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PREAMBULE

La deuxieme modification simplifiee du PLU de Gallardon a pour but de permettre la réalisation
d'une maison médicale pluridisciplinaire située sur le site d'une ancienne supérette dans le centre-
ville de la commune.

1. PRESENTATION DE LA PROCEDURE
1.1. PROCEDURE ANTERIEURE ET EVOLUTIONS SOUHAITEES

Le Plan Local d’'Urbanisme (PLU) de la commune de Gallardon a été approuve le 30 mars 2017.
Une premiere modification simplifiee permettant la création d’un futur accueil de loisirs sans héber-
gement (ALSH) et une déclaration de projet permettant I'implantation d’'une gendarmerie dans la
zone d’activités de Saint-Mathieu ont été engagées en 2024.

La deuxieme modification simplifiee du PLU de Gallardon a pour but de changer le zonage et de
modifier un article du reglement pour rendre possible la construction d’une future maison médicale
pluridisciplinaire, qui inclut deux logements de fonction.

1.2. PROCEDURE DE MODIFICATION SIMPLIFIEE ET JUSTIFICATION

Article L153-31 du code de l'urbanisme

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

ou la commune décide:

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

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

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

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

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

Justification

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

Article L153-36 du code de I'urbanisme

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

Justification

La présente modification a pour objet de modifier le reglement graphique, et de modifier un article
du reglement écrit.

Article L153-41 du code de I'urbanisme

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

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

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3° Soit de réduire la surface d’une zone urbaine ou a urbaniser ;

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

Justification
Les évolutions induites ne concernent aucun des cas évoqués dans cet article du code de I'urbanisme.
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Article L153-45 du code de I'urbanisme
La modification peut étre effectuée selon une procédure simplifiée :

1° Dans les cas autres que ceux mentionnés a I'article L. 153-41 ;
2° Dans les cas de majoration des droits a construire prévus a I'article L. 151-28 ;

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

[..]

Justification

Les évolutions induites auront pour objet de changer le type de zone (passage de Ua a Ue) et la
modification de I'arficle Ue 2 du reglement écrit. Conformément a I'article L.153-45 du Code de
I'Urbanisme. elles peuvent donc faire I'objet d’une modification simplifiée.

/A;\odiﬁcaiion
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2.
2.1. SITUATION GEOGRAPHIQUE

Le secteur concerné par la présente modifica-
tion (entouré en blanc) se situe au croisement
de la rue de la Porte de Charires et de la rue
Basse du Bardet, au sud-est du centre histo-
rigue de Gallardon.

Le ruisseau d'Ocre se situe en confrebas du
secteur.

La procédure concerne trois parcelles AC 704,
707 et 753, sur une surface d‘environ 1200m2,

qui englobe une ancienne supérette et son
parking.

2.2. CONTEXTE

La commune de Gallardon compte 3589 hao-
bitants en 2021 (INSEE). Elle connait un déve-
loppement démographique important depuis
les années 2000, méme si depuis 2010 la po-
pulation tend & se stabiliser entre 3500 et 34600
habitants. La part de sa population de plus de
60 ans reste élevée et tend d augmenter ces
dernieres années (19,3 % en 2010, 19,6 % en
2015 et 22,1 % en 2021).

En tfermes d’'équipements liés a la sante, la
commune possede un Centre de secours et
un EHPAD «Les Coteaux Saint-Mathieun.

Gallardon est une commune qui est dotée de

PRESENTATION ET JUSTIFICATION DES EVOLUTIONS
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nombreux praticiens. D'apres le site internet de la commune on en compte une vingtaine.

Les praticiens sont localisés sur plusieurs sites dans le centre historique ou & proximité. Deux sites prin-

cipaux regroupent plusieurs praticiens :

e le 8rue du Champ de Tir avec 2 médecins généralistes, 4 masseurs-kinésithérapeutes et 1 pédi-
cure-podologue ;

* le 11, place du Jeu de Paume avec 1 médecin générdliste, 1 psychologue, 1 diététicienne-nu-
tritionniste et 1 ostéopathe.

e Dans le reste de la commune sont répartis : un quatrieme médecin généraliste, un cabinet de 3
infirmieres, 3 dentistes, une sophrologue et une naturopathe.

