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Rappel des orientations (délibération n° 21.10.63.8 du 7 octobre 2021) :

1/ Assurer la protection des quartiers d’habitats existants : maîtriser leur évolution pour répondre aux besoins des habitants tout en veillant au 
maintien de la nature en ville et notamment des espaces de jardins de pleine terre mais aussi par la limitation de l’imperméabilisation des sols ;

2/ Veiller à une évolution qualitative de la commune : favoriser l’implantation de services à la population notamment en soutenant la création d’une 
maison de santé ;

3/ Mettre en œuvre un projet de requalification urbaine sur le secteur « RN20-Villebouzin » : à la limite des communes voisines de Longpont-sur-
Orge et La Ville-du-Bois ;

4/ Engager une réflexion sur le devenir du secteur d’activité économiques des Daunettes : en lien avec les évolutions à la périphérie de ce secteur, 
définir un projet d’ensemble permettant de développer, à terme, un ensemble urbain mixte, comprenant des logements, des équipements, des services et 
des activités économiques. Le renouvellement urbain de ce secteur devra s’inscrire dans une démarche environnementale ambitieuse d’une part et 
s’assurer d’une accroche qualitative avec le bourg notamment à travers les liaisons douces créées, le développements des espaces verts, des services et 
des équipements. Le traitement des continuités avec les espaces agricoles est un autre enjeu de l’évolution de ces secteurs que la révision du PLU devra 
prendre en compte ;

5/ Assurer une évolution démographique maîtrisée et veiller au maintien de l’emploi dans la commune notamment par la redynamisation de 
l’économie locale adaptée aux besoins actuels des entreprise.

Introduction du Maire



• Le PLU est un document d’urbanisme et de planification mis en place par la loi relative à la solidarité et au 
renouvellement urbain de 2000, destiné à régir les droits à construire sur l’ensemble du territoire communal

• Le PLU doit respecter trois grands principes :

• L’équilibre entre le renouvellement et le développement de l’urbanisation
• La diversité des fonctions du territoire
• L’utilisation économe des espaces

• Le PLU définit un projet pour le territoire communal pour les 10 à 15 prochaines années

Qu’est-ce qu’un PLU ?
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Le PLU est composé des documents 
suivants :

Permet de 
dégager les 
enjeux du 
territoire

Un diagnostic Le projet urbain

Projet d’Aménagement et de 
Développement Durable

qui fixe les grandes orientations 
pour les 10 à 15 prochaines 

années.

Un règlement 

Un plan de 
zonage

Des Orientations 
d’Aménagement et 
de Programmation
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Le diagnostic
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Il vise à établir un état des lieux et définir des enjeux pour la formalisation du projet de territoire.

Diagnostic agricole

Morphologie du territoireÉvolution urbaine

Diagnostic foncier
Patrimoine

Analyses socio-
économiques

Trame Verte et Bleue

ENSEIGNEMENTS, ENJEUX



Le PADD
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Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) fixe les grandes orientations à 
l’échelle du territoire communal pour les 10 à 15 prochaines années.

TRADUIT DANS LE DISPOSITIF RÉGLEMENTAIRE

Orientations générales des politiques :
• d'aménagement, 
• d'équipement, 
• d'urbanisme, 
• de paysage, 
• de protection des espaces naturels, 

agricoles et forestiers,
• de préservation ou de remise en bon 

état des continuités écologiques.

Orientations générales concernant :
• l'habitat, 
• les transports et les déplacements, 
• les réseaux d'énergie, 
• le développement des communications 

numériques, 
• le développement économique,
• l'équipement commercial, 
• les loisirs.

Il fixe des objectifs chiffrés de 
modération de la consommation de 
l'espace et de lutte contre 
l'étalement urbain.

