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5.2.3 Le contenu des OAP

 - Le contexte du site,

 - La description des principes d�aménagement accompagnée d�un schéma 
d�aménagement spatialisé ;

 - Des objectifs de densité ;

 - Un échéancier.

- Les principes de composition et morphologie urbaines 

 + La composition architecturale et les principes constructifs.

rationnelle.

- Les principes de qualité paysagère et environnementale

verts

- Les principes d�organisation viaire et déplacements : 

et les déplacements dans le secteur. Ces tracés de principe s�inscrivent dans le mail-

piétons et/ou vélos,

tantes,

principes fondamentaux d�amé-
nagement valables pour toutes les opérations
eaux, les plantations et les clôtures...

Descriptif du site et du parti d�aménagement
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Cohérence PADD/OAP

-

- Privilégier les nouvelles opérations d�ensemble dans le bourg : 
ce secteur devra impérativement découler d�une ou plusieurs opérations d�amé-

de l�ensemble du site. Une opération de maison individuelle n�y sera pas tolérée, les 

permettre leur réalisation.

- Poursuivre les efforts de mixité : L�OAP impose de travailler sur la taille des lots pour 

- Promouvoir le concept de « nature en ville » : 
-

voient d�aménager un minimum de 10% d�espaces verts lesquels seront associés à 
être aménagés sous forme :

 + De placettes, de parcs et jardins publics ou de cheminement doux en site 
propre 

- Sécuriser la circulation et promouvoir les déplacements doux pour connecter les 
nouveaux quartiers avec le tissu urbain environnant : Les OAP imposent la réalisation 
d�un cheminement doux traversant et une connexion douce sur la rue du Maine 

tailles de parcelles variées le tout en  respectant un taux de densité de  l�ordre de12 lo-

-

-

-

imperméabilisées.

-
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Cohérence PADD/OAP

minimum doit permettre de poursuivre les orientations du PADD.

- Privilégier les nouvelles opérations d�ensemble dans le bourg : 
ce secteur devra impérativement découler d�une ou plusieurs opérations d�aména-

- Poursuivre les efforts de mixité : L�OAP impose de travailler sur la taille des lots pour 

- Promouvoir le concept de « nature en ville » : 
de réduire les espaces 

dédiés à l�automobile et privilégier des aires de stationnements de petite taille re-
groupées 

 
en lien avec les espaces verts de l�opération. planter une haie 
bocagère 
sur ces terrains. Ces dispositions participent à réduire les surfaces imperméabilisées 

eaux.

- Sécuriser la circulation et promouvoir les déplacements doux pour connecter les 
nouveaux quartiers avec le tissu urbain environnant : L�OAP impose la réalisation d�un 
cheminement doux traversant et une connexion douce sur la route de la Prévoterie. 

5.2.5 Orientation n°2 Route de la Prévôterie

Descriptif du site et du parti d�aménagement

L�OAP prévoit la création d�une voie de desserte principale permettant de desser-

réalisation d�un cheminement doux pour sécuriser les déplacements vélos et piétons à 

pements et du raccordement possible à l�assainissement collectif. Le tout vise toujours 
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5.2.6 Les autres orientations à vocation résidentielle 

La Jauvigère

Le projet opte pour le classement en secteur 1AUh et la réalisation d�une Orientation 
d�optimiser cet espace

la voie, les espaces imperméabilisés... 

les apports solaires.

Les Gailledrats

monial et n�appartient pas à la trame et bleue...

Le projet opte pour le classement en secteur 1AUh et la réalisation d�une Orientation 

du Paradis et la réalisation d�une voie traversante et à minima de continuités douces 
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Chez Minaud - Le Petit Puits

Secteur n°1

Secteur n°2

Cohérence PADD/OAP

 -
au c�ur de l�enveloppe urbaine sans contrainte ou enjeu particulier qui sont sus-
ceptibles d�être construits. Dès lors, en parallèle de quelques nouvelles extensions 
de l�urbanisation, le projet mise prioritairement sur le comblement de ces espaces 

existant et d�optimisation des équipements. 

 - Optimiser l�espace dans les parties actuellement urbanisées via les orientations 
d�aménagement d�ensemble : Il s�agit de travailler sur les terrains enclavés et cor-
rectement desservis au sein de l�enveloppe urbaine pour les aménager de ma-
nière optimum et qualitative, en évitant de gaspiller de l�espace...

 - Promouvoir le concept de « nature en ville » : dans les futures opérations, la mu-
nicipalité attire l�attention des aménageurs sur l�importance de travailler sur les 
espaces verts jouant un rôle en termes de biodiversité et de gestion des eaux... Il 
ne doit pas s�agir d�espaces résiduels !
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La zone de la Garenne

de ne pas dépasser  un seuil total d�extension de 5ha sur l�ensemble des communes...

L�orientation insiste d�ailleurs sur l�importance de conserver le cadre boisé du site avec 

usées. En effet, le site n�est pas raccordé à l�assainissement collectif et il n�a pas été 

pluviales. 
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Cohérence PADD/OAP

 - - Soutenir les projets sur la zone d�activité communautaire du Quartier de la Loge 
en complémentarité de la zone d�activités communale de la Garenne : Il  de-
meure une possibilité d�extension qui pourrait permettre l�accueil de nouvelles 
entreprises à dominante industrielle dans un cadre de qualité à la fois fonctionnel 
et paysager.

 - - Maintenir la zone d�activité communale de la Garenne : La collectivité veut 
surtout se donner les moyens de répondre aux besoins des artisans locaux en leur 
proposant de s�implanter dans un cadre privilégié. En outre, son contexte isolé et 
boisé facilite l�implantation d�activité sources de nuisances.

La zone du quartier de la Loge

plus d�un hectare à mobiliser. Ce terrain correspond actuellement à un délaissé.

entreprises.

