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INTRODUCTION

1. Présentation du contexte

Situationet localisation

La communede Nandyse situe à lĨouestdu
départementde la Seine et Marne, à une
quarantainede kilomètresau sud-est de Paris.
Limitropheau départementdelĨEssonne,Nandy
fait partie de la CommunautédĨagglomèration
GrandParisSudSeine-Essonne-Sénart(GPSSES)
et forme, avec dĨautrescommunes,la ville
nouvellede Sénart. Elle est la dernière-néedes
villes nouvelles,maisaussi la moinsurbanisée.
Elle appuieson développementsur une forte
imagedequalitédelĨenvironnementet du cadre
de vie à dominanteindividuelle. SénartsĨest
essentiellementdéveloppéede façonsatellitaire
en appuidu centre traditionnelde chacundes
villageset bourgsoriginels,chacundĨeuxgardant
leurpropreidentité.

DĨunesuperficie de 856 hectares, Nandy a
conservésonidentitéruraleet est composéede
6 294habitantsen2021. Ellenereprésentedonc
que7%dela superficiedela villenouvelle. Nandy
sĨinscritparailleursdansles frangesruralesde
lĨagglomèrationparisienne,dans un contexte
urbainintermédiaireentreles pôlesde Melunet
dĨEvry-Courcouronnes.

Elle sĨavçreproche de pôles économiques
dĨimportancenationale et régionale (Évry,
Sénart).

Lavilleest situéesurla rivedroitedela Seine. Le
fleuveconstituesa limite Sudpourpartieet ses
autres limites sont bordéespar les communes
de:

Å Savigny-le-TempleàlĨEst,

Å SaintPierre-du-PerrayauNord,

Å Morsang-sur-SeineàlĨOuest

Å Seine-PortauSud.

Ce territoire, situé à proximité des grandes
infrastructuresde dessertede la ville nouvelle,
est constituépar la forêt régionalede Rougeau
(54% de sa superficie),le plateauagricole,les
coteauxet rives de Seine. Nandyse distingue
aussi par son patrimoinehistorique avec le
châteaude Nandyet le pavillonroyal,ainsi que
parsonpatrimoinebâtiet soncentreancien. Ces
éléments participent à lĨimagehautement
qualitativedeNandy.

A. Contexte communal
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1. Présentation du contexte
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Source : Réalisation Espace Ville

Localisation et périmètre de Grand 
Paris Sud Seine-Essonne-Sénart

Au1er janvier2016, Nandya intégréla communauté
dĨagglomèration,une intercommunalité de 23
communessurdeuxdépartements(Essonneet Seine
et Marne) et dont le siège se situe à Evry-
Courcouronnes. LĨintercommunalitèrésulte de la
fusiondesagglomérationsEvryCentreEssonne,Seine
Essonne,Sénart en Essonne,Sénart et de la
communedeGrigny.

Avecses357664habitantsen2021, GrandParisSud
Seine-Essonne-Sénartest le 5ème territoirefrancilien
en termesde populationet lĨundes moteursde la
croissancedémographiquede la régionIle-de-France.
Située au cĐurdes grands axes routiers et
ferroviaires(A6, A5, Francilienne,RERD,T Zen),elle
est surtoutlaportedĨentrèeSuddelĨIle-de-France.

En2021, 50 %du territoirede GrandParisSudsont
occupés par des espaces naturels et agricoles
(forêts, milieux semi-naturels, espaces agricoles,
zonesaquatiques)notammentgrâceà la présencede
la forêt domanialede Sénartet la forêt régionalede
Rougeau.

Pôle économiqueet culturel majeur de la région
francilienne,les compétencesdelĨintercommunalitè
sontlarges:

Å Développementéconomique
Å Aménagementduterritoire
Å ÉquilibresocialdelĨhabitat
Å Politiquedelaville
Å AccueildesGensduvoyage
Å Collecteet traitementdesdéchetsménagers
Å Gestiondesmilieuxaquatiqueset préventiondes

inondations
Å GestiondelĨassainissementet delĨeaupotable
Å GestiondelavoiriedĨintèrétcommunautaire
Å Environnement
Å Gestiondeséquipementsculturelset sportifs
Å Actionsociale
Å İ

GrandParis Sud Seine-Essonne-Sénart disposede
deux grands pôles de développementde part et
dĨautredelaSeine: Sénartà l'est et Corbeil-Essonnes
à l'ouest,chacunoffrantdeszonesd'activitéset une
dynamiqueéconomiqueimportante.
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LeSchémaDirecteurde la RégionÎle-de-Francea été
approuvéparlĨÈtatpar décret n°2013-1241 du 27
décembre2013, publié le 28 décembre2013 au
Journalofficiel.

DocumentdĨurbanismedĨèchellerégionale, il a
notammentpourobjectif de maîtriserla croissance
urbaineet démographique,lĨutilisationde lĨespace
tout en garantissantle rayonnementinternationalde
la régionÎle-de-France.

Il préciseles moyensà mettreenĐuvrepourcorriger
les disparitésspatiales,socialeset économiquesde
la région,pourcoordonnerlĨoffrede déplacementet
préserverleszonesruraleset naturellesafindĨassurer
les conditionsdĨundéveloppementdurable de la
région. Il sĨimposeaux Schémasde Cohérence
Territoriale(SCoT)et enlĨabsencedĨuntel document,
auxplanslocauxdĨurbanisme(PLU,PLUi).

Ainsi,dansle cadredela révisionduPLUdeNandy,le
SCoTde GrandParis Sud Seine EssonneSénart,
actuellementen phasedĨèlaboration,devrarespecter
le SDRIF. Les élémentsconcernantle SDRIFsont
présentésà titre derappel.

Les espacesnaturels identifiés dans le SDRIFà
préserveret àvaloriser:

Lesespacesboisés,lesespacesnaturels

Les espacesboisés et espacesnaturelsseront à
préserveret valoriser,entantquĨespacesessentielsà
la biodiversitéet à la lutte contreles îlots dechaleur
urbains.

Lesespacesagricoles

Lesespacesagricolesserontà préserveret valoriser.
Ils constituent des espaces de nature, de
ressourcement,decalmeet ontunintérêtpaysager.

Lescontinuités

LĨespacederespirationaunord-est dela commune,la
continuitéécologiqueau sud ainsi que la continuité
écologiquesur les boisementsde lĨouestsont à
préserveret valoriser.

2. Les documents supra -communaux en vigueur

A. Le Schéma Directeur de la Région Île -de-France 

Carte des destinations du SDRIF
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2. Les documents supra -communaux en vigueur

A. Le Schéma Directeur de la Région Île -de-France 

Les préconisations du SDRIF en matière de
densification(rappelindicatif):

Lessecteursà fort potentieldedensification

Cespastillessignifientque des emprisesmutables
importantesontété identifiées. Ils offrentunpotentiel
de mutationmajeurqui ne doit pasêtre compromis.
Cessecteursdoiventêtre valorisésparuneapproche
globale et cohérente,pour répondreaux besoins
locauxet régionaux.

Lesespacesurbanisésàoptimiser

Pour les espacesurbanisésà optimiser,le SDRIF
prévoitun objectifdĨaccroissementminimalde 10%
de la densitéhumaineet de la densitédes espaces
dĨhabitat.

En 2012, le territoire comptait environ 2030
logementssur unesuperficiedes espacesdĨhabitat
totalede171,92 ha,soit environ11,81 logementspar
hectare(Source: IPR,INSEE). Pourêtreconformeaux
objectifs de densificationde 10% des espaces
d'habitat,la communedoit atteindreunedensitédes
espacesd'habitatde12,9 logementsparhectared'ici
2030soit uneproductiontotalede188logements.

LescapacitésdĨextensions(rappelindicatif)

LessecteursdĨurbanisationpréférentielle

Nandy dispose de quatre pastilles dĨurbanisation
préférentielle,qui autorise jusquĨß25 hectares
dĨurbanisationen extensionentre2013 et 2030. Ces
secteurs peuventêtre ouverts à lĨurbanisationen
fonctiondes besoinsà court ou moyenterme,sous
réservede permettreun certainseuil de densitéen
matière dĨhabitat(35 logements par hectare
minimum). Ainsi, par ces quatre pastilles
dĨurbanisationpréférentielle,il serait envisageable
dĨurbaniserle territoireafindecréerdulogement,sur
100hectares.