Un contenu obligatoire :



Pour chaque zone, le PLU fixe des règles que 

chaque nouvelle construction doit respecter
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Les constructions autorisées ou 
interdites

L’implantation 
des constructions

La hauteur et l’emprise 
au sol des constructions

La part obligatoire d’espaces 
perméables

Le dispositif réglementaire

Les zones urbaines
Déclinées suivant la spécificité des 
quartiers

La zone A : les espaces agricoles

La zone N : les espaces naturels

S’IMPOSE À TOUTE DEMANDE D’AUTORISATION D’URBANISME



Présentation du diagnostic
Carte de l’occupation du sol

Le territoire de Ballainvilliers compte : 
• 39 % d’espaces urbanisés, dont notamment : 

• 22 % d’habitat (individuel et collectif)
• 13 % d’activités
• 4 % de transports

• 6 % d’espaces ouverts artificialisés (jardins privés, espaces verts au sein du 
tissu urbain, etc…)

• 54 % d’espaces agricoles, forestiers et naturels
• 2 % d’espaces forestiers
• 48 % d’espaces agricoles
• 3 % d’espaces semi-naturels

Source : Institut Paris Région MOS 2021



Présentation du diagnostic
Carte des formes urbaines

Réalisation : EspaceVille



Présentation du diagnostic

Sainte-Geneviève-des-Bois

Epinay-sur-Orge

Petit-Vaux

Gravigny-Balizy

Projet de 2ème 
franchissement de la 
RN20 depuis la route de 
Chasse (En cours)

Réalisation : EspaceVille



Présentation du diagnostic

Un patrimoine naturel à préserver :

53 % d’espaces boisés, naturels et agricoles

Paysage agricole

Bois

Le Rouillon

Réalisation : EspaceVille



Présentation du diagnostic
Et un patrimoine bâti et architectural à valoriser et protéger :

• Bâtiment historique

• Maisons remarquables

• Lieux de culte

…

ÉGLISE DE BALLAINVILLIERS

CHÂTEAU DE BALLAINVILLIERS

ANCIENNE ECOLE COMMUNALE

CHÂTEAU DE LA BARONIE



Présentation du diagnostic
Ballainvilliers possède, compte-tenu du nombre d’habitants, une 
très bonne offre en équipements.

Mairie de Ballainvilliers

Centre de secours

Cimetière

Groupe Scolaire des Marais

Crèche et halte-garderie

Accueil de Loisirs Sans Hébergement (ALSH)

Salle des Daunettes

Site du Château

Groupe Scolaire des Hauts Fresnais

Stade de football

Gymnase

Gymnase des Hauts Fresnais

Dojo

Parc du Château

MAIRIE DE BALLAINVILLIERS

GROUPE SCOLAIRE ET GYMNASE DES HAUTS FRESNAIS

GROUPE SCOLAIRE DES MARAIS

Réalisation : EspaceVille



Présentation du diagnostic
Quelques chiffres clefs sur la population

4 711
habitants en 2020

22,3 %
d’adultes de 30 à 44 ans 

en 2019

2,62
habitants par foyer en 

moyenne en 2019

Source : INSEE
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Présentation du diagnostic
Quelques chiffres clefs sur le logement

Un parc de logements 
récent

 Près de 80 % des logements 
ont été construits après la 1ère 

règlementation thermique de 1974

1 850
logements en 2019

Une majorité de très 
grands logements

> 46,8 % des logements ont 5 
pièces ou plus et 12,3 % ont moins 

de 2 pièces en 2019

73,3 %
de propriétaires en 

2019

25,1 %
de locataires en 

2019

Source : INSEE



Présentation du diagnostic
Quelques chiffres clefs sur le logement social

La part de 
logements sociaux 

en progression

10,5 %
des résidences 

principales en 2019

179
logements locatifs 

sociaux en 2019

Source : INSEE



Présentation du diagnostic
Quelques chiffres clefs sur les activités économiques

Soit plus de 92 emplois 
pour 100 actifs

2 038
emplois en 2019

49,2 %
des postes salariés proviennent 

du secteur d’activité
« Commerces, transports, 

services divers »

