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Le projet a pour objectif la valorisation du site de 
ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre par un projet plurifonctionnel sur 
la commune de Draveil, à ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ de la forêt de 
Sénart, en un quartier apaisé incluant la réhabilitation 
des anciens pavillons en logements en accession et 
logements locatifs sociaux, la réhabilitation du bâtiment 
Brassens en une résidence séniors, et la création ŘΩǳƴ 
nouveau bâtiment dans le périmètre de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital 
pour une activité hôtelière.

Le bâti existant est en partie sauvegardé et réhabilité 
afin de conserver le caractère patrimonial du lieu, de 
réduire au maximum ƭΩŀǊǘƛŦƛŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ des sols et de 
maintenir son intégration paysagère dans le site de la 
forêt de Sénart. 

Au sein du site, se développera un ensemble de jardins 
apaisés ouverts pour les habitants et les usagers du site, 
reliés par des mobilités douces.

Le périmètre de ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ se limite uniquement au site 
de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital (sauf le parking existant dans la 
forêt) afin de ne pas impacter la forêt de Sénart protégée 
au titre des espace boisés classés (EBC). Aucun EBC ne 
sera impacté par le projet. Leur sanctuarisation est totale.

Ainsi, les ajustements sont les suivants :

Å Le projet ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ et de développement 
durables (PADD) est ajusté afin de tenir compte des 
nouveaux objectifs du projet sur le site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ 
hôpital.

Å Le règlement de la zone urbaine dédiée au site Joffre 
(UJ) est modifié pour permettre la réalisation du 
projet.

Å Une orientation ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ et de 
programmation (OAP) est créée pour encadrer la 
réalisation du projet visé par la présente procédure.

Å Deux évolutions sont apportées au plan de zonage :

1. Pour les besoins du projet, un secteur 
mentionnant le périmètre ŘΩǳƴŜ nouvelle 
ŘΩƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ et de 
programmation (OAP) est ajouté sur le plan de 
zonage.

2. Un secteur à plan masse est également ajouté 
pour préciser les attentes en matière 
réglementaire et ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ dans ce secteur.

Or une modification, même mineure, du PADD ne peut 
se faire dans le cadre ŘΩǳƴŜ procédure de modification 
de PLU. 

1. LE CHOIX DE LA PROCEDURE

Ainsi, la commune a décidé de mettre en ǆǳǾǊŜ une 
procédure de déclaration de projet emportant mise en 
compatibilité du PLU, conformément aux dispositions 
du Code de ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ. Lorsque la déclaration de projet 
est adoptée par la commune ou l'EPCI compétent en 
matière de PLU, la mise en compatibilité peut avoir pour 
effet de porter atteinte à l'économie générale du PADD 
conformément à ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ L300-6 du Code de 
ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ.

Cadre législatif de la procédure de déclaration de 
projet

[ΩŀǊǘƛŎƭŜ L.153-54 du Code de ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ définit le cadre 
législatif spécifique à la mise en compatibilité des 
documents ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ en vue de permettre la 
réalisation ŘΩǳƴ projet public ou privé de travaux ou 
ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ présentant un caractère 
ŘΩǳǘƛƭƛǘŞ publique ou ŘΩƛƴǘŞǊşǘ général. Ce projet peut 
alors faire ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ déclaration ŘΩǳǘƛƭƛǘŞ publique ou, 
si celle-ci ƴΩŜǎǘ pas requise, ŘΩǳƴŜ déclaration de projet.

Dans ce cas, ƭΩŜƴǉǳşǘŜ publique porte à la fois sur ƭΩƛƴǘŞǊşǘ 
général du projet et sur la mise en compatibilité du plan 
qui en est la conséquence.

La procédure de déclaration de projet prévoit que les 
dispositions proposées pour assurer la mise en 
compatibilité du plan font ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴ examen conjoint 
de ƭΩ;ǘŀǘΣ de la commune, et des personnes publiques 
associées mentionnées à ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ L132-7 du code de 
ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ. Le procès-verbal de la réunion ŘΩŜȄŀƳŜƴ 
conjoint est joint au dossier de ƭΩŜƴǉǳşǘŜ publique.

Contexte réglementaire de ƭΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ 
environnementale

[ΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ environnementale est une démarche visant à 
intégrer ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ dès le début et tout au long du 
processus ŘΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ et ŘΩŀŘƻǇǘƛƻƴ ŘΩǳƴ projet, ŘΩǳƴ 
plan ou ŘΩǳƴ programme. Elle consiste à appréhender 
ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ dans sa globalité, à rendre compte des 
effets prévisibles et à proposer des mesures permettant 
ŘΩŞǾƛǘŜǊΣ réduire ou compenser ses impacts potentiels.

Dans ce cadre, la commune de Draveil a donc réalisé 
volontairement une évaluation environnementale sans 
passer par la procédure de cas par cas (définie à ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ 
R.104-28 du Code de ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜύ.
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Localisation du site sur le territoire  communal et intercommunal

Draveil est une commune située au nord ς est du département de 
ƭΩ9ǎǎƻƴƴŜ (91), à 5 km au nord ŘΩ;ǾǊȅ Courcouronnes, chef-lieu du 
département et à 20 km au sud ς est de Paris. 

Le projet est localisé au sud ς est de la commune, dans la forêt de 
Sénart sur le site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre, au lieu ς dit 
Champrosay. Le site est à proximité de la Seine, et en limite de la 
commune de Ris ς Orangis, à proximité de la gare du même nom 
où ǎΩŀǊǊşǘŜ le RER D.

Les parcelles concernées sont situées le long de la rue Louis 
Camatte, axe routier qui dessert le lieu ς dit Champrosay où ƭΩƻƴ 
trouve plusieurs équipements ŘΩƛƴǘŞǊşǘ collectif (établissement 
hospitalier Les Cheminots et le groupe scolaire de Champrosay). 
Les routes départementales D448 et D31 traversent le lieu ς dit 
au niveau du groupe hospitalier. Cette dernière permet 
également ŘΩŀŎŎŞŘŜǊ à la commune de Ris ς Orangis où sont 
implantées quelques commerces (bureau de tabac, magasin ALDI). 
[ΩŀŎŎŝǎ se fait en traversant la Seine par le pont de Ris ς Orangis 
(un des seuls ponts sur la Seine permettant de rejoindre la gare 
sur ƭΩŀǳǘǊŜ rive à moins de 2 km depuis le site Joffre).

Ainsi le site est favorable au développement ŘΩǳƴ quartier 
ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ et ŘΩǳƴŜ résidence séniors dans la mesure où il est 
situé à proximité ŘΩŀȄŜǎ de transports structurants desservis par 
les bus, et non loin des transports lourds (RER) le tout, dans un 
environnement très calme. De plus, ƭΩƘƾǘŜƭ est bien localisé par 
rapport à ƭΩŀŞǊƻǇƻǊǘ de Paris Orly (20 min en voiture) et au pôle 
de Paris Saclay (30 min en voiture).

2. PRÉSENTATION DU SITE ACCUEILLANT LE PROJET FAISANT 
[Ωh.W9¢ 59 [! twh/;5¦w9 59 5;/[!w!¢Lhb 59 twhW9¢
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[ΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ du site

Le site est longé à ƭΩŜǎǘ par la rue Louis Camatte et 
bordé par la forêt de Sénart au nord et à ƭΩƻǳŜǎǘ.
Au sud, le site est à ƭΩƛƴǘŜǊŦŀŎŜ avec les zones 
résidentielles diffuses du lieu ς dit Champrosay.
[Ωƛƴǎǘƛǘǳǘ Le Val Mandé EAM Le Val ŘΩ9ǎǎƻƴƴŜǎ 
(organisme de soutien et services aux personnes 
handicapées) est situé à proximité immédiate du 
site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre, de même que le 
Groupe Hospitalier les Cheminots, un équipement 
public au nord du site, la crèche « Les Petits Loups 
des Bois» et ƭΩŞŎƻƭŜ primaire de Champrosay.

Le site du projet se situe à proximité immédiate du 
site inscrit des Rives de Seine (AC2).

Une partie de la zone boisée à ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ du 
périmètre du projet est située en ZNIEFF, même si 
ce classement ƴΩŀ pas de portée juridique.

La forêt de Sénart est portée par ƭΩhŦŦƛŎŜ National 
des Forêts (ONF). /ΩŜǎǘ une forêt domaniale et 
bénéficie du classement « Forêt de Protection » 
depuis décembre 1995.

Fond de carte : Géoportail, 2024

Localisation des sites inscrits
Fond de carte : Atlas du Patrimoine

Secteur du projet
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2. PRÉSENTATION DU SITE ACCUEILLANT LE PROJET FAISANT 
[Ωh.W9¢ 59 [! twh/;5¦w9 59 5;/[!w!¢Lhb 59 twhW9¢

Le site Joffre dans ƭΩƘƛǎǘƻƛǊŜ

/ΩŜǎǘ à partir de 1931 ǉǳΩŀǇǇŀǊŀƞǘΣ à la lisière de la 
forêt de Sénart près de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜΣ les premières 
constructions sur le site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre. 
Il ǎΩŀƎƛǎǎŀƛǘ au départ ŘΩǳƴ hôpital sanatorium 
destiné aux grands tuberculeux (hommes) de Paris 
et de la banlieue parisienne appelé «  Sanatorium 
de Champrosay ». Le site est géré par 
ƭΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ générale de ƭΩ!ǎǎƛǎǘŀƴŎŜ Publique 
(AP).
La construction de ƭΩŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘ fut confiée à 
ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘŜ divisionnaire de ƭΩ!ǎǎƛǎǘŀƴŎŜ publique 
Désiré Bessin. Il ǎΩŞǘŜƴŘŀƛǘ sur 6 ha et comportait 
532 lits. Il reçu en 1932 la dénomination de 
sanatorium Joffre en hommage au maréchal du 
même nom décédé en 1931.

À partir de 1960, la diminution de la morbidité 
tuberculeuse entraîne une diminution des 
hospitalisations en région parisienne et le 
sanatorium est impacté par cette baisse.
[ΩŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘ est converti en établissement de 
longs à moyens séjours pour personnes âgées sous 
le nom ŘΩƘƾǇƛǘŀƭ Joffre. Il comporte alors 512 lits.
En 1966, un nouveau bâtiment appelé « Brassens» 
et réalisé par ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘŜ brutaliste Maurice 
Novarina permet ƭΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ de ƭΩƘƾǇƛǘŀƭ avec 400 
nouveaux lits et un bloc médical.

Des modernisations successives entre 1975 et 1980 
sont effectuées dans les anciens sanatoriums :

- Pavillon Letulle (102 lits) et Laennec (94 lits) ;
- Pavillon Villemin en 1979 (passage de 133 à 77 

lits) ; 
- Pavillon Grancher (passage de 127 à 77 lits).

Entre-temps, ƭΩƘƾǇƛǘŀƭ Joffre est réuni en 1967 avec 
ƭΩƘƾǇƛǘŀƭ Dupuytren pour former le groupe 
hospitalier spécialisé en gérontologie et 
comportant 1100 lits en 1996.

En 2004, ƭΩ!t-HP (Assistance Publique ς Hôpitaux de 
Paris) annonce la fermeture prochaine de ƭΩƘƾǇƛǘŀƭ 
Joffre dans le cadre ŘΩǳƴ plan ŘΩŀǳǎǘŞǊƛǘŞ alors que 
le site accueille encore 330 lits pour les personnes 
âgées. Cette fermeture aboutira finalement en 
2018 après plusieurs années de tractation. Pour 
pallier la fermeture, de nouveaux lits sont ouverts à 
ƭΩƘƾǇƛǘŀƭ Dupuytren qui devient le seul 
établissement hospitalier du groupe.