2 Géércllis’res
4 Kinés
| 1 Podologue

)
Sophrologue ——

ety

“-C

vwfgﬁﬁ

en rouge : le site du projet de maison de santé pluriprofessionnelle
en jaune : les implantations des praticiens
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2.3. LE RISQUE INONDATION ET LA TOPOGRAPHIE

L’analyse ci-dessous ne s'appuie pas sur un levé topographique réalisé par un géometre mais sur
les données du Geoportail de I'urbanisme. Il s’agit donc de données approximatives.
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L'analyse de la page précédente et les photos démontrent que I'extension d’environ 100 m? du
batiment existant, qui sera réalisée au méme niveau de plancher que la construction actuelle
puisqu'il s’agit d’'une maison médicale, devrait étre au dessus du niveau de I'Ocre d’environ 2.5 &
3m.

Ainsi le risque liées aux débordement de I'Ocre sont inexistants
Gallardon - 2éme modiification simpilifiée du PLU - NOTICE DE PRESENTATION 8



2.4. PRESENTATION DU PROJET DE MAISON MEDICALE

Sur I'emprise du projet, I'ancienne supérette présente une
superficie totale utile de 303,68 m2, a laquelle s’adjoint un
logement de 79,70 m2.

loiture & !
cizliy Pour I'accueil de professionnels de santé adapté aux habi-
tants de Gallardon et de son bassin de vie, et lutter contre
- la désertification médicale, il est projeté la création d'une
N bt Maison de Santé Pluriprofessionnelle (MSP) de 509 m?2.

La communauté de communes des Portes Euréliennes
d'lle-de-France (CCPEIDF) a réalisé une étude de pro-
s grgmmo’rion. Le sgénorio retenu consis’rg dgns la resTrunu—
2 pans ration totale du batiment actuel, associée a une extension
de 100 m2 qui inclurait notamment une salle de réunion et
un second logement de fonction a I'étage. Les extérieurs
seront repensés pour permettre aux patients de se garer &
proximité immédiate de la MSP, notamment pour les per-
sonnes & mobilité réduite.

______________________________________________________________________________________

Le tableau ci-dessous exprime le potentiel aménagement
de la future maison médicale selon les besoins exprimés
par les praticiens qui souhaiteraient s’y installer.

Superficie ufile étage

Superficie utile globale

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
:
I | -
Espace de I Toilure a i e D NB " l:'::' = stenm
stationnement ' f 2 pans ! "
’, : Rez-de-chaussée
i = : Al Accusil ! 15 >
[ 4 ; A2 salle d’attente | 1 30 20
I ‘°",“{§ plate i A3 Cabinet médical 3 20 40
| & ; At Cabinet ibre | 20
- : AS Cabinet d'infirmigres 1 40 40
I E Ab Cabinet dentaire 3 23 2
! i A7 Cabinet kiné ! 50 50
I i A8 Salle radio 1 ? ?
Toiture @ ; A9 Salle DASRI 1 5
2 pans ! A0 Salle de stérilisation ] 5 >
E Al Cabinet de psychologue 1 20 20
i A2 Bureau libre 1 20 20
] A3 salle ¢’attente 2 1 25 25
! Al4 Salle de repos personnel 1 30 30
E AlS Sanitaires privés 1 13 13
i A6 Sanitaires publics 2 8 16
i AT Local ménage 1 4 4
e s e
i A9 Circulations | 54 o4
i Superficie ulile RDC 479 m?
|
PROJET AVEC L'’EXTENSION E
1
1
1
1
1
1

Documents fournis par la CCPEIDF
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2.5. EVOLUTION DU REGLEMENT GRAPHIQUE

Le terrain d’assiette du projet de la future maison médicale pluriprofessionnelle, soit environ 1200m?
(parcelles AC 704, 707 et 753) passe de la zone Ua vers la zone Ue

JUSTIFICATIONS
Tout d’abord, la future maison de santé pluridisciplinaire étant un équipement collectif, son zonage
doit étre en zone Ue, car définie comme une «zone a dominante d’équipements collectifsy.