Carte des destinations du SDRIF

Source : SDRIF
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En mars 2022, la région Île-de-Francea lancé la
révisionde son documentet a finalementapprouvé
son Schéma«Île-de-France2040» le 11 septembre
2024. Il est le documentcadrede référencepour
lĨamènagementde lĨIle-de-Franceet la planification
stratégiqueduterritoireàhorizon2040.

Lesespacesurbanisés:

Le nombre de logements au sein des espaces
urbanisésà la date dĨapprobationdu SDRIF-e doit
progresserenmoyennede13%, àlĨhorizon2040. Cet
objectifest portéà 15 %dansles communesdotées
dĨunegare,ainsi que dans les polaritésdes villes
moyennes,des petites villes et des communesde
lĨespacerural,et à 17% dansles polaritésducĐur
dĨagglomèrationet delacouronnedelĨagglomèration.

Selonle SDRIF-e, Nandyfait partiede la couronnede
lĨagglomèrationparisienne. Ainsi, le nombre de
logements au sein des espaces urbanisés doit
progresserde17%. Celareprésenteraituneproduction
totalede399 logementspourNandy. Etantdonnéque
35 logementsont déjà été réalisésentre 2013 et
2023, Nandydevraproduireenviron364 logementsau
total pouratteindrelesobjectifsfixésparleSDRIF-e.

Nandy est concernéepar une demi-pastille de
secteursdĨurbanisationpréférentiellede10 haet par
1hadĨurbanisationnoncartographiédansle respect
desindicationsduSDRIF-e.

2. Les documents supra -communaux en vigueur

B. Le Schéma Directeur de la Région Île -de-France Environnemental (SDRIF -e 
2040) approuvé le 11 septembre 2024

Carte des destinations du SDRIF-e

OR 5
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2. Les documents supra -communaux en vigueur

Le territoire de Nandysera bientôt couvertpar le
Schémade CohérenceTerritoriale(SCoT) de la
CommunautédĨagglomèrationde GrandParisSud. En
coursdĨèlaboration,ilsĨagitdudocumentdĨurbanisme
et de planification stratégique à lĨèchellede
lĨintercommunalitè,qui vise à coordonner les
politiques sectorielles d'urbanisme,d'habitat, de
déplacementset d'équipementscommerciauxà
l'échelledĨagglomèrationsoudeterritoirescohérents.
Danscesconditions,il fixe les orientationsgénérales
de l'organisationde l'espaceet de la restructuration
des zones urbaniséeset détermine les grands
équilibresentreles zonesurbaineset à urbaniseret
lesespacesnaturelset agricolesouforestiers.

Le SCoTprescritun certainnombredĨorientationsà
intégrer dans le cadre du PLUse rapportantaux
activitéséconomiques,auxobjectifsdeconstruction,
dedensificationet auxextensionsurbainesà vocation
delogement., enreprenantnotammentlesobjectifsdu
SchémaDirecteurRégionaldelĨÍle-de-France(SDRIF).

Ainsi,le projetdĨamènagementstratégiquedu SCoT
GrandParisSud,conformémentauSDRIF,indiquedans
ses orientationsla volonté de limiter lĨextension
urbainepourprivilégierle développementrésidentielà
proximitédes pôlesde transportset dĨemplois,sur
des espaces déjà urbanisés. La Communauté
dĨagglomèrationporte la volonté de faire évoluer
lĨurbanisationen sĨaxantessentiellementsur la
réurbanisationet la rénovation,plutôt que sur de
nouvellesconstructions.

LeDocumentdĨOrientationsetdĨObjectifs(DOO)est la
traductionréglementaireet cartographiqueduSCoT. Il
a été arrêté avec son bilan de la concertationen
conseilcommunautairele 4 février2025. Ausein de
ses trois axes le DOOdonneles indicationsque la
communedoit respecter:

Å DéfinirlĨarmaturenaturelleet agricolede grand
parissudet préserversesressources

Å Maintenir et renforcer lĨattractivitèet le
rayonnementéconomiquede GrandParisSuden
Ile-de-France

Å Fairede GrandParisSudun territoiredu « bien
vivre»,unevillecomplète

LeDOOdéfinitégalementdesorientationsen termes
de développement économique, agricole et
commercialeà traversle DocumentdĨamènagement
artisanal,commercialet logistique(DAACL). LeDAACL
permetdĨènoncerdes prescriptionsconcernantles
implantationscommercialesàlĨèchelleduterritoireet
dĨharmoniserla stratégie de lĨEPCIen matière
dĨamènagementmarchand.

$Ƥ -A 4$K5 (N=J@ 1=NEO 4Q@ 4AEJA &OOKJJA 4îJ=NP œőŕő AJ ?KQNO @ƬîH=>KN=PEKJ

Structure territoriale Grand 
Paris Sud Seine Essonne Sénart

État des SCoT et PLUi en  IDF
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2. Les documents supra -communaux en vigueur

Le Plan des DéplacementsUrbainsdĨÍle-de-France
(PDUIF),documentapprouvéle 19 juin 2014, définit
des préconisationset prescriptionsen termes de
normesdestationnementvéhiculeset vélos.

Le PDUIFpermetde coordonnerà lĨèchellerégionale
lespolitiquesdesacteursdela mobilitépourtous les
modesdedéplacement(transportscollectifs,marche,
vélo, voiture particulière,deux-roues motorisésİ)
ainsi que le stationnementou encorelĨexploitation
routière.

Il vise à atteindre un équilibredurableentre les
besoinsdemobilitédespersonneset desbiens,dĨune
part,la protectiondelĨenvironnementet dela santéet
lapréservationdelaqualitédevie,dĨautrepart.

Lestationnementvéhicule

PourlesconstructionsàdestinationdĨhabitation

Àplusde500mètresdĨunegare:

Le PLUne peut exigerla créationdĨunnombrede
placesdestationnementsupérieurà 1,5 fois le niveau
moyendemotorisationdesménagesconstatédansla
commune,soit pourNandy: 1,47.

1,47x 1,5 = 2,2 placesparlogementmaximum.

La communepeut également,si elle le souhaite,
inclureunedispositionpourlesplacesvisiteurs.

Deplus,ilnĨestpaspossibledĨexigerla réalisationde
plusde1 placeparlogementsocial.

Pourlesconstructionsàdestinationdebureaux

Àplusde500mètresdĨunegare:

Il nepourraêtre construitplusde1 placepour55 m²
desurfacedeplancher.

Lestationnementvélo

PourlĨhabitatcollectif:

0,75m²parlogementjusquĨß2 pièces
1,5 m²parlogementdanslesautrescas
Superficieminimalede3 m²

Pourlesbureaux:

1,5m²pour100m²desurfacedeplancher

Pourles activités / commercesde plus de 500 m²,
industrieet équipementspublics:

Uneplacepour10employés

Pourlesétablissementsscolaires:

Uneplacepour8 à12élèves

Toutefois,il est recommandédĨadapterlĨoffre:

Écoleprimaire: uneplacepour8 à12élèves

Collègeset lycées: uneplacepour3 à5 élèves

Universitéset autres: uneplacepour3 à5 étudiants

D. Le PDUIF
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GrandParisSudSeineEssonneSénartdisposedĨun
ProgrammeLocal de lĨHabitat(PLH)adopté le 15
octobre2015. LePLHfixe poursix ans(2015-2021)
les objectifsdu territoireen termesde construction
neuvede logement,de rénovationdes résidences
existantes,dĨèquilibresde peuplement. Il porte à la
fois sur les logementsprivéset sociaux,le locatif
commelĨaccessionà la propriété,et sur les besoins
spécifiquesde certaines catégoriesde population
(jeunes,personnesâgées,gensduvoyageİ).

LacommunautédĨagglomèrationa lancéla révisiondu
ProgrammeLocal de lĨHabitatinterdépartemental
(PLHi) parunedélibérationdu22novembre2016.

E. Le PLH de Grand Paris Sud Seine Essonne Sénart

Source : DDT 77/ SHRU / UPTH 
15/06/2022

'Ƥ -A O?DîI= NîCEKJ=H @A HƬD=>EP=P AP @A HƬDî>ANCAIAJP ƾ43))ƿ

LesobjectifsduSRHH:

Parmiles documentssupracommunauxde référence
figureégalementle SRHH. Eneffet,le ComitéRégional
delĨHabitatet delĨHèbergement(CRHH)a prescritla
révisionduSRHHpourla période2024-2030lorsdesa
séanceplénièredu6 juillet2022.