Source : INSEE

14 % des 
Ballainvillois 
travaillent sur 
la commune 
(+2% depuis 
2008)

86 % des 
Ballainvillois 
travaillent en 
dehors de la 
commune (-2% 
depuis 2008)



Résultats du sondage – Statistiques de visites



Résultats du sondage

86 % des 
participants ont 
entre 31 et 65 ans

46,1 % sont des 
cadres et 

professions 
intellectuelles 

supérieures

1,7 % sont 
agriculteurs

Et 10,7 % sont des 
artisans, 

commerçants et 
chefs 

d’entreprise

21,8 % travaillent 
sur la commune

23 % travaillent 
sur le territoire 

de la CPS
17,6 % travaillent 

sur Paris
38,2 % travaillent 
en dehors de ces 

lieux



Résultat du sondage

86,3 % utilisent 
leur voiture 
personnelle

Et 7,4 % utilisent 
d’autres modes 
de transports

2,9 % sont en 
covoiturage

9,1 % se 
déplacent à vélo

12 % se déplacent 
à pieds

16 % utilisent les 
transports en 

commun



Résultats du sondage

1 : cadre de 
vie peu 
satisfaisant, 
5 : cadre de 
vie agréable

93,3 % des 
habitants 

considèrent 
Ballainvilliers 
comme une 

ville agréable 
à vivre 

contre 5,6 % 
qui sont peu 

satisfaits



Résultat du sondage

55,8 % se 
sont installés 

à 
Ballainvilliers 

pour sa 
qualité de vie



Résultats du sondage



Résultat du sondage



Résultats du sondage



Résultat du sondage



Résultats du sondage



Résultat du sondage

1-Tout à fait d’accord,

2-Plutôt d’accord, 

3-Plutôt pas d’accord, 

4-Pas du tout d’accord, 

5-Sans opinion



Résultats du sondage

1-Tout à fait d’accord,

2-Plutôt d’accord, 

3-Plutôt pas d’accord, 

4-Pas du tout d’accord, 

5-Sans opinion



Résultat du sondage – Vos suggestions

« accueillir de nouveaux animaux dans le parc du Château, proposer une course d’orientation »

« améliorer les transports »

« arrêter de construire des immeubles »

« favorisez la nature »

« Ballainvilliers a toujours été une ville où il fait bon vivre »

« créer une maison médicale »

« désengorger la traversée de la N20 au niveau Carrefour »

« faire des logements étudiants côte Villebouzin et mettre en place des commerces boulanger coiffeur… »

« garder toutes les zones agricoles »

« manque de parc pour les enfants »



Résultat du sondage – Vos suggestions

« limiter la hauteur des bâtiments »

« permettre la construction de piscine en limite de propriété »

« réduire la vitesse dans les zones habitation denses »

« réaménagement parking centre commercial »

« redynamiser la zone d’activité en centre ville »

« réduire le flux de circulation des véhicules rue du Perray. Une mise en sens unique serait une solution à étudier »

« stationnement sauvage dangereux rue des Hauts Fresnais »

« création d’une zone pour les gens du voyage aux abords de la N20 »

« utilisation de l’ancienne école rue du Perray comme bureau de poste, mairie annexe, centre de loisirs ou cabinet 
médical »

« manque d’aménagements cyclables cohérents »



Résultat du sondage – Vos suggestions

« contrôler les espaces piétons, il y a plein de maison qui ne coupent pas ses arbres et c’est impossible de marcher »

« créer une maison médicale comprenant médecins, dentistes, kinésithérapeutes et infirmiers »

« préservez nos maraîchers »

« mise en norme pour les personnes PMR »

« favoriser le sens unique dans le centre Bourg »

« sanctionner les véhicules utilitaires de plus en plus nombreux qui se garent sur les trottoirs en toute impunité »

« développer les espaces verts et les équipements jeunesse »



En matière d’urbanisme, le Maire ne maîtrise pas 
toujours ce qui se passe sur sa ville.