Ensuite, le reglement les parcelles soumises a la modification sont actuellement en zone urbaine de
centre-ville (Ua). Le reglement de cette zone (article Ua7) empéche la réalisation de I'extension prée-
vue dans le projet. Il interdit de construire des extensions «dans une bande d'une largeur de 30 m
mesurés a partir du haut de la berge sur chacune des rivesy du ruisseau d’'Ocre (dans ce cas) qui
coule en contrebas du site.

Le classement en zone Ue permetira de réaliser le projet porté par la commune et la communauté
de communes car I'article Ue7 est moins confraignant a ce sujet : « Les constructions doivent étre
implantées en contiguité des limites séparatives ou en retrait des limites séparatives d'une distance
égale ou supérieure A 0,5 m».

ZONAGE AVANT MODIFICATION ZONAGE APRES MODIFICATION

2.6. EVOLUTION DU REGLEMENT ECRIT

Il est retiré du réglement de la zone Ue I'interdiction de faire du logement, sauf si nécessaire au gar-
diennage (point 1). Cette évolution permetira au projet de maison médicale d’avoir des logements
a destination des praticiens (un ou deux).

*

Article Ue 2 es d’occupation ou d’utilisation des sols soumis a
conditions particuliéres

?

2. Les affouillements et exhaussements du sol s’ils sont nécessaires aux occupations et
utilisations du sol autorisées dans la zone.

JUSTIFICATIONS

Le secteur de projet, tout comme les autres zones Ue est maitrisé par la collectivité.

Les projets d'équipements collectifs integrent de plus en plus des programmes de logements permet-
tant de rendre possibles ces projets du point du vue financier.

Dans le cadre d'équipements médicaux, les praticiens souhaitent de plus en plus pouvoir habiter &
toute proximité, voire sur place.
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3. QOI\/\PATIBILITE AVEC LE PROJET D' AMENAGEMENT ET
DE DEVELOPPEMENT DURABLES (PADD) DU PLU

Partie 1.1 : Les grandes orientations de I'aménagement et de I'urbanisme

«L'organisation des équipements collectifs sera progressivement améliorée en favorisant leur re-
groupement par péles d’activités (administratif, scolaire et périscolaire, sportif, culturel) pour dispo-
ser d’outils cohérents susceptibles de pouvoir évoluer dans le temps.»

JUSTIFICATION

Le projet de la maison de santé pluridisciplinaire a pour but de regrouper dans le centre-ville de
Gallardon les différents praticiens de santé.

Partie 1.2 - Mettre en valeur le centre-ville

«Le centre ville doit éfre dynamisé, objectif transversal traduit de plusieurs manieres : {...}

- en favorisant la reconquéte des logements vacants,

- en permettant une diversification des occupations et utilisations dans le tissu bati existant.n
JUSTIFICATION

Le projet de la maison de santé pluridisciplinaire va remobiliser le logement de la supérette pour le
proposer en tant que logement de fonction pour un praticien. Il a pour but de regrouper dans le
centre-ville de Gallardon les différents praticiens de santé.

Partie 6 - Modération de la consommation de I'espace et lutte contre I'étalement urbain

«L'un des principaux enjeux de la planification urbaine est d'économiser I'espace.»

JUSTIFICATION

Le projet de la maison de santé pluridisciplinaire ne consomme pas d’espace, car il se réalise en
plein centre-ville. Le projet réutilise les locaux d’une ancienne supérette.

Cette évolution du PLU est compatible avec le PADD du PLU de Gallardon.

4. COMPATIBILITE AVEC LE SCHEMA DE COHERENCE
TERRITORIALE (SCOT) DE LA CCPEIDF

1.1 - Renforcer une armature territoriale au service de la proximité

La premiere partie du document d’'orientation et d'objectif du SCoT préne de «consolider
les pdles structurants du territoiren qui concentrent des services, équipements et commerces,
dont Gallardon fait partie.