Sources photos : https://inventaire.iledefrance.fr/
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2. PRÉSENTATION DU SITE ACCUEILLANT LE PROJET FAISANT 
[Ωh.W9¢ 59 [! twh/;5¦w9 59 5;/[!w!¢Lhb 59 twhW9¢

[ΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ actuelle du site

Le site visé par le projet est occupé par les anciens 
bâtiments de ƭΩƘƾǇƛǘŀƭ Joffre, fermé en 2018. Les 
5 pavillons perpendiculaires à la rue Louis Camatte 
forment les premières structures bâties en 1931. À 
ƭΩƻǊƛƎƛƴŜΣ il ǎΩŀƎƛǎǎŀƛǘ ŘΩǳƴ sanatorium. 
3 logements situées au sud du site ont également 
été construits à la même époque.
Enfin, le bâtiment le plus moderne nommé 
« Brassens» a été construit en 1966 dans un style 
brutaliste fidèle à son époque. 

La partie ouest du site est composé ŘΩǳƴ ensemble 
forestier dense faisant partie de la forêt domaniale 
de Sénart. Cette partie du site, bien que faisant 
partie du périmètre du projet, sera conservé dans 
son état actuel. 

De même, la végétation située entre les bâtiments 
doit être préservée en respectant le principe de la 
conservation maximum, pour garantir ƭΩƛƴǘŞƎǊƛǘŞ du 
site dans ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ voisin.

Fond de carte : Géoportail, 2024

Sanatorium
(Caractère patrimonial à préserver)

Sanatorium
(Caractère patrimonial à préserver)

Hôpital de 1966
(Caractère architectural à préserver)

Sources photos : https://inventaire.iledefrance.fr/
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Organisation générale du projet et préservation du 
patrimoine bâti

Le projet ǎΩƛƴǎŝǊŜ sur le site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre au 
sud ς ouest de la commune de Draveil, fermé en 2018. 
Implanté le long de la rue Louis Camatte, le site du projet 
est localisé au sein de la forêt de Sénart, à proximité de la 
Seine, du Groupe Hospitalier Les Cheminots et de la gare 
RER du Ris ς Orangis sur la ligne D. 

8

Plan masse des constructions préservées/à déconstruire 

Le projet ǎΩŞǘŜƴŘ sur une surface de 8,54 ha, réparti sur 
les parcelles ON19, ON25, ON26 et ON27.
[ΩŀŎŎŝǎ au site se fait par la rue Louis Camatte, adjacente 
à la parcelle ON25. 
Les surfaces imperméabilisées représentent environ 1,38 
ha, tandis que les surfaces perméables représentent 
environ 7,16 ha, soit plus de 83% de la surface totale du 
site. [ΩƻōƧŜŎǘƛŦ du projet est de désimperméabiliser une 
partie des surfaces artificialisées actuellement.

N

Sources : Groupe Pichet

Le patrimoine bâti de ƭΩƘƾǇƛǘŀƭ représente ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ un 
ensemble urbain cohérent et riche architecturalement. 
Néanmoins, cette cohérence ǎΩŜǎǘ progressivement 
brouillée avec les nombreuses rénovations du site et 
ƭΩŀƧƻǳǘ de plusieurs annexes ne suivant pas les 
caractéristiques architecturales des pavillons de ƭΩŀƴŎƛŜƴ 
sanatorium (devenu ensuite ƭΩƘƾǇƛǘŀƭύ. 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ du projet est donc de restituer le cadre 
architectural du site et de faire une remise en valeur 
ŘΩǳƴ ensemble patrimonial oublié.

Aussi, les pavillons 5, 6, 7, 8, 9 et 10 qui formaient 
anciennement le sanatorium seront préservés et 
réhabilités afin de conserver la cohérence architecturale 
et patrimoniale du site. Il en va de même pour les 
pavillons qui accueillaient les logements du directeur, du 
sous-directeur et des pharmaciens situés au sud du site 
qui ont été réalisés avec les mêmes traits architecturaux 
que les pavillons centraux.
Concernant le bâtiment Brassens, son style brutaliste 
fidèle à son époque en fait un élément symbolique du 
projet qui marque le paysage et qui sera aussi réhabilité.

Bâti déconstruit

11
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3. DESCRIPTION DES CARACTÉRISTIQUES PRINCIPALES DU PROJET 
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Principe de plan masse du projet (photo non contractuelle)

9
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Sources : Groupe Pichet
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Composition du projet

Le projet ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ dans la création ŘΩǳƴ quartier apaisé 
relié par un unique accès depuis la rue de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ au 
sud et profitant ŘΩǳƴ calme relatif qui isole le site. Cela 
permet ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ une qualité de vie et un confort pour les 
habitants et les usagers, ainsi ǉǳΩǳƴ cadre unique propice 
à la préservation du lieu.

Le site est divisé en 6 quartiers ς archipels qui évoquent 
ƭΩƛŘŞŜ ŘΩǳƴ quartier pluriel où coexistent différents lieux, 
tous uniques et singuliers, au sein même ŘΩǳƴŜ nature 
matricielle. Chaque quartier ς archipel doit ǎΩƛƴǘŞƎǊŜǊ 
dans un cadre paysager et végétal à ƭΩŞŎŀǊǘ de la 
circulation automobile et revisité pour créer un cadre 
protecteur et rassurant pour les usagers.

10

N

Au sein du projet, 3 ensembles distincts sont organisés :

Å Un quartier résidentiel composé de 4 pavillons de 
ƭΩŀƴŎƛŜƴ sanatorium, plus les 3 pavillons au sud et une 
partie du bâtiment Brassens, devant accueillir environ 
150 logements dont 30 % logements sociaux.

Å Chaque quartier ς archipel est divisé en plusieurs lots 
incluant les différents pavillons. Deux pavillons au 
centre du quartier résidentiel seront destinés à des 
activités/services/commerces de proximité.

Å Une résidence services séniors de ƭΩƻǊŘǊŜ de 100 
unités ŘΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ « Le Belvédère» en lisière de 
forêt qui sera installée dans la partie du sud du 
bâtiment Brassens de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital.

Å Un groupe hôtelier qui sera construit à ƭΩƻǳŜǎǘ du 
quartier résidentiel avec une capacité ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ 
80 chambres pour attirer la clientèle dans un espace 
naturel et un cadre multisensoriel. Il inclura aussi 
différents services annexes.

N

Sources : Groupe Pichet

Sources : Groupe Pichet (Plan non contractuel)

Principe de répartition des usages
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Les pavillons : logements en accession et 
locatifs sociaux, et activités/commerces 
de proximité

Organisation sur le terrain

Les logements sont séparés entre les 4 pavillons de 
ƭΩŀƴŎƛŜƴ sanatorium, le Patio et les 3 pavillons au sud du 
site. 
Les pavillons Laennec, Villemin, Grancher et Letulle, ainsi 
que le patio seront ƭΩŀǊƳŀǘǳǊŜ principale du quartier et 
accueilleront des logements en accession ou locatif social. 
Le pavillon central J.S. Bach sera dédié aux commerces et 
services de proximité, tandis que le pavillon Gamelin à 
ƭΩŜƴǘǊŞŜ de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital conservera son rôle de 
pavillon ŘΩŀŎŎǳŜƛƭ.
Chaque pavillon se verra ajouter des structures 
rapportées pour permettre la création des logements. Les 
pavillons Bizet, Chopin/Prévert et Delaunay/Jouhaux 
seront démolis.

11

ArchitectureHauteur

N

Programmation

Chaque pavillon représente un lot des différents quartiers 
ς archipel. Les bâtiments existants vont regrouper 
plusieurs destinations :

Å Habitat : Certains pavillons seront transformés en 
maisons mitoyennes de deux étages. Les autres 
pavillons accueilleront quant à eux 2 niveaux 
ŘΩŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ à plat et traversants.  Le logement 
représentera environ 7 500 m² de surface de plancher 
réparti en différente typologie, dont 30 % logements 
locatifs sociaux. 

Å Activités : Les pavillons Bach et Gamelin accueilleront 
des commerces de proximité et des activités de 
service.

Les bâtiments existants et les nouvelles constructions 
rapportées ne dépasseront jamais 14 mètres au faîtage, 
soit R+3.
Les constructions seront majoritairement couvertes par 
une toiture à quatre pentes en tuiles.

La conservation de la plupart des bâtiments de ƭΩŀƴŎƛŜƴ 
hôpital contribuera à inscrire le patrimoine dans le futur 
projet. Ils seront réhabilités afin ŘΩŀŎŎǳŜƛƭƭƛǊ la destination 
ŘΩƘŀōƛǘŀǘ. Cela permettra aussi au projet de limiter au 
maximum ƭΩŀǊǘƛŦƛŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ des sols du site.
Quant aux nouvelles constructions, elles devront 
ǎΩƛƴǘŞƎǊŜǊ harmonieusement dans ƭΩŞǇŀƴƴŜƭŀƎŜ général 
du quartier.

Sources : Groupe Pichet (Plan non contractuel)

Principe indicatif de répartition des logements
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Bâtiment Brassens : Résidence services 
séniors, logements et services

Organisation sur le terrain

[ΩŀƴŎƛŜƴ bâtiment Brassens construit en 1966 doit être 
réhabilité et transformé en résidence services séniors 
appelé « Le Belvédère» dans ƭΩŀƛƭŜ sud de la structure. 
[ΩŀƛƭŜ nord quant à elle sera consacrée à des 
logements. Étant la plus haute construction du site, il 
émergera de la canopée et offrira un « balcon en 
forêt » et une vue lointaine sur la commune de Draveil 
et Ris ς Orangis, la Seine et la forêt de Sénart.
À ƭΩŜǎǘΣ la partie débordante du socle sera reconstruite. 
Le site est légèrement agrandi par rapport à ƭΩŜȄƛǎǘŀƴǘ 
pour optimiser les trames de stationnements et 
accueillera 4 niveaux de parking surmontés ŘΩǳƴ 
plateau pour des espaces communs en extérieur pour 
la résidence séniors. 

12

Programmation

Å Résidence séniors : le bâtiment réhabilité accueillera 
environ une centaine ŘΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘǎ et des services 
à la personne destinés à la résidence séniors dans son 
aile sud. 

Å Logements : [ΩŀƛƭŜ nord sera réhabilitée en logement 
de typologie variée ;

Å Services : Un cabinet médical sera implanté dans le 
bâtiment à proximité de la résidence séniors.

tǊƛƴŎƛǇŜ ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘ .ǊŀǎǎŜƴǎ όǇƭŀƴ ƴƻƴ ŎƻƴǘǊŀŎǘǳŜƭύ

Architecture

Étant un élément déterminant du paysage, sa 
transformation pourra prendre la forme de différentes 
propositions de transformation de façades et de 
ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ. Il sera aussi approprié ŘΩŀǎǎƻŎƛŜǊ les ayants 
droit de Maurice Novarina όƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘŜ du bâtiment).
La réhabilitation veillera à construire de manière durable, 
avec moins de matière afin ŘΩŞŎƻƴƻƳƛǎŜǊ les ressources 
en valorisant en priorité les matériaux biosourcés. 

Hauteur

Le bâtiment principal sera préservé. Sa hauteur sera 
maintenue à 25 mètres à ƭΩŀŎǊƻǘŝǊŜΣ soit R+6.
Le bâtiment accueillant le SILO sera démoli et 
reconstruit. [ΩŜƳǇǊƛǎŜ sera modifiée à la marge pour 
ǎΩŀŘŀǇǘŜǊ au mieux à la trame de stationnement. Le 
toit  ς terrasse du silo devra être végétalisée pour 
ǎΩƛƴǎŞǊŜǊ au maximum dans le site.

N

Sources : Groupe Pichet
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[ΩIƾǘŜƭ ς boutique

Organisation sur le terrain

« La clairière » est le quartier ς archipel qui doit 
accueillir un hôtel destiné à une clientèle 
souhaitant séjourner un instant dans le cadre 
naturel/forestier du site et de ses environs, ou bien 
de bénéficier ŘΩǳƴ service de qualité avant de 
rejoindre les centres ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ de ƭΩŀŞǊƻǇƻǊǘ ŘΩhǊƭȅ 
ou le plateau de Saclay tout proche, ou tout 
simplement bénéficier de la forêt de Sénart.

En plus de ƭΩƘƾǘŜƭΣ ce nouveau bâtiment situé en 
lisière de la forêt de Sénart accueillera pour sa 
clientèle différents lieux de détente et des services 
de qualité pour leur séjour. 

