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STRUCTURE DU TERRITOIRE URBAIN / DECOMPOSITION PAR QUARTIERZJAPACITE DE
MUTATION ET DENSIFICATION

Trois grandes unités territoriales

LAlurbani smeesde Par
communément identifié en trois

parties : Parmain-Sud, Parmain-Centre
et Jouy-le-Comte au Nord.

Ces trois parties du territoire PARMAIN NORD
communal se caractérisenten partie

par leur situation™ | 6 ®c hel | «
géographique locale, le relief et la
morphologie .

Parmain Sud et Centre sont implantés

dans un segment de Légende
constituée par le versant longiligne
Alimité Bati Parmai
nord/sud, délimitée au sud de B cti Parmain
- \oirie

Parmain par la vallée duSausseron et
au Nord par le ru de Jouy et dans
lequel deux grands secteurs se
délimitent assez naturellement :
Parmain-Sud et Parmain-Centre.

B Gare de Parmain

La partie urbaniséeau sud et au 2 s
centrede Parmains 6 i nscr it T F N Ko EaE v 4
axe nord-sud paralléle a celui de :
| 80i sAeu sud, | e cot
riviere et libére une plaine alluviale
urbanisée.

Au centre, le coteau rapproché PARMAIN CENTRE

contrai nt dotéan avbcidds a
pentes plutétfortes en bor d d
et cbest au point
®t ® construit -Adam.p

Jouy-le-Comte est implanté dans le
vallon du ru de Jouy. Ce vallon est
d®l i mit® au sud pa
crée par le retournement du Versant
de |l a vall ®e de 10
resserrement contre le Montrognon .

Au Nord le vallon se divise en deux,
ddun cfdnd de talweg remonte
vers le bois de la Tour dulay de

| 8 a u fondede faex rejoint la
commune de Champagne.

PARMAIN SUD
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Bref rappel historique

La majeure partie des terres actuellement urbanisées de Parmain furenibccupées au 17 et 18°™e siécle

par le Parc du Chateau de Contiquiété s i t u ® Gontir aupobt ddleeCohueent r e Par mai n et
Adam.

«En amont du pont, & partir de la rue Guichard, en direction du Nord Nord-Est et jusqudau ch
Portde Jouy-auj our déhui | a rue de -wddreasdanua quilgbomdadno i/ r e de
parc de plus de 40 hectares, jardin a la frangaise desiné dans le style Le Notre, offrait aux centaines
déinvit®s que [ a magni ficence des Conti recevait au
comparables W ceux des plus beaux cho©teaux de Franc
Ce parc, au nord de la rue Guichard était composé de terrasses successivedescendantj usqudaux i Vv
de | 60i se.

Al daval, vendstslurlestetBesd 6ad ®uUvi ons, upotageret fitiendeggiméaduct i f
la table du prince Conti. La rue Guichard, située en resserrement

de la propriété, étaitun sentier,| a seul e voie dbo

domaine et permettant de regag \ > u
ponts. L
A Parmain, la ligne S.C.N.F de | ©

et | e agrémentdu @rice de Conti. La gare vient se placer
en vis-a-vis de la Mairie.

Densité batie moyepaetaille des parcelles etjpartier

1 Le Val ddo Oi se
200-600m?

2 Les Coutures

200-600m?

3 Sous Les Chasseras
>=2000m?

4 Triangle Potager
600-2000m?

5 Les Hameaux de Parmain
< 200m?

6 Sous les Belles Péles
600 a >2000m?

8 Hypercentre

<200 a > 2000m?

9 Cote de Nesles

400 a>2000m?

10 Maréchal Lyautey
1000m? a >2000m?

11 Poincaré & i —
400-2000m? » =¥
11 Prés du Laye © Al A
600 & >2000m? ‘
13 rue de Persan =3
600-2000m? g
14 La Naze
600 a >2000m?

15 Jouy-le-Comte
600 a >2000m?

—— Périmétre zone urbaine

Densité habitat individuel

Densité faible >2000 m?

Densité modérée 1000 - 2000 m?
| . X
L Densité moyenne 600 - 1000 m?
Densité forte 200 - 600 m?

- Densité plus forte < 200m?

- Habitat collectif

@@ Equipements
s
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DensitéedePARMAIN SUD

Le secteur sud est celui ou le tissu urbain est leplus habité et corollairement celui ou
se trouvent les parcelles les plus densement batiesde la commune.

Ladensité batie, majoritairementsousune f or me d & h a lest Hétérbgéne,n
et associée ades typologies trés hétérocltesd 6un point de vue di
architecturale au sein desdifférents quartiers.

Si on observe un bati peu dense au niveau dupied de coteau en amont de la rue Vieux
Chemin du Potager et de la deuxiéme partie de la rue du général de Gaulleavec de
parcelles en moyenne de 2000m?, lorsque les pentes diminuent le bati se resserre et
devient al ors pl us den gdesCoututedeidnus tVaarl ddud QO u
par une trame des parcelles de 400 a 600m?2 et des Hameaux de Parmain crées sous lg
f orme doune ppAdAlGhnakéem eobtinut. a t

lle des parcelles
AL

4 » N7
Périmétre zone urbaine

Densité habitat individuel

Densité faible >2000 m?

Densité modérée 1000 - 2000 m?
B oensité moyenne 600 - 1000 m?
B oensits forte 200 - 600 m?

- Densité plus forte < 200m?

- Habitat collectif
- Equipements

— e
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Le Val doOi se
Caractéristiques
Une situation topographique localisée sur coté de la terrasse alluviale entre 26 et 28m c6te NGFau bord
d e | .&@ate marie de lacommune était occupée avant sa construction par une décharge trés accessible
par voie ferrée pour les résidus de combustions issus des locomotives(machefer).
Ce quartier peut paraitre isol® du reste de | a c¢commi
de I 6autre cal ® awe korp odea el dqQies lEpassage niveande larueldiia c ¢~ s
Val doOise et | e passage sous |l a voie par |l a rue de
autour ddun bOt iOnkest , L a

Un projet de lotissementd 6 habi a&éconsu
premiéres maisons furent construites en 1960 ce furent des constructions de type HLM.