Il est écrit dans le SCoT que «ces communes doivent étre renforcées pour maintenir cette offre de
services qui répond aux besoins de I'ensemble du bassin de vien.

1.2 - Encourager une intensification urbaine renforcant le dynamisme des bourgs
1.2.1 - Définir les secteurs urbains stratégiques : « Focaliser les objectifs d’intensification urbaine dans
les secteurs centraux des pdles du territoire »

JUSTIFICATIONS
L'aménagement de cette maison de santé pluridisciplinaire a pour but d’améliorer la qualité et
I'efficacité des services de santé pour les habitants de Gallardon et de son bassin de vie.

Cette évolution du PLU va permettre ce projet qui ne consommera pas d’espace puisqu’il se réalise
dans le tissu urbain du centre-ville de Gallardon.

Cette évolution du PLU est compatible avec le SCoT des Portes Euréliennes d’ille-de-France.

Gallardon - 2éme modiification simplifiée du PLU - NOTICE DE PRESENTATION 11



5. IMPACT DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE DU PLU SUR
L'ENVIRONNEMENT / AUTO-EVALUATION

L'évolution pressentie dans le cadre de la modification simplifiée du PLU n’entrainera aucun impact
negatif sur I'environnement au sens large.

L'entrée en vigueur du décret n°2021-1345 du 13 octobre 2021, portant modification des disposi-
tions relatives a I'évaluation environnementale des documents d’'urbanisme et des unités touris-
tiques nouvelles, vient modifier le régime de I'évaluation environnementale des documents d’ur-
banisme. La deuxieme modification simplifiee du PLU de Gallardon fait I'objet d’un examen au cas
par cas ‘ad hoc'.

L'objectif de cet examen au cas par cas est de montrer que le projet n’est pas susceptible d’avoir
des incidences notables sur I'environnement et, par conséquent, ne nécessite pas la réalisation
d'une évaluation environnementale.

oLIcH N
\

‘ WW‘\A(.g.{;:oporf

La commune n'est pas traversée par un site Natura 2000.

La commune est fraversée par une zone naturelle d’'intérét écologique, faunistique et floristique
(ZNIEFF) de type 2 « Vallées de la Voise et de I'Aunay » (n°240003957).

Le sud du bourg est traversé par la vallée de la Voise qui présente un grand ensemble maréca-
geux qualitatif localisé dans sa partie sud depuis la confluence avec I'Aunay. Dans ces milieux
se frouvent des aulnaies inondables qui présentent de belles populations de Fougere des marais
(Thelypteris palustris), petite fougere protégée au niveau régional.

La zone concernée par la procédure se situe a 260m de cette ZNIEFF.

Le ruisseau d'Ocre, qui prend sa source dans la commune voisine d'Ecrosnes, coule en contrebas
du parking de I'ancienne supérette. Il y a une différence de niveau importante entre le secteur de
projet et le lit du ruisseau.

La modification simplifiée n’aura aucun impact sur les objectifs d'urbanisation portés par le PADD
du PLU approuvé en 2017. Elle n’induira ni étalement urbain, ni consommation d’'espace.
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Le site du projet se tfrouve a I'intérieur de périméetre des abords des 3 monuments historiques de la
commune : la tour de I'Epaule, qui se situe & proximité immédiate ; I' église Saint-Pierre et Saint-Paul,
et la maison & pans de bois.

De plus, le secteur se situe dans le périmetre de protection des vues vers la tour de Gallardon
et I'église inscrit dans le PLU. Dans ce périmetre, il est interdit pour les constructions en zone Ua
«les systemes domestiques solaires thermiques ou photovoltaiquesy. Le changement en zone Ue

enleverait cette interdiction pour le projet.
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L'incidence de la modification simplifiée sur I'environnement est étudiée au regard de plusieurs
thématiques environnementales.