L�OAP décrit ainsi les principes de continuités viaires et de plantations pour faciliter l�in-

limiter les vis à vis.
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6. TRADUCTION RÉGLEMENTAIRE DU 
PROJET ET SES JUSTIFICATIONS
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THÈMES OBJECTIFS DU PADD ORIENTATIONS TRADUCTION DANS LE PLU
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comme un axe struc-
turant du projet

 - Maintenir les coupures d�urbanisation entre les villages et préserver les 
fenêtres paysagères pour ne pas perturber la lecture du paysage 

 - Assurer le maintien et le développement du réseau de haies 

 -

 - Valoriser les constructions traditionnelles 

 - Poursuivre les efforts de valorisation du bourg : La municipalité prévoit 
de travailler sur les espaces publics et notamment une meilleure insertion 

 - Inventorier les éléments de petit patrimoine qui participent à l�identité 
rurale de la commune...

 - Cette ancienne route nationale présente une em-
-

de valorisation et de sécurité.

 - Gérer les franges urbaines pour ne pas perturber la lisibilité du territoire

 - -
 

 - -

sous condition, dans le cadre d�application de l�article L151-23 du 
code de l�urbanisme

 - -
 

 - Classement en secteur UA de tous les noyaux anciens assor-
 

L151-23 du code de l�urbanisme assorti de prescriptions d�entretien 

 -

 - Classement en Nl des jardins collectifs 

 -

 - -
ment pour réduire l�impact des constructions depuis l�extérieur

 -

6.1 ANALYSE DE LA COHÉRENCE PADD/ REGLEMENT
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THÈMES OBJECTIFS DU PADD ORIENTATIONS TRADUCTION DANS LE PLU
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1.2.  Préserver et mettre 
en valeur la trame 
verte et bleue lo-
cale

 - Protéger et valoriser la forêt de la Braconne -

-

 - Mettre en valeur les chaumes et pelouses calcaires 

 - Protéger les vallons et fonds humides, telle que la vallée de l�Étang et le vallon 
de la Garenne des Fonds 

 -

 -

 -

 - Contribuer à la préservation et au renforcement de la trame de haies : les haies 
-

population à leur maintien et leur renforcement via de nouvelles plantations.

 - -

sous condition, dans le cadre d�application de l�article L151-23 du 
code de l�urbanisme

 - Garantir le maintien et l�entretien de « la dentelle boisée » du territoire :  la com-

la biodiversité.

 - Promouvoir le concept de « nature en ville » : dans les futures opérations, la mu-

 - Classement en espace boisé classé de la dentelle de boi-
 

 

 - -
-

-
tations. 

 -  - -
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THÈMES OBJECTIFS DU PADD ORIENTATIONS TRADUCTION DANS LE PLU
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2.1.  Accueillir de nouveaux 
-

sonnée

 - Se donner les moyens d�un gain de l�ordre de 450 habitants d�ici 2025.  

 - Prendre en compte le phénomène de vieillissement de la population : -

Poursuivre 
les efforts de mixité : La collectivité souhaiterait trouver des partenaires sociaux pour la réalisation 

-

 -

en conservant un potentiel d�accueil via des 

1AU.

 -
dans les futures opérations au travers des 

-

 - Garantie de la mixité dans les secteurs Ua et 
Ub via le choix des destinations...

2.2.  Modérer la consomma-
tion d�espace et lutter 
contre l�étalement ur-
bain

 - -

 - Reconquérir une partie des logements vacants

 - Poursuivre un rythme moyen de la construction de près de 18 logements par an -

 - Atteindre un taux de densité de l�ordre de 10 logements/hectare -

 - -
nante pavillonnaire formant des ensembles 
et présentant des possibilités d�accueil pour 

 - Réduction des extensions d�urbanisation au 

 - -
-

nir l�ouverture à l�urbanisation de nouvelles 

 -

 -
-
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THÈMES OBJECTIFS DU PADD ORIENTATIONS TRADUCTION DANS LE PLU

-

recoudre le tissu des 
-

fuses

 - Privilégier les nouvelles opérations d�ensemble dans le bourg

 - Optimiser l�espace dans les parties actuellement urbanisées via les orientations 
d�aménagement d�ensemble -

 - De manière générale, limiter l�étalement urbaine et privilégier le réinvestissement, 

-

éparpillées sur le reste du territoire à hauteur d�en-

Le projet vise en outre à y réaliser des opérations 

-

-

- densité minimum et optimum au travers des orien-
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THÈMES OBJECTIFS DU PADD ORIENTATIONS TRADUCTION DANS LE PLU
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3.1.  Maintenir et améliorer 

et services publics ou 

 - Prévoir l�extension du cimetière et du pôle sportif -

 -

 - Maintenir l�offre en transport collectif du « réseau vert » et du transport à la demande
-
-

 - Promouvoir le co-voiturage 

 -
et de leurs abords et création d�un secteur 1AUe en 
extension.

 -

 - Il est inutile de créer un emplacement réservé à cet ef-
fet, car le projet consiste à utiliser les aires existantes, en 

3.2.  Sécuriser la circulation 
et promouvoir les dépla-
cements doux

En outre, le projet vise à sécuriser tous les déplacements, la commune est d�ailleurs dotée d�un 

de la RD12 et de la RD 91.

 - Création de nouvelles liaisons douces dans toutes les 

OAP

 - -

d�un carrefour sécurisé à hauteur de la RD 1 avec des 
emplacements réservés

-

de serre 

-
-

rables à l�environnement et au cadre de vie.

 - Retrait des dispositions faisant obstacle aux économies 

 - -
ment des dents creuses.

 -  Création de nouveaux cheminements

3.4.  Prendre en compte le 

les pollutions et les nui-
sances

-
-

-

les personnes.

 - Absence de projet de développement résidentiel à 
proximité de la RN 141 ou encore de l�aérodrome.

 - Absence de projet au c�ur des espaces boisés

 - Prise en compte du PEB avec création du secteur Ub* 

3.5.  Offrir une bonne cou-
-

 -
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THÈMES OBJECTIFS DU PADD ORIENTATIONS TRADUCTION DANS LE PLU
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4.1. Assurer la pérennité des ac-  - -

préserver voire renforcer les plantations aux abords de ces derniers.

 - Limiter la consommation des espaces agricoles et naturels -

 -
principale des exploitants -

 - Promouvoir les activités maraîchères 

répondre aux attentes de la population plus sensibles à la production et consommation de 
produits locaux....