Au début des années 2000, les logements ont été mis en vente et la plupart des habitants ont pu devenir
propri ®t ai res avec | 6agqqddndtransiormés. Sdae dépast une atmosphégee me nt s
monotone caractérisait le quartier, il a pris peu a peu un nouveau visage,sans toutefois en supprimer la
cohérence,avec la personnalisation des constructions parles nouveaux acquéreurs

Ces habitati on sdotées detfaibles pérformanceg énergétiques et les habitants sont

confrontés a la mise aux normes thermiques des constructions.

Critéres de densitéurbaine
Lesparcelles sont de taille trés réguliére entre 400 et 600m? et selon une organisation trés rationnelle et

répétitive avec des pavillonsde constructions identiques, dont la plupart sont mitoyens sur un coté et

selon une architecture symétrique. Les parcelles sont en longueur
Les possibilités de mutation du quartier sont faibles au regard de la régularité de la trame parcellaire et
des constructions qui forgent son identité. On note essentiellement des agrardissements par adjonction

de garage.
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Leshameauxie parmain

Caractéristiques

Un quartier qui est situé en bas du coteau et en contrebas de la rue du Général de Gaullel | s dagi t d:
ensembled dhabistamniwndans | e datandde & finddésamées 70 At8Q intégrant des
équipements scolaires, sportifs, une salle polyvalente, des locaux associatifsainsi que des commerces de

proximité. On retrouve dans ce périmétre un secteur plutét homogeé ne d & h a b inajoadtaireament

groupés, contrairement aux autres secteurs de la commune développé aut our ddun petit
commercial, lesArcadesUne partie est constitu® de parcelles doéh
| 6 aut r ecorreppand & deglogements locatifs sociaux (au sud du centre commercial des Arcades).

Le quartier est bien relié au centre-ville, par une des rues principales de Parmain et par la piste cyclable le

long de la voie ferrée qui permet aux habitants du quartier de rejoindre le centre de Parmain, la gare ainsi

gue le pont menant a I'lsle Adam

Mais bien que situé”™ pr o x i mi til@n aestesépard®pari lasveie ferrée, le privant du bénéficede la

qualité paysagére de la bergeetdu cour.Seuldedpasegede | a rue de | 6Abreuv
rejoindre le Quai des Saules.

Critéeres de densité urbaine
On se trouve sur la partie la plus dense de la commune,avec des habitations sous forme de maisons

disposées en bati continu le long de voiries de desserte intérieure et de parking. Les parcellessont de

200m2 de surface en moyenne.

Les habitations étant© | & odotéeg defiadbles performances énergétiques (toitures en shingle), le bati

doit pouvoir évoluer afind@np er met t r e | 0i s.bd cantré commercidl eccupe uq baé de

plain-pied (4™ photo).

Lacapacité de densification de ce quartierrésidedansBopt i mi sati on de | a parcell e
afin de renforcer la polarité de ce centre commercial qui pourrait évoluer vers une construction de petit

immeuble collectifs limité en hauteur a 2 a 3 étages, en rétablissant les commerces en rezde-chaussée et

avec parking souterrain pour les logements et en extérieur pour la clientéle. Cependant, eu éard de la
fragilit® des commerces dans |l a zone de Par mai n, il
car elle mettrait en péril les commerces.

Batidu quartier i

Limste communale

§ Espacesboisés §

Lisiere

Voe ferrée S (2 S 7
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Les outures
Caractéristiques
Ce quartierestsitués ur une f ai ble pente en moyenne entre 29 e
en contrebas de | davesndestduf GRN®radanslel &audahe®es 50
parcell es sSE/@MOWt | daxe E
A I 8extr®mit® codd ge tdreoPvag mae n et deux Bukdbicsviedenc e s

« les Chevreuils» réalisées en 2018

Criteres de densité urbaine

Les surfaces des parcelledd 6 ha b i t at vaiient@n noyedne enttre 200 et 600m? allant pour les
plus petites a 375m2 et pour les plus grandes 1500m2ma i s

le long de la voie ferrée.

On y retrouve donc un habitat de type pavillonnaire avec peu de mitoyenneté, caractérisé par la faible
hauteur (R+C) des constructionset une végétation présente plutbt faible excepté le long des clétures

et de la voie ferrée.

Les capacités de mutation de ce quartier sont faibles,| d o p ®r at i on

derniere dent creuse du secteur. Lasituation en contrebas du coteau de ce quartier assortie a la faible
hauteur des maisons pourrait conduire & en maintenir la structure batie car celle-ci configure une

transition urbaine cohérente entre la plaine alluviale

Général de Gaulle.

Le bati pourrait évoluer vers des hauteurs de type R+2 sans perdre le caractére pavillonnaire en
conservant des marges latérales afin de maintenir de la végétation en limites séparatives Toutefois une

augmentation

de | ogement

actuellement. Ceuxci devraient étre obligatoirement intégrés a la parcelle.

F

' CGollége
de parmain

V&

Bati du quartier

‘v -

Limite communale 1| ¥ 1

- Voie ferrée

Lisiere

B Espaces boisés

T
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!

I
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Triangle Potagerue Générale de Gaulle

Caractéristiques

Un quartier situé sur une moyenne pente entre 36 et 45 NGF. Son urbanisation date du début des

années 40. Toutes les parcelles suivent une méme orientatiorselon un axe E/O, perpendiculaire a la

rue de chemin vieux du potager.

Le secteur est malgré tout hétérogéne et manque doéi dentit®, ndassurant p

|l es espaces urbains ° | daval con-us et am®nag®s par
| 6amont

Critéres de densité urbaine

Hort ®si e [/

Lesparcellesont en moyenne entre 10 et 15 metresdefacadea |l | ant jusqud”™ 30m. Les

s®par®s | es uns des autres par une distance ddenvir

On retrouve un bati pavillonnaire,

- avec une partie plus dense dans la partie sudsur des parcelles de600 a 1000m2 et des
caractéristiques volumétriques allant du R+Ca R+1

- etdanslapartienord,des parcelles de taille 1000 " et2dd00Omj f
hauteurs baties de R+1 +C, comportant des constructions plus anciennes et des lotissements plus
récentsinsérés entre cellesci.

Les capacités de densification peuvent étre mise en avanfour les parcelles les plus grandesdans la

mesure ou ce secteur, notamment la partie sud est trés bien située au niveau des fonctionnalités

urbaines : équipements a proximité immédiate et accessible par le réseau de sente du quartier des

Hameaux de Par mai n Tprodinité des Arcades gare e Parenain ntbies de 500m,

acces aux espaces naturels du coteau et du plateau im®d i at s é

Un renouvellement de ce secteur permettrait une population nouvelle de bénéficier de cet

environnement.