Ce documentfixe un objectif de productionde
logementsà lĨèchellerégionalequi se décline au
niveaudépartementalpuisintercommunal. LeSRHHne
se substituepas aux PLHet au PMHHqui devront
répartir les objectifs de construction à lĨèchelle
communaleet à celledesquartiers,sur la basedĨune
évaluationfinedesbesoinslocauxet descapacitésà
faire.

Lesobjectifsfixéspourla période2024-2030sontles
suivants:

Il fixeaussidesobjectifsdeproductiondelogements
sociaux à lĨèchelleintercommunale et des
établissementpublicsterritoriaux. Lesterritoiressont
encouragésàsĨinscriredansla trajectoirede la cible
préférentielledéfiniepar le SRHHpourcontribuerà
lĨeffortrégional de réponse aux besoins et de
résorptiondumallogement:

Échelle Objectifs de production

Ile-de-France 70 000

Seine-et-Marne 7 459 

CA Grand Paris Sud Seine 
Essonne Sénart

2 400

Échelle Objectifs de production

CA Grand Paris Sud Seine 
Essonne Sénart

262



121H=J -K?=H @Ƭ6N>=JEOIA @A /=J@U ƻRapport de présentation

INTRODUCTION

2. Les documents supra -communaux en vigueur

Par ailleurs, Nandyest concernéepar différents
documentssupra-communauxposant un cadre en
matièredĨenvironnement.

Å Le SchémaRégionalde CohérenceÉcologique
(SRCE);

Å Le Schéma Directeur dĨAmènagementet de
GestiondesEaux(SDAGE)deSeineNormandie;

Å Le SchémaRégionaldu Climat, de lĨAiret de
lĨÈnergie(SRCAE);

Å LePlanClimatAirEnergie(PCAET)deGrandParis
Sud

Å Le Schéma directeur de développementdes
énergiesrenouvelableset derécupération

Cesdocumentsserontprésentésultérieurement,dans
lĨÈtatInitialdelĨEnvironnement(EIE).

G. Les documents supra -communaux environnementaux 
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De la racinegauloise« nanto» signifiant« vallée,
ruisseauou rivière», Nandyest sur un ru, au-dessus
d'unméandrede la Seine. Le nomde la communea
connudesévolutions: de J. de Nanziacoen 1234, il
évolueraenNandien1392.

Lieude passagedes druidesen directionde Locus
Sanctus(Lieusaint)à l'époquegallo-romaine,le village
deNandyest néduregroupementdesmanses(petites
fermes)audébutdumoyen-âge.

DuMoyen-AgeauXIXèmesiècle

OffertespourpartieparLouisVIIen1149à l'Ordredu
Temple,les terres de Nandysont restées jusqu'en
1789lapropriétédel'OrdredesHospitaliers.

CĨestensuiteauXIIIèmesièclequefut édifiéelĨEglise
SaintLéger,et auXVIIèmesièclequeseraconstruitle
châteaudeNandyparla familledeLhospitalenlieuet
placedĨunedemeureseigneurialeédifiée sous les
carolingiens.

Puis, à la fin XVIIIèmesiècle, les nandéens
connaîtront, comme les villes et les villages
environnants,épidémies,pillages,guerresmilitaireset
guerresdereligion.

Avecla Révolutionde 1789 qui n'a pas causé de
troublesmajeurs,les bois appartenantaux religieux
furentsaisispourdevenirdesbiensnationaux. Puis,le
14 décembre1789, lĨAssemblèenationaledécrètela
constitutiondesmunicipalités. CĨestainsi quele 22
décembre1789, la communede Nandyse trouve
rattachéeau cantonde Vert-Saint-Denisrelevantdu
district deMelun.

En 1799, Nandy est finalement rattachée à
lĨarrondissementde Melunet fera partie du canton
Melun-Norddès1800.

"Ƥ -ƬDEOPKENA @A /=J@U

Source : géoportail.gouv 

Carte de Cassini (XVIIIe siècle) 
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DuXIXèmesiècleàlĨaprçsSecondeGuerreMondiale

De 1814 à 1869, l'occupationcosaque et une
épidémie de choléra affaiblissent la Ville. La
constructiondufourà chauxet l'ouverturedulavoirde
la VieilleFontainemarqueracette période. En 1855
est créée la Mairie,dont on peut admirerencore
aujourd'huile clochetonet l'horloge,caractéristiques
decesconstructionsà l'époque.

Lestroupesdel'arméeBavaroiseoccuperontNandyau
coursdela guerrede1870-1871. De1879à1913, les
nandéensconnaissentunepérioded'accalmiependant
laquellele villagecontinuede se structureret de
s'équiper. Ainsien1913 commencentla créationdes
trottoirs et l'électrificationdesrues,qui aboutissent
en1926à l'électrificationdelavilletout entière.

Pendantla Secondeguerremondiale,la villedeNandy
est occupéedès 1940 par l'arméeallemandeet ne
sera libéréeque le 24 août 1944 par les troupes
américaines. Ala fin dela SecondeGuerreMondiale,le
développementde la ville se poursuivradans les
années1950, avecuneurbanisationlégèreducentre-
bourgetlĨarrivèedelĨeaupotableen1954. DelĨhabitat
pavillonnairese développeraainsi le long des axes
routiersstructurants.

Desannées1970àaujourd'hui

CĨestvéritablementdans les années 1970 que
lĨurbanisationsĨintensifieet que Nandy voit sa
physionomiese modifier. Ceciest notammentdû au
fait de son adhésion à l'Etablissement Public
d'Aménagement(EPA)de la Villenouvellede Melun-
Sénart en 1973. Dès lors, son développement
s'intensifieavecla créationde nouveauxquartierset
un accroissement important de la population.
Toutefois,le développementurbain de Nandyest
relativement réduit, même si les potentiels
dĨurbanisationrestentspatialementétendus. Eneffet,
la ville a pris soin de conserverla présencede la
naturequila caractérise,avecprèsde82%deforêtet
d'espacesverts.

"Ƥ -ƬDEOPKENA @A /=J@U

Photo aérienne de Nandy en 1950
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DelacréationdubourgjusquĨauXIXèmesiècle

Le territoire nandéenest occupépar trois entités
distinctes: la forêtdeRougeau,le plateauagricole,la
zone urbanisée. Au début du XIXèmesiècle, Nandy
était composédĨuncĐurde villageavec quelques
constructions,dupavillonroyalsituéenborduredela
forêt de Rougeau,dĨunefermeoriginellementviticole,
et duChâteaudeNandy.

Au XIXèmesiècle, lĨurbanisationde NandysĨest
essentiellementconcentréeen cĐurde village. Le
bourg ancien,qui a su conserverde nombreuses
tracesdesonpatrimoinebourgeois,est situéenlimite
SuddelĨagglomèrationdepuisla RD346, enappuide
la ferme qui assurait la transition entre plaineet
village,jusquĨauchâteauquisĨouvraitsurunlargeparc
au Nord. Cecentre-bourgest surtout marquépar un
habitatdensetraditionnelet conserveson caractère
rural. Nandyétait ainsi un village,au caractèrerural
prononcé,entourédeterresagricoles.

#Ƥ -ƬîRKHQPEKJ @A HƬQN>=JEO=PEKJ

NandyauXXèmesiècle

LĨorganisationurbainede Nandya peuévoluéjusque
dansles années1970 : la communeest restéeen
marge de lĨurbanisation. Jusque-là, la ville sĨest
développéeen centre-bourg,et notammentsur la
partieest delĨavenueJeanJacquesFournier,le long
delĨactuellerue du GorgeCocqet de la RueRobert
Cousin. Ce sont essentiellementdes logements
pavillonnairesquiontétéconstruitsàcette époque.