 -

 - Retrait des secteurs Urbanisés et A Urbaniser  à 
vocation résidentielle des sites d�exploitation

 -

 - Choix de mobiliser pour le projet de dévelop-
pement résidentiel des terrains enclavés de 

 -
-

 -

4.2. Préserver l�offre de services 
et les commerces de proximité 

 - Soutenir les commerces et services de proximité du bourg -
tions ou encore l�amélioration de leur desserte et la valorisation du territoire. 

 - Conserver et promouvoir les services à domicile : La municipalité se montre favorable aux 

et ainsi conserver la population rurale.

 - Maintenir la zone d�activité communale de la Garenne : La collectivité veut surtout se donner 
les moyens de répondre aux besoins des artisans locaux en leur proposant de s�implanter 

sources de nuisances.

 - Soutenir les projets sur la zone d�activité communautaire du Quartier de la Loge en com-
plémentarité de la zone d�activités communale de la Garenne

 - Renforcement des capacités d�accueil rési-

 -
sur le secteur de la Garenne pour mobiliser une 

-

de l�activité

 -
communautaire en secteur 1AUx, secteur ou-
vert à l�industrie notamment

4.3. Soutenir le maintien du 

camp militaire de la Braconne

Le territoire accueille le 515 -
mée de terre est intimement lié à l�histoire de Brie et participe à la vitalité du territoire du point de 

 -
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Le nouveau règlement du PLU selon le décret du 28 décembre 2015 permet d�envisager 

-
-

6.2 JUSTIFICATION DU ZONAGE (REGLEMENT GRAPHIQUE)
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                  PLU                                      Destination des zones Destination des secteurs POS

Zone « urbaine »
-

tants ou en cours de réalisation ont une capacité suf-

Ua
-

paux lieu-dits.
UA

Ub UB/NB

Ux UX

Ue
-

Uj NB

Uea Sous secteur voué au fonctionnement de l�aérodrome

Zone « à urbaniser » 1AUh Secteur voué au développement résidentiel 1NA/2NA

1AUX NAx

1AUe

Zone « agricole »
A

Ap
NC

Zone « naturelle et fo-
restière »

-

N

Np

Nl

-

Secteur du camp militaire

NB
NC/ND
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Détails des quatre secteurs de la zone U du PLU de Brie :

- Le secteur Ua 

-

- Le secteur Ub -

-
tat, mais celle-ci n�interdit toutefois aucunement l�implantation d�activités compatibles 

-
prend un sous-secteur Ub* pour limiter la population exposée aux nuisances de l�aé-

hameaux de Champ Touyer et de la Prévôterie.

- Le secteur Ue -

-

-
tionnement de  ce dernier.

- Le secteur Ux

-

6.2.2 

-

devenir. 

Les zone urbaines dites « zones U »

-
peuvent être classés en zone urbaine, les secteurs déjà urba-

nisés et les secteurs où les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont 

objectifs de l�article L101-2 du code de l�urbanisme comme la diversité des fonctions 

Sur le territoire de Brie, elle comprend 4 secteurs. Ces secteurs découlent soit de choix 

constructions ou encore aux activités en présence.

Pour les secteurs Ua et Ub, le présent classement prend donc en compte la densité, 
la forme urbaine, l�aspect extérieur et la valeur patrimoniale des constructions dis-

anciens et le secteur Ub à dominante pavillonnaire. Dans les deux cas néanmoins l�ob-

-
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Les zone à urbaniser dites « zones AU »

-
peuvent être classés en zone à urbaniser les secteurs destinés à 

être ouverts à l�urbanisation 

d�eau, d�électricité et, le cas échéant, d�assainissement existant à la périphérie im-

-

et les réseaux d�eau, d�électricité et, le cas échéant, d�assainissement existant à la pé-

-
tinations, activités projetés par le projet communal... 

Détails des trois secteurs de la zone 1AU du PLU de Brie :

 - Le secteur 1AUh : -

commune souhaite mobiliser pour développer en priorité de l�habitat. Y seront 

 - Le secteur 1AUe : I
d�étendre le complexe sportif à court ou moyen terme. 

 - Le secteur 1AUx et son sous-secteur 1AUxg : Tous deux sont voués aux exten-

Garenne à dominante artisanale.

Chacun de ces secteurs fait l�objet d�une orientation d�aménagement et de program-
mation ainsi que de dispositions dans le règlement du PLU. Aucun secteur 1AU ne ren-
traient dans l�hypothèse désormais prévue par le code de zone AU sans règlement, de  
l�article R151-8 du code de l�urbanisme.
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Le secteur Ua

Les orientations du PADD poursuivies au travers du secteur Ua

Le  du Projet 
d�Aménagement et de Développement Durables

 - Valoriser les constructions traditionnelles 

 -

 -

 -

Les principaux enjeux

les nouvelles construc-
tions, les extensions, les réhabilitations et changements de destination en habitation sont au-
torisés. 

C�est en outre un secteur mixte, 

Ce secteur correctement desservi est apte à évoluer dans le sens d�une -
ment par le biais d�extensions horizontales ou verticales. Le potentiel constructible offert dans 

jardins ou des parcs indissociables des constructions principales et peu adaptés à l�accueil de 

tissu ancien d�intérêt patrimonial que l�on retrouve 
dans le bourg et au coeur des villages -

Vue aérienne sur le bourg ancien  - Le secteur  Ua est principalement résidentielle 

 - tissu bâti traditionnel relativement 
ancien

 -
forme compacte 

-

-
tale.

Le secteur Ua au regard du SCoT

 - -
tive au réinvestissement urbain et à la densité.

Évolutions apportées par le PLU au regard du précédent document d�urbanisme

-
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 tout en 
respectant les caractéristiques architecturales et morphologiques 
traditionnelles.

s�est opérée. 

Il recoupe ainsi des ensembles composés de constructions tradi-

-
-

du territoire.

-

-

imposer des implantations respectueuse de sa forme traditionnelle 

Repérage géographique  du secteur Ua source

Ua

La Prévôterie

Le Bourg

Les Frauds

Les Rassats

La Jauvigère

Les Rigalloux

Le Temple

Le Maine Joizeau

Les Gailledrats

Chez Couprie

Les Frottards

Les Brebions

Verrières

La MétairieLe Champ de Goret
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Le secteur Ub et ses sous-secteur Ub* et Ubo 

Les orientations du PADD poursuivies au travers du secteur Ub

 -

 -

 -

 -

 -

 - -
ment d�ensemble

Les principaux enjeux

les nouvelles construc-
tions, les extensions, les réhabilitations et les changements de destination sont autorisés. Le po-

 via « le 

les extensions ont vocation à être plus horizon-
tales que verticales, la hauteur des constructions existantes se limitant à du R+1.

tissu banalisé en termes de forme urbaine (que l�on re-
trouve partout en France) 

Il s�agit également d�habitations parfois de moyenne qualité notamment sur le plan énergétique. 