Légende
I &t u quartier

Limite communale

- Espaces boisés
Lisiere

- Voie ferrée

E N,V :
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Sous les belles pbles

Caractéristiques
Situé en moyenne pente du coteau entre 42 et 65 NGF, ce quartier pavillonnaire a été créé a partir des
ann®es 50. Par ailleurs, il est caract®ris® par | a

point de vue architectural avec divers styles et différentes époques de constuction.
Ce secteur situé sous le coteau de Parmain contribue a la présence de la végétation arboré situé en
amont des habitations, et aves des habitations implantées en retraitle long de la rue.

Critéres de densité urbaine

On retrouve une nouvelle fois une diversité en termes de surfaces du parcellairevariant entre 600 m?2

et 4080 m>.

Les capacit®s de densification de ce secteur sont ¢
densité végétale protégée qui accompagne cet environnement bati et le place en transition urbaine et

paysageére entre les espaces naturels boisés et agricoles en amont et les paries urbanisées plus dense

enaval,lL 6i mpl ant at i on sduéesencetrait detlavaiepourunemajorité ddentre el | es
conduirait en cas de division, a des parcelles en drapeaux en libérant la partie avant des terrains.

Légende
I cetidu quartier

Limite communale

V. - Espaces boisés
Lisiere

- Voie ferrée

2

10
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Sous lesltasseras

Caractéristiques

Dans le prolongement du secteur précédent en pied de coteau vers le sud de Parmain, un secteur

situé sur moyenne pente compris entre 38 et 48 NGFdont les premiéres constructions se sont

installées un peu plus tot, entre fin 19¢ et début du 20ésieclemar quant | dentr ®e dans |
On retrouve des architectures trés diverses avec des maisons styles bourgeois, voire a colombages ou

encore en pierres, ou brigues. Mais aussi des maisons de diverses épogues, XIXéme et XXeme siecle.

Ce quartier estdesservipar un seul axe principal la RD4 qui emprunte la rue du Général de Gaulle

Cela se traduit par une emprise de |l a voirie plus i
On retrouve le couvert arboré conséquenttoutlelongdes habi t at i ®tdspersé | d amont
notamment dans les jardins privés, qui donne un caractére trés végétal ace quartier. Situé sous la

bande boisée classée EBd| y a de vieux arbres remarquables type hétre ou vergers.

Criteres de densité urbaine

Lessurfaces parcellairessont de 2000m2 en moyenne certaines ayant plus de 1 ha. La plupart ont leurs

jardins se prolongeant en zone naturelle.

Comme Sous les Belles Pdles, les capacités de densification de ce secteur sont concurrencées par

| 6enjeu constitu® par | a forte densit® v®g®tale qui
paysageenentréedelavileet dans |l a vall ®e de | 80i se.

Légende
- Bati du quartier

Limite communale

I Espaces boisés
Lisiere

- Voie ferrée

11
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LaNaze

Caractéristiques

Le quartier de Parmain-La Naze est situé sur le versantsud de la vallée du Sausseron, en limite et en

continuité du village de Valmondois au sud, le long de la rue de Parmain, du chemin desVallées et du

chemin du Moulin Morel , et de Neslesla-Val | ®e .© | 6ouest

llestconstiiuéddenv42 ononstructions do6habitations ®difi ®es
ddune ravi ne asbefoh, baadé €n amantrpar legboiSements du coteau protégés.

Il a conservé uncaracteretres rural.

Sa situation en fond db6éaxe du relief a d®termin® | a
naturels liés aux ruissellements notamment vis-a-vis des constructions aval situées sur la commune de
Valmondois et qui appelle la nécessité de maintenir des espaces perméables permettant de

temporiser les écoulements des eaux pluvialesDans le projet de révision du Plan de de référence du

PNRVF c e estpludirelusrdans lé zone blanche.

Critéres de densité urbaine

Les parcelles sont entre 600 et > a 2000m2. Maisb augment ati on des c apexesecte®s d e
ne parait pas opportune.

Légende
- Bati du quartier a

Limite communale

I Espaces boisés

Lisiere

Voie ferrée

12
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Densité dEARMAIN CENTRE

Cesecteurestconsti tu® de part et dobéautre de
parcellaire un parcellaire densifié par des divisions de grandes parcelles et au nord,
un tissu plus homogene avec de grandes parcellesen moyenne entre 1000m? et
plus de 2000m2 dont seule la partie le long de la rue Poincaréetd e part e
de la voie ferrée contient des parcelles plus petites entre 600 et 1000m2.

Dans cette partie homogéne se trouve le lotissement « Le Parc de Parmain»
constitué de 120 propriétés réglementées par un cahier des charges dont la plupart |~/ w24t
des prescriptions remontent ~° 1 6origin /
desserte, privées sont gérées par le syndic de copropriétaires.

LOlune des principales di songrgre deslogensente s t
collectifs au sein du Parc de Parmain.

Cartographiies densitgzar taille des parcelles

—— Périmétre zone urbaine

Densité habitat individuel
Densité faible >2000 m?
[ ~ Densité modérée 1000 - 2000 m?

B Densits moyenne 600 - 1000 m?

- Densité forte 200 - 600 m?

Bl oensité plus forte < 200m?

- Habitat collectif

- Equipements

——
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RueAlbert 1enalentirBaly

Caractéristiques

Secteursitué sur une moyenne avec une cote altimétrique NGF comprise entre 29 et 60mqui remonte

sur le coteau avec quelques constructions en partie haute a90met100md dal t i t ude dans une
des plus pentues de la commune, qui a été urbanisé pour la majorité au cours du 20eéme siécle

excepté une ancienne propriété agricole désormais divisée et réhabilitée.

Il est desservi par deux voies secondaires la rue Albert ler et la rue Valentin Baly.

Ce quartier dans | 6ensemble pr®sente un couvert arb
On retrouve un habitat majoritairement pavillonnaire avec des volumes de constructions assez
cons®quente allant jusqud”™ du R+2 crjduissantd® en par al l
panoramas sur J|.a vall ®e de | 60i se

Critéres de densité urbaine

Hort ®si e / Etat i nbD\prosidoiredamviei2622 nvi r onne ment

En termesde surface du parcellaire celuici est en moyenne de 1200 m2 avec un minimum a600mz? et
un maximum a 4900m2.

