CRPF, compétent en 

la matière et qui a donné un avis favorable. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Les recommandations de Seine-et-Marne 77 seront prises 

en compte, notamment la cohérence entre les OAP et le 

règlement. 

 

 

 

 

 

 

- La représentation de la lisère, imposée par le SDRIF, n'a 

aucune référence dans le code de l'urbanisme dans 

l'article R.151-17. Il sera inséré une carte de la DDT 

indiquant la lisière boisée dans le Rapport de présentation 

et des éléments explicatifs seront ajoutés. Cette carte 

sera également ajoutée en annexes. Il est à noter que la 

lisière boisée comprise en zone A et N est inconstructible 
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Organisme Avis Réponses apportées 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Eaux pluviales : 

Il conviendrait de compléter ou corriger le règlement sur les points 

suivants : 

- il pourrait être mentionné par exemple que "l'infiltration ou le 

stockage doivent être les premières solutions recherchées pour 

l'évacuation des eaux pluviales sur l'unité foncière". A défaut si 

l'infiltration est insuffisante, le rejet de l'excédent non infiltrable sera 

dirigé de préférence vers le milieu naturel. 

- avant rejet au milieu naturel s'il est nécessaire de traiter les 

effluents, ce traitement se fera de manière privilégiée à l'aide de 

techniques alternatives. 

En dernier lieu, il convient de compléter la phrase "tout rejet vers les 

infrastructures, lorsqu'elles existent, doit se faire en débit limité et/ou 

différé" en précisant qu'en cas de rejet dans le réseau c'est le 

maître d'ouvrage qui donne l'autorisation et les prescriptions de 

rejet. 

 

 

au titre du règlement. 

Le SDRIF indique que "les lisières des espaces boisés 

doivent être protégées. En dehors des sites urbains 

constitués, à l’exclusion des bâtiments à destination 

agricole, toute nouvelle urbanisation ne peut être 

implantée qu’à une distance d’au moins 50 mètres des 

lisières des massifs boisés de plus de 100 hectares. Un 

ensemble de constructions éparses ne saurait être 

regardé comme un site urbain constitué." Ainsi, 

l'extension du cimetière sera retirée. Cela est 

dommageable pour la commune au vu de son territoire 

et des infrastructures qu'elle comporte. Ainsi les chiffres et 

les cartes de la consommation projetée seront revus. 

 

 

 

 

- Les compléments seront faits. 

 

 

 

 

- Pour cette demande, la Commune ne répondra pas 

favorablement car le gestionnaire doit faire des 

préconisations au maitre d'ouvrage qui ce dernier doit 

respecter et non le contraire. 
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Organisme Avis Réponses apportées 

- Cours d'eau : 

Des cours d'eau présents dans le "bois de la grande vente" sont 

recensés comme cours d'eau du département (voir site de la 

préfecture). 

Ces rus doivent être représentés sur le plan de zonage. 

 

- Prise en compte des risques : 

Le règlement ne fait pas de préconisation en rapport avec la 

présence du risque de remontée de nappes (principal risque 

présent). 

Le règlement doit rappeler la présence de ce risque élevé sur la 

commune. Il doit recommander la réalisation d'une étude de sol 

pour confirmer ou non la présence de ce risque avant toute 

construction et, le cas échéant, interdire la réalisation de sous-sol. 

 

  

- Contenu et forme du dossier 

Règlement : 

Les EPAC identifiés au zonage et au règlement, peuvent être 

détruits par des travaux qui respectent le règlement (article 2-1), ce 

qui revient à ne pas protéger ces éléments. 

Pour réellement protéger ces éléments du patrimoine, il aurait été 

préférable, par exemple, de permettre leur modification 

uniquement si cela était nécessaire à l'accès ou à la fonction des 

constructions permises sur l'unité foncière. 

- Il n’y a pas de cours d’eau recensé sur le site de la DRIEE 

sur le territoire. Il sera inséré la carte des zones alertes 

potentiellement humides dans le RDP et en annexes. 

 

 

 

 

- Les études de sols peuvent être exigées au titre du Code 

de la construction mais pas au titre du code de 

l'urbanisme. Il en est de la responsabilité du pétitionnaire 

et du constructeur. Il sera ajouté dans le caractère de 

l'ensemble des zones, une mention indiquant que la 

commune est touchée par le risque de remontées de 

nappes. 