-

 pas desservis par l�assainissement collectif 

sens, il convient d�insister sur l�importance de la gestion des eaux pluviales à la parcelle et la né-
cessité de maintenir des surfaces libres non imperméabilisées dans ces quartiers.

-

. Vue aérienne sur les lotissements de 
l�entrée Nord du bourg

Sur le territoire le secteur UB recouvre 
la périphérie du bourg et des ha-
meaux anciens ainsi que leurs entrées

 - très largement rési-
dentielle -

-
ment des services et de l�artisanat. 

 -
contemporain et très homo-

gène de la seconde moitié du XX
jours. 

 - Les constructions découlent d�opérations indivi-
tissu  aéré à 

dominante pavillonnaire de faible à moyenne 
densité

 - Les constructions sont implantées en retrait des 

-
néralement rares, voire inexistants...

 - Il contient un sous-secteur Ub* pour prendre en 
compte les contraintes du PEB et un sous secteur 
Ubo pour alerter sur l�existance d�une OAP.

Le secteur Ub au regard du SCoT

 - -

le secteur Ub ceinture le tissu urbain existant sans engendrer de nouvelles extensions à 
l�exception de certains terrains qui font l�objet d�opérations en cours.

Évolutions apportées par le PLU au regard du précédent document d�urbanisme

-
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-

donc le réinvestissement à l�étalement linéaire, les seules exten-

-

haies, des coupures d�urbanisation, des éléments fondamentaux 
pour structurer l�espace et la lisibilité du territoire.  

Les constructions les plus isolées, diffuses, en double rideau sur de 

Le secteur Ub d�aujourd�hui résulte du POS et d�un urbanisme 
d�opportunité. Il se caractérise par sa surface de plus 210ha soit 

-
-

pour prendre en compte les hauteurs actuelles et ne pas perturber 
la lisibilité de ces ensembles. 

En outre, l�emprise au sol des constructions n�est pas limitée mais un 

-

pas desservie par l�assainissement collectif.

Repérage géographique du secteur Ub source

Ub

La Prévôterie

Le Bourg

Les Frauds

Les Rassats

La Jauvigère

Les Rigalloux

Le Maine Joizeau

Les Gailledrats

Chez Couprie

Les Frottards

Les Favrauds
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Le secteur Uj 

Les orientations du PADD poursuivies au travers du secteur Uj

 -

 

 - Gérer les franges urbaines pour ne pas perturber la lisibilité du territoire : Si certaines li-

Les principaux enjeux

de nouvelles constructions d�habitation. Ils correspondent souvent aux jardins en fond de par-

-
nation et leur occupation car ils sont principalement voués aux annexes.

-

d�étalement de l�urbanisation linéaire sur l�ensemble du territoire pour desservir des parcelles en 
double rideau et donc de retourner à l�absence de hiérarchisation, ou encore de démultiplier les 

-

Vue aérienne route du Maine Joizeau

Sur le territoire le secteur Ij recouvre les 
jardins des parties urbanisées

 -
secteurs Ua et Ub.

 -

-

existantes. 

 -

appréhender l�impact d. 

Le secteur Uj au regard du SCoT

 - -

Évolutions apportées par le PLU au regard du précédent document d�urbanisme

-

Le secteur Uj découle d�un POS trop permissif et permet aujourd�hui de mieux appréhender le 

le PLU veut stopper.
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Repérage géographique du secteur Uj sourceLe secteur Uj coïncide avec les fonds de longues parcelles
font déjà l�objet d�une construction d�habitation. Toutes ne 
sont pas concernées car les surfaces de jardins associées aux 

-
-

construction  d�habitations.

-

le rôle d�espace tampon pour les préserver. Certaines portions 

prend princi-
palement la forme d�une bande est ponctuellement interrompu 

Uj (en jaune claire sur le plan de zo-
nage, en bleue sur la page présente 
pour une question de lisibilité)
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Le secteur Ue son sous-secteur Uea et le secteur 1AUe

Les orientations du PADD poursuivies au travers du secteur Ue

 - Maintenir et améliorer l�offre en équipements et services publics ou d�intérêt collectif 

 - Renforcer le pôle d�équipements de l�entrée sud du bourg 

 - Rénover les équipements les plus anciens (la salle des fêtes et la mairie)

Les principaux enjeux

Le secteur Ue correspond aux pôles d�équipements et de services qui ont vocation à perdu-
rer voire à se conforter
d�assurer leur entretien, leur fonctionnalité, leur accessibilité et d�anticiper sur leurs éventuelles 
extensions...

tissu très hétéroclite 
caractère exemplaire 

que devraient revêtir ces bâtiments tant du point de vue énergétique qu�architectural et leur 
bonne insertion paysagère.

Quant à la zone 1AUe,
-

tion de la traverse.

 -

scolaires, socio-éducatifs, sportifs ou encore cultu-
rels... Elle ne comporte pas de constructions d�habi-
tation, de commerces ou d�autres destinations...

 - Ces constructions sont principalement implantées sur 
des propriétés communales 

 -

différentes

 -

-
tion pour de nouvelles extensions

 - Le sous-secteur Uea a été crée pour tenir compte 

Évolutions apportées par le PLU au regard du précédent document d�urbanisme

répondre aux besoins futurs d�adaptation de l�offre extension du terrain de sport à court terme 
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l�école de la Prévôterie. 

Le secteur Ue contient un sous-secteur pour tenir compte des 
installations de l�aérodrome à cheval sur les communes de 

-

-

-

son rayonnement vis à vis des Briauds comme le souhaite la mu-
nicipalité.

Ces secteurs sont donc expressément voués aux extensions ou 
constructions nouvelles d�équipements d�intérêt collectif et de 
services publics. Les constructions d�habitation, les commerces, 
les bâtiments artisanaux, les entrepôts... n�y sont en toute lo-
gique pas tolérées.