Des divisions parcellaires ont densifié peu a peu le secteur ces 20 derniéres années.

Le secteur de comporte pas de dent creuse maisencore quelques grandes parcelles. b constructibilité
actuelle du secteur peut donc évoluer avec une augmentation des gabarits dans le réglement.

Ce secteur comprend la partie haute de la ruelle piétonne Sant-Jean qui relie la rue de Nesles a la rue
Albert 1°".

Légende

;

- Bati du quartier ". s ! {
Limite communale ||| J 0 .

B Espacesboisés (|| ™ W[ )

Lisiere o]
1 —

w— \/oic ferrée m g n; I
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Hypercentre

Caractéristiques

L Hypercentre se situe sur pentemoyenneent re 29 et 48 NGF W I 6endroit o}?
| 6 OIll coreespond au secteur de la rue Guichard, rue Maréclal Foch, une partie de la rue de Nesles

et rue Blanchet. Ces rues sont caractérisées par un trafic routier traversant élevé, utilisées par

| 6i ti n®r aliesleAddho llatrue Guscleard est le secteur le plus ancien de Parmain, situé dans

le prolongementde | 6axe de | a travers® de | 80i se face au pon
Ce secteurqui inclut la gare de Parmain regroupe les commerces de centre-ville, mais malgré des

revitalisations entreprises cesderniéres années des locauxrestent vacantsou avec des occupations

éphémeéres.l | se trouve ®gal ement | 6®edéglisenomcasséeeent re, | a b
désaffectée.

Critéres de densité urbaine

On retrouve des constructions pouvant aller jusqud”~
allant de 160m?2 a plus de 2000m2.
Rue Guichard e batiestal i gn® ~ | a rue mais construit sur des p:

moyenne. llasubides transformations successives et sbOest ®t
profondeur et en second rang avec dans certains cas une couverture totale des parcellesLes

logements sont imbriqués et enclavés. On assiste a une densification du batiparl d e mpr i se au sol
reportant | e stationnement =~ | 06ext®rieur.

Entre la rue Guichard et la ruelle SaintJean en partie basse qui relie la rue Maréchal Foch a la rue

Blanchet, se trouvent encore des grandes parcelles. & constructibilité actuelle du secteur peut donc

évoluer avec une augmentation des gabarits dans le reglement

Des projets de constructions de logements collectifs ont déja été opérés comme par exemple

| op®ration daste®druwrddauwdtintes sont en cours sur cert

De | autre c¢ctt® de | a rue Guichard, se trouvent | a
éphémeres, dont le foncier appartient & la commune. Ce secteurdont il faut repenser les
fonctionnalitésdecentre-vi | | e et do®qui p eriser satransfornmatioR) faibdepuis et ma "t
plusieurs ann®es | 6objet de r®fl exion sur son renou

Légende
- Bati Parmain

Limite communale
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Zoom sua place Clémenceau

La place Clemenceauconcentre les fonctionnalités urbaines dans un espace aux contours limités.

e

et

Principal carrefours i t u®e en bas du coteau de | 80i se, 6endr
plus ®troite et |l a plus haut e pellecarraspopdau pointde i veau
traver s ®e ddpassage dnivearde k& voie ferrée par le croisement des deux routes

départementales avec un trafic routier élevé. Cf chapitre déplacements / mobilités.

Ell e regroupe | dH®*t el dbiliothdque] legare,ta salleedss espesitions etdes p u b |
arts et |l e r®cent Office de Tourisme du ,8gndicat | n
amorce, |l a rue Guichard, aujourdO6hui .|l dunigue rue <c
Toutes les contraintes sont réunies ici.

Par cons®quent, | demprise des voies pour | a gestion

raison de la concentration du trafic sur le secteur,de | 6acc s ° |l a gare

Le caract re du secteur est part inugsehvaleur. gmeesfiekionr out i e
autour doéune requalification de ce secteur n®cessit
les rues Blanchet Guichard MaréchalFoch et Poincaré.

Hort ®si e / Etat i nbD\prosidoiredamviei2622 nvi r onne ment
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Rue Mréchal Lyautayal

Caractéristiques
Un secteur qui est situé sur une pente moyenne entre 32 et 52 NGF.Il correspond a la partie aval du
« Parc de Parmainé , | oti ssement ° | dorigine des coBmsmtruction

urbanisation date du XIXéme siecle implantée sur le parc du chateau de Conti aprés la vente de celuli
Ci.
D dn point de vue architectural, ce sont principalement de demeures bourgeoises qui étaient des lieux

de vill ®giatur e c¢ on s eminde feraans lawle Certdingsparceliesvoiteonméu ¢ h
lieu a des divisions et des villas aveales architectures trés contemporainesont pu étre édifiées. Il
subsiste dans certains jardins @s vestigesduparcde | danci en ¢ h Cteleqaeud 6daen cli Gelnlse

murs et des terrasses du parc, des escaliers de jardins datant du 17éme siécle, situés désormais. Un

bati pavillonnaire imposant par les hauteurs, pouvant aller jusqu'a du R+2.

C6est un secteur tetdepatrimoine obdgdal, avec laprasenceade vieux arbres de
gualit® qui donnent un caract re tr s paysager par
On se trouve ici dans un quartier qui rassemble le patrimoine architectural et paysager en méme

t emps qudi fForteacantnuité eégétale entre les parties boisées du coteau et du plateau avec

|l a partie aval de | a plaine de | 60i se.

Critéeres de densité urbaine

Lessurfacesparcellaires sont importantes, minimum de 1000 m 2,

LoO®valuation des c agexesede@do de dtenbsrdnewpatfniodal de | &
architecturaletpaysager qudil pr®sente.

| Légende
- Bati du quartier

Limite communale
[ Espaces boisés
Lisiere

| e \oie ferrée
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Rue Mréchal Lyautaynoni Coéte de NeslésSous la Justice

Caractéristiques

Un quartier situ® sur une pente forte entre 50 et 8

pente moyenne entre 40 et 59. LOune des particul ari

diversité architecturale. On retrouve donc de vieilles demeures construites a partir du 18¢é siecle puis

au 19e¢. Il comprend la partie amont du lotissement privé du « Parc de Parmain»

Par ailleurs, ce sont des constructi damsunassez i mpos

environnement ar b o ta@ncigrd dense & deujvalité avec la @rés@ce de mieux

arbres sains.