 

 

 

- Il est réellement indiqué dans le règlement, article 2, que 

les EPAC peuvent être détruits si les travaux réalisés 

respectent les prescriptions édictées par le règlement, qui 

sont inscrites au sein des fiches des EPAC. La phrase du 

règlement sera modifiée pour plus de clarté " ... par des 

travaux qui respectent les fiches de prescriptions des 

EPAC". 
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Organisme Avis Réponses apportées 

6/ RTE 

 

- Faÿ-lès-Nemours est traversée par les ouvrages HT et THT 

(sup à 50000 volts) 

Liaison aérienne 225kV N°1 CHESNOY (LE)-NEMOURS 

Liaison aérienne 225kV N°1 NEMOURS-VILLEMANDEUR 

Liaison aérienne 63kV N°1 LARRIS (LES)-NEMOURS 

Liaison aérienne 63kV N°1 GUINEBERT-NEMOURS 

Liaison aérienne 63kV N°1 MALESHERBES-NEMOURS 

Liaison aérienne 63kV N°1 NEMOURS-TOUSSON 

Poste électrique 225kV DE NEMOURS 

 

- Compléter / corriger la liste des ouvrages mentionnée dans 

l'annexe du PLU. 

 

 

- Document graphique / EBC : déclasser les EBC se trouvant 

sur une emprise d'un ouvrage RTE (sur 80 mètres de part et 

d'autre de l'axe des lignes 2X225kV) - CHESNOY-NEMOURS / 

NEMOURS – VILLEMANDEUR 

 

- Règlement : 

Article 1 - Zones A-Ac-N-Ue (occupations et utilisations du sol 

interdites). RTE ne doit pas être mentionné dans cet article qui ne 

s'applique pas aux constructions et installations nécessaires aux 

services publics ou d'intérêt collectif. 

 

Article 2 - Zones A-Ac-N-Ue (occupations et utilisations du sol 

soumises à des conditions particulières) "Les constructions et 

installations nécessaires aux services publics ou d'intérêt collectif 

sont autorisées dans l'ensemble de la zone, sous-secteurs compris et 

que les travaux de maintenance ou de modification de ces 

ouvrages sont donc également autorisés pour des exigences 

fonctionnelles et/ou techniques." 

 

 

- La liste sera mise à jour. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Les coordonnées du gestionnaire seront complétées. 

 

 

 

- L'emprise des EBC sera modifiée comme demandé, la 

carte du RDP également. 

 

 

 

 

 

- Cet article n'interdit pas les équipements d'intérêt collectif 

et services publics. 

 

 

 

- Il est rappelé que les travaux de maintenance ne sont pas 

soumis à demande d’autorisation d’urbanisme, ainsi cette 

modification n’a pas besoin d’être prise en compte.  

Par ailleurs, l’article 1 précise que les constructions et 

installations nécessaires aux services publics ou d’intérêt 

collectif de faible emprise sont admises. 
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Organisme Avis Réponses apportées 

 

Article 10 - Zone A-Ac-N-Ue (hauteur des constructions) 

Les ouvrages présents sur ces zones peuvent largement dépasser les 

hauteurs spécifiées dans le règlement, RTE demande de préciser 

que : "la hauteur n'est pas règlementée pour les constructions et 

installations nécessaires aux services publics ou d'intérêt collectif 

dans l'ensemble de la zone, sous-secteurs compris et que les travaux 

de maintenance ou de modification de ces ouvrages sont donc 

également autorisés pour des exigences fonctionnelles et/ou 

techniques." 

 

Plus généralement, pour les chapitres des zones précitées, RTE 

demande d'indiquer : Que les règles de prospect et d'implantation 

ne sont pas applicables aux lignes de transport d'électricité "HTB" (50 

000 Volts) faisant l'objet d'un report dans les documents graphiques 

et mentionnées dans la liste des servitudes. 

Que les ouvrages de transports d'électricité soient admis et que RTE 

a la possibilité de les modifier ou de les surélever pour des exigences 

fonctionnelles et/ou techniques. 

 

 

Note d'information et dépliant "Prévenir pour mieux construire" en 

annexes 

 

 

- Il sera ajouté à l’article 3.2 de la zone A – hauteur des 

constructions – prescriptions générales, la phrase suivante : 

« Les règles ci-après ne s’appliquent pas pour les 

installations nécessaires aux services publics ou d'intérêt 

collectif, pour lesquels il n’est pas fixé de règles. » 

 

 

 

 

- Il est rappelé que les travaux de maintenance ne sont pas 

soumis à demande d’autorisation d’urbanisme, ainsi cette 

modification n’a pas besoin d’être pas prise en compte.  

Par ailleurs, l’article 1 précise que les constructions et 

installations nécessaires aux services publics ou d’intérêt 

collectif de faible emprise sont admises. 

 

 

 

 

- Cette note sera insérée en annexes de la liste des 

servitudes. 
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Organisme Avis Réponses apportées 

7/ Département de 

Seine-et-Marne 

Avis favorable avec remarques 

 

Voies départementales 

- Servitudes d'alignements : 

Sur la liste des plans d'alignement, il convient de notifier le plan 

d'alignement de la RD118 en date du 22/11/1911. 

Par ailleurs, doit être mentionné l'adresse du Conseil départemental 

(et non plus général) de Seine-et-Marne et être précisé le lieu de 

consultation des plans auprès du gestionnaire (Agenre Routière 

Territoriale de Moret-Veneux). 

