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1. Analyse du site et de son environnement

troa
bj et

Nota: | 6anal yse du site et
en partie plus détaillée sur les secteurs AUa et AUb de la commune dont les OAP f on't I
modification.

d e e snartieglolvalemennsordantemntuneses
0

1.1.Présentation de la commune

Villiers-Saint-Frédéric est une commune des Yvelines, située a environ 40 kilomeétres de Paris. Elle bénéficie
ddune situation privil ®gi ®e, entre | ensamierureist aier d & oruersa
des Hauts-de-Seine a Versailles.

Le territoire est limitrophe des communes de Beynes, Saint-Germain-la-Grange, Neauphle-le-Chéteau,

Pontchartrain et Neauphle-le-Vi eux, et appartient ° | a addnmwerddwmte®.de coc
Villiers-Saint-Frédéric d i s p o s & tresl ibnna accroche routiere a Paris avec la proximité de la RN12 qui
per met de rejoi ndr e allaécapitak. Efleueists£galenieAt dSsseljviel gan lasétransports en
communs régionaux avec la gare de Villiers-Neauphle-Pontchartrain accueillant le Transilien N.
- (% SHHE: 3 e .‘: SaTouae 7 R L= 11 %
l‘_"“—l_!‘ nay- Bagemont Morardi '::“‘» - "(’:I o Ganheviens L3 e!l:'l":
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harbourcy Peey, h,u' Nanterre = y ‘f—.,-f—‘.-‘
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" UEtang- ) Marky ;“; j, ,“H‘ A raey v
Devroe b Breter NG 2-VIE /Rl = T ndimaso PARIS
= uecianhes HAU_TS-DE- AV \
havend N £ Caile SEINE ‘
-4 ant-Lou TS 4 v
' < a9 Boulognes .
. landambyln - PO 0 Billandg =
. Vikbproux ) A X1V
pos hesnay .
S ; ' 1ar es
e 4 A12
D08 Feudle. - .
Wy 459 hail
Bots-d Eooky Versailles Wil Meudon :
Wontiaol- YVELINES |
S vorTR Maurepas el J Bux Uy :*‘
) Matsnd | ‘;Iétv Makb
- 1 ‘,4“, gneres S Toussust l VE(TErEe- MW
v - (5 Mesnil Magny-kes le-Noble JJES
t-Lenis HaMEa s
i S"":v»"” \v’.-’ Uhalog Uidicre iy A .Lnu
Situation intercommunale de
. Villiers-Saint-Fréderic
AN Type d'occupation du sol
1 Bois ou forét
2 Milieus semi-naturels L a commun e sd®t en
3 Espaces agricoles 510 hectares dont environ
4 Eau 63% espaces forestiers,
Espace agricoles, forestiers et naturels naturels ou agricoles.
5 Espaceso}me_r‘t%a‘rtlﬁcmllsé-s Lébouest et | e n.
Espaces ouverts artificialisés territoire sOoUVI
& Habitat individuel débautres espaces
et Vit 7 I Habitat collectif en continuité directe avec le
a Activités territoire  villersois. Les
Nea g Equipements territoires Iimitropheg au
10 Transports sud-es: sontd quant a gux
11 -Carriéres. décharges, chantiers couverts . € grandes
. L nappes urbaines.
Espaces construits artificialisés
Mode dbdéoccupati on dSamt-Fséddric (Salree : WMstitutlParie Région) 4
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Depuis le 1° janvier 2014, Villiers-Saint-Frédéric o

appartient a la communauté deco mmunes | RV
déYvelines compos ®e die 'M_‘ - X = o
département des Yvelines et plus de 48 000 2 o : @ .
habitants. R o i Mt
* 5"";*'“ Mvr:t:vlvain Vieg sx?:;m &
2 e e 2 %
C IR S
= | £ uon 2
: Nl e
[ &
e 2.
& Sthonort
Communaut ® de Commun e s (sdica:http:dvoni.coedr-yveliees.fr/) = : it
1.2. Contexte socio-économique
1.2.1. Démographie
La population villersoise a connu une tres forte _ )
hausse dans les années 80 et une croissance Bvolution de la population entre 1968 et 2018
constante mais plus modérée depuis. Aprés (Source : INSEE)
une quasi-stagnation sur la  période 3400
intercensitaire 2008-2013, la population est 2908
repartie a la hausse entre 2013 et 2018 (+187 2719
: : : 2900 £
habitants soit une croissance de 7%).
Les habitants de la commune sont relativement 2400 2306 2721
agés en comparaison avec le département et 2386
la région (34,7% de moins de 30 ans en 2018
contre 38,0% et 39,5% pour le département et 1900
la région et 24,9% de plus de 60 ans contre /
21,7% et 20,0% pour le département et la 1400 1198 1410
région). Par ailleurs, le vieillissement de la 946
popul ation tend 7"-13%deac
moins de 30 ans et +3,4% de plus de 60 ans 900 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
entre 2013 et 2018. 1968 1975 1982 1990 1999 2008 2013 2018