Criteres de densité urbaine

Un parcellaire trés hétéroclite avec des surfaces de parcellep ouvant all er jusqud”™ 10

Ce quartier a | a part i csgdusgroupestlistthd@is>t re compos® de tr

- Le Sud de la cote ou de la rue de Nesles qui présente un bati dense.

- A |l daval de | a rue Foch o0% |l es constructions en c

- A I damont de | a rue Foch, avec en velebmdeldrwe cent r
puis en retrait et en sO0®l oignant, | es grandes pr
dessus de |l a rue qui sont tr s peu visibles depui

La qualité architecturale patrimoniale des constructions, parfois atypiques et de leurs abords

constitués des murs et grilles de clétures, annexes, des jardins et du patrimoine arboré indique un

enjeu fort de protection qu 6 i | f a wdmpaibleagecdle € per spectives do®vol ut

rendus nécessaires
A noter dans ce secteur la célébre villa La Sirenepres un abandon depuis prés de 20 ans, en cours de
projet de réhabilitation et transformations en logements.

Légende

I :ti du quartier

Limite communale
I Espaces boisés

Lisiere

mmm \/0i¢ ferrée
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RuePoincarérue deéPersan

Caractéristiques

Un quartier qui est situé entre 30 et 65 NGF qui se trouve a proximité de la ligne ferroviaire.
Léurbanisati on s 0es tXemk®iéck pour@eparttk hasite dleda rue denPerdan et X
deuxieme moitié du XXéme siécle pour la partie basse. Les parcelles sont orientées sous une méme
configuration perpendiculaire a la dessertepar la rue Poincaré, O-NO/E-SE et ruede Persan N-NO/S-
SE.

Critéres de densité urbaine

La surface des parcelles sutesquelles les pavillons ont été construits est trés variable allant de 400 m2
a 2000m2. Par ailleurs, on observe un couvert arboré régulier trés dense et de qualité avec de
nombreux jardins.

Les capacités de densification de ce secteur sont concurrencéep ar | denj eu constitu® p
densité végétale qui accompagne cet environnement bati et marque le paysage en entrée de la ville
en venant de Champagne surOiseau nor d et ~ | 6 amole-Commtedu vallon de J

AN

Légende
- Bati du quartier

Limite communale

I Espaces boisés
Lisiere

m— \oie ferrée
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Le PrédulLay

Caractéristiques
Unquarters 8i dent i f i e spréerrasse alluviale inandable eatre 26 et 28 NGFet classéen
zone inondable au PPRId e | & l@ sugeales inondations de 1995 et 1996
Il a été urbanisé apartir de la fin du XIXéme siécle, suivant une orientation réguliére du bati ESE/O
NO et présente une végétation de qualité caractérisée par un couvert arboré régulier des jardins et
parcs priveés.
Cette impossibilité de toute évolution urbaine suite au PPRIa laissé libre ke plein développement
végétal, faisant de ce lieu un cadre trés paysagera dominante naturelle s ur | 8 h a bfavorable i ns ®r ¢
au tourisme fluvial. Le projet de du Plan de référence du Parc naturel régional du Vexin francais retire
ce secteur des zones urlanisées de la commune.
Critéres de densité urbaine
Une surface parcellaire trés variable allant de600m2 & 9000m?2. Le bati est de type pavillonnaire ne
dépassantpas | e R+1 dans | densembl e
Les capacités de densification de cet espace sontnexistantes, en raisonde la situation en zone
inondable au PPRIet identifiée prochainement en zone verte du projet de révision de la charte du
PNR.

- Bati du quartier

‘ Limite communale
1 [ Espaces boisés
Lisiere
mmm \/oie ferrée
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Densité dwesteudOUY LE COMTFARMAIN NORD
@x | - Densités hétérogénes

Cartographie des dengitddtaille des parcelles

—— Périmétre zone urbaine

Densité habitat individuel

Densité faible >2000 m?

[T Densité modérée 1000 - 2000 m? ; YN
- Densité moyenne 600 - 1000 m?
B oensité forte 200 - 600 m?
Bl oensits pius forte < 200m?

- Habitat collectif

- Equipements

——

21

Hort ®si e [/ Etat i nbupromdoirejasvied2022 nvi r onne ment



Elaborationdul an | oc al débur bani sme de Par mai
Rapport de présentation
Etude de densificatiodet capaci t ® déam®nager et de cc

JouylLe-Comte
Caractéristiques
Pendant des siécles, Parmain (étymologie Pars : partie de Minor : petite) a été un écart de Jowje-
Comte, commune m .rJayle€@omie possedaieunerédliaenfigure surles anciens
regi stres des comtes de Beaumont et ce ndest .qudau
Dans cette partie nord de | a acwewmduvakondelodyhabi t at sode

essentiellement & flanc de coteau,d e par t @ & u d é adid-syddessinée par larue

principale du Maréchal Joffre puis par la rue de Ronquerolles qui se poursuit en chemincaillouteux du

Grand Val dans le bois de la tour de Lay.

Cette rue dessertles voies transversaleset la plus grande partie des habitations. En remontant de

|l dautre ¢c*t® du ru, on rejoint |les rues de Par main
démarre de la rue du Montrognon a Champagne et se transforme en chemin rejoignant les bois de

Champagne. Seule la rue de Chantereine ne se termine pas en impasse dans le vallon et assure une

issue versle hameau de Vaux aChampagne-sur-Oise sans étre cependant un axe de liaison primordial

ou secondaire.

Lavégétatonenamont dans | e vallon couvr e | &uocafacereifosdut i on e
paysage urbainnCesont | es |l ignes et masses v®g®tales qui str
| 6habitat ins®r ® et e naculjaovw®Lddbehsupia.t e b®n@®f daoi g atdt 6 on
" | 6®cart des axes de <circul atCetie maphadogie physageraett i vi t ®s
urbainef ai't partie int®grante de | didentit® communal e ¢
champétre, etisolé du contexteurbainde | a vall ®e de | 680i se

Criteres de densité urbaine

Cdbest un habitat traditi onelmddethuwe Joffrecet sillongewdansle 6 est d®
versant ouest du vall on,Aimenvallasplosiot mahsréduligra,des du t al we
regroupements ddhabitats donn eandlesdeecst emor u vaeenehsdt®sg | pi | sue
place, dans un secteur de rue marqué par des pignons alignés, dans le secteur de la rue deBoulonville

et au bout de la rue de Ronquerolles. Chague maison est reliée a la suivante par des clétures en murs,

le long de la rue. Dans la partie basse, les constructions sont plus dispersées.