Nandydanslesannées1970: unessorimportant

Les années1970 marquentune périodeimportante
pour la communequi connaitraun essor lourd et
rapide. En effet, pour organiserle développement
démographiqueet urbainde la régionparisiennele
SchémaDirecteurdĨAmènagementet dĨUrbanismede
la RégionParisienne(SDAURP)de 1965 prévoit la
réalisationde cinq villes nouvellesautourde Paris
inscrivantainsiNandydanslecadredelaVillenouvelle
de Sénart. A partir de 1975, la communea vu sa
populationcroitre de manièreexponentielle: entre
1975 et 1990, la populationmunicipaleaugmentede
plus de 5 100 habitants, soit une évolutionde
+ 1 560% en 14 ans. Cette phasede croissance
exceptionnelle sĨexpliquenotamment par la
construction de très nombreux logements et
lotissementsautourducentrehistoriquedela villeet
des axesroutiersstructurants(Routede Corbeilet
AvenueOlof Palme). En effet, la quasi-totalité de
lĨurbanisationrécentedatedudernierquartduXXème
siècleet sĨestréaliséedansle cadredĨuneseuleet
mêmeopérationdĨensemble,laZACdĨArqueuilvisantla
constructionde1 560logements.

Nandy au XIXème siècle 
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Nandydesannées2000àaujourdĨhui

CĨestà partirdesannées1975quela morphologiede
la communeva changer. Cette urbanisationmassive
sĨestpoursuiviedans les années1980 avec des
constructionsexpérimentalesou encore dans les
années1990 avecle quartierde la Sablonnièrepar
exemple.

Depuisles années2000, le rythmedelĨurbanisation
sĨestfortement réduit : seulement26 logements
construits entre 2001 et 2012, de manièreassez
disparatesur le territoire. Ontrouveainsi quelques
maisonsen centrebourget dansla partieurbanisée
duSuddelĨavenueOlofPalme,uneimmeubleChemin
desTournesolset deuxmaisonsle longdela Routede
Seine-Port.

MaislĨurbanisationa légèrementreprisaprès2012,
essentiellementsur la bordureouestdelĨavenueJean
JacquesFournier. Il sĨagitlà essentiellementde
pavillonset delotissements,bienquelĨony trouveun
grandensemble. Quelquesconstructionscollectives
sont égalementà noterdansle Nordde la commune,
ainsi que la constructionde maisonsindividuelles
danslĨallèedesfougèreset auniveauduchemindes
jonquilles.

Ainsi, la ville se répartit en deux urbanisations
distinctes,marquéesparuneévolutiondubâti et des
formes urbaines caractéristiques dĨèpoquede
conceptionavecdĨunepart, le bourgancienqui a
conservéde nombreusestraces de son patrimoine
bourgeoisdu XIXèmesiècleet de soncaractèrerural
marquépar un habitat densetraditionnel,et dĨautre
part, un ensembledĨopèrationde logements et
dĨèquipementslié au développementde la ville
nouvelle.

#Ƥ -ƬîRKHQPEKJ @A HƬQN>=JEO=PEKJ

Les constructions à Nandy après 2012
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Lasuperficietotale de la communeestdĨenviron860
hectares.

LeMOSest l'inventairenumériquede l'occupationdu
sol de l'Île-de-France. Réalisé par lĨInstitutParis
Régionà partirdephotosaériennes,le MOSdistingue
les espacesnaturels,agricoleset forestiersainsique
les espacesurbains. Toutefois,la techniquede la
photo-interprétation peut donner lieu à quelques
approximationsdans lĨidentificationde certains
bâtiments

NandydisposedĨespacesnaturelsgénéreux:

Å 78% de son territoire est constituédĨespaces
agricoles, forestiers et naturels ; dont 64%
dĨespacesforestiers (552 ha), 11% dĨespaces
agricoles(92 ha) et 3% de milieuxsemi-naturels
etdĨeau(27 ha);

Å 6%de la superficieest occupéepardesespaces
ouvertsartificialisés* (55 ha);

Å Unquartdela superficie(15%) delacommuneest
occupépar les espacesconstruitsartificialisés,
soit 131hectares.

$Ƥ -ƬîP=P =?PQAH @A HƬK??QL=PEKJ @AO OKHO ƾ.K@A @Ƭ0??QL=PEKJ @Q 4KH œőœŒƿ
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Occupation du sol en 2021

*Espace ouvert artificialisé : espace
retiré de son état naturel(prairie,zone
humide,forêtİ) maisnĨètantpas pour
autant bâtie : espacesverts urbains,
équipements sportifs tels que les
terrains de football, talus routiersİ
(Institut ParisRégion)
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BILANDELACONSOMMATIONDESESPACESNATURELS,
AGRICOLESETFORESTIERSENTRE2012ET2021

Il a été effectuéà partirdelĨoccupationdu sol 2012
delĨIAUIdF, delĨoccupationdusol2021delĨIPRIdFet
des évolutionsvuesdu ciel delĨIAUIdFde 2012 et
2021:

Å Espaces naturels, agricoles et forestiers
disponiblesen2012: 689ha

Å Espace naturels, agricoles et forestiers
disponiblesen2021: 671ha

Å Bilan2012-2021 : 18 haconsomméssoit environ
2 ha/anenmoyenne.

*Lesparcsurbainsnesontpascomptabilisés

LĨOCCUPATIONDUSOLENTRE2012ET2021

Une légère progressiondes espaces artificialisés
entre2012et 2021(+ 17 ha)avec:

Å Une augmentationrelativementimportantedes
surfacesdédiéesàlĨhabitatindividuelentre2012
et 2021(+9,7 %, soit environ9 ha)

Å Une augmentationdes surfaces dédiées aux
espacesouvertsartificialisésentre2012et 2021
(+10 %, soit environ5 ha)

Une évolutiondes espacesnaturels,agricoleset
forestiersdifférenciésselonlesmilieux:

Å Unelégèreaugmentationdessurfacesboiséeset
forestières(+ 2,3 ha)

Å Une réduction plus importante des surfaces
agricoles(- 15 ha)et semi-naturelles(- 4 ha).

Ainsi,la consommationdĨespacerépertoriéedansla
communesĨestnotammenteffectuéesurdesespaces
agricolesdédiéeà delĨhabitatindividuel(maisons)et
delĨhabitatcollectifdanslequartiersuddeNandy.

Evolution de lĨoccupation du sol depuis 2012

$Ƥ -ƬîP=P =?PQAH @A HƬK??QL=PEKJ @AO OKHO ƾ.04 œőœŒƿ

So
ur

ce
 : 

M
O

S 
Île-d
e-F

ra
nc

e 
; I

ns
tit

ut
 P

ar
is

 R
ég

io
n



DIAGNOSTIC TERRITORIAL

201H=J -K?=H @Ƭ6N>=JEOIA @A /=J@U ƻRapport de présentation

ŒƤ -Ƭj70-65*0/ 63#"*/&

$Ƥ -ƬîP=P =?PQAH @A HƬK??QL=PEKJ @AO OKHO ƾ.04 œőœŒƿ

DĨaprçsles donnéesde « MonDiagnosticArtificialisation», entre 2012 et 2020, 14 hectaresont été
consommésàNandy. (Source: CEREMA,IGNet GPU)

Cetteconsommationest différenciée:

Å 10,7 hectaresàvocationdĨhabitat(quartierssudİ)
Å 1,9 hectaresàvocationdĨactivitè
Å 1,4 hectarespourlesroutes
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2012 2021

AvenueduPavillonBouret

2012 2021

RuedesEpicéas

Lesopérationsréaliséesaprès2012

Depuis2012, des opérationsont été réaliséesdans
lĨespaceurbain,et notammentenbordureouestdela
Route de Corbeil. Il sĨagitde lotissements
pavillonnaires,construits en extension du tissu
existant.
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2012 2021

RueduPavillonRoyal

2012 2021

AlléedesFougères

2012 2021

RuedesMerisiers
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D. Synthèse et enjeux issus du diagnostic

La communesĨorganisedĨunepart, avecun héritagedelĨancienbourget des maisons
pavillonnairesconstruitesdansla continuitédubourgdurantlesannées1950.DĨautrepart,
desopérationsdelogementsetdĨèquipementsplusdensesquiont permisdestructurerla
ville.

