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QU’EST CE QU’UN PLAN LOCAL D’URBANISME ? 
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LE PLAN LOCAL D’URBANISME EST UN DOCUMENT D’URBANISME ET DE PLANIFICATION DE NIVEAU

COMMUNAL, VOTÉ EN CONSEIL MUNICIPAL.

IL DÉFINIT UN PROJET URBAIN GLOBAL ET COHÉRENT SUR UNE PÉRIODE DE 10 À 15 ANS.

LE P.L.U. RÉGLEMENTE L’UTILISATION DES SOLS DU TERRITOIRE COMMUNAL EN LE DIVISANT EN

ZONES À VOCATION URBAINE, À URBANISER, AGRICOLE ET NATURELLE.

IL ENCADRE RÈGLEMENTAIREMENT LES CONSTRUCTIONS : L’IMPLANTATION, LA HAUTEUR, LE

STATIONNEMENT, …
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LES TROIS GRANDES ÉTAPES JUSQU’À L’ARRÊT DU P.L.U. 

ÉTABLIR UN DIAGNOSTIC

ET UN ÉTAT INITIAL DE

L’ENVIRONNEMENT

DU TERRITOIRE

DE CROSNE

ÉTABLIR UN PROJET DE

DÉVELOPPEMENT

DURABLES

LE P.A.D.D.

TRADUCTION

RÉGLEMENTAIRE

ET SPATIALE

ETAPE 1 ETAPE 2 ETAPE 3
ARRÊT

DU P.L.U. PAR LE

CONSEIL MUNICIPAL
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QUI ANALYSENT ET DRESSENT

DES CONSTATS ET QUI

RECENSENT LES ENJEUX

QUI COMPREND LES GRANDES

ORIENTATIONS CHOISIES

POUR RÉPONDRE AUX

ENJEUX SOULEVÉS

POUR ÉDICTER DES RÈGLES DE

CONSTRUCTION PAR ZONES AFIN

DE METTRE EN ŒUVRE

LE P.A.D.D. 
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PROJET D’AMÉNAGEMENT

ET DE DÉVELOPPEMENT DURABLES
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UN P.A.D.D. QUI S’ARTICULE AUTOUR DE CINQ AXES :

AXE 1. POUR UNE PROTECTION DES COMPOSANTES PAYSAGÈRES DU TERRITOIRE ET

UNE PRÉSERVATION DU CADRE DE VIE DES CROSNOIS

AXE 2. POUR UNE VILLE DURABLE QUI ACCOMPAGNE SON DÉVELOPPEMENT

AXE 3. POUR UNE MODERNISATION DES ÉQUIPEMENTS PUBLICS QUI ACCOMPAGNE LES

BESOINS DE LA POPULATION

AXE 4. POUR UN RENFORCEMENT DE LA SÉCURITÉ ROUTIÈRE ET UN DÉVELOPPEMENT

DES DÉPLACEMENTS DOUX

AXE 5. POUR PRÉSERVER L’ACTIVITÉ ÉCONOMIQUE À COURT, MOYEN ET LONG TERME



❖ Préserver les espaces boisés

❖ Conforter les corridors écologiques

❖ Renforcer la protection des zones humides

❖ Préserver la prégnance du végétal au sein 

de l’habitat, support de la biodiversité 

ordinaire

❖ Lutter contre les espèces exotiques 

envahissantes pour la protection des 

espaces naturels

❖ Poursuivre la protection des éléments du 

patrimoine remarquable

❖ Encourager les constructions économes et 

favoriser le développement des énergies 

renouvelables et de production locale

AXE 1. POUR UNE PROTECTION DES COMPOSANTES PAYSAGÈRES DU TERRITOIRE

ET UNE PRÉSERVATION DU CADRE DE VIE DES CROSNOIS
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Préserver les espaces boisés

