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1. RESUME DE LA SITUATION D’ULLY SAINT-GEORGES DANS LE PAYS DE
THELLE

1.1 Localisation

La commune d’Ully Saint-Georges, dans le canton de Montataire, est au cceur du plateau de
Thelle, et appartient a I’arrondissement administratif de Senlis. Elle se trouve en bordure Sud
Est du département de 1’Oise, en Pays de Thelle, a 18 km a 1’Ouest de Creil, et 40 km de Paris.
Elle est entourée des communes de Balagny sur Thérain, Mouy, Foulangues, Cires les Mello,
Dieudonné, Neuilly-en-Thelle, La Chapelle-Saint-Pierre et Cauvigny.

La superficie d’Ully Saint-Georges est de 18,71 km?, ce qui est important par comparaison aux
moyennes départementales de 1’Oise (8,5 km?), et méme supérieur a la moyenne nationale (15
km?). Avec un nombre d’habitants de 1897 en 2014, la densité démographique atteint 100
habitants au km?, ce qui est Iégeérement inférieure aux moyennes départementales et nationales
qui sont respectivement de 131 et 110 habitants au km?.

La commune est membre, depuis le 31/12/96, de la Communauté de Communes du Pays de
Thelle (CCPT), devenue Communauté de Communes du Pays de Thelle et Ruraloise (CCPTR)
puis Communauté de Communes Thelloise depuis le ler janvier 2017, qui regroupe 41
communes pour 60 553 habitants (Insee 2014). La CCT est I'organisme en charge de la gestion
du SCOT approuvé en date du 29/06/06.
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1.2 Le potentiel du périmétre actuellement urbanisé

Les «dents creuses » sont des parcelles potentiellement constructibles entre 2 parcelles baties ou

issues de potentielles divisions parcellaires.

Estimation des dents creuses A du centre bourg (46)
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HAMEALU DE
COUSNICOURT

Estimation des dents creuses des hameaux (19) ©
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Bourg 46 UAr: 20 66
Cavillon 3 / 3
Cousnicourt 6 / 6
Moulincourt 10 / 10
Total 65 20 85

Ully Saint-Georges possede un potentiel constructible d’environ 85 logements en zone Ur.
Cependant, il est a noter que la commune est soumise a un phénomene de rétention fonciére
important (entre 30 et 50 %). En effet, une grande partie des dents creuses appartiennent a des
unités foncicres déja urbanisées et indissociables a court ou moyen terme. Le chiffre de 60
logements réalisables peut donc étre retenu.

Enfin, il est essentiel de noter que le potentiel urbanisable au niveau du cceur de bourg
correspond a I’intégration de I’ancienne zone 1AUm, soumise a des risques naturels de type
retrait-gonflement des argiles. Cette capacité d’accueil qui semble importante sans extension
réelle des zones constructibles reste trés aléatoire compte tenu des surcouts de constructions en
terrain argileux, des réseaux a renforcer et de la rétention fonciére déja mentionnée.

Ce potentiel constructible de 85 logements maximun a 1’horizon 2030 corrélé au contexte
foncier de la commune est donc en accord avec ceux du SCOT a savoir la création de 7.8
logements par an maximum (< 1 %) et avec des objectifs actuels de 18 logements a 1’hectare.

La commune a fait le choix de ne pas créer de zone AU en comptant sur la densification du
bourg actuel et des hameaux par remplissage des dents creuses et reconversion de la zone
artisanale du centre bourg en secteur d’habitations. Le potentiel disponible de 30 résidences
secondaires et de 42 logements vacants recensés par les données INSEE 2014 renforce cette
stratégie urbaine de la commune.
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1.3 Réseau hydrographique

_

Cartographie du réseau hydrographique de la commune
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La commune est traversée par le Cires. Ce ruisseau traverse I'ensemble du territoire communal
d'Est en Ouest. Il draine les eaux des plateaux agricoles qui surplombent la vallée. Un espace de
marais accompagne le cours d'eau, en fond de vallée (marais de Coupin). Les abords du ruisseau
sont soumis a des contraintes d'inondations, en cas de fortes précipitations.

Le Sud-Ouest du territoire communal est caractérisé par la présence de vallées séches, qui
drainent les eaux de ruissellement, et qui constituent un écosystéme particulier dont la richesse
est reconnue par un classement en ZNIEFF (Bois de Cavillon)

La commune d'Ully Saint-Georges est soumise a de fortes contraintes hydrologiques, du fait du
risque important de remontée de nappe phréatique. En effet la vallée du Cires est composée de
sédiments qui accueillent une nappe sub-affleurante (arrétés de catastrophes naturelles par
inondations, coulées de boues et mouvements de terrain en 1999 et 2001)
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1.4 Continuités écologiques
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Localisation des ZNIEFF des vallées séches de Montchavert et des larris et du Bois
Commun

Le territoire communal est directement concerné par :

- La ZNIEFF de type I n°60CLE112 nommée « Les Larris et le Bois Commun » située
au Sud-Est de la commune. Il s’agit d’un massif boisé reposant sur un sol dont la
structure géologique comprend des sables surmontés d’épais calcaires.