Des paysagesagricoleslargementrépandussur le territoire qui ont permisdĨaccueillir
certainsprojetsdelogementsmaisquĨilest essentieldeprotégerà longterme;

UneprésenceimportantedĨespacesagricoleset forestierssur le territoire qui ont été
préservéaufil desannéesdĨurbanisationet dontla conservationet la miseenvaleursontà
perpétuer.
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Lesentitésurbaines

Nandyse définiepar deux urbanisationsdistinctes
marquéesparleurépoquedeconception:

Å LebourgancienquiestlĨentitèurbaineprincipale
de la communede Nandyet sĨètenddu Sudde
lĨagglomèration,depuis la RD 346, jusquĨau
châteaudeNandy.

Il est caractériséparsonpatrimoinebourgeoisduXIXe
siècleet sonhabitatruraldenseet traditionnel.

Å Les extensions récentes divisées en trois
quartiers,datantde1976avecla miseenplacede
la ZonedĨAmènagementConcerté(ZAC)dĨArqueil
danslebutdeconstruire1 560logements.

Chaquequartierprésenteuneunité:

Å Le QuartierA des Bois, présentantune forte
diversité des types de logements avec des
constructionsautantanciennesquerécenteset la
présencedĨèquipementspublicsnoyaux(collège,
ensemble conservatoire-gymnase-centre
dĨanimationjeunesse).

Å Le QuartierB de Villemuret son extensionde la
Sablonnièreréaliséeautour des années90, qui
sĨestconstruitde la forêt deRougeauauparcdu
châteaudeNandyet traverséparunecouléeverte
piétonne

Å LeQuartierC du Baloryorganiséautourdu lac du
Balory,il est le seulquartieren « greffe» sur le
bourganciendeNandyet regroupe350 logements
de caractèrestrès variésallantdelĨindividuelau
petit collectif.

Å Un quartier récent sĨestégalementdéveloppé
prochedescôteauxdeSeineet longeantla Route
de Morsangdont le tissu individueldiffus se
différenciedurestedelĨorganisationurbainedela
communedeNandy.

Å le QuartierSud composédĨhabitatcollectif et
pavillonnaireaétérécemmentconstruiten2014.

"Ƥ -AO AJPEPîO QN>=EJAO AP HƬ=NI=PQNA @Q PANNEPKENA
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Bourg ancien

Quartier A des Bois

Quartier C du Balory

« Les entrées du bourg»

Quartier B de Villemur 
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LĨarmatureurbaine

Lapartieurbaniséeest principalementcontenueentre
la RD346 auSudet la RD50 auNorddela commune
et est diviséeen deuxpartiesdistinctes depuisla
forêt de RougeauàlĨOuestjusquĨauparcdu château
deNandyàlĨEst.

Lespolaritésdevie

Lebourganciense trouveentredeuxédificesruraux
présentantun intérêt pourla commune: la fermede
NandyetlĨègliseSaintLéger.

En dehorsdes 2 pôles commerciauxdĨenvergureà
lĨèchellede la ville nouvellede Sénart (le centre
Boissénartet le CarréSénart),lĨèconomielocalede
Nandyserestreintautourde:

Å La structurecommercialeà lĨèchelledu quartier
desBoisdontseulela pharmacieperdureau sein
de ce pôlecommercial,le reste du site étant en
fricheà revaloriser

Å Lazoneartisanaledela fermedeNandyà la suite
desareconversionverslecommerceetlĨactivitè

Å Untissu depetits artisans(BTPentreautres)ou
de professions tertiaires disséminé dans le
pavillonnaire

Å UnezonedĨactivitèéconomiquesituéeau Sudde
la RD 346 en cours de projet permettantde
remplacerlĨIntermarchèduquartierdesBois

Les équipementsadministratifs et scolaires sont
répartisdanslĨensembledesquartiersde Nandy(Les
Bois,Balory, Villemur)

LesroutesfacilitentlĨaccçsàlĨensembleduterritoire.
Aunorddutissu urbain,la D151 permetderejoindreà
Savigny-le-Temple. LaD346 traverseégalementNandy
offrantunaccèsversMelun. Enfin,la D50 relieNandy
notammentauCarréSénartaunordet à SeinePortet
Ponthierryausud

Lesrivesdela Seine,situéesauSudOuestdeNandy,
constituentunenjeumajeurexposantla communeau
risquedĨinondation

Le paysagenaturel est fortement marquépar la
présencedela forêtdeRougeaureprésentant54%du
territoire communalet de plansdĨeauxnaturelsou
artificiels. Nandy dispose égalementde terrains
agricoles,situés au sud de la D346, représentant
10,7%duterritoire

"Ƥ -AO AJPEPîO QN>=EJAO AP HƬ=NI=PQNA @Q PANNEPKENA
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Carte de lĨarmature urbaine
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Les formes urbaines représentent les grandes
typologiesarchitecturaleset urbainespouvantêtre
rencontréesà Nandy.

Untravailderepérageà partirdephotosaérienneset
depuis lĨespacepublic, permet dĨidentifierdix
catégories.

Celles-ci ont été construitesprincipalementà partir
descritèressuivants:

Å Laformeduparcellaire,

Å LĨimplantationdubâti sur le terrain,sa volumétrie
(hauteur,empriseausolİ),

Å LĨágedubâti,

Å LafonctiondĨorigineet/ousonusageactuel.

Le tissu urbain (espacesconstruits) nandéenest
constituéà24%pardelĨhabitatindividuel.

LacommunesĨesthistoriquementdéveloppéesous

la formedĨhabitatindividuelpavillonnairedans les
années1950 dansle centre-bourg. Parla suite,dans
les années 1970, des lotissements se sont
développésautour de ce centre-historiquesous la
formedĨopèrationsdĨensemble,se traduisantparune
formeurbaineplushomogène.

A côté des formesdĨhabitatindividuelqui existent
dans la commune,Nandy possède de nombreux
lotissementsgroupéscontinuset discontinus(48%
des espaces construits). Ils sont répartis
principalementdans le quartierdes Bois ainsi que
dansle quartierSudle longdelĨavenuedu Pavillon
RoyaletlĨavenueduPavillonBouret.

Enfin, la communeprésente des équipements,
représentant 11 hectares (8% des espaces
construits).

Cesformesurbainescohabitentavecunbâtianciende
villagerelativementprésentsur le territoire,et en
particulierdanslecentre-bourghistorique.

B. Les formes urbaines 

Source : Institut Paris Région

Carte des formes urbaines 
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LĨhabitatancien(typecentre-ville)

Le tissu d'habitat villageois correspond à
l'urbanisationtraditionnelledesbourgs. Il est à noter
que cette forme urbaine est relativement peu
représentéesur le territoire communal. LĨhabitat
anciense trouveaucĐurdu tissu urbain,marquant
ainsisonunicitéauseindela communele longdela
ruedĨArqueilet de la rueNeuveàlĨOuestet auNord-
Estdelacommune.

Caractéristiquesdutissu

Uncadrebâti majoritairementancien(construitavant
1950), aligné,continu(mitoyenet accoléauxlimites
séparatives),dont la hauteurdes constructionsne
dépassepas 12 m (R+2 + combles). Un usage
résidentielexclusivementd'habitat individuelqui se
traduit par des clôturesen pierremeulière,un tissu
parcellaireenlanière,enretraitet avecdesjardinsen
fondde parcelles. Le style du tissu urbainalentour,
avecdĨuncôté un muren pierrebordantla rueet de
lĨautredes maisons plus récentes ou rénovées,
mélangetraditionet rénovation. Celareflèteunezone
en transition ou modernisationprogressivetout en
conservantuncaractèretraditionnel.

Parailleurs,demanièreponctuelle,ce tissu urbainest
égalementconstitué pardĨancienscorps de ferme
(fermede Nandy,fermedu Bourg,fermedu Pavillon
Royal) et des terrains agricoles. Le caractère
patrimonialde la communede Nandytémoignantde
son passé agricoleest à mettre en valeur et à
préserver.

œƤ -Ƭ"/"-:4& 63#"*/&

ENSEIGNEMENTS

Å Untissu traditionnelglobalementbien
entretenu

Å Des constructions témoignant de
lĨhistoireet de lĨidentitède la
communeet disposantdĨunevaleur
patrimoniale

Å Desformesurbaineset uneancienneté
des bâtimentsqui varieau seindĨun
mêmequartier

Å Des possibilités de stationnement
restreintes,enraisonnotammentdela
présencede constructionssouventà
lĨalignementdesvoiesdansle centre-
bourg

B. Les formes urbaines 
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LĨhabitatindividuelhétérogène

L'habitat individuel hétérogène
correspondsoit aux lotissementset
opérationsgroupéesayant fortement
évoluépar rapportà leurconfiguration
d'origine, soit à une urbanisation
pavillonnairenonconcertéeet réalisée
au couppar coup. Ce tissu d'habitat
individuel est repérable par
l'hétérogénéité dans la forme,
l'implantation ou l'âge des
constructions.