En effet, il lui est impossible de s’opposer à la 
délivrance d’un permis de construire lorsque 
celui-ci est conforme au PLU.

A défaut, il peut se voir attaqué par le Préfet et le 
constructeur au tribunal administratif.

Cela engage financièrement la commune qui se 
retrouve à payer des frais de justice mais l’expose 
également à des versements d’indemnités pour le 
préjudice causé.

Le PLH

La commune est soumis à des objectifs de 
logements inscrits dans le PLH (Plan Local de 
l’Habitat).

C’est un document à l’échelle du territoire de la 
communauté d’agglomération Paris-Saclay, qui 
indique à chaque commune de son périmètre, un 
nombre de logements à atteindre.

Pour Ballainvilliers, le PLH 2019-2024 prévoyait un 
objectif de 396 logements, soit près de 80 
logements par an.

Résultat du sondage – Précisions



Objectifs 25 % de logements sociaux

Cet objectif est fixé à l’échelle nationale. La 
commune ne peut pas y déroger sous peine de 
sanctions, qui ne sont pas que financière.

En effet, en plus de payer une « amende » (qui peut 
être majorée jusqu’à 5 fois avec la loi ALUR), la 
commune peut perdre la main sur l’aménagement 
de sa ville ; le Préfet se substitue au Maire, 
préempte les biens qu’il revend à des promoteurs. 
C’est également lui qui délivre les autorisations de 
construire.

Pour rappel, Ballainvilliers est passé de 14,90 % 
logements sociaux au 1er janvier 2021 à 19,14 % au 1er 
janvier 2023, diminuant ainsi la pénalité.

Logements sociaux pris en compte
au 1er janvier 2022

,

Le centre bourg est le secteur accueillant le plus 
de logements sociaux. Avec les opérations  lancées 
en 2019, la tendance va s’inverser. En effet, 117 
logements sociaux dont 24 PSLA (accession sociale) 
ont été livrés en 2023.

Résultat du sondage – Précisions

Villebouzin Le centre 
bourg

175 179



Proposition de PADD
Le projet de territoire s’articule autour de 3 axes :

PRÉSERVER ET VALORISER LE CADRE NATUREL ET AGRICOLE DE
BALLAINVILLIERS1. 

MAITRISER L’ÉVOLUTION DU TISSU URBAIN SUR DES SECTEURS CIBLÉS ET
ENCADRÉS

2. 

GARANTIR LA QUALITÉ DU CADRE DE VIE 3. 



Proposition de PADD
PRÉSERVER ET VALORISER LE CADRE NATUREL ET AGRICOLE DE BALLAINVILLIERS1. 

Renforcer la trame verte et bleue, porteuse de
biodiversité

• Sanctuariser les espaces boisés

• Créer un espace vert et de loisirs entre les Hauts-Fresnais et la 
plaine agricole

• Préserver le Rouillon et restaurer les milieux humides à ses 
abords

Favoriser la biodiversité locale dans le milieu urbain

• Préserver les cœurs d’îlots et jardins

• Protéger et développer les continuités végétales urbaines 
structurantes

• Poursuivre les plantations végétales 

• Porter une attention à la valorisation des entrées de village

Pérenniser et valoriser les espaces agricoles

• Veiller à la diversité paysagère et à la fonctionnalité des espaces 
agricoles

• Prendre en compte les besoins des agriculteurs

• Assurer la protection des vues et du paysage remarquable

Limiter l’exposition des ballainvillois aux risques et
nuisances

• Limiter et lutter contre les nuisances sonores et la pollution de 
l’air liées à la circulation

• Prendre en compte et imposer le traitement des sites et sols 
potentiellement pollués



Proposition de PADD
MAITRISER L’ÉVOLUTION DU TISSU URBAIN SUR DES SECTEURS CIBLÉS ET ENCADRÉS2. 