Conforter les corridors de la 

trame verte et bleue

Aménager une liaison verte 

reliant l’Yerres au massif boisé

Préserver la prégnance du 
végétal au sein de l’habitat



❖ Assurer un développement communal 

cohérent et judicieux, peu consommateur 

d'espace naturel

❖ Prévoir un développement de l’habitat en 

cohérence avec les évolutions 

démographiques communales

❖ Poursuivre la réalisation d'un habitat de 

qualité, notamment social, dans des espaces 

adaptés 

❖ Permettre le développement de la ville sur 

elle-même tout en préservant son 

authenticité à travers une urbanisation 

végétalisée, douce et durable

❖ Promouvoir la qualité architecturale des 

constructions

❖ Prendre en compte les risques naturels et 

les nuisances dans le développement urbain
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AXE 2. POUR UNE VILLE DURABLE QUI ACCOMPAGNE SON DÉVELOPPEMENT

Secteurs de projets de construction



❖ Garantir la qualité de l'accueil au sein des 

équipements publics

❖ Favoriser l’accueil de nouvelles structures 

destinées à la petite enfance

❖ Anticiper l'évolution des équipements 

scolaires et périscolaires

❖ Accueillir une déchetterie

❖ Favoriser l’amélioration de la performance 

énergétique des bâtiments publics et leur 

accessibilité aux personnes à mobilité 

réduite

AXE 3. POUR UNE MODERNISATION ET UN DÉVELOPPEMENT DES ÉQUIPEMENTS

PUBLICS QUI ACCOMPAGNENT LES BESOINS DE LA POPULATION

Optimiser le potentiel foncier des 
groupes scolaires 

Accroitre l’offre de la petite enfance 

Réaliser une déchetterie
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❖ Poursuivre l’aménagement des voies de 

circulation en tenant compte des aspects 

sécuritaires et paysagers

❖ Favoriser les mobilités douces

❖ Valoriser les principales entrées de ville de 

la commune

❖ Poursuivre, en partenariat avec Île-de-

France Mobilités et la Communauté 

d'Agglomération 

Val d'Yerres Val de Seine, l’amélioration de 

la desserte du territoire par les transports 

en commun

AXE 4. POUR UN RENFORCEMENT DE LA SÉCURITÉ ROUTIÈRE ET UN DÉVELOPPEMENT

DES DÉPLACEMENTS DOUX

10

Valoriser les principales entrées de ville



❖ Conforter le tissu commercial existant

❖ Améliorer le réseau viaire de la Zone 

d’Activités de la Plaine Haute

AXE 5. POUR PRÉSERVER L’ACTIVITÉ ÉCONOMIQUE À COURT, MOYEN ET LONG TERME

Préserver le tissu économique sur les 
polarités commerciales

Améliorer le réseau v iaire de la Zone 
d’Activ ités de la Plaine Haute



EVOLUTIONS DU RÈGLEMENT

ET DU ZONAGE
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LE RÈGLEMENT, DOCUMENT ÉCRIT, ET LE ZONAGE, DOCUMENT GRAPHIQUE, SONT DESTINÉS

À RÉGLEMENTER L’UTILISATION DES SOLS DU TERRITOIRE COMMUNAL.

LA COMMUNE EST DIVISÉE EN TROIS ZONES À VOCATION : URBAINE (U), NATURELLE (N)

ET AGRICOLE (A).

CHACUNE DE CES ZONES POSSÈDE UN RÈGLEMENT PROPRE OÙ SONT DÉFINIS :

▪ LES CONDITIONS DE CONSTRUCTIBILITÉ DES TERRAINS (ACCÈS, RÉSEAUX, …)

▪ L’ASPECT DES CONSTRUCTIONS QUI PEUVENT Y ÊTRE ÉDIFIÉES (HAUTEUR, IMPLANTATION,

STATIONNEMENT, ESPACE VÉGÉTALISÉ, …).

QU’EST-CE QUE LE RÈGLEMENT ET LE ZONAGE ?
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C’EST SUR LA BASE DE CES RÈGLES QUE SERONT INSTRUITS LES PERMIS DE CONSTRUIRE, 

DE DÉMOLIR OU D’AMÉNAGER ET LES DÉCLARATIONS DE PROJETS. 
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LE ZONAGE

Zone urbaine

Zone naturelle

Zone agricole

Une commune de 247,8 ha

découpée en trois grandes zones :

❖Les zones Urbaines qui représentent 
192,8 ha, soit 78% du territoire

❖Les zones Naturelles qui représentent 
51,7 ha, soit 21% du territoire

❖Les zones Agricoles qui représentent 
3,3 ha, soit 1% du territoire (création)
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LES ZONES NATURELLES