Repérage géographique des secteurs Ue, 1AUe et du sous secteur Uea source

Ue

Uea

1AUe 

Le Bourg

La Prévôterie

Aérodrome
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Le secteur Ux, le secteurs 1AUx

Les orientations du PADD poursuivies au travers des  secteurs Ux et1AUX

 - Maintenir la zone communale d�activités et d�équipements de la Garenne dans un écrin 
vert 

 - Soutenir les projets sur la zone communautaire du Quartier de la Loge en complémentarité 
de la zone d�activités et d�équipements de la Garenne -

Les principaux enjeux

De manière générale, les enjeux consiste à maintenir les activités en présence et pouvoir en 
accueillir de nouvelles dans un cadre favorable. 

moindre qualité archi-
tecturale et environnementale et vieillissant. Il convient donc de permettre l�évolution de ces 
zones dans le sens d�une valorisation !

 

Sur le territoire les secteurs Ux et 1AUx 
concernent la zone d�activités com-
munautaires du quartier de la Loge, la 
zone communale de la Garenne ainsi 
que la casse automobile aux Rassats.

 - Ils se concentre sur les zones d�activités écono-
miques regroupant plusieurs entreprises dont le 
fonctionnement nécessite un espace adapté 

 -
isolés comme la casse automobile aux Rassats

 - -
des constructions destinées aux activi-

tés des secteurs secondaire et tertiaire ou encore 
au commerce de détail. 

 -

 - Les constructions de ces secteurs répondent prin-
cipalement a des impératifs fonctionnels et éco-

Les secteurs UX  et 1AUx au regard du SCoT

un pôle de proximité.

d�offrir un développement économique dans des espaces déjà amé-
nagés à cet effet et de limiter le mitage économique..». 

- Développer des pôles de proximité à l�échelle de chaque intercommunalité

- Améliorer la qualité des zones

- Favoriser l�implantation d�activités artisanales

Évolutions apportées par le PLU au regard du précédent document d�urbanisme
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aux commerces liés à une activité industrielle ou arti-
sanale autorisée dans la zone, ainsi qu�aux entrepôts, bureaux et activités arti-
sanales, industrielles ou de loisirs

-

de combler.

-
cueille actuellement plusieurs petits établissements de service et d�artisanat 

 étendue à hauteur de 1.3 ha pour répondre aux besoins des 
-

-
cueil de petites entreprises locales. Ce projet d�extension a donné lieu à de 

-

-
tion de la réserve d�urbanisation à hauteur de 1.3ha en compatibilité avec le 

-
-

-

constructions dans un souci de fonctionnalité et encadre le traitement des 
-

Repérage géographique des secteurs Ux, 1AUx et du sous secteur 1AUxg source

Ux

1AUx 

La Garenne

Le Quartier de la Loge

Les Rassats
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Le secteur 1AUh 

Les orientations du PADD poursuivies au travers du secteur Ub

 - Se donner les moyens d�un gain de l�ordre de 450 habitants d�ici 2025. 

 -

-

 -

 - Poursuivre un rythme moyen de la construction de près de 18 logements par an 

 - Atteindre un taux de densité de 10 logements/hectare minimum

Les principaux enjeux

pour y optimiser l�espace. -

-
-

eaux pluviales.

Vue aérienne sur le bourg. Sur le territoire 
les secteurs 1AUh sont situées au niveau 
des pôles résidentiels au coeur de sec-
teurs urbanisés

 - Le secteur 1AUh a vocation à y accueillir 
des opérations visant à conforter les capa-
cités d�accueil résidentiel de la commune. 
Ces opérations pourront présenter de la 

 - Le secteur AU correspond principalement à 

des enclaves dans l�enveloppe urbaine ou 

 - -
position des limites urbaines en traitant l�in-

limites claires aux secteurs diffus.

Le secteur 1AUh au regard du SCoT

 - -

 - -

-

 - Le SCOT établit un seuil de densité minimal pour le  développement urbain à voca-

 -

OAP. 

Évolutions apportées par le PLU au regard du précédent document d�urbanisme

Le PLU ne reconduit pas tous les secteurs NA du POS. Il est beaucoup plus économe en 
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L�objectif de ré-investissement a conduit la collectivité à créer 

-

-
cher sur les terrains enclavés dans le tissu pavillonnaire à hauteur 

Ces derniers présentent encore des parcelles et ensemble de 

-

sont éclatées sur le territoire pour recoudre le tissu urbain existant. 

dans le PLU à défaut.

Au total, les surfaces mobilisées en secteur 1AUh recouvrent seu-
lement 4ha sur le territoire.

Repérage géographique des secteurs 1AUh source

1AU résidentiel à court terme

Le Bourg

Les Frauds

La Jauvigère

Les Gailledrats
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R123-7 du Code de l�Urbanisme, délimitent « les secteurs de la commune, équipés ou 
non, à protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des 
terres agricole -

peuvent seules être autorisées 
en zone A  :

- les constructions et installations nécessaires à l�exploitation agricole

- les constructions et installations nécessaires à des équipements collectifs ou à des 
services publics, dès lors qu�elles ne sont pas incompatibles avec l�exercice d�une ac-
tivité agricole, pastorale ou forestière dans l�unité foncière où elles sont implantées et 
qu�elles ne portent pas atteinte à la sauvegarde des espaces naturels et paysagers 

-
-

au contact d�un noyau ancien, ou forment une extension linéaire d�un seul coté de la 

-

TToutefois, le Code de l�Urbanisme offre des assouplissements à plusieurs niveaux. Pre-

« à titre exceptionnel, délimiter dans les zones naturelles, agricoles ou forestières des 
secteurs de taille et de capacité d�accueil limitées (STECAL) dans lesquels peuvent être 
autorisés des constructions, des aires d�accueil et des terrains familiaux locatifs destinés 
à l�habitat des gens du voyage ainsi que des résidences démontables constituant l�ha-
bitat permanent de leurs utilisateurs ».

Mais  les conditions de hauteur, d�implantation et de den-
sité des constructions, permettant d�assurer leur insertion dans l�environnement et leur 
compatibilité avec le maintien du caractère naturel, agricole ou forestier de la zone ».