- la ZNIEFF de type I n°60PDT108 nommée « Vallées seéches de Montchavert ». Un peu
plus de 60 hectares au sud de la commune sont dans le périmétre de cette zone. Cette
ZNIEFF s’étend au total sur quatre communes (Dieudonné, La-Chapelle-Saint-Pierre,
Novillers, Ully Saint-Georges) et sur une superficie de 541 hectares. Il s’agit de vallées
crayeuses essentiellement composées de hétraies ainsi que de quelques pelouses et
ourlets calcicoles comptant parmi les derniers du Pays de Thelle. Ces milieux abritent
de nombreuses especes y compris de grandes populations de 1épidoptéres menacés. Ce
site est enregistré comme espace naturel sensible (ENS) par le Conseil Départemental
de I’Oise.

Ces sites sont également classés en Espace Naturel Sensible (ENS) par le Conseil
Départemental.

GROUPE GEOSTRATYS
WWWw.geostratys.com



> %Q Plan Local d’Urbanisme d’Ully-Saint-Georges
Geo Résumé non technique

1.5 Les activités et I’emploi

La commune compte 2 industries principales : une carrosserie (Vaquette et KPG) et une scierie
(Transformbois), quelques activités artisanales au sein du bourg et quelques commerces et
services de proximité: une pharmacie, une ¢épicerie, une boulangerie, une boucherie
charcuterie, un bar-tabac-relais poste un garage, et une agence immobiliére.

En 2015, Ully Saint-Georges compte 6 exploitations, cultivant blé, orge, betteraves, pois et
mais. En I’absence de données récentes, un questionnaire a été transmis aux agriculteurs de la
commune en novembre 2015. 5 exploitants ont répondus, selon le résumé ci-dessous :

1 exploitation de 67 ha, parcelles dispersées en cours de cessation (retraite) mais avec reprise
1 exploitation de 80 ha, parcelles moyennement groupées, exploitation pérenne avec batiments
récents

1 exploitation de 182 ha, parcelles dispersées, recherche de SAU, avec batiments états moyens
1 questionnaire inexploitable non rempli

1 exploitation de 45 ha, avec élevage laitier avec batiments récents

Au sein de la population active ayant un emploi, les agriculteurs exploitants sont les plus
faiblement représentés sur la commune (seulement 0,6 %). Les artisans, les commergants et les
cadres ne représentent que 13,3 % de la population active. Par contre, les ouvriers, les employés
et les professions intermédiaires forment des groupes plus importants : ils représentent 86 % de
I’ensemble de la population active. Les ouvriers constituent la catégorie la plus représentée, soit
1/3 de I’ensemble.

Autres
inactifs

Etudiants 5.3 %
7.7 % \

Retraités

6,8 %
S

Chémeurs
7R%

s
Actifs ayant

un emploi
723 %

Population de 15 a4 64 ans par type d'activité
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1.6 La population
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Sources : base Cass inide [EHESS et base Insee.
Histogramme de I'évolution démographique

Apres avoir longuement affiché un profil démographique dynamique, la commune tend depuis
2000 vers un certain essoufflement de la croissance de population. Ully Saint-Georges compte
1939 habitants lors du dernier recensement en 2015.

L’avenir démographique de la commune reste incertain (phénomene de vieillissement de la
population...) sans une nouvelle politique d’attractivité (équipements scolaires et offre mixte
de logements) et ce, dans la regle de 1 % de croissance du SCOT.

1.7 L’habitat
1968(*) 1975(*) 1982 1990 1999 2009 2014
Ensemble 315 393 522 611 681 735 812
Residences principales 217 269 407 499 600 678 740
Résidences secondaires et logements occasionnels &8 95 88 81 57 25 30
Logements vacants 10 29 27 31 24 32 42

Evolution du nombre de logements par catégorie
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2. LE CONTENU DU P.L.U.

Le Plan Local d’Urbanisme (P.L.U.) est 'un des deux outils de planification urbaine mis a la
disposition des communes. Il établit les orientations du développement des communes et
prévoit les moyens de sa mise en ceuvre, et d’autre part il fixe une nouvelle réglementation
locale au regard de laquelle seront instruites les demandes de permis de construire, les
déclarations de travaux et autres autorisations d’urbanisme de compétence communale.

A cette fin, le P.L.U. délimite les zones constructibles et les zones naturelles, agricoles ou
foresticres a protéger. Il fixe les reégles d’occupation et d’utilisation du sol.