Caractéristiquesdutissu

Un cadre bâti, continu le long de
lĨavenuedela Clairièreet discontinule
longdela rueduGorgeCocqentermes
d'accolementet de mitoyenneté,et
totalementhétérogèneen termes de
formes. Un usage résidentiel
exclusivementd'habitatindividuel. Les
constructions sĨimplantent
principalementà lĨalignementavecen
moyenne60%dĨempriseau sol et 5m
de hauteur. Des espacesde jardins
privatifssont tout demêmeconservés
afin de créerdes ilots de fraicheurau
seindutissuurbain.
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ENSEIGNEMENTS

Å Un tissu aéré présentantdescĐurs
dĨílotsgénéreuxet descheminements
satisfaisants

Å Un manque dĨhomogènèitèparfois
dommageableentermesdelisibilitédu
territoire

Å Desenjeuxdepréservationdeslisières
agricoleset naturelles

Å Une problématiquede mitage à
encadrerafin de rendre possible la
densification seulement quand les
capacitésdesréseauxet lesmodalités
dĨaccçslepermettent

B. Les formes urbaines 
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Lesgrandespropriétés

Les grandespropriétéscorrespondentà des petits
châteaux,desmaisonsbourgeoisesouà despavillons
disposantdĨunfoncierimportant. Il est à noter que
cette formeurbaineest relativementpeureprésentée
sur le territoirecommunal. Lesgrandespropriétésse
trouventau Suddu tissu urbainà proximitéde la RD
346. Cette formeurbainesĨestégalementancréeau
Suddu territoire communalprochedes côteauxde
Seine.

Caractéristiquesdutissu

Cette catégorieregroupeet isole lĨensembledes
parcelles d'habitat individuel constitué d'unité(s)
foncière(s)detaillesupérieureouégaleà 3000m²,de
surface de planchers supérieure à 200 m.
LĨimplantationenretrait ainsiquela faibleempriseau
sol de cet habitat hétérogènemodernepermetde
conserverdes espacesde jardins importants. Ces
constructionssĨèlçventenmoyenneà4mdehauteur.
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B. Les formes urbaines 

ENSEIGNEMENTS

Å Un tissu libre composé de
constructionshétérogènes

Å Des enjeux dĨexpositionau risque
inondationset au risqueincendiedu
fait de la proximitéavecles espaces
hydrographiqueset naturels

Å Des enjeux de préservation des
espaces naturels alentours et des
jardinsprivés

Å UnedifficultédĨencadrerla formation
etlĨèvolutiondecetissuurbain S
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Lotissements et opérations groupées discontinus 

Les lotissements discontinus correspondentaux
opérationsd'ensembled'habitatindividuelconçuesde
manièreconcertéeen termes d'aménagement,de
découpagefoncier,dedesserteviaire,et/ou de types
de constructions,et privilégiantl'implantationdes
pavillonsencĐurdeparcelle.

Caractéristiquesdutissu

Uncadrebâti repérableparla fortehomogénéitédans
la forme, lĨimplantationdiscontinue (absence
systématiquedemitoyennetéet d'accolementbâti)et
lĨágedesconstructions. Situéau centrede la partie
urbaniséede Nandy,le quartier de VillemursĨest
réaliséendeuxétapes: àlĨOuestenappuisur la forêt
de Rougeauavecdes lotissementsgroupéscontinus
et à lĨEstoù il se prolongepar le quartierde la
Sablonnièreréaliséautourdes années90 avecdes
lotissementsgroupésdiscontinus. Cettetypologiede
maisonse trouveen retrait parrapportà la voie,fait
enmoyenne3m de hauteuret environ20%dĨemprise
ausol.
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B. Les formes urbaines 

ENSEIGNEMENTS

Å Untype de formeurbaineplanifiéede
manièrecohérenteet intégréeparmi
lĨhabitatindividuel

Å Une prolongation du quartier de
Villemurrespectantun schémaurbain
global

Å Un tissu urbain permettant une
certainequalitédevieenétantproche
de lĨètangde la Sablonnièreet dĨun
cheminementpiéton

Source : Google 
Maps
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Lotissements et opérations groupées continus 

Les lotissements continus correspondent aux
opérationsd'ensembled'habitatindividuelconçuesde
manièreconcertéeen termes d'aménagement,de
découpagefoncieret/oudetypesdeconstructions,et
privilégiantpartiellementou totalementla contiguïté
bâtie. Au sein de la communede Nandy, les
lotissementscontinussĨètalentsur lĨensembledu
territoire,principalementà proximitédesaxesroutiers
notammentlaRD50 et laRD346.

Caractéristiquesdutissu

Uncadrebâti repérableparla fortehomogénéitédans
la forme,lĨimplantationcontinue (mitoyennetéet
l'accolementbâti partiels ou entiers) et lĨágedes
constructions. Le projetde ville nouvellede Nandya
conduità la constructionde nombreuxlotissements
et à des opérationsd'aménagementgroupéespour
répondreauxbesoinscroissantsenlogementsdurant
la deuxièmemoitiéduXXesiècle. Leslotissementsde
Nandyreflètent doncl'urbanismedes années1970,
marquéparunevolontédecréerdesespacesdevieà
la fois fonctionnelset agréables. Ce tissu urbain
sĨèlçvegénéralementà unehauteurde5m,sĨimplante
àlĨalignementparrapportà la rueet occupeunefaible
empriseau sol. De vastes espacesde jardinssont
préservésauseindecetissuurbain.

œƤ -Ƭ"/"-:4& 63#"*/&

B. Les formes urbaines 

ENSEIGNEMENTS

Å Untypedeformeurbainetrèsstructuré
et présentant peu de perspectives
dĨèvolution

Å Desconstructionspermettantde plus
facilementconcilierhabitat individuel
et densitésmoyennesavecunetaille
de parcellessimilaire et des cĐurs
dĨílots
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Habitat collectif discontinu

L'habitatcollectif discontinucorrespondà l'ensemble
des opérationsdĨhabitatcollectif de tailles (petite
résidencecollectiveougrandensemble)et derapport
au sol divers (constructionsde plain-pied ou sur
dalle). Cetype de bâti est concentréau Nordde la
communeprochedelĨavenuedesChamps.

Caractéristiquesdutissu

Uncadrebâti majoritairementenretrait parrapportà
l'alignement sur rue, discontinu (absence de
mitoyennetéet d'accolementdesconstructions),dont
la hauteurdesconstructionsest inférieureà 19 m,et
composéd'immeublescollectifssousformesdetours,
barres, plots ou formes hétérogènes. Un usage
résidentiel exclusivementd'habitat collectif. Ces
bâtiments,datantdesannées1980à Nandy,peuvent
fairelĨobjetde rénovationponctuelleà moyenterme
oulongterme.
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ENSEIGNEMENTS

Å Des formes urbainespermettant de
plus facilement concilier habitat
individuelet densitésmoyennes

Å Unehomogénéitéimportantepouvant
êtresourcedepertederepère

Å Un tissu urbain à proximité des
équipementspermettant un certain
cadredevieagréable

Å Uneformeurbainetrès organiséeet de
fait, peu évolutive, mais pouvant
potentiellementconnaîtrede petites
évolutionsdubâtià lamarge.

B. Les formes urbaines 

Source : Google 
Maps
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Collectif très hétérogène

Letissu très hétérogènecorrespondauxsecteursde
renouvellementdescentres-villesancienset secteurs
nordde la commune. Accessiblepar le chemindes
Acacias, ce tissu urbain sĨinscritdans son
environnementpaysager avec le bâti collectif
discontinuet les équipementsdisposésauNorddela
commune.