-
ment « 
les conditions relatives à l�hygiène et à la sécurité auxquelles les constructions, les rési-
dences démontables ou les résidences mobiles doivent satisfaire ».

avis de la commission départementale de la préservation des espaces naturels, agri-
coles et forestiers. Le présent document ne contient pas de STECAL.

naturelles et en dehors des STECAL, « les bâtiments d�habitation existants peuvent faire 
l�objet d�extensions ou d�annexes, dès lors que ces extensions ou annexes ne compro-
mettent pas l�activité agricole ou la qualité paysagère du site. Le règlement précise 
la zone d�implantation et les conditions de hauteur, d�emprise et de densité de ces 
extensions ou annexes permettant d�assurer leur insertion dans l�environnement et leur 
compatibilité avec le maintien du caractère naturel, agricole ou forestier de la zone. 
Les dispositions du règlement prévues au présent alinéa sont soumises à l�avis de la 
commission départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et fores-
tiers prévue à l�article L. 112-1-1 du code rural et de la pêche maritime ». 
du présent PLU prévoit des possibilités d�extension et d�annexes dans un cadre limité.

-
désigner les bâtiments 

qui peuvent faire l�objet d�un changement de destination, dès lors que ce dernier ne 
compromet pas l�activité agricole ou la qualité paysagère du site ». Mais là encore, « le 
changement de destination est soumis, en zone agricole, à l�avis conforme de la com-
mission départementale de la préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers 
prévue à l�article L 112-1-1 du code rural et de la pêche maritime ».
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Cette possibilité donne lieu, dans le cadre du présent PLU, à un inventaire sur le plan 
-

-

l�autre coté de la voie

Vue sur le Querut depuis le Nord  

Vue sur le Querut depuis le Sud  

Vue aérienne sur le site  

Grange agricole

Ancienne habitation des exploitants

Site d�exploitationIndivision
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Vue aérienne

Sur le territoire la zone A recouvre majoritaire-
ment des terrains de culture céréalière.

 - -

-
lations nécessaires à cette activité. Elle 

-

-

 -

-

-

 -
-

-

-

Évolutions apportées par le PLU au regard du précédent document d�urbanisme

Le secteur A et son sous secteur Ap

Objectifs poursuivis au travers du secteur A et cohérence avec le PADD

 en cohérence avec le 
Projet d�Aménagement et de Développement Durables

-

 - -
-

de préserver voire renforcer les plantations aux abords de ces derniers.
 - Limiter la consommation des espaces agricoles et naturels -

 - -
tivité principale des exploitants 

 - Promouvoir les activités maraîchères : La municipalité étudie actuellement le potentiel et les 

répondre aux attentes de la population plus sensibles à la production et consommation de 

Les principaux enjeux

-

exploitations en place. Plusieurs réunions d�entretien avec les exploitants de la commune ont 

-
dents.

-
tion via l�autorisation d�extensions et d�annexes.
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réservoir d�urbanisation.

-
lations.
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Repérage géographique du secteur Ap source

-

- Des coupures d�urbanisation

-
damentale.

- Des franges urbaines ou des entrées de bourg sensibles comme les 

- Des espaces « tampon » 

co-visibilité directe.

- Des champs fermés
-

Gailledrats. 

- Des fenêtres sur la forêt de la Braconne

La Prévôterie

Le Bourg

Les Frauds

Les Rassats

La Jauvigère

Les Rigalloux

Le Temple

Le Maine Joizeau

Les Gailledrats

Chez Couprie

Les Frottards

Les Brebions

Verrières
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délimitent les secteurs de la com-
mune, équipés ou non, à protéger en raison soit de la qualité des sites, milieux et es-
paces naturels, des paysages et de leur intérêt, notamment du point de vue esthé-
tique, historique ou écologique, soit de l�existence d�une exploitation forestière ou soit 
de leur caractère d�espaces naturels ».

vocation à protéger et constituent donc 

l�Urbanisme. 

Ces derniers stipulent « qu�en zone N, peuvent seules être autorisées : les constructions 
et installations nécessaires à l�exploitation agricole et forestière, ainsi que les construc-
tions et installations nécessaires à des équipements collectifs ou à des services publics, 
dès lors qu�elles ne sont pas incompatibles avec l�exercice d�une activité agricole, 
pastorale ou forestière dans l�unité foncière où elles sont implantées et qu�elles ne 
portent pas atteinte à la sauvegarde des espaces naturels et des paysages ».

-

souplesse.

le rè-
glement peut à titre exceptionnel, délimiter dans les zones naturelles, agricoles ou fo-
restières des secteurs de taille et de capacité d�accueil limitées (STECAL) dans lesquels 
peuvent être autorisés des constructions, des aires d�accueil et des terrains familiaux 
locatifs destinés à l�habitat des gens du voyage ainsi que des résidences démontables 
constituant l�habitat permanent de leurs utilisateurs... ».

-
fois préciser les conditions de hauteur, d�implantation et de densité des constructions, 
permettant d�assurer leur insertion dans l�environnement et leur compatibilité avec le 

-
tables ou les résidences mobiles doivent satisfaire.

-
coles et forestiers. 

peut désigner les bâtiments qui peuvent faire l�objet d�un changement de 
destination, dès lors que ce dernier ne compromet pas l�activité agricole ou la qualité 
paysagère du site ».

 « les bâtiments d�habitation existants 
peuvent faire l�objet d�extensions ou d�annexes, dès lors que ces extensions ou annexes 
ne compromettent pas l�activité agricole ou la qualité paysagère du site. Le règlement 
précise la zone d�implantation et les conditions de hauteur, d�emprise et de densité 
de ces extensions ou annexes permettant d�assurer leur insertion dans l�environnement 
et leur compatibilité avec le maintien du caractère naturel, agricole ou forestier de la 
zone. Les dispositions du règlement prévues au présent alinéa sont soumises à l�avis de 
la commission départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et 
forestiers prévue à l�article L. 112-1-1 du code rural et de la pêche maritime ».

-
puyée sur la trame verte et bleue issue de l�analyse de l�état initial de l�environnement, 
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Vue aérienne

Sur le territoire, la zone N recouvrent l�en-
semble des vallées et vallons auxquels 
s�ajoutent les massifs forestiers, ainsi que 
les abords de la voie ferrée qui ont été 
plantés et forment désormais un corridor 
d�opportunité. 