13

Programmation

[ΩƘƾǘŜƭ aura une capacité ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ 80 chambres. Ce 
dernier ǎΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜǊŀ de services annexes destinés à 
ƭΩƘƾǘŜƭ. 

tǊƛƴŎƛǇŜ ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƘƾǘŜƭ όǇƭŀƴ ƴƻƴ ŎƻƴǘǊŀŎǘǳŜƭύ

Architecture

En tant que nouvelle construction sur le site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ 
hôpital Joffre, ƭΩƘƾǘŜƭ devra suivre une logique frugale de 
construction en limitant le superflu, en concentrant les 
efforts sur la performance énergétique et 
environnementale, et en valorisant ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ les 
matériaux durables biosourcés. 

Hauteur

Le nouveau bâtiment ne devra pas dépasser 14 mètres à 
ƭΩŀŎǊƻǘŝǊŜ afin de ǎΩƛƴǎŎǊƛǊŜ dans la continuité 
architecturale des bâtiments existants. La hauteur 
maximale sera limitée à R+3.
De plus, le toit  ς terrasse de ƭΩƘƾǘŜƭ devra être végétalisé 
pour ǎΩƛƴǎŞǊŜǊ au maximum dans le site.

N

Sources : Groupe Pichet
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Les espaces paysagers

Le projet ǎΩƻǇǇƻǎŜ à de nombreux projets urbains 
en ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŀƴǘ dans un riche paysage naturel 
existant la forêt de Sénart. 
Au sein du site, le traitement paysager sera soigné 
et priorisé pour assurer un cadre de vie de haute 
qualité pour les habitants et les usagers du lieu.

Une grande partie des arbres présents 
actuellement sur le site sera préservée et 
bénéficiera ŘΩǳƴŜ protection (hors espace 
forestier). Il est également prévu de planter de 
nouveaux arbres.

Les mobilités douces via des chemins piétonniers 
seront au ŎǆǳǊ de cet espace apaisé afin de créer le 
lien entre les habitants et les quartiers ς archipels 
et de donner le sentiment ŘΩǳƴƛǘŞ ŘΩǳƴ grand jardin 
sur ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ du site.

14

Une expérience multisensorielle

Au sein de ce grand espace paysager, deux lieux 
uniques seront créés :

Å Le square Bizet situé au sud du site et qui 
accueillera « Le jardin des Merveilles», un lieu 
défini comme une galerie artistique à ciel ouvert 
sur le thème de la forêt vivante, et qui doit 
affirmer une symbolique forte et qualitative au 
renouveau de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre ;

Å Le square Chopin situé au nord hébergera, 
quant à lui, un jardin nourricier qui permettra 
ŘΩŀǇŀƛǎŜǊ les lieux de vie et ŘΩƻŦŦǊƛǊ une 
convivialité familiale pour les habitants.

[Ω!ƎƻǊŀΣ au centre du site, sera une véritable place 
de village à ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ du quartier et permettra 
ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ de terrasses, ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ de food trucks et 
de petits évènements. 

N

tǊƛƴŎƛǇŜ ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ Řǳ ǉǳŀǊǘƛŜǊ όǇƭŀƴ ƴƻƴ ŎƻƴǘǊŀŎǘǳŜƭύ

Square Bizet et le «Jardin des Merveilles» (illustration non contractuelle) [Ω!ƎƻǊŀ (illustration non contractuelle)

Sources plan masse et photos : Groupe Pichet (photo non contractuelle)
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Le stationnement

Le projet prévoit la création de places de stationnement 
pour véhicules individuels sur le site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital. 
Le nombre ŘΩŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘ a été défini en conformité 
avec les exigences réglementaires du PLU en matière de 
stationnement. La répartition de ces derniers est la 
suivante :

Å Environ 64 stationnements sous carport ou intégré au 
bâti (numéros 1 sur le plan ci-dessous) ;

Å Environ 179 stationnements en silo dans le parking de 
4 niveaux Brassens (numéro 4) ;

Å Environ 162 stationnements extérieurs répartis le 
long des axes de circulations (numéros 2, 5 et 6), dont 
un parking existant et réhabilité situé dans la zone 
boisée à ƭΩƻǳŜǎǘ (numéro 3).

Les stationnements des cycles ont été intégrés dans le 
projet et sont dimensionnés selon les règles du PLU. Des 
stationnements pour les véhicules électriques seront 
créés au titre du code de la construction et de 
ƭΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ.

Les circulations internes

La section centrale du projet incluant le square Bizet, le 
Patio, ƭΩ!ƎƻǊŀ et le square Chopin sera exclusivement non 
routière et dédiée aux piétons et aux mobilités douces.

Pour permettre ƭΩŜƴǘǊŞŜ des véhicules privés sur le site, 
une voie en boucle à sens unique partant de la rue Louis 
Camatte sera réalisée pour accéder aux stationnements 
internes, à ƭΩƘƾǘŜƭ et au parking souterrain Brassens.
Cette voie réutilise la voirie existante et son 
dimensionnement actuel permet le passage des engins de 
secours et de collecte. Des zones de rencontre et de 
partage seront aménagées et la vitesse des véhicules 
limitée à 20 km/h.

Enfin, ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ du site sera accessible par des chemins 
piétonniers et des voiries de mobilités douces afin 
ŘΩŀǇŀƛǎŜǊ au maximum le quartier.

Des solutions innovantes pour la desserte du site

Bien que la desserte du site soit assurée par les lignes de 
bus 17 et InterVals, des solutions sont proposées pour 
intégrer la problématique de la desserte du quartier et le 
report vers des mobilités alternatives :

Å Une navette électrique reliant le site vers le centre ς 
ville de Draveil et la gare RER de Ris ς Orangis pour 
assurer une complémentarité aux lignes de bus 
existantes en termes de fréquence ;

Å Un système de co-voiturage qui permettrait de mettre 
en place des lignes de co-voiturage sur le modèle des 
lignes de bus entre les principaux lieux ŘΩƛƴǘŞǊşǘ 
(polarité commerciale, gare, centre ς ville). Un arrêt de 
co ς voiturage serait installé le long de la rue Louis 
Camatte ;

Å Un service de vélo en libre service géré par la start-up 
Pichet Bike installé au sein du site du projet.

N

Sources : Groupe Pichet (plan non contractuel)

Plan de principe indicatif des mobilités du site
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[ΩŞǘǳŘŜ du trafic routier actuel

Le bureau ŘΩŞǘǳŘŜ Iter a réalisé une étude sur le 
trafic routier passant à proximité du site Joffre et 
sur les incidences induites par la réhabilitation du 
quartier et ƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŞ future. 

À partir de ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ de ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ du trafic sur la 
commune de Draveil depuis 2016, les hypothèses 
retenues par le bureau Iter tablent sur une 
croissance annuelle du trafic routier de +0,5% sur la 
période à venir entre 2024 et 2028. Cela étant dû à 
la relative stagnation des tendances nationales en 
matière de trafic routier depuis 2016.

Les deux axes routiers qui sont directement 
concernés par le projet sont la rue de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ et 
la Rue Alphonse Daudet (D448). 

La rue de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ (considérée comme un axe 
secondaire au niveau des flux routiers) est ƭΩŀȄŜ qui 
verra son trafic routier augmenter le plus (plus de 
50% en analysant les flux routiers futurs incluant le 
projet Joffre).

En revanche, la rue Alphonse Daudet (considérée 
comme un axe principal) ne verra ǉǳΩǳƴŜ 
augmentation du trafic routier ŘΩŁ peine 10% en 
incluant les mouvements de véhicules du projet.

Enfin, il est important de souligner que les flux 
routiers ne sont proportionnellement pas 
comparables par rapport à ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ du trafic 
routier exprimée précédemment. Là où la rue de 
ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ voit en moyenne moins de 900 
véhicules/jour actuellement, la rue Alphonse 
Daudet voit passer en moyenne presque 4000 
véhicules/jour actuellement.

Les conclusions montrent que, à terme, malgré une 
pression accrue sur la rue de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ au niveau 
du trafic routier, ƭΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ globale incluant le 
projet reste modérée au regard des flux routiers 
actuels.

LƴǘŜǊǎŜŎǘƛƻƴ w5 ппу Ŝǘ ǊǳŜ ŘŜ ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ ŀǳ ƭƛŜǳ ς dit Champrosay en 
ƘŀǳǘΣ LƴǘŜǊǎŜŎǘƛƻƴ ǊǳŜ ŘŜ ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ Ŝǘ ǊǳŜ [ƻǳƛǎ /ŀƳŀǘǘŜ Ŝƴ ōŀǎΣ 

Sources : Google Earth

Les solutions pour atténuer le trafic

Les intersections font face à un trafic important.

Le carrefour à feu de la rue Alphonse Daudet et la 
rue de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ représente le point sensible des 
flux routiers en termes de fluidité car la rue 
Alphonse Daudet est ƭΩŀȄŜ routier le plus fréquenté 
dans le secteur de Champrosay. Il y a notamment 
une hausse des flux aux heures de pointe. 
Néanmoins, un carrefour à feux permet ŘΩŀǾƻƛǊ des 
marges de ƳŀƴǆǳǾǊŜ pour améliorer la fluidité du 
trafic comme un rééquilibrage des feux par 
exemple.

La rue de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ et ƭΩƛƴǘŜǊǎŜŎǘƛƻƴ avec la rue 
Louis Camatte présentent certaines contraintes 
notamment pour les piétons et les vélos (trottoirs 
trop étroits, absence de bande cyclable). Un 
réaménagement de la voirie en incluant les 
éléments précédents peut permettre une meilleure 
sécurisation des déplacements pour les habitants et 
rendre plus attractives les mobilités douces. 

Enfin, dans une certaine mesure, le 
réaménagement du carrefour entre le Boulevard 
Henri Barbusse, rue du Ris et rue Alphonse Daudet 
pourrait faciliter la fluidité du trafic sur ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ 
du secteur, incluant le site Joffre.
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La desserte multimodale du site Joffre

[ΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŞ piétonne est principalement efficace 
sur de courts trajets comme le secteur de 
Champrosay (15 min), voire pour rejoindre la gare 
du RER D à Ris-Orangis (25 min). Cependant, ƭΩŀŎŎŝǎ 
au centre-ville de Draveil ƴΩŜǎǘ pas envisageable 
(trajet supérieur à 30 min), bien que des chemins 
piétonniers traversant la forêt de Sénart existent.

[ΩŀŎŎŝǎ au site à vélo permet une connexion plutôt 
rapide à la gare de Ris-Orangis (10 min) et au 
centre-ville de Draveil (15 min). Des aménagements 
cyclables pourront être réalisés pour faciliter et 
sécuriser ƭΩŀŎŎŝǎ au site, notamment au niveau de la 
rue de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ et de la rue Alphonse Daudet.

[ΩƻŦŦǊŜ de transport en commun permettant 
ŘΩŀŎŎŞŘŜǊ au site Joffre est satisfaisante avec 2 
lignes de bus (17 et Inter ς Vals) et une ligne 
scolaire (LM1) desservant ƭΩŀǊǊşǘ Hôpital Joffre sur la 
rue Louis Camatte. Ces lignes exploitées par IDF 
Mobilité permettent de rejoindre les communes de 
Draveil, Vigneux-sur-Seine, Montgeron (RER D), 
Villeneuve-Saint-Georges (RER D), Juvisy-sur-Orge 
(RER C et D, gare routière Seine, bus 191-100 vers 
Rungis et Orly). Leurs fréquences et amplitudes sont 
satisfaisantes et permettent des déplacements 
domicile-travail efficaces et rejoindre les axes de 
transport en commun structurants comme le 
réseau RER. 