Sont intercalées quelques constructions sur de grandes parcelles comme le Manoir de Boulonville.

lecaract re des dispositi omgtéptésenié pennmttanttitajto U red d honig d e
d @bserver quelgues grands espacesencore non construits. Entre ces intervalles de densités urbaines,

sdest gl i ss® pavillonmilede densitéglas lache pagec une prédominance végétale

en cloture et aux abords des rues, représentatif de la croissance urbaine moyenne.

Les parcelles sont de tailles de 600 a plus de 2000m?, avec des formations par groupes de petites
parcelles.

L éhjeu est constitué par la préservation de cette entité reconnue que constitue JLC, en insérant des
flots ou unités batis nouveaux de petite taille en correspondance avec la structure actuelle, identifiés
dans des parcelles peu densesou jouxtant de s constructions.

22

Hort ®si e [/ Etat i nbdvprogidoiredapsviei2622 nvi r onne ment



Légende

- Bati du quartier

Limite communale
I Espaces boisés
Lisiere

Voie ferrée

=z Fid

Elaborationdul an | oc al débur bani s me
Rapport de présentation

Etude de densificatiodet capaci t® dbéam®nager

Hort ®si e

/

Et at

i n Bv.prosidoireghevied2622 nvi r onnement

de

et

23




Elaborationdul an | ocal ddéurbani sme de Par mai
Rapport de présentation
Etude de densificatiodet capaci t ® déam®nager et de cc

Habitat darleszonesaturelles baties

Caractéristiques
Outre sa structuration par quartier, certaines zones batiesse trouvent dans les zones naturellesa
| 6®cart de du p®rim tre urbanis®.
- En amont de coteaux urbainsde Parmainet sur lescoteauxetd ans | 8 e squaiccaudb oi s ®
la Sente au Beurre
- Sur le plateau au sud dans le secteur du chemin de la Croix des Verts,@amilieu de la zone
boisée,
- Au sommet du bois de la Tour du Lay, en limite de Champagne-sur-QOise,
- A Jouy-le-Comte en amont de la rue du Maréchal Joffre dans le secteur du chemin du Chéne
Conti e en aval pres de la rue de Vaux

Hors quelques propriétés anciennes isolées telle que le chateau de Montaréne, la plupartde ces

habitations sont récentes, édi f i ®es sur do&anci enconepantpraabrcagricdleeos de | a
une construction Iégére peu a peu transformé et pérennisé en habitat.

A noter ®galement |l e centre ®questre caudesdusdui t et a

chemin de la Croix des Verts accessible par la rue du cimetiere.

Critéeres de densité urbaine
Aucune capacit® de densificat.iion ndest possible dan

Légende
- Batl du quartier

Limite communale

- Espaces boisés

Lisiere
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Caractéristigues topographigues et répartition de la densité batie

La topographie qui caractérise la commune estassez influentedans la répartition actuelle des secteurs ayant les
plus fortes densités, de fait elle contribue fortement a en caractériserle tissu.

Ai nsi |l es secteurs dohabitat | es plus dense en
zones les plusplanesd u  f ond v aHarmeRuwex dedParmainfetOArcades, immeuble La Ruche,
Résidences les Chevreuils et Bukolicyal d 6 Oi s e ,CepEndanttil est &nster que la topographie n é€st pas

un critere de cohérencede la forme urbaine delavile. A ti tre d&éexemple, | a parti

correspondant a des secteurs densesgst larue Guichard qui est située surdes fortes pentes.

Coupe AACaractéristiques topographiques types et occupatiétauntzamsud

sur f af
de

Pente |a plus forte: 7%
Pente |a plus faible: 2%
| Pente moyenne: 4%

Pente |a plus forte: 25%
Pente la plus faible: 4%
Pente moyenne: 9%

Limpa
communae

+06.00 NGF

T B T

— T

Plan ce comparaion 1600WMGF

Coupe BB / Caractéristiques topographiques et occupation urbaine Parmain Centre

Pente la plus forte; 50%
| Pente la plus faible: 2%
Pente moyenne: 9%

‘| +os0ncr

cou

L

+25,00 NGF |

ok covpaEison 22.00 NGF

Coupe CC / Caractéristiques topographiques et occupation urbaine Jouy-le-Comte

Pente la plus forte: 52%
Pente la plus faible: 5%
| Pente moyenne: 10%

Pente la plus forte: 23%
Pente |a plus faible: 4%
Pente moyenne: 10%

coupe CC

PE00NGE

+0.00 NGF

I I —

Coupe DD / Caractéristiques topographiques et

occupation urbaine Fond de Jouy-le-Comte

Pente |a plus forte: 41%
Pente la plus faible: 3%
Pente moyenne: 9%

|#+125.00 NGF

coupe DD

Pente la plus forte; 41%
Pente la plus faible: 5%
Pente moyenne: 13%

|
‘ #1110 M |

Pz d conparmizon 63,00 NGF
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LA CAPACITE DE DENSIFICATION ET DE MUTATION
Investir les disponibilités fonciéres et immobilieres constitue un enjeu et identifier les biens en renouvellement
urbain potentiellement mobilisables permettra ddal i me
prioritairement sur des biens situés dans le périmeétre urbanisé, cela limitera le grignotage des terres agricoles.l|
est doi nt ®esSdacteudsa densifibrdn éonction de leur capacité et potentiel afin de répondre aux
exigences a venir concernant la thématique du logement.
Dét ermi ner | e gisement foncier est une approche n®ces
contre | 0®tal ement wurbain.
Loanalyse est rendue oddllildt adiur €e oplaar dled d Btuir blae i IsIn®e 1
Léopti mi sat i on estenpréaadlp @igaare dia@ie éxtension urbaine. Pour ouvrir &
/| 6urbanisation des zones [a collectivit® doit d®mont .
construction.
Le gisement foncier est constitué de :

- Parcelles densiiables,

- Les dents creuses,

- Le béati mutable.