 -

 - -

les coteaux recouverts de pelouses calcicoles

 - Elle recouvre aussi les infrastructures ferroviaires dont 
-
-

versité et constituer des corridors d�opportunité. 

 - -
-

 -
-

 - -
ment des terrains dédiés aux activités de loisirs de plein 

 -
camp de la Braconne

 -

plus strictement.

Évolutions apportées par le PLU au regard du précédent document d�urbanisme

continuités écologiques 

-

NATURA 2000

La zone N et ses secteurs Nl, Nm et Np

Objectifs poursuivis au travers de la zone N et cohérence avec le PADD

-
-

lution du territoire.

- Protéger et valoriser la forêt de la Braconne : 

mesures de communication et de sensibilisation du public

-Mettre en valeur les chaumes et pelouses calcaires : -

-Protéger les vallons et fonds humides, telle que la vallée de l�Étang et le vallon de la Garenne des Fonds 
: 

s�accorder avec leur sensibilité patrimoniale.

- Contribuer à la préservation et au renforcement de la trame de haies : les haies jouent un rôle important du 

donc à sensibiliser la population à leur maintien et leur renforcement via de nouvelles plantations.

- Garantir le maintien et l�entretien de « la dentelle boisée » du territoire :  la commune est ponctuée de 
-

de la biodiversité.

- 

- Promouvoir les activités maraîchères 

- Tolérer la mise en place de nouvelles activités en lien avec les boisements 

Les principaux enjeux
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Localisation de la zone N et ses secteur Nl, Np et Nm source

Np

-
lons, des coteaux boisés, des bois comme celui de la Garenne 

-

convient de préserver de toute construction pour éviter d�altérer 
ces continuités.

-

le secteur du Temple.

-

-
-

teur de Gate Bourse et rattrape le bois de la Garenne. L�objectif 
consiste à préserver ces terrains pour le moment en culture de 

-
conne et ses abords immédiats. 

militaire au coeur de la Braconne.

Elle contient un dernier secteur pour tenir compte des espace de 

-
ments soient réversibles...

Nm

N

Nl

Au total, elle recouvre une surface de plus de 1637ha soit 48% 
du territoire. Il s�agit de la principale zone du PLU.
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Terrains en classés en zone N au coeur du bourg - la haie sépare les deux 
parcelles dont l�une est en prairie et l�autre  accueille un arbre isolé. 

Vallon à l�Est du bourg au sud de la route du Maine Joizeau. Périmètre de 
protection du captage d�eau potable  entre la zone urbanisée et la RD 12

Captage

Haie

Haie au coeur de la zone N du bourg

Extrait du DOO du SCOT de 2013.

Secteur de Gate - Bourse
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Captage

-

-

6.2.5 Les emplacements réservés

N° Destination et motif d�intérêt général Surface (m2)

1 Aménagement de voirie Commune 600
circulation.

2 Aménagement de voirie Commune 500
Cet emplacement réservé a pour objet la réalisation d�une voie d�accès qui permettra de desservir le secteur 
1AUh sur l�arrière. Il s�inscrit dans la logique renforcer le bourg 

3 Gestion des eaux pluviales Commune 915
Cet emplacement réservé découle d�une étude sur la gestion des eaux pluviales menée en parallèle du PLU; Elle 
mettait en exergue les dysfonctionnements des écoulements actuels sur le secteur des Sablières/Les Frauds et 

4 Aménagement de réseaux Commune 100 Cet emplacement réservé a pour objet la mise en place d�un transformateur électrique.

5 Aménagement de voirie Département 330
Cet emplacement réservé a pour objet l�aménagement sécuritaire du carrefour de la RD 12 et la rue du Maine 

déplacements

6 Equipement public Commune 3800 Cet emplacement réservé est destiné à l�extension du cimetière lequel arrivera prochainement à saturation
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Localisation des emplacements réservés source

Le bourg

Le bourg

Les Frauds

Le Maine Joizeau
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Localisation des Espaces Boisés Classés source6.2.6 Les espaces boisés classés

En vertu de l�article L 113-1 du code de l�urbanisme, « Les plans locaux 
d�urbanisme peuvent classer comme espaces boisés, les bois, forêts, 
parcs à conserver, à protéger ou à créer, qu�ils relèvent ou non du ré-
gime forestier, enclos ou non, attenant ou non à des habitations. Ce 
classement peut s�appliquer également à des arbres isolés, des haies ou 
réseaux de haies, des plantations d�alignements. Le classement interdit 
tout changement d�affectation ou tout mode d�occupation du sol de 
nature à compromettre la conservation, la protection ou la création des 
boisements. 

Au sein du PLU de Brie, le parti-pris a consisté à recourir aux espaces boi-

Ces derniers sont denses et parfois déchirés mais ils structurent la trame 

 Leur morcellement en petits 
motifs aux contours déchirés invite à la plus grande vigilance contre tout 
effet de «grignotage» progressif notamment au vu de la pression urbaine 
et agricole observée sur le territoire.

En revanche, ne sont pas classés en EBC les secteurs de pelouses calci-

-

projet de revaloriser des secteurs de pelouses au sein de la Braconne 
dans la poursuite des objectifs du DOCOB.

-
-

ment de la prise en compte des projets de valorisation du massif soutenus 
par l�ONF concernant l�ouverture au public...

-
paces Boisés Classés mais font l�objet d�un inventaire plus maléable.

Au total, on comptabilise 241 ha d�EBC contre 940 ha dans l�ancien do-

Cohérence avec le PADD :

Garantir le maintien et l�entretien de « la den-
telle boisée » du territoire
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Espaces boisés classés au regard des continuités écologiques
Source

0                      1 km

Massi f  forest ier 
de la Braconne

Bois de 
Fonfaye

Bois de 
l�Agrier

Bois 
Gâtis

La Grande 
Garenne

Le Bosquet

Bois des 
Voisins

Bois des 
Frottards

Garenne des
Maisonnettes

Garenne
des Fonds

Garenne
de la Prévôterie

Les Roches
Bois des 
Courts

Bois de
Goumard

Bois 
Renfermé

Bois de 
Chomant

Leur intégrité est un enjeu fort en matière de continuité écologique.