Arrêt de bus «Hôpital Joffre», Sources : Google Earth

Afin ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŜǊ la desserte du site Joffre et le 
report modal vers les transports en commun, le 
bureau ŘΩŞǘǳŘŜǎ Iter qui a réalisé ƭΩŞǘǳŘŜ trafic pour 
le projet propose un renforcement des cadences à 
10 min pour la ligne 17 aux heures de pointe du 
matin et du soir. [ΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ du nombre de bus 
à ces heures peut renforcer ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ des 
transports en commun, notamment pour les 
déplacements journaliers domicile ς travail. 
[ΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ de la desserte bénéficiera aux 
nouveaux résidents et usagers du site Joffre, mais 
aussi à ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ du hameau de Champrosay. 
Cette offre proposera une véritable alternative à 
ƭΩǳǎŀƎŜ des véhicules individuels, notamment en 
matière de rabattement vers les gares, et donc une 
réduction potentielle du flux de véhicules légers par 
rapport aux prévisions de ƭΩŞǘǳŘŜ Iter, qui se base 
sur une analyse du trafic à un instant précis. 
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La faune et la flore à Joffre

Le bureau ŘΩŞǘǳŘŜ IEA a réalisé un examen 
faune/flore afin de déterminer la composition du 
cadre environnemental du site. Cet examen a 
permis de dresser un inventaire des espèces 
animales et végétales présentes sur le site.

Des prospections écologiques ont été réalisées en 
2021 et 2022 par Egis dans le cadre ŘΩǳƴ diagnostic 
écologique (et dont les données ont été reprises 
dans ƭΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ environnementale). 

Les habitats sont caractérisés par une friche urbaine 
sur le site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital avec des arbres 
plantés et de la végétation spontanée, tandis que la 
partie ouest est couverte par le boisement de la 
forêt de Sénart. On y retrouve également ŘΩŀƴŎƛŜƴǎ 
chemins goudronnés et du mobilier urbain avalés 
par la végétation. 

71 espèces végétales ont été recensées sur le site 
(dont aucune étant patrimoniale et protégée). 
Néanmoins 4 espèces exotiques sont présentes sur 
le site. 

1 espèce animale patrimoniale (Pic Mar) a été 
recensée sur le site. Son statut est « Préoccupation 
Mineure». 

Le site étant situé dans la forêt de Sénart. Il est 
identifié comme un réservoir de biodiversité.

Cependant, aucune zone humide, ni continuité 
écologique régionale ne sont présentes dans le 
périmètre de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital.

Enfin, le SRCE Ile-de-France identifie des lisières 
urbaines des boisements de plus de 100 ha à 
ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ du site de Joffre.

Comme le site est déjà urbanisé, ƭΩƛƳǇŀŎǘ sur ces 
lisières est minimal. De plus, la végétation et les 
arbres présents actuellement sont en grande partie 
préservés dans le cadre du projet de réhabilitation 
du site. 

Enfin, les aménagements prévus doivent rester 
dans ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ urbaine existante et 
ƴΩƛƳǇŀŎǘŜǊƻƴǘ pas les boisements situés à proximité 
et dans le périmètre du projet.

±ŞƎŞǘŀǘƛƻƴ Řŀƴǎ ƭŜ ōƻƛǎŜƳŜƴǘ Ł ƭΩƻǳŜǎǘ ŘŜ ƭΩƘƾǇƛǘŀƭΣ 
Sources : IEA

Vue des anciens sanatorium, Sources : IEA
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La Gestion des eaux pluviales :

Le SyAGE (Syndicat mixte pour ƭΩ!ǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳŜƴǘ et 
la Gestion des Eaux du bassin versant de ƭΩ¸ŜǊǊŜǎύ a 
défini via une étude hydrologique et hydraulique de 
2003 du bassin versant « rue de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ ς rue St 
Anne» que des inondations récurrentes avaient lieu 
à ƭΩƛƴǘŜǊǎŜŎǘƛƻƴ des rues Alphonse Daudet et de 
ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜΣ ainsi ǉǳΩŜƴ bas de la rue St Anne  (rue 
très étroite où il ƴΩŜǎǘ pas possible de 
redimensionner les réseaux).

À la suite de ƭΩŞǘǳŘŜ (reprise dans le Schéma de 
Distribution des Eaux Pluviales SDEP de 2013), deux 
aménagements ont été préconisés :

Å Création ŘΩǳƴ bassin de rétention ŘΩǳƴ volume 
de 700 à 990 m3 en haut de la rue de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ 
captant les eaux de ƭΩƘƾǇƛǘŀƭ Joffre. Celui-ci avait 
fait ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴ projet de bassin paysager 
ŘΩƛƴŦƛƭǘǊŀǘƛƻƴ mais qui ne correspond plus à la 
situation actuelle puisque à ƭΩŞǇƻǉǳŜ ƭΩƻǳǾǊŀƎŜ 
correspondait aux voiries/parking qui devaient 
être intégré au domaine communal.

Å Création ŘΩǳƴ bassin de rétention dans ƭΩǳƴŜ des 
rues perpendiculaires à la rue de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ 
(chaussées-réservoirs sous voiries perméables 
ŘΩǳƴ volume entre 100 et 160 m3, la rue Delibes 
étant la plus propice) Pas encore réalisé.

Après 2013 et la réalisation de ƭΩŞǘǳŘŜΣ 2 nouveaux 
équipements ont été construits (la crèche dite « des 
petits loups des bois» et un EPAD).

Le projet de ƭΩƘƾǇƛǘŀƭ Joffre doit permettre à travers 
la restructuration des circulations (cheminements, 
parkings et voirie) de désimperméabiliser 
fortement les sols et donc de résoudre une bonne 
partie des problématiques liées aux eaux pluviales.
Le projet va respecter le règlement restrictif du 
SAGE, qui reprend les dispositions du SDAGE Sine 
Normandie avec ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ des impacts de cette 
sur le bassin versant.

Des précautions et sondages/analyses devront être 
menées avant toute mise en place de dispositifs 
ŘΩƛƴŦƛƭǘǊŀǘƛƻƴ ǇǳƛǎǉǳΩǳƴ site pollué est identifié sur le 
terrain. Le site du projet est également soumis au 
risque retrait  ς gonflement des argiles et devra 
être pris en considération dans la conception des 
dispositifs.

Bien que le secteur ne semble pas être concerné 
par des zones humides, des vérifications par 
sondages pédologiques doivent être réalisés.

La voie Nord/Sud rue Louis Camatte pourrait être 
intégrée au domaine public. Comme elle est pentue 
il est souhaitable de gérer ƭΩƛƴŦƛƭǘǊŀǘƛƻƴ par des 
noues latérales pour réduire les écoulements vers le 
bas du bassin versant.

[ΩŜƴƧŜǳΣ compte tenue des surfaces ouvertes non 
construites sur le secteur ou sont implantés les 
logements, est de profiter de cette grande zone 
ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ en la rendant vraiment « zéro 
rejet » pour protéger les quartiers situés en aval .

/ŀǊǘŜ ŘŜ ƭΩŀǇǘƛǘǳŘŜ ŘŜǎ ǎƻƭǎ Ł ƭΩƛƴŦƛƭǘǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜŀǳȄ 
pluviales en fonction du risque retrait ς gonflement des 

argiles , Sources : SyAGE

/ŀǊǘŜ ŘŜǎ ŀȄŜǎ ŘŜ ǊǳƛǎǎŜƭƭŜƳŜƴǘ ƛǎǎǳŜ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜ ŘŜ нллоΣ 
Sources : SyAGE
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Ce projet présente un caractère ŘΩƛƴǘŞǊşǘ général, 
et répond ainsi aux critères fixés par ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ L.153-
54 du Code de ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ pour les raisons 
suivantes :

1. Le projet aspire au retour de la construction de 
logements sur la commune de Draveil.

Å Depuis le début des années 2000, la construction 
de logements neufs sur le territoire  communal a 
fortement diminué. Le ratio est de 1 314 
logements construits entre 2000 et 2021 (soit 62 
logements/an). Alors ǉǳΩŜƴǘǊŜ 1968 et 1990, 2 591 
logements ont été construits (soit quasiment le 
double que dans les années 2000 avec 117 
logements/an).

Å Le projet participera donc au renouvellement du 
parc de logement de la commune avec 
150 nouveaux logements construits, 
principalement par réhabilitation de bâti existant, 
sur le site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital, soit ƭΩŞǉǳƛǾŀƭŜƴǘ de 
32 % du nombre de logements total construit 
entre 2015 et 2021.

Å En plus ŘΩŀǳƎƳŜƴǘŜǊ la production de logement, 
le projet participera au renouvellement du parc de 
logements de Draveil qui est relativement ancien 
avec 55,2% des logements antérieures à 1971, 
27,3% antérieures aux années 1990. 

2. Il permet répondre à la demande de diversification 
de ƭΩƻŦŦǊŜ de logement de Draveil :

Å La commune se compose ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ 93% de 
résidences principales, dont une majorité de 
maisons individuelles dans des zones 
résidentielles. 

Å En 2014, plus de 62% des logements à Draveil 
possèdent 4 pièces ou plus. Ce qui implique une 
typologie ŘΩƘŀōƛǘŀǘ de grande taille au détriment 
des logements allant de 1 à 3 pièces qui ne 
représentent ǉǳΩǳƴ tiers du parc. Le projet de 
ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre vise donc à rééquilibrer et à 
diversifier ƭΩƻŦŦǊŜ pour les ménages de Draveil en 
visant le marché des appartements de type T1 à 
T3 (de type T1 à T3).

Sources : Insee, RP2009 et RP2014

Sources : Insee, RP1967 à 1999, RP2010 et RP2021

Å Les Draveillois sont en majorité des propriétaires 
(environ 60% de la population). Le projet répond 
donc aux objectifs et aux aspirations des 
habitants à ǎΩƛƳǇƭŀƴǘŜǊ sur la commune avec la 
réalisation de plus de 100 logements en accession.

Å La diversification de ƭΩƻŦŦǊŜ de logements 
permettra également une plus grande diversité 
de ménage ŘΩŀŎŎŞŘŜǊ à la propriété sur la 
commune (allant du célibataire au couple sans 
enfants par exemple). 

Å Profitant de bâtiments existants de grandes 
tailles, les typologies ŘΩƘŀōƛǘŀǘ proposeront des 
surfaces habitables autour de la moyenne 
française par logement, ainsi ǉǳΩǳƴ cadre de vie 
de qualité pour ses résidents. 

3. En plus ŘΩŀǇǇƻǊǘŜǊ une diversité ŘΩƻŦŦǊŜ de 
logements en accession privée, le projet met 
ƭΩŀŎŎŜƴǘ sur le logement social :

Å Le projet prévoit également la réalisation de 30 % 
de logements locatifs sociaux. Ce qui est en 
accord avec les objectifs du PADD de la commune 
ŘΩşǘǊŜ vertueux en matière de logement social 
(28,5% de logements sociaux en 2022), soit plus 
que ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ de 25% défini par la loi SRU). Le 
projet ne modifiera pas sensiblement le taux de 
logements locatif social moyen de la commune.

Å Le projet respecte les objectifs de production 
sociale dans la construction neuve du SRHH, à 
savoir 30% de logements social pour chaque 
opération (la commune de Draveil est située en 
périmètre SRU).

Å Ici les habitants des logements sociaux pourront 
bénéficier ŘΩǳƴ cadre de vie de qualité dans un 
espace mixant des résidences classiques, une 
résidence séniors et des espaces paysagers 
renforcés. Le tout situé dans un site unique 
entouré par la forêt de Sénart.
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Å Par ailleurs, les locaux sont également destinés à 
abriter plusieurs activités de services à 
destination des résidents séniors (salon, 
bibliothèque, atelier, tisanerie, jardin partagé, 
etc.) leur permettant ainsi ŘΩŀŎŎŞŘŜǊ à une 
diversité de services tout en favorisant des 
déplacements non carbonés.

5. [ΩƘƾǘŜƭ ς boutique participe à ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ et au 
renouvellement du site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital.

Å [ΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ du site propose une cadre 
unique et de qualité pouvant attirer une 
clientèle nouvelle recherchant des lieux 
ŘΩŜȄǇŞǊƛŜƴŎŜǎ.

Å Bien ǉǳΩŞƭƻƛƎƴŞ des axes de transports 
structurants pour proposer une destination 
atypique, ƭΩƘƾǘŜƭ reste proche de grandes 
polarités comme ƭΩŀŞǊƻǇƻǊǘ ŘΩhǊƭȅ et le plateau de 
Saclay.

Å La clientèle visée est plutôt  large, allant des 
séminaires, travailleurs et touristes en semaine, à 
une clientèle familiale le weekend. 