Les zones Naturelles qui

représentent 51,7 ha, sont divisées
en deux zones :

❖ N : espace naturel au niveau de
la vallée de l’Yerres au Sud et

des espaces boisés au Nord
50,4 ha – 97,5% des zones naturelles

❖ Njf : jardins familiaux au Nord
de la commune
1,3 ha – 2,5% des zones naturelles
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LES PRINCIPALES ÉVOLUTIONS DU ZONAGE DES ZONES NATURELLES

Les principales évolutions du

zonage sont :

❖ Basculement en zone naturelle :
• du Verger communal A. Pailleux

• de l’étang rue Pierre Curie

• de l’intégralité des cours d’eau

❖ Création d’un secteur naturel

indicé Nfj, sur une partie des

jardins familiaux au Nord de la

commune

❖ Basculement en zone agricole

d’une partie des jardins familiaux

et des parcelles cultivées par

l’association des Abeilles

maraichères

❖ Basculement en zone urbaine

UE du site de projet de la future

déchetterieétang anciennement UBc

classé en N

anciennement N classé en UE

anciennement N 

classé en A

sous secteur Njf créé

cours d’eau

classé en N

cours d’eau

classé en N

anciennement UE 

classé en N
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LES PRINCIPALES ÉVOLUTIONS DU RÈGLEMENT DES ZONES NATURELLES

Un règlement plus restrictif 

Toute construction de toute nature est interdite,

excepté :

Pour la zone N, sont seulement autorisées :

❖ Les constructions et installations nécessaires aux

espaces naturels

❖ Les infrastructures et superstructures liées aux

services publics ou d’intérêt général

Pour la zone Njf, sont seulement autorisés :

❖ Les abris de jardin ≤ à 3 m² et d'une hauteur ≤ à 2 m

❖ Un seul abri de jardin par parcelle de terrain

exploitée
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LES ESPACES BOISÉS CLASSÉS

Maintien des Espaces Boisés

Classés existants avec une
superficie totale de 20,8 ha

Coupes et abattages interdits

sauf en cas d'état sanitaire

dégradé ou risque avéré pour

la sécurité des biens ou des

personnes

Objectifs des EBC :

❖ Préserver le caractère

naturel de ces espaces

❖ Assurer la pérennité des

boisements en tant

qu'écosystèmes
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PRISE EN COMPTE DES ZONES HUMIDES DU SAGE DE L’YERRES

Yerres

Unités fonctionnelles de zones 

humides prioritaires

Zones humides avérées

Report sur le plan de zonage des zones

humides identifiées par le SAGE de
l’Yerres :

❖ Les unités fonctionnelles de zones

humides prioritaires (zones humides

potentielles stratégiques pour l’atteinte des

objectifs du SAGE)

❖ Les Zones humides avérées

Insertion des règles du SAGE de l’Yerres
pour protéger les zones humides :

❖ Interdiction des travaux, occupation,

utilisation du sol, aménagement et

plantations susceptibles de

compromettre les zones humides

❖ Obligation de vérifier le caractère

humide du secteur de projet dans les

unités fonctionnelles de zones humides

prioritaires
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UNE NOUVELLE ZONE : LA ZONE AGRICOLE

Création d’une zone Agricole de 3,3ha,

au Nord de la commune sur le site de
l’association des Abeilles maraichères et
sur une partie des jardins familiaux,

anciennementen zone naturelle

Permettre le développement du

maraîchage et d’une activité agricole

pour la production de safran

Seuls sont autorisés :

❖ Les serres d’une hauteur inférieure ou

égale à 1,80 m

❖ Un bâtiment technique de 300 m² maxi et

d’une hauteur ≤ à 6 m de haut à condition

qu’il soit lié à l’activité agricole du siège

d’exploitation ou de l’association solidaire

Zone naturelle basculée en zone agricole
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LES ZONES URBAINES

Les zones Urbaines qui représentent

192,8 ha, sont divisées en cinq zones :