Bois 
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Les espaces boisés classés au regard de l�urbanisation
Source

0                      1 km

Massi f  forest ier 
de la Braconne

Bois de 
Fonfaye

Bois de 
l�Agrier

Bois 
Gâtis

La Grande 
Garenne

Le Bosquet

Bois des 
Voisins

Bois des 
Frottards

Garenne des
Maisonnettes

Garenne
des Fonds

Garenne
de la Prévôterie

Les Roches
Bois des 
Courts

Bois de
Goumard

Bois 
Renfermé

Bois de 
Chomant

dans les années 2000 et poursuit un développement urbain soutenu. 

Or ces espaces boisés ont participé à structurer l�espace et le déve-

 à la qualité de son 
image et de son cadre de vie.

Bois 
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Inventaire des haies source6.2.7 Inventaire du patrimoine

-
-

Par cet outil, le PLU doit ainsi constituer un levier contribuant 
à la préservation de l�identité communale.

 Le rè-

et délimiter les sites et secteurs à protéger pour des motifs 
d�ordre écologique, notamment pour la préservation, le 
maintien ou la remise en état des continuités écologiques et 

leur préservation. Lorsqu�il s�agit d�espaces boisés, il est fait 
application du régime d�exception prévu à l�article L. 421-4 
pour les coupes et abattages d�arbres.

Il peut localiser, dans les zones urbaines, les terrains cultivés 
et les espaces non bâtis nécessaires au maintien des conti-
nuités écologiques à protéger et inconstructibles quels que 
soient les équipements qui, le cas échéant, les desservent.

Le projet de PLU a donc été l�occasion de recenser toutes 

territoire.

« C/ Pour les éléments naturels (arbres, haies, parcs) :

Dans le cas de travaux sur les éléments végétaux, ils doivent 
être réalisés dans le souci de leur préservation (qualité et 
époque de la coupe) et de leur croissance optimale en 
fonction du site (gêne vis-à-vis de la sécurité des déplace-
ments). En outre, le dessouchage des haies et des arbres 
inventoriés est interdit sauf si leur état sanitaire (maladie�) 
ou un enjeu fonctionnel (besoin d�aménager un accès�) 
ou sécuritaire (sécurité des biens ou des personnes, sécurité 

l�équivalent sur le territoire communal ».

Cohérence avec le PADD :

Contribuer à la préservation et au renforce-
ment de la trame de haies
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En outre, en vertu de l�article L151-19 du Code de l�Urbanisme stipule 
-

bâtis ou non bâtis, espaces publics, monuments, sites et secteurs à 

échéant, les prescriptions de nature à assurer leur préservation leur 
conservation ou leur restauration...

des lavoirs... Tous font l�objet de prescriptions dont l�objet consiste à 

Cet inventaire est détaillé dans la pièce n°4.3 du présent dossier de 
PLU et s�accompagne de prescriptions.

Extrait de la pièce 4.3

« B/ Pour les éléments de petit patrimoine bâti (murets, lavoirs, puits, 
porches...) :

Dans le cas d�une restauration, les travaux viseront  à restituer à 
ces éléments de patrimoine leur état initial connu en respectant 
à la fois  la forme,  les matériaux et les techniques de construction 
d�origine ».

Extrait de l�inventaire du patrimoine sur le bourg de Brie source

Cohérence avec le PADD :

Inventorier les éléments de petit patrimoine 
qui participent à l�identité rurale de la com-
mune
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6.2.8  Les éléments reportés dans le cadre 
des articles R151-31 et 34

Le code de l�urbanisme prévoit à son article R151-31et R 151-34, 
 Dans les zones U, AU, A et N, les documents graphiques du 

règlement font apparaître, s�il y a lieu :

2° Les secteurs où les nécessités du fonctionnement des services 
publics, de l�hygiène, de la protection contre les nuisances et de 
la préservation des ressources naturelles ou l�existence de risques 

que soient interdites les constructions et installations de toute 
nature, permanentes ou non, les plantations, dépôts, affouille-
ments, forages et exhaussements des sols. ;

-
rain...

Repérage des cavités souterraines dangereuses source

Cohérence avec le PADD :

Communiquer sur les risques et les nuisances via le 
PLU et surtout son Plan Communal de Sauvegarde 
et inciter à réaliser des études de sol en amont de 
tout projet d�installation ou de construction
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Repérage des canalisations de gaz sur le plan de zonage source6.2.9  Les éléments reportés dans le 
cadre de l�article R151-34

« Dans les zones U, AU, A et N les documents graphiques 
du règlement font apparaître, s�il y a lieu :

1° Les secteurs où les nécessités du fonctionnement des 
services publics, de l�hygiène, de la protection contre les 
nuisances et de la préservation des ressources naturelles 
ou l�existence de risques naturels, de risques miniers ou de 

conditions spéciales les constructions et installations de 
toute nature, permanentes ou non, les plantations, dé-
pôts, affouillements, forages et exhaussements des sols ;

-

contraintes.

Cohérence avec le PADD :

Prendre en compte les canalisations de gaz 
qui traversent le territoire
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6.2.10  Les normes de retraits au titre de 
l�article L111-6

circulation, la RN 141. 

-
En 

dehors des espaces urbanisés des communes, les constructions 
ou installations sont interdites dans une bande de cent mètres 
de part et d�autre de l�axe des autoroutes, des routes express 
et des déviations au sens du code de la voirie routière et de 
soixante-quinze mètres de part et d�autre de l�axe des autres 
routes classées à grande circulation...

Toutefois pour précision en vertu de l�article L111-7 du code de 

1° Aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux in-
frastructures routières ;

2° Aux services publics exigeant la proximité immédiate des in-
frastructures routières ;

3° Aux bâtiments d�exploitation agricole ;

4° Aux réseaux d�intérêt public.

Elle ne s�applique pas non plus à l�adaptation, au changement 
de destination, à la réfection ou à l�extension de constructions 
existantes

Les bandes inconstructibles le long des voies classées à grande circulation source

Cohérence avec le PADD :

Limiter le développement résidentiel aux abords im-
médiats des sources de nuisances notamment de la 
RN 141 ou encore des exploitations agricoles