2.1 Le Rapport de présentation

e Il présente I’analyse de 1’état initial de I’environnement.

e Expose le diagnostic établit au regard des prévisions économiques et démographiques.

e Justifie les choix et les orientations retenus au travers du P.L.U. et traduit dans le
P.A.D.D., le réglement et les documents graphiques.

2.2 Le P.A.D.D.

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables définit les orientations d’urbanisme
et d’aménagement retenues par la commune.

2.3 Les piéces graphiques et réglementaires

Elles délimitent les zones :
e Urbaines, dites « U ».
e Agricoles, dites « A ».
e A urbaniser, dites « AU ».
e Naturelle et forestieres, dites « N ».

Et les réglementent sous forme d’articles.
2.4 Les pieces d’informations

Ecrites et graphiques, ces pi¢ces indiquent, a titre d’information et s’il y a lieu :
e les servitudes d’utilité publiques (SUP),
e les périmétres ou s’applique une réglementation spécifique (mines, carriéres, permis de
démolir...),
e ceux ou s’appliquent des droits spécifiques (droit de préemption...),
e les zones d’aménagement concerté (ZAC),
e les secteurs de publicité.
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3. LA PROCEDURE D’ELABORATION DU P.L.U.

Prescription du P.L.U. par délibération du conseil municipal.

Le P.A.D.D. est débattu en conseil municipal et au travers de la concertation.

Le projet de P.LU. est arrété, apres bilan de la concertation.

Consultation des services de 1’état et des personnes publiques associées (Ils expriment
leurs avis sur le projet arrété).

Durée de la consultation : 3 mois.

Enquéte publique.

Modifications éventuelles du PLU au vu des avis émis.

Approbation du P.L.U. par délibération du conseil municipal (Le P.L.U. devient
opposable a toute personne publique ou privée).

=

S A

4. RAPPEL DE LA PROCEDURE D’ENQUETE PUBLIQUE

Le projet de plan local d'urbanisme arrété est soumis a enquéte publique par le maire. Le dossier
soumis a l'enquéte comprend, en annexe, les avis recueillis des personnes publiques associées.

Apres l'enquéte publique, le plan local d'urbanisme, éventuellement modifi¢ pour tenir compte
des avis qui ont été joints au dossier, des observations du public et du rapport du commissaire
enquéteur, est approuvé par délibération du conseil municipal.

Le plan local d'urbanisme approuvé est tenu a la disposition du public.

5. RAPPEL DES ETAPES DU PLU

Le PLU a été prescrit par délibération du conseil municipal du 13 mai 2015

Le PADD a été débattu au sein du conseil municipal du 4 juin 2015

Le PLU a été arrété par délibération du conseil municipal du 13 mars 2019

11
GROUPE GEOSTRATYS
WWWw.geostratys.com



P Plan Local d’Urbanisme d’Ully-Saint-Georges
Geo ' Résumé non technique

6. RAPPEL DES ORIENTATIONS D’URBANISME ET D’AMENAGEMENT DU
PADD

6.1 La dynamique Sociale et Urbaine
Cette dynamique urbaine et sociale passe par des projets concrets :

- La construction d’une nouvelle école.

- Une gestion optimale de 1’urbanisation dans le périmétre actuellement bati.

- Le réaménagement des espaces publics (aux abords de la mairie) et la gestion du
stationnement,

- Le renforcement de la sécurité routiere en centre bourg.

- La maitrise de la démographie communale avec la régle de 1 % de croissance annuelle
du SCOT du Pays de Thelle.

- Le choix de cette option tendancielle de réaliser 5 logements en moyenne par an.

- Assurer la mixité urbaine et sociale en favorisant une offre locative de logements de
petite taille, dans le cadre d’opérations nouvelles, a destination des jeunes couples et des
personnes agées afin de leur permettre de rester sur la commune.

- Une intégration de la zone 1AUm en UBr et une suppression de la zone 2AUh par
rapport au PLU antérieur, supprime voire diminue toute consommation de la
surface des terres agricoles.

- Lacréation d’équipements sportifs en lien avec la nouvelle école,

- Laprise en compte du raccordement de tous les foyers au Trés Haut Débit (100 mbp/s)
par fibre optique par le Schéma directeur territorial d'aménagement numérique
(SDTAN) du Conseil Général de 1’Oise,

- La prise en compte des transports en commun assurés par le service Oise mobilité du
Conseil Général ainsi que le transport scolaire et le transport a la demande (TAD),

- La commune prévoit d’encourager toute implantation de nouveaux commerces et
services,

- Les orientations générales sur les réseaux d’énergie, en |’absence de gazoduc,
concernent le renforcement du réseau €lectrique,

- Les systémes de production d’énergies renouvelables seront également encouragés
notamment dans le projet de nouvelle école (batiment public a énergie positive).