Maîtriser le développement urbain de la commune par
un objectif de « zéro artificialisation » 

• Proscrire la consommation d’espace naturel ou agricole par 
étalement urbain

• Privilégier une densification ciblée sur des sites identifiés afin de 
répondre à nos obligations sans détériore la qualité de vie 

Favoriser un parcours résidentiel complet afin de
permettre à chacun d’habiter durablement à
Ballainvilliers

• Diversifier les typologies de logements et formes d’habitat

• Tendre vers le seuil légal de logements sociaux

Faire évoluer le secteur sud de la RN20 à Villebouzin

• Mettre en œuvre un projet de requalification urbaine avec une 
mixité de logements

• Développer une offre de logements étudiants

Faire évoluer les espaces d’activités bordant la RN20
Nord

• Optimiser le foncier disponible sur les secteurs d’activités 
économiques

• Permettre le transfert  d’activités de la zone des Daunettes

Favoriser une offre de logements qualitative sur les
secteurs de projets identifiés

Favoriser la mutation de la zone d’activité des
Daunettes vers un quartier résidentiel ou mixte 



Proposition de PADD
GARANTIR LA QUALITÉ DU CADRE DE VIE 3. 

Préserver le bâti remarquable de Ballainvilliers et
garantir l’évolution qualitative des constructions 

• Identifier et mettre en œuvre la protection des éléments de 
patrimoine

• Permettre l’évolution des constructions existantes

Poursuivre la création de véritables lieux de vie et de
rencontres 

• Conforter le centre bourg

• Dynamiser les polarités commerciales principales

• Lutter contre la vacance des locaux commerciaux

• Améliorer l’accessibilité des locaux d’activités

• Poursuivre la politique de soutien aux commerces et aux artisans 
locaux.

Poursuivre la politique de développement
d’équipements et de services adaptés aux besoins de
tous les ballainvillois

Garantir la qualité et l’accessibilité de l’offre
d’équipements

Améliorer les déplacements

• Réduire les problématiques de circulation (densité, sécurité..)

• Soutenir tout projet de développement de transport en commun 
en site propre sur la RN 20

• Renforcer le réseau de liaisons douces

• Faciliter la mobilité des publics non-motorisés



Echanges
- Interrogation sur l’élargissement de la rue des Jardins et du retrait des constructions à venir ;
- Interrogation sur carrefour de Chasse et les nouveaux feux qui seront sur la RN20 ;
- Calendrier sur l’expropriation sud RN20 ?
- Quelle sera la hauteur des futurs bâtiments sur le secteur sud RN20 ?
- Il est évoqué les contraintes imposées par le Préfet. Le Maire ne peut-il pas imposer des contraintes au Préfet (dépôts 

sauvages, GDV,…) ?
- Un riverain a constaté qu’il n’y avait pas tellement plus de circulation rue des Jardins eu égard aux nouvelles 

constructions. Il précise que les entreprises sont souvent accusée de polluer, mais les habitants polluent également 
(voiture tampon, …) ;

- Une riveraine se plaint de recevoir l’eau toute l’eau des Jardins dans sa cour/jardin lors d’inondation. L’assainissement 
n’est pas aux normes.

- Au vu de l’étonnement sur le retour du sondage en matière de nuisances sonores et de qualité de l’air, est-ce que ces 
sujets vont être travaillés ?

- Il faut protéger les arbres existants ;
- Est-ce que les jardins de la rue des Jardins entrent dans le dispositif ZAN ?
- Pourquoi ne pas obliger la récupération d’eau pour la réutiliser (laver son linge, raccordements aux toilettes, etc) ?
- Le sondage sera-t-il consultable en ligne/Mairie ?
- Quelles sont les prochaines échéance du PLU ?
- Dans l’aménagement de la RN20, ajouter l’EPF dans l’équation n’est pas toujours dans l’intérêt de tous.
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