Å [ΩƘƾǘŜƭ répond à la demande de la commune qui 
manque ŘΩƛƴŦǊŀǎǘǊǳŎǘǳǊŜǎ ŘΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ 
touristique de ce type-là sur son territoire.

6. Ce nouveau site est également pourvoyeur 
ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ directs et indirects, et participe donc à la 
nécessaire attractivité de ƭΩŜƳǇƭƻƛ sur le territoire 
communal.

Å Dans le cadre du projet, il est notamment prévu la 
création entre 20 et 25 emplois à temps plein au 
sein de la résidence services séniors.

Å À cela, ǎΩŀƧƻǳǘŜ une dizaine ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ à temps 
plein (plus des praticiens se déplaçant sur site 
régulièrement) dans le cabinet médical situé dans 
le bâtiment Brassens, à proximité immédiate de la 
résidence séniors.

Å [ΩƘƾǘŜƭ ς boutique doit permettre la création 
ŘΩǳƴŜ centaine ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ à temps plein directs et 
indirects qui vont être rattachés à la gestion de 
ƭΩƘƾǘŜƭΣ mais également, au bar lounge, au 
restaurant bistronomique, au spa et aux 
boutiques, ainsi ǉǳΩŀǳȄ services annexes à ƭΩƘƾǘŜƭ 
et au restaurant. 

Å En outre, le projet doit créer des emplois directs 
et indirects pour la gestion du site (gardiennage, 
accueil, entretien des espaces paysagers) et les 
services de proximité (foodtruck, commerces, 
services annexes, etcΧ). Cela va créer un vrai 
intérêt pour la vie de quartier et permettre 
ƭΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ de commerces, absents ƧǳǎǉǳΩŁ 
présent dans le lieu ς dit de Champrosay.

пΦ ¦b twhW9¢ 5ΩLb¢;w<¢ D9b9w![

21

Sources : Insee, RP2010, RP2015 et RP2021, exploitations 
principales, géographie au 01/01/2024.

La structure démographique de Draveil

4. Le projet va favoriser le développement ƭΩƘŀōƛǘŀǘ en 
faveur des séniors à Draveil, où un vieillissement de 
la population significatif est observable :

Å En effet, le vieillissement de la population de la 
commune se confirme au vu des dernières données 
du recensement : selon ƭΩLb{99Σ entre 2010 et 2021, 
la part des 60 à 75 ans est passée de 12,5 % à 15,1 % 
; cette augmentation accélérée du nombre de 
séniors est confirmée par les chiffres relatifs aux 75 
ans et plus qui représentaient 10,2 % de la 
population communale en 2021 contre 9,5 % en 
2010.

Å Avec la création ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ 100 hébergements à 
destination des séniors, le projet de résidence 
services séniors ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ donc tout à fait dans la 
dynamique démographique de la commune pour les 
60 ς 75 ans et plus.

Å De plus, la population de séniors à Draveil habite 
globalement dans des logements type résidentiel 
qui pourront être libérés pour ŘΩŀǳǘǊŜǎ habitants, 
participant alors au renouvellement des occupants 
des habitations. La libération de ces logements peut 
inciter ƭΩŀǊǊƛǾŞŜ ŘΩǳƴŜ population plus jeune qui 
pourra bénéficier de logements résidentiels de plus 
grande taille et ŘΩǳƴŜ plus grande facilité ŘΩŀŎŎŝǎ à la 
propriété.

Å La résidence séniors est une structure à mi ς chemin 
entre une résidence classique et une maison de 
retraite. Elle permet ŘΩŀŎŎǳŜƛƭƭƛǊ des personnes ŘΩǳƴ 
certain âge mais qui possèdent encore une grande 
autonomie. Elle permet également de conserver et 
développer le lien social avec les habitants des 
résidences voisines situées sur le site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ 
hôpital. 
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Å En moyenne, les actifs draveillois sont 21,5% à 
habiter et à travailler sur la commune. Les 
emplois créés sur le site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital vont 
générer des mobilités pendulaires domicile ς 
travail au sein du territoire communal, mais 
également vers ŘΩŀǳǘǊŜǎ communes. [ΩƻŦŦǊŜ de 
transport en commun actuel permet déjà 
ŘΩŀōǎƻǊōŜǊ une partie de ces déplacements 
domicile ς travail. Des aménagements pour les 
véhicules individuels, et les modes doux sont 
prévus sur le site pour faciliter ƭΩŀŎŎŝǎ au projet.

7. Le site est localisé à Champrosay, un lieu ς dit qui 
prend des airs de village. Des équipements collectifs 
publics sont également présents et accessibles pour 
les futurs résidents du projet :

Å à ƭΩƻǳŜǎǘ de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital le long de la D448, on 
trouve le Groupe Hospitalier les Cheminots et un 
Institut Médico ς éducatif qui permet ŘΩŀǾƻƛǊ 
accès à différents services de santé. 

Å on trouve également un tabac ς presse au centre 
de Champrosay à ƭΩƛƴǘŜǊǎŜŎǘƛƻƴ de la rue de 
ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ et le D448, ainsi ǉǳΩǳƴ supermarché  
ALDI le long de la D31 en direction de Ris ς 
Orangis.
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Å pour la petite enfance, il existe une crèche « Les 
Petits Loups Des Bois » pouvant accueillir 61 
enfants en bas ς âge allant de 2 mois à 4 ans. Elle 
est située en face de ƭΩŜƴǘǊŞŜ de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital, 
qui sera ƭΩŜƴǘǊŞŜ du site dans le projet.

Å à proximité même de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital le long de la 
rue de ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜΣ on trouve ƭΩLƴǎǘƛǘǳǘ Le Val 
Mandé EAM Le Val ŘΩ9ǎǎƻƴƴŜǎ construit en 2018 
et qui est un organisme de soutien et de services 
aux personnes handicapées.

Å on a également plusieurs bâtiments publics au 
nord du site.

Å enfin au centre de Champrosay, se trouve le 
groupe scolaire qui accueille ƭΩŞŎƻƭŜ primaire et 
maternelle, plus APS de Champrosay. 
[ΩŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘ accueille 165 élèves.

Å en supposant que chaque ménage accueille 
1,9 enfants, dont 1,2 enfants en bas ς âge 
(sources INSEE), et que 59 logements seront en T3 
ou plus, on peut estimer que le projet de ƭΩŀƴŎƛŜƴ 
hôpital accueillera potentiellement 36 enfants en 
âge ŘΩŀƭƭŜǊ à ƭΩŞŎƻƭŜ primaire et 62 enfants en bas 
ς âge pouvant aller à la crèche. 

Sources : Insee, RP2010, RP2015 et RP 2021

[ΩŜƳǇƭƻƛǎ Ł 5ǊŀǾŜƛƭ

Groupe Hospitalier les Cheminots
Sources : https://www.sanitaire-social.com/ 

La crèche «Les Petits Loups Des Bois»
Sources : https://chroniques-architecture.com/creche-

draveil-atelier-mad/

[ΩŞŎƻƭŜ ǇǊƛƳŀƛǊŜ ŘŜ /ƘŀƳǇǊƻǎŀȅ
Sources: 

https://inventaire.iledefrance.fr/dossier/IA91000806
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8. En ǎΩƛƳǇƭŀƴǘŀƴǘ sur ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre, le projet 
permet la réhabilitation ŘΩǳƴŜ ancienne friche :

Å Exploité en tant ǉǳΩƘƾǇƛǘŀƭ par ƭΩ!tIt ƧǳǎǉǳΩŜƴ 
2018, le site est devenu progressivement une 
friche au milieu de la forêt de Sénart qui était à la 
merci des squats.

Å Cependant, sa conservation est remarquable 
malgré ƭΩŀōŀƴŘƻƴ complète du site et la présence 
de nombreux bâtiments historiques.

Å Une partie du site est classée en Espace Boisé 
Classée dans le PLU, ce qui permet également une 
bonne protection de la couverture forestière, 
végétale et naturelle sur la friche. 

Å Les 2/ 3 de la friche sont définis comme des 
surfaces perméables non artificialisées, en 1/3 
est artificialisé par les bâtiments, les voiries et les 
parkings.

Å Le site, étendu sur 8,54 ha, offre un potentiel de 
développement stratégique pour la commune qui 
est ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ limitée en termes ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ 
urbaine. Cette dernière est entourée par la forêt 
de Sénart, les zones résidentielles existantes, les 
zones agricoles et la Seine.

Å Ce dernier bénéficie ŘΩǳƴ zonage spécifique dans 
le PLU (zone UJ) pouvant ƭΩƻǳǾǊƛǊ à terme à 
ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ.

9. Le projet ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ dans une démarche de réduction 
de ƭΩŀǊǘƛŦƛŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ des sols et de mutation durable 
ŘΩǳƴ site existant. 

Å Les objectifs du projet de réaménagement de 
ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŜƴǘ dans une 
démarche ZAN (Zéro Artificialisation Nette) 
incluant une réduction des surfaces artificialisées 
et la construction/reconstruction sur les espaces 
occupés précédemment par du bâti.

Å Afin de contribuer aux efforts de performance 
environnementale et de qualité ŘΩƘŀōƛǘŜǊ, le 
projet privilégie en priorité des modes de 
constructions frugales, ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ de matériaux 
durables et biosourcés et la préfabrication hors 
site pour réduire les nuisances in situ. 

Å Outre la création de nombreux espaces paysagers, 
le projet vise une stratégie paysagère qui 
préserve le riche patrimoine naturel du site avec 
la préservation de nombreux arbres existants, et 
la plantation de nouveaux arbres. 

10. Au sein de la forêt de Sénart, le projet apporte un 
engagement fort  pour la qualité de vie des futurs 
résidents et usagers.

Å Le site fait une part belle aux espaces communs et 
communautaires pour permettre aux habitants de 
ǎΩŀǇǇǊƻǇǊƛŜǊ ƭΩŜǎǇŀŎŜ comme un lieu de vie.

Å Des espaces culturels et de loisirs sont développés 
au sein des espaces communs pour allier nature 
et culture, et créer une identité de village au sein 
du site.

Å La végétalisation et la perméabilisation des sols 
contribuent au maintien et au développement de 
la trame verte & bleue.

9ƴǘǊŞŜ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴ ƘƾǇƛǘŀƭ ŘŜ ƴƻǎ ƧƻǳǊǎ
Sources : Google Earth

État actuel des surfaces du site
Sources : Groupe PICHET
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11. Les objectifs du projet sont attachés à ƭΩŜǎǇǊƛǘ de 
préservation et de valorisation du patrimoine bâti 
de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre.

Å [Ωǳƴ des principaux enjeux du projet est de 
valoriser au maximum le bâti existant en vue de 
sa réhabilitation et de sa mise en valeur pour les 
usages futurs. 

Å Les pavillons de ƭΩŀƴŎƛŜƴ sanatorium de 1931 sont 
préservés et réhabilités pour ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ de 
nouveaux logements. Quelques structures en 
extension des bâtiments seront ajoutées mais ne 
remettront pas en cause la mise en valeur du 
patrimoine bâti. [ΩƻōƧŜŎǘƛŦ est de conserver 
ƭΩƛƴǘŞƎǊŀƭƛǘŞ des structures et la forme des 
bâtiments afin de ne pas dénaturer le site et le 
patrimoine.

Å Le bâtiment Brassens construit en 1966 dans le 
style brutaliste par ƭΩ!ǊŎƘƛǘŜŎǘŜ Maurice Novarina 
est également préservé et réhabilité pour 
accueillir des logements en accession dans son 
aile nord, et une résidence séniors dans son aile 
sud. 

±ǳŜ ŘŜ ƭΩƘƾǇƛǘŀƭ όмфррύ
Sources : Archives Essonne

Å Seul certaines annexes attenantes aux pavillons et 
constructions, mais ne datant pas de la même 
époque, sont démolies car ne représentant pas 
ŘΩƛƴǘŞǊşǘ architectural pour justifier leurs 
préservations. À la place de ces annexes et 
constructions, de nouvelles structures seront 
édifiées dans le style architectural des anciens 
sanatoriums afin de préserver le cadre patrimonial 
et architectural du site.