6.2 La préservation du Paysage et du Patrimoine
Le PADD (Projet d’Aménagement et de Développement Durables) repose également sur :

- Lapréservation du caractere rural de la commune.

- Le confortement de la trame verte et bleue du village.

- La création et la préservation d’un véritable réseau de chemins sur le territoire
communal.

- Lavalorisation des milieux naturels, agricoles, forestiers et paysagers.

- La protection des espéces présentant un intérét écologique.

- Larevalorisation et la sécurisation des entrées de village.
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6.3. La gestion des Risques

Sur la commune d’Ully Saint-Georges, un phénomene de ruissellement ayant provoqué des
dégats a été observé. Ces inondations sont principalement liées au ruissellement sur les terres
agricoles. La gestion douce des eaux pluviales est un objectif apres 1’assainissement collectif
réalisé sur la commune.

Un autre phénomene, le retrait-gonflement des argiles, peut causer des dégats au niveau des
habitations en provoquant des fissurations en facade.

Avec I’indice «r » pour risques naturels dont terrain argileux, ces risques sont signalés au
niveau des zones délimitées.

7. LE ZONAGE DU PLU
7.1 Les zones urbaines

Les zones urbaines, dites « zones U », regroupent les secteurs déja urbanisés et les secteurs ou
les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour
desservir les constructions a implanter.

Dans la commune d’Ully Saint-Georges ont été classés en zones UAr et UBr la totalité du centre
urbain et des hameaux avec I’indice « r» (pour risques naturels dont terrain argileux). Un
secteur UETr, avec I’indice « r » pour risques naturels dont terrain argileux, englobe 1’activité de
I’entreprise Vaquette et un garagiste.

7.2 Les zones a urbaniser

Les zones AU sont non ou partiellement équipées et sont a vocation d’urbanisation future a
moyen terme pour la commune d’Ully Saint-Georges. Un secteur 1 AUer & vocation artisanale,
avec I’indice « r » pour risques naturels dont terrain argileux, jouxte la zone UEr.

7.3 Les zones agricoles

La « zone agricole A » est une zone a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique
ou économique des terres agricoles ou de la richesse du sol ou du sous-sol. Ainsi, les terres
agricoles ont été classées en zone A.

7.4 Les zones naturelles

Le classement en « zone N » exprime la volonté forte de préserver le milieu naturel entourant
la partie urbanisée du village. Cela permet de conserver des points de vue a partir du village
vers le paysage en interdisant toute construction, et inversement depuis la route départementale.
Intégrée au tissu urbanisé, la zone NI est une zone naturelle a vocation de loisirs (terrain de
sport ; espaces verts ...). Un secteur Np est a vocation de péche. Un secteur Ne englobe ’activité
de I’Usine Transformbois.
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8. LE REGLEMENT DU PLU
8.1 Les zones urbaines

Les zones U présentant 1’indice « r » (pour risques) sont des zones déja urbanisées, présentant
cependant un ou plusieurs risques naturels. Pour le cas particulier d’Ully Saint-Georges, le
terme « risque » regroupe a la fois le risque d’inondation par ruissellement et le risque de retrait-
gonflement des argiles. Ces zones sont donc considérées comme urbanisables, sous réserve
d’appliquer certaines prescriptions techniques permettant de maitriser ces risques naturels.

8.2 Les zones a urbaniser

La zone 1AUe présentant I’indice « r » (pour risques) sont des zones a urbaniser, présentant
cependant un ou plusieurs risques naturels. Pour le cas particulier d’Ully Saint-Georges, le
terme « risque » regroupe a la fois le risque d’inondation par ruissellement et le risque de retrait-
gonflement des argiles. Ces zones sont donc considérées comme urbanisables, sous réserve
d’appliquer certaines prescriptions techniques permettant de maitriser ces risques naturels.

8.3 Les zones agricoles

Le classement d’une majeure partie des zones agricoles d’Ully Saint-Georges en zone A permet
d’exercer toutes les activités agricoles et de réaliser les batiments afférents : fermes, hangars,
silos...

Le classement d’une partie des zones agricoles d’Ully Saint-Georges en zone N a pour
conséquence notamment d’y interdire la construction des hangars agricoles, mais permet le
changement d’affectation des batiments (corps de ferme en habitations simples par exemple).

8.4 Les zones naturelles

Le réglement est trés restrictif afin de préserver le caractére naturel de la zone (I’activité agricole
n’est pas perturbée et 1’édification de serres est autorisée). Seuls sont autorisés des €quipements
de sports et de loisirs en secteur NI, de péche en secteur Np et d’activités industrielle liée a la
transformation du bois en zone Ne.

14
GROUPE GEOSTRATYS
WWWw.geostratys.com