 

- Classification du réseau viaire : 

Concernant la hiérarchisation du réseau viaire (P.27 et 95 du RDP) 

l'analyse est intéressante. Elle mériterait toutefois de souligner les 

difficultés des impasses. 

 

 

Projet urbain – OAP : 

- OAP n°1 "Coulée aux chevaux" en rive Nord de la RD118a : 

Il convient donc de faire figurer à l'OAP, tant à l'écrit qu'en plan, les 

principes suivants, qui seront à la charge de l'aménageur ou de la 

Commune : 

- l'aménagement des cheminements publics de liaisons douces 

(continuité des trottoirs, éclairage public, mobilier urbain, ...), du 

stationnement, la desserte en transport en commun ... pour favoriser 

l'accessibilité au centre-bourg et hameaux voisins. 

- le principe d'accès riverains sur la RD118a est à notifier en plan par 

des flèches. Il convient au règlement de préciser que tout projet 

fera l'objet d'un avis préalable du gestionnaire de la voirie. 

- la définition d'une limite maximum de retrait du bâti pour rendre 

ces futurs pavillons plus visibles de la rue. Il est suggéré une distance 

inférieure à 7 ou 10m. 

 

 

 

 

 

 

- Le plan d'alignement de la RD118 sera notifié sur la liste 

des servitudes. 

- Les coordonnées exactes du gestionnaire seront 

mentionnées dans la liste des servitudes. 

 

 

 

- Le Rapport de présentation mentionnera la difficulté des 

impasses. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- L'OAP sera amendée en ce sens concernant la 

continuité des trottoirs et le stationnement latéral. 

 

 

- Le principe d'accès ne sera pas précisé par des flèches, 

cela permettra d'être plus souple.  

 

- Une limite maximum de retrait du bâti sera fixée : 

distance maximale de 8m. Le schéma du règlement sera 

revu. 
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Organisme Avis Réponses apportées 

-Par ailleurs, il serait intéressant de s'interroger sur la préservation 

d'un accès public depuis la RD118a, pour des promenades vers la 

zone N dans les coteaux boisés. Sont concernés par ces mêmes 

thématiques les quelques terrains situés en rive Sud de la RD118a, 

entre le centre-bourg et le hameau de Carouge, et plus proche de 

la RD118, à hauteur de l'emplacement réservé (voir plan). 

 

 

- OAP n°2 "Parc de Faÿ" 3.1ha en rive de la RD118a : 

Ce nouveau quartier du Parc de Faÿ se veut être une nouvelle 

entité du bourg. A cet effet, il doit être perméable, y compris depuis 

la RD118a qui constitue la colonne vertébrale du bourg. Le projet 

doit donc être lié aux parcelles mitoyennes (équipements publics) 

et aux quartiers voisins, pour éviter la desserte du site uniquement en 

impasse, comme actuellement établi à l'OAP. 

Il convient donc, à l'OAP, de fixer les principes suivants : 

- un maillage interne des liaisons viaires Est/Ouest qui doit, à partir 

des accès du site (à faire figurer sur l'allée "prolongée" du Parc), 

permettre de relier cette allée du Parc à la rue de Montivier. 

 

- un maillage avec les parcelles mitoyennes, notamment celles 

situées en façade de la RD118a. 

 

- un maillage des liaisons douces, au Nord, vers les boisements 

préservés et le chemin rural n°2, et au Sud, vers le boisement, le 

terrain de foot et le parking. 

Ainsi, pour s'assurer du bon maillage et du bon fonctionnement 

d'ensemble du futur quartier, l'élargissement du périmètre de l'OAP 

aux parcelles voisines à fort potentiel urbain, même si certaines 

opérations sont à long terme, est suggéré, notamment, jusqu'à la 

RD118a. 

 

 

 

 

- Un passage au titre de l’OAP sera prévu entre la zone AU 

et la zone Un. L’opération devra obligatoirement 

permette ce passage. L’aménageur aura le choix dans 

l’implantation de ce passage. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Ce premier principe de maillage ne sera pas repris dans 

l'OAP, évitant ainsi l'augmentation de de la circulation rue 

Montivier. Une liaison viaire par le Nord sera prévue à 

l'OAP. 

- Ce deuxième principe proposé ne sera pas repris car les 

caractéristiques du parc doivent être conservées. 

 

- Un maillage de liaisons douces peut être envisagé au 

Nord et une liaison viaire sera prévu au Nord de l'OAP du 

Parc. 
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- Accès sur routes départementales  

En zone Ue, en rive de la RD118a, outre l'extension du cimetière 

(Page113), il est conseillé l'aménagement d'un parvis et d'un 

parking, qui seront à étudier en concertation avec l'ART, 

gestionnaire de la voirie départementale. 

A l'est du territoire, un emplacement réservé au bénéfice de la 

Commune doit permettre de restituer un accès agricole depuis la 

RD118a. Son emplacement proche de la RD118 doit être repoussé 

plus à l'ouest à hauteur de la parcelle 272. La Commune est invitée 

à consulter l'ART du Moret-Veneux avant l'enquête publique pour 

définir ces accès sur la RD. 