Structure de la densité sur le territnitesssu hétérogéne

LOurbani sme de Parmain, sous une apparente continuit
de |l ongueur, dedopmareveartiredl damtst et u® autour de | a Gare
de deux petites polarit®s, | dune commerciale au nive:
niveau de Jouyle-Comt e, autour de | a place de | 6®glise et de |

Le tisau urbain de Parmain est essentiellemen c omp o s ® d & h adeulet2,Z2% deiaswfacedu d u e |
territoire ocesp®opaupi®éhahbrt aelogeniehtadiectif rapréseate 15%0e ct i f .
des logements et constitué de 335 appartements.

L Habitat résidentiel pavillonnaire est dominant, il représente 85% des logements soit 1963 maisons

individuelles.Sa structure est caract®ri s®e par son irr®gul ar
variables.
Seuls quelques quartiers, telsqe Le Val dodOi se, Les coutures (20 | gmt

Parmain (50 Igmt/ha) ou le quartier du Parc de Parmain (5 logmt/ha) ayant des parcelles homogénes.

En outre, les parcelles situées au pourtour de la zone urbaine, qui sont aussi les plugrandes, sont pour la
plupart en partie dans |l a zone nat ur elé-Comteainsiqaegr i col e.
dans la partie sud de Parmain en bas de coteau.

Les parcelles densifiables

Approche de la densité en fonction de la surface de territoire occupé, a partir du fond de plan cadastral
vectorisé.
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Taille des parcelles Surfaces totales Evolution des surfaces parcellaires
en m? en ha béaties en %
2021 2016 2021
<200m2 16,5ha 8% 9,8%
200-600 m2 19,7ha 6% 11,7%
600-1000 m?2 25ha 16% 15,3%
1000-2000 m? 44ha 34% 26,2%
>2000m?2 59ha 35% 34,3%
Habitat collectif 4,5ha 1% 2,7%
Total 170ha
Equipements 8,5ha
Lesparcelles de moins de 600m2représentent 21,3% de lasurface du territoire urbanisé. On note une
évolution depuis 2016 date a laquelle la précédente évaluation indiquait 14%.
m 9,8% m2,7%
‘ 34,3% &
1000-2000
‘ © 600-1000m?
I 200-600m?
26,2% W <200m?
B Hab collectif
Cette augmentation de la part du territoire urbanisé occupé par des parcelles hférieures a 600m2 avec en
paralléle une diminution de 8,8% de la partoccupée par des parcellesde 600 a 2000m2et plus
significativement des parcelles de taille comprise entre 1000 et 2000mz?,témoignent de la densification
du tissu bati. Parallelementlapart d&éespace occup® par | e | ogement co
La part de | despace occup® par des parcelles sup®ri el
On peut estimer que | e gisement foncier issu de par c:¢

découpage parcellaire sous initiative individuelle correspond aux parcelles de surfaces comprises entre
1000m2 et 2000m2 mais aussi des parcelles de taille supérieure a 2000m?

- Approche de la densité en fonction du nombre des parcelles a partir du cadastre 2021sous SIG

Taille des parcelles Nombre des parcelles %
en m2 2021
<200m2 696 28%
200-600 m? 655 26.4%
600-1000 m? 365 14.7%
1000-2000 m? 465 18.8%
>2000m2 302 12.1%
Total 2483 100
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54.4% des parcellessont inférieures a 600m?2
30.9% ont une taille supérieure a 1000m2.

Cela correspond & un nombre potentiel élevé
de parcelles densifiables dans la commune,
767.

Toutefois, ce potentiel doit étre pondéré,
certaines des parcelles baties, non quantifiée,
sont a cheval sur deux zones, la zone urbaine
et la zone naturelle.

—— Périmétre zone urbaine

Densité habitat individuel

Densité faible >2000 m?
[T Densité modérée 1000 - 2000 m?
- Densité moyenne 600 - 1000 m?
I oensité forte 200 - 600 m?

- Densité plus forte < 200m?

- Habitat collectif

- Equipements
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Les dentsreuses

Une cartographie des dents creuses a été dressée. La
dent creuse est une parcelle non batie, rattachée ou
non a une parcelle batie.

La plupart de ces parcelles non batiessur la commune
sont rattachées a une propriété batie dont elles
constituent le jardin.

Peu sont réellement mobilisables seules sept parcelles
ont été identifiées dont six dans le secteur de Jouy-le-
Comte et peuvent étre intégrées dans le potentiel
mutable théorique.

Bati mutable identifié

Le gisement foncier du béati mutable est trés ponctuel :

- Dans le secteur Centreville, plusieurs parcelles cété

nord de la rue Guichard, appartenant a la
commune ainsi quedahsd ®c o

| 6hypot h se ddBeu nl an ocur vReaat ui
scolaire au niveau du Bois Gametin,| 6 ® gl i s e

presbytereen vente par | 6®v?®°
Les anciens corps de ferme rue Foch, ayant un
potentiel de réhabilitation,

- BoOti ment | angl e rue

vacant)

capacit® dbéam®nager

ocal dodurbani
Rapport de présentation

s me

de

et

C

d

Etat des Lieux

Habitat collectif

Equipements

- Parcelle non bétie, rattachée ou non a une parcelle batie

(dent creuse)
Bati vacant

- Baéti mutable
y - Commerces, services

I:l Espace paysager / liaison douce

Wil - Projet logements

"
1
1
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Lescontraintesctuellea lamutation et tensité batie

Les contrainteset parametres environnementaux qui se dressentaud evant d&éun pr ogr amme (¢
ou de mutation du béati sont divers et nombreux a Parmain,et doivent étre pris en compte car ils peuvent soit
orienter les choix communaux fortement compromettre les objectifs communaux.

- Léinscription du territoire communal au titre de
Loensemble de | a commune est dBshduVdxie Frangais.§ouiemutatiorrdet de
parcelle nécessitantune d®mol i ti on de construction existante n®c