Pour rappel, cette modification simplifiee implique un changement de zonage sur 3 parcelles, cor-
respondant a un terrain d’assiette de 1200m?. Cette évolution du PLU permettra la réalisation d'une
maison de santé pluridisciplinaire en réhabilitant les locaux d’'une ancienne supérette et en réali-

sant une extension de 100m?.

THEMATIQUE IMPACTS MESURES
RESSOURCES NATURELLES POSITIF Gallardon est concernée par un espace protégé :
ET BIODIVERSITE la ZNIEFF «Vallées de la Voise et de I'Aunayy.

La zone concernée par la présente modification se
situe a 260m de cette ZNIEFF. Le projet prévu sur ce
lieu n'aura pas d'impact sur cet espace protégé.

La présente modification n’augmente pas la
consommation d’'espaces naturels dans la com-
mune. Le site se situe en plein centre-ville, et le pro-
jet a pour but de réhabiliter d’anciens locaux com-
merciaux. L'extension prévue dans le projet de MSP
se fait en partie sur un parking.

EAU ET ASSAINISSEMENT NEUTRE Les évolutions prévues auront un impact négli-

geable.
La future maison de santé va remplacer I'activité

commerciale de la supérette. La consommation
d’eau sera probablement Iégerement supérieure
qu’'auparavant au vu de la concentration de prao-
ticiens dans I'équipement et de I'occupation des
logements de fonction.
Pour les mémes raisons, I'impact sur I'assainisse-
ment collectif sera neutre.
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THEMATIQUE IMPACTS MESURES

ZONES ET MILIEUX NEUTRE Aucune zone humide n’est identifiée a cet endroit.
HUMIDES IIn’y aura aucun impact a ce sujet.
RISQUES ET NUISANCES NEUTRE Le projet de maison médicale pluriprofessionnelle

devra prendre en compte lesrisques de retrait-gon-
flement des argiles, de mouvement de terrain, et
de remontée de nappe.

L'extension prévue se fait en direction du ruisseau
d'Ocre qui coule en contrebas du site du projet. La
différence de niveau trés importante entre le terrain
du projet de modification et le ruisseau de I'Ocre
induit I'absence totale de risque lié au déborde-
ment et I'extension se faisant au méme niveau
topographique, cela permet de conclure que ce
projet d’extension ne renforce pas ce risque.

La future MSP ne générera pas de nuisances spéci-
figues et tous cas pas plus voire moins que la supé-
rette quiy existait.

ENERGIE, QUALITE DE POSITIF Le passage en zone Ue va permettre I'installation
L'AIR, POLLUTION de panneaux photovoltaiques. Toutefois, sachant
ATMOSPHERIQUE, SANTE que le secteur de projet se situe dans des perimetres

de monuments historiques et dans le périmetre des
vues de la Tour de Gallardon, I'intégration de pan-
neaux photovoltaiques se fera sous réserve d'un
avis positif de I'architecte des batiments de France.

CADRE DE VIE, PAYSAGE, NEUTRE Le site du projet se trouve dans le périmetre de pro-
PATRIMOINE NATUREL ET tection des vues de la tour de Gallardon. Il interdit
CULTUREL ules systémes domestiques solaires thermiques ou

photovoltaiquesy en zone Ua, zonage actuel du
site. La présente modification va faire passer le sec-
teur de Ua a Ue, zonage qui n'est pas concerné
par cette restriction.

Contrairement & la zone Ua, le reglement écrit en
zone Ue est peu restrictif en termes de volumétrie,
d'implantation, d'emprise au sol, d'aspect exté-
rieur. Cependant, le site du projet se trouve a I'in-
térieur des périmetres des abords de 3 monuments
historiques. Le projet se basant sur la réhabilitation
de bdtiments existants et une extension devra
respecter I'avis de I'architecte des bdtiments de
France.

Par conséquent, le futur projet n'aura pas d'impact
négatif sur le paysage et le patrimoine du centre
historique de la commune.

Ainsi, la 2éme modification simplifiée du PLU de Gallardon ne produit pas d'incidences notables
directes (risques de dégradation par des occupations et utilisations du sol non compatibles avec
les protections du milieu naturel) ou indirectes sur I'environnement.
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