 

 

 

 

 

Biodiversité  

 

Prise en compte du SRCE 

Une lecture permet de constater que :  

 

- la bande de 50 m de protection des lisières des massifs boisés de 

plus de 100 ha n'est pas reportée sur les documents graphiques, il 

semble nécessaire de la transcrire sur les documents graphiques en 

complément de l'article 1 du règlement. 

 

 

- les documents graphiques devraient afficher les milieux 

potentiellement humides, en pointillé en zone Agricole, 

conformément aux limites affichées sur les cartes P52 et 53. 

- même chose pour les bassins recueillant les eaux pluviales dont 

les limites devraient également apparaître sur les documents 

graphiques. 

 

 

 

- Un nouveau parking est déjà prévu au niveau de 

l'emplacement de l'ancienne station d'épuration, à côté 

du stade. 

 

- L'emplacement réservé prévu sera décaler au niveau de 

la parcelle n°270. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- La représentation de la lisère, imposée par le SDRIF, n'a 

aucune référence dans le code de l'urbanisme dans 

l'article R151-17. Il sera inséré une carte de la DDT 

indiquant la lisière boisée dans le Rapport de présentation 

et des éléments explicatifs seront ajoutés. Cette carte 

sera également ajoutée en annexes. 

 

 

- Les zones humides ne seront pas représentées sur le 

zonage. Des éléments seront ajoutés au RDP et en 

annexes. 
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- les 3 coupures paysagères à préserver, affichées sur la carte P.55 

du RDP ne sont pas lisibles sur les documents graphiques. L'objectif 

de conserver cette coupure paysagère aurait pu se traduire par un 

classement de ces espaces en zone Nj pour s'assurer qu'elles ne 

soient pas urbanisées à terme. 

 

 

L'OAP "coulée aux chevaux" impose un écart d'environ 10m avec 

les bois en fond de parcelle, conformément à l'orientation 2.1.2 de 

l'OAP "TVB" mais aurait pu également faire référence à l'orientation 

4 liée à la perméabilité des clôtures. 

L'OAP "TVB" pourrait être soutenue par le règlement. 

 

 

La liste des espèces locales et invasives devrait être annexées au 

règlement. L'article 5 pourra être compléter de l'obligation de 

planter des espèces locales et d'interdire celles invasives et les haies 

mono-spécifiques. 

Chapitre 4.1.5, écrire "clôture doublée d'une haie d'essences 

locales". 

 

 

Enfin, au plan de zonage, il est demande à la commune de revenir 

aux délimitations initiales de la zone Ac au lieu-dit La Défonce. En 

effet, l'ouverture à la construction en zone agricole d'un secteur 

beaucoup plus vaste présente un risque de voir clôturer ce secteur 

ou y installer des constructions éloignées du réseau viaire. Cette 

modification de périmètre pourrait alors constituer un obstacle au 

déplacement des espèces.  

Des constructions sur ce secteur risqueraient d'engendrer des 

modifications des ruissellements.  

En conclusion, cette grande zone Ac présente un risque au regard 

de la biodiversité, du paysage et de l'aspect hydraulique. 

 

 

 

- La Commune ne donnera pas suite à cette demande. 

 

 

 

 

 

- Le règlement sera modifié et mis en cohérence par 

rapport aux OAP, concernant les clôtures. 

 

 

 

 

 

- La liste des essences locales et espèces invasives sera 

insérée au règlement. Les articles 5 et 4.1.5 seront modifiés 

en conséquence. 

 

 

 

 

 

- La délimitation de la zone Ac pour le projet 

d'implantation d'un poulailler ne sera pas revue à la 

baisse. La Commune a conscience des enjeux qu'il peut y 

avoir sur la Trame Verte et Bleue et sur la biodiversité. 

Cependant, sur ce secteur, la Commune a fait un choix 

politique et a donné la priorité à l'enjeu agricole. 
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PDIPR 

Au rapport de présentation, le chapitre sur les déplacements ne 

mentionne pas les chemins inscrits au PDIPR. Mais ils apparaissent sur 

la carte P27 sous les appellations "chemins de randonnée" et "divers 

chemins". L'inscription des chemins au PDIPR répond à cet objectif 

de pérennisation des itinéraires y compris au sein du bourg. Il est 

donc nécessaire de mentionner ces chemins incrits au PDIPR. 

 

 

Agriculture 

L'extension, à l'occasion du 2nd arrêt du projet du PLU, de la zone 

Ac à l'intégralité de la parcelle 8 hectares, peut interroger. 

Il convient de bien cibler et limiter géographiquement ces zones 

constructibles afin de maintenir une cohérence et une harmonie 

dans le paysage agricole. 