❖ UA : centre ville (av Jean Jaurès) 
22,8 ha – 12% des zones urbaines

❖ UB : habitat individuel
110,4 ha – 57% des zones urbaines

❖ UC : habitat collectif
15,7 ha – 8% des zones urbaines

❖ UD : zone d’activités économiques
21,7 ha – 11% des zones urbaines

❖ UE : zone d’équipements publics 
22,2 ha – 12% des zones urbaines
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LES PRINCIPALES ÉVOLUTIONS DU ZONAGE DES ZONES URBAINES

❖ Maintien des 5 zones urbaines et

de leurs limites

❖ Création d’une zone UE sur le site

de projet de déchetterie
(anciennementen zone N)

❖ Basculementen zone naturelle :
• du Verger communalA. Pailleux

• de l’étang rue Pierre Curie

• de l’intégralité des cours d’eau

Nouvelle zone UE 

cours d’eau

classé en N

cours d’eau

classé en N

Etang classé en N

anciennement UE 

classé en N
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LES PRINCIPALES ÉVOLUTIONS RÉGLEMENTAIRES DES ZONES URBAINES

❖ Réorganisation des articles suite à la refonte du Code de l’Urbanisme depuis le 1er janvier 2016

❖ Ajout de nouveaux termes pour compléter le lexique de définitions pour une meilleure compréhension des règles

❖ Insertion de la carte des aléas retrait-gonflement des sols argileux et rappel des obligations pour les secteurs
concernés par ce risque naturel

❖ Recommandations aux porteurs de projets dans le cadre d’un aménagement sur un site potentiellement pollué
classé BASIAS afin de mieux prendre en compte les éventuelles pollutions de sols en amont des projets

❖ Instauration de règles pour encadrer l’implantation des climatiseurs et des pompes à chaleur :

▪ ne pas porter atteinte à la tranquillité du voisinage et respecter les seuils à ne pas dépasser entre le bruit ambiant et le bruit

résiduel, soit 5 dB entre 7h et 22h et 3 dB entre 22h et 7h

▪ nécessité d’installer un système antivibratoire pour les pompes à chaleur

▪ nécessité d’installer un dispositif anti-bruit si la pompe à chaleur est implantée à moins de 20 m des constructions à usage

d’habitation situées sur les parcelles voisines

▪ des distances d’implantation par rapport aux limites séparatives de 6 m mini pour les climatiseurs et de 10 m mini pour les

pompes à chaleur
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LES PRINCIPALES ÉVOLUTIONS RÉGLEMENTAIRES DES ZONES URBAINES

❖Traitement des espaces libres et des espaces verts

▪ Une épaisseur de terre végétale de 60 cm minimum pour les espaces verts implantés sur dalle

▪ Une épaisseur du substrat minimum pour les toitures terrasses végétalisées en zones UA (40 cm)

et UB (50 cm)

▪ Pleine terre végétalisée des marges de recul

▪ Un pourcentage minimum d’espace vert de pleine terre en zone UBb (40%) et UBc (60%)

▪ Plantation d'un arbre de haute tige toutes les quatre places sur les aires de stationnement au sol

▪ Revêtement poreux pour les aires de stationnement au sol

❖ Clôtures

▪ Aménagement de petits espaces de passage au niveau de la clôture pour permettre le passage de la petite

faune

▪ Obligation d’une clôture végétale de plusieurs essences en limite des espaces naturels

De nouvelles règles sur le traitement environnemental et paysager des espaces non bâtis 

pour renforcer la prégnance du végétal au sein du tissu urbain
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Insertion d’une nouvelle règle dans

l’article UA.1 - Usages et affectations des
sols, types d’activités, destinations et
sous-destinations interdits :

❖ La transformation en habitation des

surfaces d'artisanat, de commerce

ou de bureaux en rez-de-chaussée,

existantes à la date d’approbation du

Plan Local d’Urbanisme, repérées

sur le plan de zonage, est interdite

LES PRINCIPALES ÉVOLUTIONS RÉGLEMENTAIRES DES ZONES URBAINES

Protection des cellules commerciales, en 

zone UA, le long de l’avenue Jean Jaurès 
pour maintenir le tissu commercial de 

proximité en centre ville 

Cellules commerciales en rez-de-chaussée protégées
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