Å Les constructions neuves, notamment ƭΩƘƾǘŜƭ ς 
boutique, doivent respecter des exigences 
architecturales pour maintenir la mise en valeur 
des constructions existantes de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital.

Un des sanatoriums (photo non datée)
Sources : Inventaire Ile de France

Le bâtiment Brassens (2007)
Sources : Inventaire Ile de France

Les annexes à démolir (2007)
Sources : Inventaire Ile de France
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Å Outre les transports en communs, les mobilités 
douces et alternatives sont développées pour 
renforcer la desserte du site et assurer le report 
modal des usages vers des solutions durables et 
écologiques.  

Å Enfin, ƭΩŀŎŎŝǎ aux véhicules privées ƴΩŜǎǘ pas 
oublié et des parcs de stationnement sont prévus 
à ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ du site (environ 400 places de 
stationnement en accord avec les réglementations 
en vigueur du PLU). 

Å Le site bénéficie ŘΩǳƴŜ interface de circulation 
bien structurée pour la voiture avec la D448 et 
D31 passant à proximité et reliant le site du projet 
au centre ς ville de Draveil, Ris ς Orangis, Grigny 
et Évry Courcouronnes. Tandis que ƭΩ!6 est à 
moins de 15 min en voiture, et ƭΩŀŞǊƻǇƻǊǘ ŘΩhǊƭȅ à 
moins de 30 min. Néanmoins, ƭΩŀŎŎŝǎ piéton reste 
difficile car il ƴΩȅ a pas de trottoirs le long des 
rues.

Dans sa globalité, le projet ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ ainsi dans la 
dynamique impulsée par le PADD du PLU de Draveil qui 
énonce les objectifs suivants :

Å «  Maîtriser ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ du site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital 
Joffre compte tenu de la qualité de 
ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘΣ son histoire, son patrimoine et 
la proximité de la forêt » ;

Å « Identifier et mettre en valeur le patrimoine 
urbain de la commune » ;

Å « Respecter ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŞ de chacun des quartiers de 
la ville » ;

Å « Valoriser les paysages urbains et ƭΩŀŎŎŝǎ à la 
nature pour tous » ;

Å « Promouvoir la diversité de ƭΩƘŀōƛǘŀǘ et 
rechercher un équilibre entre les différentes 
formes de bâti pour permettre à chacun ŘΩŞǾƻƭǳŜǊ 
dans son logement au sein de la commune » ;

Å « Conforter le bon niveau ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ de la 
ville ».

Le PADD nécessite néanmoins ŘΩşǘǊŜ ajusté puisque sa 
rédaction ne proposait pas la création de logements, 
notamment familiaux.
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Å En réduisant au maximum les mobilités 
motorisées sur le site, le projet ǎΩŀǎǎǳǊŜ de 
sanctuariser le lieu au sein de ƭΩŞŎƻǎȅǎǘŝƳŜ 
forestier ǉǳΩŜǎǘ la forêt de Sénart. De plus, 
ƭΩŀŎŎŜƴǘ est mis en priorité sur les mobilités 
piétonnes et douces entre les différents lieux 
pour apaiser le site.

Å Priorité est donnée à la perméabilité du sol pour 
assurer ƭΩƛƴŦƛƭǘǊŀǘƛƻƴ des eaux pluviales dans le sol 
afin de restaurer et préserver les milieux 
humides existants. 

12. La desserte du projet passe par une diversification 
de moyens ŘΩŀŎŎŝǎ au site.

Å La proximité de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital des réseaux de 
transports urbains existants permet un accès aux 
différentes polarités du territoire (pôles 
économiques et commerciaux, centres ς villes, 
etcΧ). La gare du RER D à Ris ς Orangis est à 
moins de 25 min à pied /  10 min à vélo.

9ƴǘǊŞŜ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴ ƘƾǇƛǘŀƭ ŀŎǘǳŜƭƭŜƳŜƴǘ
Sources : Le Parisien

Accès au site par les transports en commun
Sources : IDF Mobilité

!ŎŎŝǎ ŀǳ ǎƛǘŜ ǇŀǊ ƭŀ ǊǳŜ ŘŜ ƭΩ9ǊƳƛǘŀƎŜ
Sources : Google Earth
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Le territoire de Draveil est concerné par le Schéma 
Directeur ŘΩLƭŜ-de-France ς Environnemental (adopté le 
11 septembre par le Conseil Régional et approuvé fin 
2024 ς début 2025), et prenant lieu et place de ƭΩŀƴŎƛŜƴ 
SDRIF, approuvé par le décret nϲ2013-1241 du 27 
décembre 2013. 
Il ǎΩŀƎƛǘ ŘΩǳƴŜ évolution de SDRIF depuis la loi n°2021-
1104 du 22 août 2021 portant la lutte contre le 
dérèglement climatique et le renforcement de la 
résilience face à ses effets (dite loi « Climat et 
résilience»).
Le référentiel territorial du projet Île-de-France 2040 est 
un outil ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ de l'ensemble des acteurs 
franciliens (élus, associations, habitants, professionnels), 
assurant la cohérence des politiques publiques 
sectorielles des différents acteurs compétents et 
ƭΩŀǊǘƛŎǳƭŀǘƛƻƴ des échelles temporelles et spatiales de 
ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΣ dans ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ de garantir un cadre de 
vie de qualité aux Franciliens à ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ 2040. 

Le site est également identifié à proximité ŘΩǳƴŜ liaison 
agricole ou forestière ŘΩƛƴǘŞǊşǘ régional à 
maintenir/établir. Cette dernière est localisée le long de 
la D448 en direction de la forêt de Sénart, et ne passe pas 
sur le site du projet de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital.

Le site du projet est identifié à proximité ŘΩǳƴ espace 
boisé classé, ici la forêt de Sénart. Cette dernière est 
sanctuarisée comme armature urbaine dans le but 
ŘΩŜƴŎŀŘǊŜǊ le développement urbain sur le territoire. 
On trouve également à proximité un espace vert et de 
loisirs à pérenniser, ici le parc du centre de dialyse 
Georges Laure. Un projet de véloroute passe également à 
proximité le long de la Seine à Draveil, puis Ris-Orangis.
Comme le projet ƴΩŜǎǘ pas situé à ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ de ces 
espaces à préserver, le SDRIF-E ƴΩŀ pas ŘΩƛƴŎƛŘŜƴŎŜ sur le 
projet et sur la compatibilité dans le cadre de la maitrise 
du développement urbain. De plus, les objectifs vertueux 
de réduction de ƭΩŀǊǘƛŦƛŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ et 
ŘΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ des sols du projet sont en accord 
avec les enjeux du SDRIF-E. 

Enfin, le volet environnemental du SDRIF-E identifie la 
forêt de Sénart comme une forêt de protection à 
valoriser, tandis que le lieu ς dit de Champrosay doit 
maintenir les connexions écologiques ŘΩƛƴǘŞǊşǘ régional. 
Le projet ne prévoit pas de ǎΩŞǘŜƴŘǊŜ au-delà du 
périmètre du site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital et vise à restaurer 
les trames vertes et bleues au sein du site via des 
aménagements paysagers et la préservation des arbres 
existants. Ces enjeux vont donc de pair avec les objectifs 
du SDRIF-E.

Site du projet

Site du projet

Site du projet
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Prise en compte du Schéma Régional de Cohérence 
Écologique (SRCE)

Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique est le volet 
régional de la trame verte et bleue. Il a pour objet 
principal la préservation et la remise en bon état des 
continuités écologiques. 
À ce titre : 

Å Il identifie les composantes de la trame verte et 
bleue (réservoirs de biodiversité, corridors 
écologiques, cours ŘΩŜŀǳ et canaux, obstacles au 
fonctionnement des continuités écologiques) ;

Å Il identifie les enjeux régionaux de préservation et de 
restauration des continuités écologiques, et définit 
les priorités régionales dans un plan ŘΩŀŎǘƛƻƴ 
stratégique ;

Å Il propose les outils adaptés pour la mise en ǆǳǾǊŜ 
de ce plan ŘΩŀŎǘƛƻƴ.

Ce document a été approuvé par délibération du Conseil 
régional du 26 septembre 2013. Il est composé 
notamment de différentes cartes : une identifiant la 
trame verte et bleue et une autre les objectifs de 
préservation et de restauration de la trame verte et bleue 
(voir page suivante).

Le site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre se situe sur la commune 
de Draveil en lisière de la forêt de Sénart. 
Cette dernière est considérée comme un réservoir de 
biodiversité avec des lisières urbanisées des boisements 
de plus de 100 ha. 
On trouve également à proximité du site au lieu ς dit de 
Champrosay un corridor écologique de la sous-trame 
arborée à préserver et une connexion multi-trames entre 
les forêts et les corridors alluviaux.

Cependant, le site du projet est classé comme faisant 
partie du tissu urbain dans la cartographie du SRCE.
Ce dernier ƴΩŀ donc pas ŘΩƛƳǇŀŎǘ sur les enjeux 
écologiques et environnementaux identifiés par le 
document.

Néanmoins, des mesures sont prévues dans le projet 
pour limiter ƭΩƛƳǇŀŎǘ environnemental de la 
programmation avec la préservation des arbres 
existants et la plantation de nouveaux arbres, le 
maintien des corridors écologiques et de la trame verte 
bleue à ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ du périmètre du site, et la réduction de 
ƭΩŀǊǘƛŦƛŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ des sols au profit  ŘΩǳƴŜ 
perméabilisation de ses derniers pour faciliter 
ƭΩƛƴŦƛƭǘǊŀǘƛƻƴ et ƭΩŞŎƻǳƭŜƳŜƴǘ des eaux pluviales. 
Des expositions et des lieux culturels sont également 
prévus dans ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ du site pour sensibiliser les 
habitants et les usagers à la protection des lieux et à la 
valorisation du patrimoine paysager et forestier. 

Prise en compte du Plan Climat ς Air ς Énergie ς 
Territorial (PCAET)

La Communauté ŘΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ Val ŘΩ¸ŜǊǊŜǎ Val de 
Seine a approuvé son PCAET le 16 décembre 2021. 
Engagé dès 2018 dans le cadre du projet de territoire de 
ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴΣ ce document décline un plan ŘΩŀŎǘƛƻƴǎ 
sur 6 ans, sur la période 2022 ς 2028, pour diminuer les 
émissions de gaz à effet de serre et améliorer la qualité 
de ƭΩŀƛǊ. Il se compose de 48 actions, développées autour 
de 5 axes, dont un transversal :

Å Axe 1 : Adapter son territoire au changement 
climatique ;

Å Axe 2 : Agir en faveur ŘΩǳƴŜ mobilité plus durable ;
Å Axe 3 : Encourager la sobriété et améliorer la 

performance énergétique et climatique des 
bâtiments;

Å Axe 4 : Mobiliser le territoire pour accélérer la 
transition vers une économie circulaire et durable ;

Å Axe transversal : Garantir la transversalité du 
territoire.

Le document défini enfin des objectifs à long terme pour 
2050 :

- Diminuer les consommations énergétiques du 
territoire de 47,9% ;

- Diminuer ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ des émissions de gaz à effet de 
serre du territoire de 73,7% ;

- Diminuer les besoins en énergie de 49,2% et les 
émissions de GES de 75,3% entre 2017 et 2050 dans 
les logements ;

- Diminuer les besoins en énergie de 43,7% et les 
émissions de GES de 74,1% entre 2017 et 2050 dans 
les transports ;

- Diminuer les besoins en énergie de 49,1% et les 
émissions de GES de 78,4% entre 2017 et 2050 dans 
les bâtiments tertiaires ;

- Diminuer la production de déchet global de 34%.