L'extension de la zone Ac peut paraitre surévaluée, d'autant plus 

qu'aucune justification n'a été fournie dans la nouvelle délibération 

pour expliquer les raisons qui ont conduit à tracer cette nouvelle 

délimitation. Il conviendrait donc de revenir à la proposition de 

délimitation précédente qui apparaissait plus cohérente, 

notamment en termes de dimensionnement et au regard de sa 

proximité avec les réseaux routiers. 

 

 

Afin de préparer au mieux l'examen du projet du PLU par la 

CDPENAF, il est nécessaire d'établir à minima : 

- un bilan de la consommation des zones agricoles depuis 1990 

(cartes), 

- un diagnostic succinct de l'activité agricole sur la commune, de 

présenter la superficie en zone agricole qui serait consommées dans 

le futur PLU, 

- de présenter de manière détaillée, les projets liés à la 

consommation des espaces agricoles. 

 

 

 

- Les appellations des divers chemins seront modifiées au 

sein du rapport de présentation. 

 

 

 

 

 

 

 

- La délimitation de la zone Ac pour le projet 

d'implantation d'un poulailler ne sera pas revue à la 

baisse. La Commune a conscience des enjeux qu'il peut y 

avoir sur la Trame Verte et Bleue et sur la biodiversité. 

Cependant, sur ce secteur, la Commune a fait un choix 

politique et a donné la priorité à l'enjeu agricole et 

économique. 

 

 

 

 

 

 

 

- Le Rapport de présentation comporte un diagnostic 

agricole, un bilan de la consommation des zones 

agricoles et ce sur la dernière décennie (et non depuis 

1990). Il détaille la superficie des terres agricoles que le 

projet de PLU consommera. Pour ce qui est de la 

description détaillée des projets consommateurs de terres 

agricoles certains éléments seront ajoutés. 

- De plus, il est à noter que la CDPENAF a été saisie le 07 
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En effet, toute création de zones d'urbanisation future consommant 

des espaces agricoles sans justification du projet risque d'entrainer 

un avis défavorable en CDPNAF. 

 

 

Eau 

Assainissement : 

Page 62 du RDP, le paragraphe en bas de page concerne 

l'assainissement des eaux usées et non des eaux pluviales. 

Page 7 (annexe sanitaire) et page 63 (RDP), il y a une erreur, car 

l'approbation après enquête publique correspond à la délibération 

du 27 juin 2007 (et non en juin 2003). 

 

Eaux potables : 

Dans le RDP il convient d'ajouter des informations relatives à 

l'alimentation en eau potable et sur la protection des captages (voir 

avis Etat). 

 

 

Déplacements  

Liaisons douces : 

Aucune analyse sur les liaisons douces ne figure au rapport de 

présentation. Aucune proposition de création de cheminements 

doux pour des jonctions entre les hameaux et le bourg et aucun ER 

ne sont programmés au PLU. Des prescriptions en matière de 

stationnement vélo sont à inscrire au PLU conformément aux 

prescriptions du PDUIF (voir fiches CEREMA - PDUIF). 

 

Stationnements : 

L'analyse est quantifiée mais ne permet pas de localiser les 

dysfonctionnements. Cela permettrait de faire d'éventuelles 

suggestions d'emplacements réservés pour création de places de 

stationnement. De plus, le stationnement visiteurs devrait être 

prescrit dans le règlement (exemple : 2 places pour 5 logements). 

novembre 2017, sans réponse, l'avis est considéré comme 

favorable (tacite). 

 

 

 

 

 

- Les erreurs mentionnées seront corrigées. 

 

 

 

 

 

 

- Les compléments demandés seront faits concernant 

l'alimentation en eau potable et la protection des 

captages, tels qu'écrits sur l'avis du Département et sur 

l'avis de l'Etat. 

 

 

 

- Des éléments seront ajoutés et des liaisons douces seront 

proposées au niveau des OAP notamment. Des 

prescriptions pour le stationnement vélos seront ajoutées 

à l'OAP du Parc. 

 

 

 

 

- La Commune n'a pas voulu se positionner sur cette 

question au travers des emplacements réservés. A savoir 

le nouveau parking situé à côté du stade contiendra 18 

places, le parking existant dans le parc en contient 45. 
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8/ Région Ile-de-France 

Qualité du projet spatial : 

L'urbanisation de l'OAP Coulée aux Chevaux (Zone AU) située en 

lisière de forêt, est en contradiction avec la règle de protection des 

lisières des massifs boisés de plus de 100ha prévue par le SDRIF. Si la 

motivation principale est, comme cela est argumenté dans le 

rapport de présentation, de rompre avec l'effet de sortie de bourg 

incitant les automobilistes à une vitesse excessive sur ce tronçon de 

route départementale, des solutions alternatives en termes 

d'aménagements de voirie pourraient être imaginées. 

 

L'OAP du secteur du Parc de Faÿ gagnerait à être plus précise afin 

de garantir un aménagement qualitatif permettant de préserver la 

fonction de coupure d'urbanisation que représente cet espace, 

d'éviter au maximum la destruction de végétation, une trop grande 

dispersion du bâti à réaliser et ainsi limiter l'impact sur le milieu 

naturel. 