Cela se traduit d®j " par | daugmentation sensible des pe
ménages, traduisant en particulier des difficultés dans le parcours résidentiel sur la commune. Le profil familial
de la population contribue a un solde naturel stable et positif depuis les années 80.

Le risque dbéaccentuation de | sonnésgarsngnage ¢ettdont pankmgementnoy e n
pourrait avoir une incidence sur le solde migratoire qui reste décisif dans la croissance démographique.
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POP G2 - Population par grandes tranches d'ages
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%

25

20

15

10

Dal4 15a29 30a44 45a59 60a 74 75 ans
ans ans ans ans ans ou+

FAM G1 - Evolution de la taille des ménages en
historique depuis 1968

=mmm Nombre moyen d'occupants par residence principale
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1.2.2. Logement

LOG T2 - Catégories et types de logements

N E O EIENET N

Ensemble 1034 1000 1101 1000 1220 100,0
Résidences principales 963 93,1 | 1025 93,1 1130 92,6
Résidences secondaires et logements occasionnels 26 25 20 1,8 22 1,8
Logements vacants 45 4.4 56 5.1 68 56

1000 91,6 1078 884

=)
e
oy
i
[¥=1
"
x
X

I-
e
=
[}

T
e

n
=l

Source : INSEE

La tension sur le parc de logements de Villiers-Saint-Frédéric est en baisse, comme peut en témoigner le taux
de vacanceq u i augmente sur |l es dix der ni(+112% entrea2008 @2318).r e c e n s ®

La commune est marquée par une forte proportion de maisons (88,4%), occupées essentiellement par des
propri ®t aires (86, 8%) . Cette situation tend cependant
collectif (+5,4% entre 2008 et 2018) ainsi que celle des locataires (+5% entre 2008 et 2018).

Afin de répondre aux objectifs de la loi SRU, la ville accentue ces derniéres années ses efforts en termes de
production de logements sociaux : 8 logements en 2013 contre 50 logements en 2018 [Source INSEE]. Le
retard reste cependant important avec un taux de logements sociaux en 2018 de 4,4%.

BILAN DE LA CONSTRUCTION DE LOGEMENTS DEPUIS 2016 :

La municipalit® a produit ces derni res ann®es de njombi
déaugmenter | a part d/dierd-SaigtenddEnct s soci aux de

- 2016 : 14 logements
- 2017 :199 logements
- 2018: 12 logements
- 2019: 16 logements
- 2020: 11 logements
- 2021 : 34 logements

La moyenne de | ogements produits par an sur | es 5 djerni
an.

Sur les 286 logements produits depuis 2016, 139 sont des logements sociaux, soit 49%, ce qui traduit les
efforts importants de la commune pour rattraper son retard en termes de mixité sociale.

Le secteur de la Chéatelaine, qui correspond a un des motifs de la présente modification, va permettre la
construction dbéenviron 110 | ogements (petits colleg¢tif
sociaux.

1.2.3. Equipements et services

La forte production de logements de ces derniéres années et les projets a venir ont fait apparaitre de nouveaux
besoins en équipements.

Le projet sur | e secteur de |l a Chotelaine, qui fait nof
la construction dé®quipements afin de umr @upenstaolagre, Uin cet t o
équipement petite enfance, un espace a vocation sportive et un cimetiére.
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1.2.4. Economie

Les activités a Villiers-Saint-Frédéric sont, compte tenu de la taille de la commune, relativement variées et

d®vel opp®es, mai s codest | a parribsaementela cdnemurie® esana toutefois §tne i mar
directement intégré au tissu économique local. Chaque jour, ce sont prés de 1 500 personnes qui arrivent sur

ce site alors que 1 100 habitants quittent le territoire pour se rendre a leur travail.