Caractéristiquesdutissu

Un cadre bâti majoritairementcontinu (mitoyenet
accoléaux limites séparatives)et aligné,mais très
hétérogène,par rapportau bâti alentours,quantà la
hauteuret lĨempriseau sol des constructions. Les
hauteurs du bâti varient entre 4m et 9m. Des
alignementsdĨarbressontconservésauseindecette
forme urbaine. Pour le territoire nandéen,ce bâti
collectif hétérogèneest composémajoritairementen
habitat.
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ENSEIGNEMENTS

Å UneformeurbainepeurépandueàNandy

Å Un tissu apportant de la diversité en
termesdeformesurbaines

Å Davantage de faiblesses en termes
dĨintègrationurbaineet paysagère

B. Les formes urbaines 
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Equipements 

Cette catégorie regroupeet isole lĨensembledes
parcellesà usageexclusif ou dominantdĨèquipement
(caserne,stade,lycée,..) présentessur le territoire. Les
équipementsimplantésdansuneparcelleaccueillantdes
activitésoudeslogementsindépendantsdelĨèquipement
(bureaudePoste,équipementsportif,lieudeculte)sont
intégrésàunautretissuurbain.

Caractéristiquesdutissu

Cetypede bâti est principalementimplantéencĐurde
parcelle,est entourédĨespacesde stationnement,et
dĨaccçsen transporten communscontribuantde fait à
créer autour de cette forme urbaineune ambiance
relativementminérale. La taille des parcelles,et les
caractéristiquesdes constructions(emprise au sol,
hauteur)varienten fonctiondu type et des besoinsde
lĨèquipementqui y est implanté. La plupart des
constructionsnĨexcçdentpasunehauteurdeR+2.

Le bâti considérécommecollectif bas hétérogènepar
lĨInstitutParis Région,présentedes caractéristiques
similaireset accueilledeux équipementsculturels en
pleincĐurdu centre bourgde Nandy: le Théâtrede
L'Odysséeet laBibliothèqueMargueriteYourcenar.

œƤ -Ƭ"/"-:4& 63#"*/&

ENSEIGNEMENTS

Å Des formes urbainesqui se concentrentpar pôles en
périphériede la communepermettant une meilleure
lisibilitédesactivitésprésentes

Å Untypede formeurbainepourlequellĨintègrationurbaine
et paysagèreest plusdifficileàassurer

Å Desespacesgénéralementtrèsminéralisés

B. Les formes urbaines 

Conservatoire de musique 
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Lespérimètresdeprotection

Nandyest concernépar différents périmètresde
protectionautitre dupatrimoinepaysageroubâti.

Patrimoinepaysager

Unepartie de la communeest concernéepar des
entités paysagèresremarquablesmaiselles ne sont
pasinscriteset nefontpaslĨobjetdeprotection:

Å Laforêt régionaledeRougeaucouvre460 ha soit
54%àlĨOuestduterritoirecommunal. Cetteforêt
se situe sur la rive droitede la Seineet sĨètend
surle territoirede5 communesdesdépartements
de Seineet Marne(Nandy,Savignyle Temple)et
delĨEssonne(SaintPierreduPerray,Morsang-sur-
Seine,Saintry-sur-Seine). CĨestun massif isolé,
délimitéau Nordpar des cultures,bordéau Sud
par la Seine, à lĨEstet à lĨOuestpar une
urbanisation dense. Depuis lĨacquisitionde
lĨessentieldecette forêt (800 ha)en1968parla
régionIle de France,lĨAgencedes EspacesVerts
poursuitlesacquisitionsdontcelleduDomainedu
Pavillon Royale(25 ha) afin de reconstituer
lĨensembledelĨentitèforestièrepaysagère.

Å Lescoteauxet le site natureldes bouclesde la
Seinesont protégésparservitudedansle but de
préserver,desconstructionsrécentes,lesrivesde

la Seinedont les bergessont accessiblespar la
voiefluvialeet lepaysagedescoteauxboisés.

Å Leplateauagricolejoueunrôleprédominantsurle
paysagecommunalcouvrantdevastesespacesau
Sudde la RD346 jusquĨauxlimites communales
avecSavignyle Templeà lĨEstet SeinePort au
Sud. La majeure partie de cet espace est
aujourdĨhuicultivée.

Patrimoinebâti

NandydisposedĨèdificeset de patrimoinesruraux
mais aussidĨunmonumenthistoriquepartiellement
classésursonterritoire. Également,deuxmonuments
sont considéréscomme patrimoinearchitecturale
(source: Mérimée)

Å Le châteaude Nandy: ce châteaudate du XVIIe
siècle. LĨensembleconstituédu château,de son
parc et de sa perspective est classé aux
MonumentsHistoriquesdepuis1968;

Å LePavillonRoyal: il se composedĨunparcet de
constructionsdontlĨordonnancementactueldate
duXIXesiècledontil convientdeconstaterle rôle
paysageret historique.

C. Le patrimoine et les éléments architecturaux remarquables 

Source : Atlas des patrimoines 

Les périmètres de protection au titre du patrimoine paysager ou bâti

Site inscrit

Périmètre de protection au titre 
des monuments historiques 
Sites patrimoniaux remarquables 
(hors commune)

Site classé

Patrimoine architectural 
(source Mérimée)
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Cartederecensementdupatrimoinebâtilocal

NandydisposedĨuntissu patrimonialhistoriqueet
architecturaldequalité.

Lepatrimoinebâti se concentreprincipalementdans
le secteurdubourghistorique,departet d'autredela
RD346 et du châteaude Nandy. Lebâti remarquable
se retrouveégalementdemanièreplusponctuellesur
le territoire, souventen lien au passéruralde Nandy
(corpsdefermeİ).

Cepatrimoinepeutêtrediviséenplusieurstypes:

Å Le patrimoineremarquabletel quele château,le
pavillonroyalİ

Å Lepatrimoinereligieux

Å Lepatrimoinedetyperural

Å Lepatrimoinedetypeurbain

Å Lepatrimoinepublic(art public)

C. Le patrimoine bâti et les éléments architecturaux remarquables 

Le recensement du 
patrimoine bâti

Source : Espace Ville
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Lepatrimoinereligieux

Il existe 1 édifice de ce type recensédans cette
catégorie:lĨègliseSaint-Léger,deformerectangulaire
à chevetplat. LĨègliseSaint-Légera fait lĨobjetde
plusieurs campagnes de réparations et de
restauration.

Lepatrimoinepublic

8 édificespublicsexistentà Nandy: « le Gardien»
dont5 statuesauborddelĨètangduBalory. Cedernier
élément,situédansla forêt régionaledeRougeau,est
nédela rencontreentrele site etlĨartisteAllemande,
GloriaFriedmann. « LeGardien» est ungéantdeterre
et decomposites,hautdeprèsde10 mètres. Sursa
tête, 5 cerfs à taille réelledémontrantle lien entre
lĨHommeet lanature.

Lepatrimoinedetyperural

Lesfermesse situent en grandemajoritéen centre-
bourgoudansles hameauxdelĨouestdu territoireet
présententtoutesunefaçadealignéesur la rue. Leur
enduit a partiellementvoire entièrementdisparu,
laissantapparaîtrelĨappareillagedemoellonsde grès
renforcépardeschaînagesdĨangle.

LafermedeNandyest unpatrimoineemblématiquede
la commune. Le village de Nandy est né de
regroupementsdesmanses(petitesfermes)audébut
du moyenâge. Plusprécisément,ce patrimoinebâti
dateduXVIIIesiècleet était originellementviticoleet
fruitièrepuis céréalièreet betteravière. La fermede
Nandyest maintenantdevenueunrestaurant.

C. Le patrimoine bâti et les éléments architecturaux remarquables 

Eglise Saint-Léger

Le Gardien 

Exemple de corps de ferme

Source : Espace Ville 
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Lepatrimoinedetypeurbain

Cette catégorie désigne les maisons rurales et
maisons de bourg. Ces dernières représentent
lĨessentieldu bâti ancien,au nombrede 8 sur le
territoire.

Les maisonsrurales,unités agricolesplus réduites
queles fermes,ont très souventperduleurstructure
dĨorigineenraisondeleurinadaptationauxexigences
delĨhabitatmoderne. Ellessedistinguentdesmaisons
de bourgpar la non-mitoyennetédes maisonsentre
elles,créantdansle centre-bourgunréseaudesentes
et ruelles,et par leur relativefermeturesur la rue,
alorsquĨellessont ouvertessur unecourarrière. La
majorité des maisons rurales sont enduites,
notammentencentre-bourg.