 

Consommation d'espace, environnement et développement 

durable : 

Le calcul des extensions urbaines serait néanmoins à préciser en 

s'appuyant non pas sur l'évolution du zonage mais en recensant 

l'ensemble des espaces initialement à vocation agricole ou 

naturelle au sens du MOS 2012 ayant été urbanisés depuis 

l'approbation du SDRIF ou ayant vocation l'être. 

 

Le RDP fait état (P.117) de 1.4ha d'extensions rendues possibles sur 

des espaces agricoles, ce qui pourraient potentiellement dépasser 

les capacités permises par le SDRIF (1.8ha) si on y ajoute les 

éventuelles consommations d'espaces intervenues depuis la date 

de son approbation en 2013 qui ne sont pas identifiés.  

Le volume des extensions envisagées excède celui des extensions 

à caractère résidentiel permises par le SCOT Nemours-Gâtinais 

annoncées à hauteur de 1.2ha (P.111 du doc) pour la commune de 

Faÿ. Ainsi, et qui plus est dans le mesure où la mobilisation du 

 

- La définition des lisières ne s'applique pas aux sites 

urbains constitués or ici la DDT considère le secteur de 

l'OAP comme tel. Néanmoins, une limite maximum de 

retrait du bâti sera fixée : distance maximale de 8m. Le 

schéma du règlement sera revu. 

 

 

- Le foncier est de maitrise communale et pour lequel la 

Commune souhaite pouvoir s'adapter facilement à tout 

projet, d'où la souplesse de l'OAP. Cependant, il est prévu 

une minimisation de l'impact de l'urbanisation en 

privilégiant la densité et en aménageant le secteur avec 

des espaces verts. 

 

- La prise en compte de l'analyse de la consommation de 

l'espace dans le PLU va plus loin dans le sens où le MOS 

date de 2012 et l'analyse réalisée s'appuie sur les permis 

de construire de 2005 à 2015. De ce fait, le PLU à une 

approche plus exhaustive et donc plus vertueuse. 

 

- Dans le cadre du SCOT, seule la zone AU est considérée 

comme une extension, le reste étant considéré comme 

des dents creuses ou cœurs d'ilots. Des reprécisions seront 

apportées au rapport de présentation. 
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potentiel actuel de la PAU semblerait permettre à elle seule 

d'atteindre les objectifs réglementaires de densification, les 

extensions projetées pourraient être revues à la baisse. 

 

Il conviendrait, pour une meilleure lisibilité, de faire apparaitre 

clairement les bandes de protection des lisières, en les matérialisant 

dans les documents graphiques et en rappelant les règles 

d'inconstructibilité qui leur sont applicables dans le règlement. 

 

 

 

Par ailleurs, ni le zonage ni le règlement ne font référence aux zones 

humides, tandis que la liste des éléments naturels censée être 

présentée dans un article 6.3 et à laquelle renvoient plusieurs 

articles du règlement n'est pas jointe. 

 

 

Transports et déplacements : 

En adéquation avec les orientations du SDRIF, la Commune 

souhaite optimiser les circulations douces pour mieux mailler les 

différentes parties du village et faciliter l'accès aux milieux naturels 

pour les loisirs. Cet objectif pourrait être décliné en mesures 

concrètes et faire l'objet de réflexions à l'échelle intercommunale, 

par exemple dans le cadre d'un plan local de déplacements. La 

question de la continuité des trottoirs praticables, évoquée à 

plusieurs reprises pour des questions de sécurité et pour compléter le 

réseau des chemins de promenade, pourrait être approfondie. 

 

Logement : 

Les objectifs en termes de création de logements est estimé à 57, 

soit 3 à 4 nouveaux logements par an. Ils dépassent ceux inscrits par 

le SCOT pour le territoire communal. 

 

 

- La représentation de la lisère, imposée par le SDRIF, n'a 

aucune référence dans le code de l'urbanisme dans 

l'article R151-17. Il sera inséré une carte de la DDT 

indiquant la lisière boisée dans le Rapport de présentation 

et des éléments explicatifs seront ajoutés. Cette carte 

sera également ajoutée en annexes. 

 

- Les zones humides ne seront pas représentées sur le 

zonage. Des éléments seront ajoutés au RDP et en 

annexes. Pour ce qui est du recensement des éléments 

naturels (EPAC), ils sont rassemblés par fiche dans le 

règlement, à l'article 4.2 (bâti) et 5.3 (naturels) et non à 

l'article 6.3 et 5.2, cela sera corrigé. 

 

 

- Il sera prévu un cheminement au niveau de l'OAP de la 

Coulée aux Chevaux, et une continuité des trottoirs. De 

plus, il sera ajouté une liaison douce au niveau de l'OAP 

du Parc. 