Les établissements de plus petite taille sont concentrés rue de la Gare, a proximité de la zone AUc. Ce secteur
ne para’t pas b®n®ficier dbédune dynami que attra&anlel e al or s n

Proche de grands centres commerciaux dans un voisinage i mm®di at , réelement déleleppérsora pas
commerce de proximit® et s e ul dareefos muatier dnistariqueiment impontante | pr
regroupe encore quelques commerces et activités.

Le développement de grands commerces ne parait pas étre un enjeu majeur du projet de ville. Des
commerces de proximité pourront cependant accompagner des programmes de logements.

Modification n°4 de PLU de Villiers-Saint-Frédéric i Rapport de Présentation



1.3. Présentation du site concerné par la modificationd e I
« Chatelaine » : Secteurs AUa et AUb du PLU.

1.3.1. Occupation actuelle du sol

vers lariviere Maul dr e

Au-dela des  modifications
réglementaires du PLU, une modification porte
sur la programmation des OAP des secteurs
AUa et AUb du lieu-dit « Chatelaine ».

Situés sur un versant en pente descendante

0 OAP

sont aujourdobéhui
parcelles de culture mai s
longtemps de vocations agricoles.
| 6obj et ddboccupations
et ddéune transformati
lls sont ponctués de quelques boisements.

néont

-chtu

strictement

6Ouest,

occu

lls font

Les secteurs AUa (Chatelaine 1) et AUb
(Chatelaine  2) représentent chacu
surfaces dobéenviron

n des

p®s

pl us

pl us

on pr

4 ha.
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1.3.2. Environnement urbain

Les zones AUa et AUb sont bor d®es ° | 6est et ”~ | 6ouest

Débautres zones ~ urbaniser sont si trenGwelemanturbgain@onesta ~ | 0
urbaniser)qui font | 6obj e &nagkdmddtret de progemmatonm EOAR) daamste PLU :

- La zone AUi 7 | 6ouest destin®eeaul d®veélkoppemenne®c @
pr ®voit | 6am®nagement de cheminements doux accompa
d 6 e s p a Gés a comserver ou a développer. (zone non concernée par la présente modification)

- Lazone AUz « Le dessus du Pontel » au sud : ce secteur est a ce jour réalisé.

- La zone AUc autour de la gare de Villiers i Neauphle Pontchartrain qui comprend| a r ®al i sati o
parc relais et | e d®vel oppe mebes éqdigemants publicsgle la romee  d e
ont été réalisés.

L6Ouest du site &est principal ement de®di ® -~ de | b6acti
économique etleszones dbactivit®s existantes de part et ddéautr
Au nord du site, de | 6autre c*t® de | a rue Charles de C

*Rue Charies de Gaulle

Terres agricoles

Habitat pavillonnaire
[ Habitat collectif

0 Activités

9/ / / Secteur de renouvellement urbain
Environnement urbain du site de projet (source : Synthése Architecture)

1.3.3. Accessibilité des zones AUa et AUb

Le site se situe a proximité de 3 voies départementales qui permettent notamment de rejoindre les nationales
N1O et N12 qui :laeoute degBeymeas t(D191)) 1A BRBI12 et la route de Septeuil (D11). Il est
également bordé au nord et au sud par la rue Charles de Gaulle et la rue des Deux Neauphle.

10
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Accessibilité du site de projet (source : Synthése Architecture)

Les zones AUa et AUb sont également situées a proximité de la gare « Villiers Neauphle Pontchartrain »
desservie par le Transilien N, sur la branche reliant Paris Montparnasse a Dreux. Depuis cette gare, le temps

de parcours pour rejoindre Palkasfre®dueamwuenedeag etnt aii me a

heure en destination de Paris et deux par heure pour rejoindre Dreux. Le site est également desservi par
plusieurs lignes de bus gérées par les sociétés Hourtoule et Véolia transport Houdan.

Tracé du Transilien N (source : Synthése Architecture)

Les chemins ruraux qui sillonnent la ville forment un réseau permettant notamment de rejoindre les communes
voisines. Deux sentiers de grande randonnée longent le site et traverse la commune : GR1 et GR11.

Les v®l os ne disposent pas doamssectegeAbaetAlb. r ®ser v®s

11
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