Le projet de réhabilitation de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre 
traduit dans sa programmation les différents axes du 
PCAET, à savoir la requalification de la friche ǉǳΩŜǎǘ le 
site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital et la réaffectation des locaux 
vacants, le développement des mobilités alternatives et 
durables en complément des véhicules individuels dont 
le trafic va augmenter avec le projet, la réhabilitation des 
bâtiments existants incluant une frugalité au niveau des 
matériaux et ressources (utilisation de matériaux 
biosourcés issus ŘΩǳƴŜ économie de la construction 
circulaire) et une performance environnementale, 
qualitative et énergétique optimale, ƭΩƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴŎŜ 
thermique du site grâce à un réseau de chaleur vertueux 
et innovant ayant pour source la géothermie naturelle du 
site, et enfin le développement ŘΩǳƴŜ économie locale et 
centrée sur la production interne de ressources pour les 
habitants.
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9ȄǘǊŀƛǘ ŘŜ ƭΩ!ǘƭŀǎ ŎŀǊǘƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ŘŜǎ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞǎ ŞŎƻƭƻƎƛǉǳŜǎ

Site du projet

Site du projet
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Prise en compte du Schéma Régional de ƭΩIŀōƛǘŀǘ 
et de ƭΩIŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ (SRHH)

Parmi les documents supra-communaux de référence 
figure également le SRHH. Ce document a été mis en 
révision. En effet, le Comité Régional de ƭΩIŀōƛǘŀǘ et de 
ƭΩIŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ (CRHH) a prescrit la révision du SRHH 
pour la période 2024-2030 lors de sa séance plénière du 6 
juillet 2022. Les travaux ont abouti au projet de SRHH, 
dont la mise en consultation auprès des collectivités 
locales a été votée lors de la séance plénière du CRHH du 
30 novembre 2023. 

Ce document fixe un objectif de production de 
logements à ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ régionale qui se décline au niveau 
départemental puis intercommunal. Les objectifs fixés 
pour la période 2024-2030 sont les suivants : 

Il fixe aussi des objectifs de production de logements 
sociaux à ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ intercommunale et des établissement 
publics territoriaux. Les objectifs fixés pour la période 
2024-2030 sont les suivants :

Enfin, un des sous-objectifs fixe les besoins pour 
développer ƭΩƘŀōƛǘŀǘ adapté à la perte ŘΩŀǳǘƻƴƻƳƛŜ et 
aux situations de handicap. Le SRHH préconise le 
développement et la création de nouvelles offres 
ŘΩƘŀōƛǘŀǘ séniors alternatives. Cette offre alternative de 
« résidences intergénérationnelles» commence à se 
développer depuis quelques années entre le domicile 
classique et ƭΩŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘ médico-social. Elle permet 
ŘΩŀǾƻƛǊ un lieu adapté aux problèmes de mobilité et de 
santé, tout en permettant et favorisant les relations de 
voisinage et ŘΩŜƴǘǊŀƛŘŜΣ ainsi que le développement du 
lien social.

Le projet de Draveil prévoit dans sa programmation la 
réalisation ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ 150 logements sur le site de 
ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital dont :

Å Une centaine de logements en accession privée ;
Å 30 % de logements sociaux pour ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ 
ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ.

Échelle
Objectifs de production 

annuel

Ile-de-France 70 000

Essonne 9 000

/! ±ŀƭ ŘΩ¸ŜǊǊŜǎ ±ŀƭ 

de Seine
740

Échelle
Objectifs de production 

annuel

Ile-de-France 21 905

/! ±ŀƭ ŘΩ¸ŜǊǊŜǎ ±ŀƭ 

de Seine
616

De plus, est prévu dans la programmation du projet la 
réalisation ŘΩǳƴŜ résidence séniors au sein du site de 
ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital pouvant accueillir une centaine 
ŘΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘǎ. 
Cette dernière, à mi chemin entre une résidence de 
logements classique et un établissement médico-social 
permettra à ses habitants de profiter ŘΩǳƴ cadre de vie 
unique et ŘΩǳƴ lieu de partage social.

Ces objectifs de production sont donc dans la continuité 
des enjeux et des objectifs prescrits par le SRHH ŘΩLƭŜ-de-
France. 

Prise en compte du Plan des Mobilités ŘΩLƭŜ-de-France 
(PDMIF)

Le Plan des Mobilités en Île-de-France (PDMIF) est un 
document stratégique relatif aux modes de déplacements 
des franciliens et des marchandises, à ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ 2030. Il 
traite des politiques de mobilité sur ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ du 
territoire régional, intègre tous les modes de transport 
(transports collectifs, voitures particulières, deux-roues 
motorisés, marche et vélo) ainsi que les politiques de 
stationnement ou encore ŘΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ routière. Il fixe 
ainsi les objectifs des politiques de déplacement ŘΩƛŎƛ à 
2030. Il a été arrêté par la Région le 27 mars 2024 et 
succède au Plan de Déplacements Urbains ŘΩLƭŜ de France 
PDUIF 2010 ς 2020.  

Le Code de ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ introduit une hiérarchie entre les 
différents documents ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ plans et programmes, 
et un rapport de compatibilité entre certains ŘΩŜƴǘǊŜ 
eux. La notion de compatibilité ƴΩŜǎǘ pas définie 
juridiquement. Cependant la doctrine et la jurisprudence 
nous permettent de la distinguer de celle de conformité, 
beaucoup plus exigeante. Le rapport de compatibilité 
exige que les dispositions ŘΩǳƴ document ne fassent pas 
obstacle à ƭΩŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ des dispositions du document de 
rang supérieur.

Le PDMIF prescrit des normes pour le stationnement des 
vélos et des véhicules motorisés pour chaque secteur du 
PLU, notamment avec des prescriptions particulières à 
proximité des pôles de transports structurants. 

Le projet intègre des dispositions au niveau de la 
mobilité et du stationnement en accord avec la 
règlementation du zonage en vigueur. Ces dispositions 
prennent en compte les exigences du PDMIF et 
permettent donc la compatibilité du projet avec le plan.
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Sont présentées ci-après les modifications du PLU 
effectuées pour permettre la réalisation du projet de 
résidence services séniors et ŘΩŜǎǇŀŎŜ de stationnement 
décrit précédemment.

Le Projet ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ et de Développement 
Durables (PADD)

En rouge, les éléments ajoutés. En rouge barré, les 
éléments supprimés

Orientations générales :

Proposition de modification Justifications

Préambule

3. Maîtriser les 

évolutions 

urbaines dans les 

quartiers 

Un site ŘΩŜƴƧŜǳ majeur pour la commune doit voir sa 
vocation future reformulée, il ǎΩŀƎƛǘ du site de 
ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre dans le quartier de 
Champrosay.

Compte tenu de la fermeture définitive des activités 
de santé sur ce site, il est impératif que le PLU fixe 
des orientations ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ pour ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ de 
ce secteur.

La localisation de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre, son 
caractère patrimonial avéré en lisière de la forêt de 
Sénart, conduit à lui donner une vocation nouvelle 
orientée vers ƭΩƘŀōƛǘŀǘ intergénérationnel, la mixité 
sociale, ƭΩƘƾǘŜƭƭŜǊƛŜΣ les commerces, les services et les 
équipements publics.
les loisirs, la culture, le sport et les activités connexes 
telles que ƭΩƘƾǘŜƭƭŜǊƛŜ. En tout état de cause, 
développer une offre nouvelle de logements 
notamment familiaux, compte tenu de ƭΩŞƭƻƛƎƴŜƳŜƴǘ 
des lieux de vie et en particulier des équipements, 
suppose au préalable de régler diverses questions 
notamment ƭΩŀŎŎŝǎ au site, la circulation et le 
stationnement.

Maîtriser ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ du site de ƭΩŀƴŎƛŜƴ hôpital Joffre 
compte tenu de la qualité de ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘΣ son 
histoire, son patrimoine et la proximité de la forêt.
- [ΩƻōƧŜŎǘƛŦ est ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ un renouvellement urbain 
de ce site, au ŎǆǳǊ de la Forêt de Sénart, et à 
proximité de la Seine, autour ŘΩǳƴŜ programmation 
qualitative composée ŘΩhabitat intergénérationnel, 
de mixité sociale, ŘΩƘƾǘŜƭƭŜǊƛŜΣ de commerces, de 
services et ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ publics. ŘΩƘƾǘŜƭƭŜǊƛŜ /  SPA, 
restauration, et loisirs/culture/tourisme, permettant 
de développer le haut potentiel ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ 
touristique de la Ville en parallèle de la qualité de vie 
offerte aux habitants, ou de logements si les 
contraintes de circulation, stationnement et accès au 
site peuvent être résolues.
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Sont présentées ci-après les modifications du PLU 
effectuées pour permettre la réalisation du projet de 
résidence services séniors et ŘΩŜǎǇŀŎŜ de stationnement 
décrit précédemment.

Le Projet ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ et de Développement 
Durables (PADD)

En rouge, les éléments ajoutés. En rouge barré, les 
éléments supprimés

Orientations générales :

Projet plurifonctionnel de valorisation du site de 
lôancien h¹pital Joffre : habitat intergénérationnel, 
mixité sociale, hôtellerie, commerces, services et 
équipements publics.
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Sont présentées ci-après les modifications du PLU 
effectuées pour permettre la réalisation du projet de 
résidence services séniors et ŘΩŜǎǇŀŎŜ de stationnement 
décrit précédemment.

Le Projet ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ et de Développement 
Durables (PADD)

En rouge, les éléments ajoutés. En rouge barré, les 
éléments supprimés

Orientations générales :

Projet plurifonctionnel de valorisation du 
site de lôancien h¹pital Joffre : habitat 
intergénérationnel, mixité sociale, hôtellerie, 
commerces, services et équipements publics.
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Le Règlement écrit

Quelques dispositions générales du règlement et articles 
de la zone UJ sont modifiés pour permettre la réalisation 
du projet. 

En rouge, les éléments ajoutés. 

Dispositions générales :

Proposition de modification Justifications

DISPOSITIONS 

APPLICABLES A LA 

ZONE UJ

La zone UJ correspond au secteur spécifique de 
projet : le site Joffre. Ce site est concerné par un 
secteur à plan masse (plan de zonage n°4) et 
une orientation ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ et de 
programmation « site Joffre».

Le règlement de la zone est mis en 
conformité pour accueillir le projet de 
Joffre contenant une OAP et un secteur à 
plan masse.

Proposition de modification Justifications

EN MATIÈRE DE 

STATIONNEMENT 

VÉLOS

Non modifié Les obligations en matière de 
stationnement vélos sont respectées par le 
projet. Des parcs de stationnement pour 
les vélos sont prévus.

Zone UJ :
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Zone UJ :

Proposition de modification Justifications

OCUPATIONS OU 

UTILISATIONS DU 

SOL INTERDITES

Les sous ς destinations « commerces de gros et 
cinéma» (destination « commerces et activités de 
services») sont interdites.

Les destinations « autres activités des secteurs 
secondaires et tertiaires » sont interdites.

Les destinations « équipements ŘΩƛƴǘŞǊşǘ collectif 
et services publics » (sauf les sous destinations 
« locaux techniques et industriels des 
administrations publiques et assimilés, et les 
établissements ŘΩŜƴǎŜƛƎƴŜƳŜƴǘ de santé et 
ŘΩŀŎǘƛƻƴ sociale») sont interdites.

Les destinations « exploitations agricoles et 
forestières » sont interdites.

Le projet ne prévoit pas dans sa 
programmation de développer des 
commerces de gros ou un cinéma. De 
plus, il ǎΩŀƎƛǘ un projet majoritairement 
résidentiel et donc non compatible avec 
les activités secondaires, tertiaires, ainsi 
que les exploitations agricoles et 
forestières.

Néanmoins, certains équipements 
ŘΩƛƴǘŞǊşǘ collectif et services publics sont 
autorisés dans ƭΩŞǾŜƴǘǳŀƭƛǘŞ de créer des 
infrastructures pour la zone résidentielle 
(transformateur électrique par exemple). 

Enfin, une maison médicale est prévue 
dans le projet et peut être rattachée à la 
sous destination « Établissements 
ŘΩŜƴǎŜƛƎƴŜƳŜƴǘ de santé et ŘΩŀŎǘƛƻƴ 
sociale».

OCCUPATIONS 

OU UTILISATIONS 

DU SOL 

SOUMISES A 

CONDITION

La sous ς destination « logement » (destination 
« habitation ») est maintenant autorisée sans 
condition particulière.

Les sous ς destinations « restauration, activités 
de services où ǎΩŜŦŦŜŎǘǳŜ ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘΩǳƴŜ clientèle 
et hébergement hôtelier touristique » 
(destination « commerces et activités de 
services »)  sont maintenant autorisées sans 
condition particulière.