 

 

 

 

 

 

- Cet objectif quantitatif n'est pas repris dans l'avis 

favorable du SCoT (SMEP). De plus, les logements sont 

prévus surtout en densification. Un seul secteur sera en 

extension (OAP de la Coulée aux Chevaux). 
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9/ CCPN 

Règlement : 

 

Annexes : 

Préciser leur définition dans le lexique 

Préciser la codification de leur implantation en zone UA et UB 

(limites séparatives) 

Préciser les annexes en zone Nz, Nj et Nh, Quel type est autorisé ? 

 

 

Zone U 

Art 1. Ajouter "sont interdites, les caravanes isolées ou non, habitées 

ou non ainsi que les habitations légères de loisirs et les maisons 

mobiles y compris pour un stationnement de moins de trois mois " (+ 

arrêté du maire d'interdiction de stationnement des caravanes) 

Art 2.3 et 2.4. : préciser "les prescriptions édictées par le règlement 

...". 

Art 2.8. : préciser la surface pour les extensions et définir les annexes. 

Art 3.2. : Préciser que la hauteur se comprend à l’égout du 

toit/faîtage. 

Art 3.3. : préciser l’implantation possible ou non des annexes par 

rapport aux voies et emprises publiques, aux limites séparatives de 

fond parcelles et latérales : « Les annexes non attenantes aux 

constructions principales pourront être implantées en limite de voie 

publique, en fond de parcelle, en limite séparative ». 

 

Art 4.1.3. : Toiture :  

Toiture des constructions principales et annexes : « Une autre 

conception (que 35°/45°) pourra être envisagée en cas 

d’impossibilité technique », idem, proposer pour les appentis « la 

pente de la toiture peut être adaptée comme la nature du 

matériaux ». 

Pour les toitures en terrasses : prévoir des brises vues ou des 

aménagements paysagers préservant les vues, interdire les canisses 

etc.…  

 

- Une justification au sein du rapport de présentation sera 

ajoutée. 

Au sein du règlement, à l'article 3.3.3, l'implantation en 

limite séparatives des constructions est règlementée. 

Les types d'annexes autorisées ne seront pas préciser pour 

les zones citées. 

Il sera ajouté une définition des annexes dans les 

justifications du règlement. 

 

- La Commune ne donnera pas suite à ces demandes. 

 

 

 

 

 

 

- Art 3.2. Le règlement décrit toujours la hauteur comme la 

hauteur maximale d'une construction. La définition y est 

inscrite dans les prescriptions générales en 3.2 de chaque 

zone. 

- Art 3.3. L'implantation des constructions est possible en 

alignement par rapport aux voies publiques ou en limites 

séparatives. 

 

 

- Le règlement sera revu concernant les pentes des 

appentis. 
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Préciser la règle alternative page 12 «  …nonobstant la prescription 

générale 5.1.1…. ». 

 

 

 

Art 6. : Préciser si les carports sont acceptés pour les places de 

stationnements dont une pourrait être demandée couverte. 

 

Traiter le cas des changements de destination (de Grange en 

habitation, ou de création de logement par division de maisons 

anciennes) avec création de logements et affecter des seuils de 

création de places de stationnements : de 1 à 5 logements : 1 

place par, logement, au-delà de 5 logements, 1,5 place par 

logement. Ou en création de logement individuel : 1 place par 

tranche de 80 m² de SP, et en collectif 1 place par tranche de 100 

m² de SP créée. 

 

ART 7.3 : Prévoir une obligation de demi-tour en fin d’allées de 

desserte des lots. 

 

ART 8.2.2 : une note de calcul pourra être demandée. 

 

Zone A : 

Art 2 : Points 2.1 et 2.2 préciser où se trouve la liste présente en 5.2 et 

6.3. 

  

Zone NJ : 

Eventuellement évoquer (ou non) la possibilité (ou non) d’installer 

des équipements légers de loisirs (local technique piscine, abri 

jardins, auvent en dur etc..) dans les Espaces Verts de Pleine Terre. 

 

 

 

 

- Pour ce qui est de la règle au 4.1.5, une erreur est à noter 

et sera modifiée dans toutes les zones comme suit, 

"Nonobstant la prescription générale (4.1.1.) …" au lieu du 

(5.1.1.). 

 

- Les carports seront possibles, des éléments seront 

ajoutées dans les justifications de la règle. 

 

- Cela a été prévu au sein du règlement. 

 

 

 

 

 

 

 

- Il sera inséré des éléments au sein du règlement, dans 

l'article 7 "desserte par les voies publiques ou privées". 

 

- La Commune ne donnera pas suite à cette demande. 

 

- Le règlement sera corrigé en conséquence. 

 

 

 

- Ces équipements sont autorisés en Nj mais le 

pourcentage de surfaces libres en pleine terre et 

végétalisés devra être respecté, indépendamment de 

ces constructions. 
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Remarques diverses 

Le projet est soumis à Evaluation Environnementale 

 

 

L'avis de la CDPENAF sera requis pour la création Nle et Nlt 

 

- Ne concerne pas le PLU de Faÿ. Le projet n'est pas 

soumis à évaluation environnementale (décision de la 

MRAE du 4 août 2017). 