batiments de France (art RI25-18 et R425 30 c. urb). Ainsi,tout programme de construction de plusieurs
| ogement s en Inépargelleccontemaht ane eonsthu@tiond ®pend ddun avis confo
- La protection du patrimoine bati
Une partie du patrimoine bati de la commune est protégé pour ses caractéristiques historiques ou
architecturales, notamment les constructions du 19éme siécle édifiées sur les coteaux de Parmainles
constructions faisant partie du patrimoine rural ancien conservé le long de la rue du Maréchal Joffre a Jouyle-
Comte, les murs de clétures anciens bordant les propriétés le long des rues et entre les parelles, etc..
- Le reglement de lotissement du Parc de Parmain au centre de la commune
Dans cette partie se trouve le lotissement «Le Parc de Parmain» constitué de 120 propriétés sur de grandes
parcelles,ayant une des densités les plus faible de la ville (5logmt/ha) etréglementées par un cahier des
charges. S o i | e st p o ses pancklles paueauginenter less eanstriictions dans le secteur,d une des
principales dispositions de ceréglemente st | 6i mpossi bil i t® de coAusd,uneli re
densification ne pourrait en | 0a&uklabitantsdusactelr etsesupemose ¢ |
au PLU, que conduire a de nouvelles habitations individuelles quipar ailleurs vont augmenter le nombre de LLS
a créer sur un autre secteur de la commune.
En outre il est 7 noter otUedangde la pe Rayniord Pdirearé; axe gdrircipal de s € m
la ville, desservi par la piste cyclable et a proximité de la gare de Parmaird L & FAsldme
- Léenclavement dude-Comtet eur de Jouy
Les conditions actuell es doeaecaoces queardaiireaulnatoindn pets d ¢
développement important de | 6 h a lsietudtes des parcelles dites 6en der
voies.les constructions (anciennes et doh dedardearincipaleimreal ) a
permettant pas dd i ma gun quelaonque élargissement de voie. Une réflexion sur un plan de desserte et de

circulation doit °tre men ®Remsificatippar al | "I e ddune recher (
- Le Plan de référence du PNRVFetla pr ot ect i o emedtetdésdndieuvnaturesn n
lensedndllebespace | imitrophe et aux abords i mm®di at s

Plan de référence du PNR La révision en cours du plan de référenceréduit le périmétre d es espaces urbanisés
au plus prés des zones baties Jrdins et parcs au pourtour des espacesbatis, quand bien méme ils sont situés
dans les parcelles baties sraient intégrés pour la plupart en zone verte. Ceuxci ne peuvent plus étre
considérés comme densifiables.
En paralléle,le futur plan maintient des parcelles en zone blanche, situées en continuité immédiate de la zone
urbanisée (voir carte page suivante).
- Le classement du bois de la Tour du Laye en tant que massif forestier de 100ha
Le boisement qui cerne la commune surlerebordducotecaud epui s | e sud de Par mle-i n |
Comtef ait partie doéun mas s ilfgéntre une lsande demprotecton gel5@metresides 1 0 0 h
lisieres forestiéres.
- Les milieux naturels protégés ou a protéger (cf chap. trame et bleue)
Zones humides de Jouy-le-Comte : Lesfonds de vallon de Jouy sont connus pour étre des zones humides,dans
les différents inventaires de biodiversité de niveau régional lls sont par ailleurs référencés en milieu humide.
Le corridor écologique de Parmain sud doit également étre préservé.
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- La protection de la biodiversité urbaine
Certains quartiers de Parmain centre et nord ainsi que les rebords urbains du coteau contiennent de nombreux
jardins possédant une biodiversité dite ordinaire mais cependant de grande valeur paysagére. Leur végétation
assure une transition arborée entre lerebordboi s® et | a vall ®e de | 60i se.
- La protection des paysages
Lescontinuités paysageres et vues lointaines sur le coteau de Parmain depuis de nombreux points de vue a
partir de | a rive gauche de | 00ise font epartil & Odw®sepal
- LesPPR
Le Plan de prévention des risques inondationrestreint les constructibilités sur les zones batiesdemeuréestres
peu densesdans tout le secteur du Pré du Laye.
Le Plan de prévention des risques naturels restreint les constructibilits dans le secteur tres en pente de La Naze
en raison des ruissellements.
Par ailleurs, dans le projet de révision du Plan de référence du PNRVF, sadeux secteurs sontexclus du
périmétre des zones urbanisées
- Larétention fonciere
Les capacités de mutation et de densification estimées en dents creuses ou parcelles densifiables revétent
certes, un caract re strat®gique dans |l e cadre de | &1
facteurs limitants. La rétention fonciére privée freine la mobilisation des terrains non batis. Elle peut géner les
opérations d'aménagement, la construction de logements neufs, la lutte contre I'étalement urbain en
empéchant I'utilisation de terrainshien| ocal i s®s not ammenteusainesxestantee de | den
La rétention fonciére privée désigne le fait que certains terrains potentiellement constructibles ne peuvent
muter car les propriétaires conservent ce patrimoine.
La maitrise fonciére privée quasiment totale de ces espacesa Parmainpose la question de leur mobilisation
dans le temps du PLU.
Ces secteurs, soumis a des logiques de rétention fonciére, de choix individuels, de situations personnelles

complexes peuvent difficilement étre estimés comme totalementdi sponi bl es dans |l e cadr
nouveaux | ogemebassdédeéeccadr03Ra r®tention foncis re i
objectifs. I'l sb6éagit donc ddéune diff ®rence deadegsmdknt s

de foncier et les propriétaires, qui raisonnent en termes de flux.
- Le cout du foncier

Les ventes r®sidentielles sont nombreuses ° Parmain,
Cependant le prix des ventes est éle¢, rendant une opération de logements collectifs sociaux irréalisable.
A titre dbéexemple, en janvier 2022

- Une propri ® ® avec terrain de 3500 ° 4000mj mi s e

- Une propriété avec terrain de 3000m2miseen vente 1, 8M0O.
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Réduction des zones blancheslelamojet de
révision de la Charte du PNRVF

La Zone Blanche de la Charte du Parc
(correspondant a la zone urbanisée)passerait de
282,9 ha dans la Charte actuelle (datant de 2008)
a 187,2 ha dans la prochaine Charte. Soit une
réduction de 95,7 ha.

A noter que les secteurs du Prédu-Lay et de la
Naze, qui sont concernés par des plans de
prévention pour les risques, respectivement
inondations et naturels, ne sont pas intégrés dans
le périmetre de la future zone blanche.

Seules quelguesparcelles situées en continuité
immédiate de la zone urbanisée sont maintenues
dans cette zone:

- Au sud de Parmain, une parcelle a

| 6entr®e de | a vi léhéealdee |
Gaulle, en face du college et une parcellerue du
val doOi s eungermisde eonstruerd 56 e

logements a été obtenu avant annulation du PLU.

- Au centre de Parmain,une parcelle

agricolej ouxtant | dop®ration c
- Au nord de Parmain, plusieurs parcelles

dans le hameau de JLC.

Carte composée a partir du projet de Plan de
référence du PNRVFsur la commune de Parmain
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