Le projet prévoit une organisation 
ŘΩŜƴǎŜƳōƭŜ avec un programme 
immobilier pour accueillir des logements 
en accession et sociaux, la création ŘΩǳƴ 
hôtel et ŘΩǳƴŜ résidence séniors, ainsi que 
la création de commerces et services de 
proximité. 
Les conditions particulières 
ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ne sont plus nécessaires 
pour ces sous-destinations.

IMPLANTATION 

DES 

CONSTRUCTIONS 

PAR RAPPORT 

AUX EMPRISES 

PUBLIQUES OU 

AUX VOIES 

PUBLIQUES OU 

PRIVEES 

OUVERTES A LA 

CIRCULATION

Règle générale :
Les constructions principales nouvelles doivent 
s'implanter à une distance minimale de 15 mètres 
par rapport à l'alignement actuel ou futur lorsqu'il 
est prévu sur le document graphique. doivent 
être implantées dans le respect du secteur à plan 
masse (cf. plan de zonage n°4).

Règles particulières : 
Les constructions et installations nécessaires aux 
services publics et les locaux techniques et 
industriels des administrations publiques et 
assimilés (transformateursΧ) ǎΩƛƳǇƭŀƴǘŜƴǘ à 
ƭΩŀƭƛƎƴŜƳŜƴǘ ou en retrait de 1 mètre au 
minimum. 

Une grande partie du projet repose sur la 
réhabilitation et la réutilisation des 
constructions du site Joffre.
Pour les quelques constructions à réaliser, 
elles seront conditionnées aux polygones 
ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ situés en retrait des 
emprises publiques ou voies publiques.

Des règles particulières ont été ajoutées 
pour les locaux techniques et industriels 
afin ŘΩŀǾƻƛǊ une certaine souplesse 
ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ sur le site.
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Le Règlement écrit

Zone UJ :

Proposition de modification Justifications

IMPLANTATION 

DES 

CONSTRUCTIONS 

PAR RAPPORT 

AUX LIMITES 

SEPARATIVES

Règle générale:

Les constructions nouvelles principales doivent 
s'implanter en retrait des limites séparatives 
latérales et de fond de parcelle.
doivent être implantées dans le respect du 
secteur à plan masse (cf. plan de zonage n°4). 

Les marges minimums de retrait des limites 
séparatives sont égales à : 15 mètres minimum 

Supprimer le schéma

Règles particulières : 

Les piscines non couvertes ς exemptées de 
permis de construire au titre des articles R. 421-2 
et R.421-9 du code de ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ς doivent 
respecter une marge de reculement telle que leur 
bassin et son pourtour soit situé à une distance au 
moins égale à 5 mètres de la limite.

Les constructions et installations nécessaires aux 
services publics et les locaux techniques et 
industriels des administrations publiques et 
assimilés (transformateursΧ) ǎΩƛƳǇƭŀƴǘŜƴǘ en 
limite séparative ou en retrait de 1 mètre au 
minimum. 

Lorsque la limite séparative correspond à la limite 
ŘΩŜƳǇǊƛǎŜ ŘΩǳƴŜ voie privée les dispositions 
applicables sont celles de ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ 6.

Une grande partie du projet repose sur la 
réhabilitation et la réutilisation des 
constructions du site Joffre.
Pour les quelques constructions à réaliser, 
elles seront conditionnées aux polygones 
ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ situés en retrait des limites 
séparatives.

Il ƴΩŜǎǘ pas prévu de créer de piscine dans 
le projet. 

Des règles particulières ont été ajoutées 
pour les locaux techniques et industriels 
afin ŘΩŀǾƻƛǊ une certaine souplesse 
ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ sur le site.
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Zone UJ :

Proposition de modification Justifications

IMPLANTATION 

DES 

CONSTRUCTIONS 

LES UNES PAR 

RAPPORT AUX 

AUTRES SUR UNE 

MEME 

PROPRIETE

Règles générales:

La construction de plusieurs bâtiments sur une 
même unité foncière est autorisée.

Lorsque deux constructions implantées sur la 
même unité foncière ne sont pas contiguës, la 
distance minimale entre deux constructions est 
fixée à 4 mètres en tout point si aucune des 
façades en vis-à-vis ou si seulement ƭΩǳƴŜ ŘΩŜƴǘǊŜ-
elles comporte des vues directes. 
Cette distance est portée à 8 mètres lorsque les 
deux façades en vis-à-vis comportent des vues 
directes.

Les constructions principales doivent être 
implantées dans le respect du secteur à plan 
masse (cf. plan de zonage n°4).

Règles particulières :

La distance minimale entre une construction 
principale et une construction annexe ou entre 
deux constructions doit être au moins égale à 2 
mètres.

Il ƴΩŜǎǘ pas fixé de règle pour les constructions et 
installations nécessaires aux services publics et les 
locaux techniques et industriels des 
administrations publiques et assimilés 
(transformateursΧ). 

Il existe déjà plusieurs constructions sur la 
parcelle du site Joffre. De plus, des 
polygones ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ des 
constructions ont été définis dans le plan 
de masse afin de préserver ƭΩŀǎǇŜŎǘ 
paysager du site et le patrimoine 
architectural que représente les 
bâtiments de ƭΩŀƴŎƛŜƴ sanatorium et le 
bâtiment Brassens. 

Des règles particulières ont été ajoutées 
pour les locaux techniques et industriels 
afin ŘΩŀǾƻƛǊ une certaine souplesse 
ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ sur le site.

EMPRISE AU SOL 

DES 

CONSTRUCTIONS

[ΩŜƳǇǊƛǎŜ au sol maximum des constructions est 
fixée à 25%.
[ΩŜƳǇǊƛǎŜ au sol des constructions doit respecter 
les polygones ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ des constructions 
figurant sur le secteur à plan masse (plan de 
zonage n°4).

Règle particulière : 
Il ƴΩŜǎǘ pas fixé de règle pour les constructions et 
installations nécessaires aux services publics et les 
locaux techniques et industriels des 
administrations publiques et assimilés 
(transformateursΧ). 

[ΩŜƴǎŜƳōƭŜ des constructions existantes 
(et des futures constructions tel que 
ƭΩƘƾǘŜƭύ représentera moins de 25% de 
ƭΩŜƳǇǊƛǎŜ au sol de la parcelle. De plus, 
ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ des constructions seront 
conditionnées aux polygones 
ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ du plan de masse.

Des règles particulières ont été ajoutées 
pour les locaux techniques et industriels 
afin ŘΩŀǾƻƛǊ une certaine souplesse 
ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ sur le site.
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Zone UJ :

Proposition de modification Justifications

HAUTEUR 

MAXIMALE DES 

CONSTRUCTIONS

Règles générales:

La hauteur des constructions ne peut excéder 
12 mètres au faîtage. les hauteurs fixées sur le 
secteur à plan masse (cf. plan de zonage n°4) et 
formulées en rez-de-chaussée + x niveau(x) 
constructible(s) (R+x).

Règles particulières :

La hauteur des constructions annexes mesurées 
au point le plus haut des bâtiments ne peut 
excéder 3,50 mètres.

Il ƴΩŜǎǘ pas fixé de règle pour les constructions et 
installations nécessaires aux services publics et les 
locaux techniques et industriels des 
administrations publiques et assimilés 
(transformateursΧ). 

Les constructions nouvelles ne doivent 
pas dépasser la hauteur maximale des 
constructions existantes afin de préserver 
ƭΩŀǎǇŜŎǘ paysager et architectural du site 
Joffre. De plus, des règles de hauteur et 
de niveau ont été prescrites dans le plan 
de masse pour toutes les nouvelles 
constructions.

Des règles particulières ont été ajoutées 
pour les locaux techniques et industriels 
afin ŘΩŀǾƻƛǊ une certaine souplesse 
ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ sur le site.

ASPECT 

EXTÉRIEUR DES 

CONSTRUCTIONS

Les façades commerciales :

La hauteur des rez ς de ς chaussée commerciaux 
des constructions nouvelles doit être au minimum 
de 3 mètres.

Les constructions existantes sont 
préservées et valorisées au niveau de leur 
aspect architectural. Les modifications 
extérieures des constructions ne 
nécessitent pas de modification dans le 
règlement.

TRAITEMENT 

ENVIRONNEMEN

TAL

Les espaces libres :

Les espaces végétalisés sur dalle hors toiture 
terrasse doivent comporter au moins 0,60 mètre 
ŘΩŞǇŀƛǎǎŜǳǊ de terre végétale comportant tous les 
composants techniques nécessaires à la création 
et au maintien ŘΩǳƴ espace vert de qualité.

Les constructions existantes sont 
préservées et valorisées au niveau de leur 
aspect architectural. Les modifications 
extérieures des constructions ne 
nécessitent pas de modification dans le 
règlement.

STATIONNEMENT

Pour toutes les constructions :

Å Les places commandées sont interdites.

Prescriptions en matière de stationnement pour 
les vélos :

Å Les stationnements à double hauteurs ou 
verticaux sont autorisés pour répondre au 
besoin réglementaire.

Le stationnement a été dimensionné pour 
accueillir les futurs habitants/usagers et 
respecte les règles du PLU en vigueur.
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Le Règlement écrit

Zone UJ :

Proposition de modification Justifications

EAUX PLUVIALES

Le stockage et les ouvrages de régulation sont 
dimensionnés de façon à limiter le rejet à 1 l/s par 
hectare. 

Les rejets dans le réseau collecteur ŘΩŜŀǳȄ 
pluviales doivent respecter les normes 
quantitatives et qualitatives du règlement 
ŘΩŀǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘΩŜŀǳȄ pluviales en vigueur et 
du zonage ŘΩŜŀǳȄ pluviales à compter de sa date 
ŘΩŀǇǇǊƻōŀǘƛƻƴ. 

Ces ajustements doivent permettre 
ŘΩŞǾƛǘŜǊ la surcharge du réseau de collecte 
ŘΩŜŀǳȄ pluviales et les rejets à ƭΩŜȄǘŞǊƛŜǳǊ 
du réseau.
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Le règlement visuel évolue pour correspondre aux 
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6. PRÉSENTATION DES DISPOSITIONS DU PLU AJUSTÉES POUR LA 
MISE EN COMPATIBILITÉ AVEC LE PROJET

39

Création ŘΩǳƴŜ zone UL
Zone N + plantations & 
espaces verts identifiés

Plan de zonage actuel Plan de zonage modifié

- Création ŘΩǳƴŜ zone UL (secteur destiné à 
ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ de grands équipements collectifs) sur la 
partie nord de la zone UJ (site Joffre) pour la 
création ŘΩǳƴ équipement collectif municipal.

      Surface créée zone UL : 0,65 ha environ

- Création ŘΩǳƴŜ zone N et ŘΩǳƴŜ zone de 
plantations & espaces verts identifiés sur une 
partie de la zone nord du secteur UJ (site Joffre) 
car non utilisée et couverte par le boisement de 
la forêt de Sénart.

      Surface créée zone N : 0,19 ha environ

- Réduction de la zone UJ (site Joffre) pour 
accueillir la zone UL au nord.

      Surface de la zone UJ : 4,9 ha environ

Lisière de 50 m des massifs boisés et 
forestiers de plus de 100 ha hors site urbain 
constitué



Déclaration de projet en vue de la mise en compatibilité du PLU ς Rapport de présentation modifié ς ESPACE VILLE

6. PRÉSENTATION DES DISPOSITIONS DU PLU AJUSTÉES POUR LA 
MISE EN COMPATIBILITÉ AVEC LE PROJET

40

Le secteur à plan masse

Afin de fixer des règles spécifiques de 
construction (implantation stricte des 
bâtiments, hauteurs, gabaritsΧ), un secteur à 
plan masse a été définie sur le site Joffre (article 
R.151-40 du code de ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜύ. 
Ce plan masse est défini en trois dimensions afin 

ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ le dimensionnement du projet sur le 
secteur du projet. Le secteur à plan masse 
respecte les orientations du PADD qui définit le 
site Joffre comme un site à réhabiliter et à 
développer. 