 

- Ne concerne pas le PLU de Faÿ. 

10/ SMEP 

Avis favorable avec recommandations 

 

Le comité syndical émet un avis favorable mais souhaite que soient 

reprécisés les éléments suivants : 

Mettre en cohérence l'analyse de la consommation foncière 

prévisible 2015-2030 (P.111 et suivantes) et la justification de la 

densification des espaces bâtis (P.121) avec la délimitation précise 

des parties actuellement urbanisées (P.115 et suivantes). 

 

 

Ajouter à la suite de la P.112 une carte figurant simultanément les 

parties actuellement urbanisées, les massifs boisés forestiers de plus 

de 100ha et l'emprise des bandes de protection des lisières de ces 

massifs localisés en dehors des sites urbains constitués. 

 

 

Apporter P.129 les explications relatives au sous-secteur Un. 

 

 

 

 

Compléter la présentation des contraintes de sols pour 

l'assainissement non collectif P.63 par un état des lieux synthétique 

des installations existantes. 

 

 

 

 

 

 

- L'analyse de la consommation foncière sera redéfinie 

(espaces en extension et espaces en densification). Le 

MOS n'est pas opposable mais il doit être compatible 

avec le PLU. 

 

 

- Il sera inséré une carte de la DDT indiquant la lisière 

boisée dans le Rapport de présentation et des éléments 

explicatifs seront ajoutés. Cette carte sera également 

ajoutée en annexes. 

 

 

- En effet, la description de la zone U ne présente pas le 

caractère général du sous-secteur Un. Des éléments 

seront ajoutés dans le rapport de présentation. 

 

 

- Cet état des lieux sera fait. 
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L'OAP du Parc de Faÿ, devra préciser la typologie des 20 logements 

prévus au rapport de présentation et en prévoyant un minimum de 

10% de logements sociaux. 

 

 

L'OAP de la Coulée aux chevaux : cadrer plus précisément le projet 

compte-tenu de "l'enjeu important que représente ce site pour 

l'aménagement de la commune" 

 

 

Le comité syndical alerte la commune sur les éléments suivants : 

Même si la commune envisage de compenser cette faible densité 

par une plus forte densité de logements au sein de l'OAP du parc 

de Faÿ, la densité de logements prévus dans la zone AU (OAP de la 

coulée aux chevaux) est d'environ 7 à 8 logements / ha ne reprend 

pas celle prévue par le SCOT (qui prévoit un minimum de 18 

Logements / ha) et dont la compatibilité est discutable avec les 

actions 2.E.3.2. et 3.D.1.3 du Documents d'Orientations et 

d'Objectifs. 

 

 

La reconduction symétrique dans la zone AU (OAP de la Coulée 

aux chevaux) de la densité de constructions existantes dans la zone 

Un est en contradiction avec l'objectif de "rompre avec l'effet de 

sortie de bourg" sur cette portion de la D403e1 (accélération des 

véhicules)" 

 

Le comité syndical recommande la mise en place des dispositions 

suivantes : 

Harmoniser le coefficient d'emprise au sol avec le coefficient de 

biotope dans le règlement applicable en zone Ua. 

Intégrer les périmètres de protection des captages d'eau potable 

dans la carte des Servitudes d'Utilité Publique 

 

- L'obligation de comporter 10% de logements locatifs 

sociaux sera respectée et sera imposée au titre des OAP 

pour les opérations de plus de 20 logements. 

 

 

- Une grande souplesse a été décidée volontairement 

dans la réflexion de l'OAP. 

 

 

 

- Il est à noter que le secteur d'extension prévu au sein de 

l'OAP de la Coulée aux Chevaux représente moins d'1ha, 

ainsi il n'est pas soumis à l'obligation prévue par le SCOT. 

Néanmoins, une densité de plus de 18 logements par 

hectare voulue au titre du SCOT se retrouvera sur le 

secteur du Parc de Fäy.  Même si ce secteur n'est pas 

considéré comme une extension, la commune a la 

volonté de prendre en considération les objectifs du 

SCOT. 

 

 

- Une limite maximum de retrait du bâti sera fixée : 

distance maximale de 8m. Le schéma du règlement sera 

revu. 

 

 

 

 

- Cela sera harmonisé. En effet en zone Ua, le coefficient 

de biotope et l'emprise au sol seront mis en cohérence. 

- Comme dit précédemment le plan de servitudes ne sera 

pas réalisé mais les cartes des périmètres des captages 

seront insérées dans la liste des servitudes. 
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Organisme Avis Réponses apportées 

11/ CDPENAF 

 

Favorable - Tacite (hors délais) / 

12/ CCI Favorable - Tacite (hors délais) / 

13/ CMA Favorable / 

 