Lepatrimoinedechâteauxet pavillons

Cepatrimoinesecomposedevillas,depavillons,ainsi
quedesmaisonsdenotableset châteaux.

LePavillonRoyalest situéàlĨècartdela zoneurbaine
et des principauxaxes de communicationet de
circulation,au milieu de la forêt de Rougeauet
surplombantla Seine. Il se composedĨunparc,ouvert
aupublic,et de constructionsdontlĨordonnancement
actueldateduXIXesiècle.

Le châteaude Nandydate du XVIIesiècle et a fait
lĨobjetde restaurationdu débutdu XIXesièclepar le
marquisde Perthuis. AujourdĨhuile châteauprésente
unefaçadetrès ordonnancéequialternela briqueet la
pierre. Unetrès bellegrilleet desdouvesassurentla
transitionentrela voieet les prémicesduparcqui le
cerne. Dansla perspectiveduchâteau,sĨinscritlĨallèe
reliantlechâteauà la forêtdeRougeau.

LĨensembleconstituéduchâteau,desonparcet desa
perspectiveest classé aux monumentshistoriques
depuis1968.

C. Le patrimoine bâti et les éléments architecturaux remarquables 

Exemple de Château de Nandy 

Exemple du Pavillon royal 

Source : Conseil Gènèral dĨÍle-de-France

Exemple de maison rurale
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D. Synthèse et enjeux issus du diagnostic

Une commune composèe de plusieurs entitès urbaine et ß lĨarmature nette. Un enjeu de 
renforcement des équipements et activités économiques.

Une commune où prédomine un tissu de maisons sous toutes ses formes (diffus, organisé, 
groupé). Un enjeu de maintien de cette diversité de formes urbaines dans leurs 
caractéristiques, grâce à une traduction réglementaire adaptée ;

Des règles à définir pour mieux gérer les transitions entre habitat collectif et habitat 
pavillonnaire, nouvelle construction et ensemble ou bâti patrimonial remarquable ;

Un patrimoine paysager imposant permettant de créer des corridors écologiques et des 
transitions paysagçres entre le tissu urbain et lĨespace forestier et agricole

Une prèsence importante et diversifièe dĨèlèments du patrimoine báti, tèmoin des hèritages 
historiques de la commune (église, ferme). Protéger et valoriser la diversité du patrimoine 
bâti local tel que le patrimoine ancien, de villégiature, lié au passé de la commune ainsi que 
le «petit patrimoine». 
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Lediagnosticfoncieradeuxobjectifs:

Å Évaluerle potentieldeconstruction,sousla forme
de densification des quartiers dĨhabitation
existants, en diffus, cĨest-à-dire résultant
dĨinitiativesindividuellesau « cas par cas » :
divisiondeparcelle,constructionsurparcellelibre,
réalisationdĨunenouvelleconstructionenfondde
parcelle,et cela à lĨhorizonde la duréedu PLU,
cĨestà dire2035environ

Å Identifierles sites deprojetquipourraientdonner
lieu à des projetsdĨensemble,publicsou privés,
permettantde répondreà des besoinsdĨintèrét
général.

Cediagnosticfoncier,menésur les espacesbâtis de
Nandy,a pourobjectiffinaldequantifieret qualifierce
potentielde mutationfoncièredanslĨoptiquede la
constructionde nouveauxlogementsqui minimisent
lĨexpansionurbaine,préservantainsi les paysageset
lesressources.

PourréaliserlĨanalysedescapacitésde densification
desespacesurbainsde Nandy,lĨanalysedu potentiel
de densificationen fonctiondes formesurbaines(à
savoirla typologiedesdifférentesconstructions,entre
le tissu ancien,le tissu dĨhabitatindividuel,groupé,
etcİ) est jumeléeavec une étude foncière des
hauteurset desdensités.

Cesanalysessont croiséesavecla réalitédu terrain,
quelĨanalysegéomatiqueseulene permetde rendre
compte. Eneffet,dĨautrescritèresprimordiauxentrent
en compte dans lĨidentificationdes secteurs
mutables,tels que:

Å La localisation des sites à proximité des
équipementset desservices,bonneaccessibilité
présenteet/oufuture

Å LĨágeetlĨètatdubâti

Å Les caractéristiquesfoncières des sites, leur
vocationet occupationactuelle. Il nesĨagitdonc
pas dĨunesimple approche quantitative
sectorielle, mais bien dĨuneapproche
géographiqueet urbaine,qui vise à identifierles
secteursmutablesles plusopportunset les plus
adaptésenfonctiondutissuurbainexistant.

Å Les contraintes et risques environnementaux
(PPRi, ruissellement, zones humides, retrait
gonflementargile,armatureverteduSCoTİ)

LĨemprise au sol La hauteur du bâti 
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LĨempriseausoldesconstructions

À lĨèchellede lĨensembledes espaces bâtis à
dominantedĨhabitat,les emprises au sol des
constructionssont relativementfaibles (mêmeen
zone urbaine), aux alentours de 30-40% de la
superficie de la parcelle, notamment dans les
quartiers de Balory ou des Sablonnières,
principalementoccupéspardelĨhabitatindividuel.

Néanmoins,certainssecteurssedistinguentavecdes
emprisesau sol plus importantes. CĨestle cas du
centre-bourg,où le coefficientdĨempriseau sol est
plus élevé(50 % de la superficiedes parcellesen
moyenne),marquantune forte densitédu bâti. Cela
sĨexpliqueparla présencedĨunnoyaubâti incluantdes
bâtimentsdeferme.

LĨemprise au sol moyenne des constructions 
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Lahauteurdubâti

À lĨèchellede lĨensembledes espaces bâtis à
dominanterésidentielle,les hauteursmoyennesdes
constructionsvarientselonle typedeformesurbaines
quisĨytrouvent. EllessĨèchelonnentmajoritairement
de 3 à 6 mètres. CelasĨexpliquenotammentpar la
prédominancedu tissu dĨhabitatindividuel,dont la
hauteurest relativementfaible.

Les constructionsau sein du quartier Les Bois
présententdeshauteursplusimportantes(10 mètres
enmoyenne)quĨauseindeslotissementset quartiers
dĨhabitatindividueldiffus.

DĨautresespacesdela communeprésentent,quantà
eux,des hauteursde constructionmoyennes(6 à 9
mètres). CĨestle cas notammentsur lĨavenuedu
Pavillonroyaloù les ensemblesconstruitsatteignent
environ7 mètres.

La hauteur du bâti 
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Lepotentieldedensificationdesespacesbâtis

LĨanalyseempiriquedufoncier,desespacesbâtis,met
enévidenceplusieursréalités:

Å Un maillage parcellaire très diversement
constitué,oscillantentreun parcellaireétroit et
irrégulierdu tissu ancienet delĨhabitatindividuel
diffus, et des lotissements et résidencesau
parcellairedavantagerégulier.

Å UnelargeprédominancedĨopèrationsde maisons
groupées,qui se traduit par desemprisesau sol
fortes.

Le tissu urbainNandéenest aujourdĨhuifortement
constitué. Les emprisesprésentantun potentielen
densificationsesituent,dĨunepart,surlesextrémités
dutissu urbainet prochedesaxesroutiersprincipaux
(D50 et D151) et dĨautrepart, sur des emprises
accueillantinitialementdelĨactivitèagricole,et qui
constituent des opportunités foncières en
requalification mais présentent un enjeu de
préservation.

Trois degrésde potentiel de densificationont été
définis:

Å Potentielfaibleà moyen: cesespacesprésentent
un caractèrepeumutabledu fait de leursformes
et morphologiesurbaines,dela capacitérésiduelle
desréseauxexistants,delĨexistencededénivelé,
du caractèrerécentdes constructions,de leurs
expositionsauxrisquesou encoredu fait de leur
densité;

Å Potentielmoyen: généralementuneévolutionest
possiblesur ces espacesdans le respect des
formes urbainesexistantes et du patrimoine
présentsur la commune. Sur certainssecteurs
précis, des sites peuvent faire lĨobjetde
restructurationurbaine;

Å Potentiel important : une mutation sur ces
espacesbâtis est envisageableà court à moyen
terme. IlsĨagitdansle cas deNandydĨunsite en
frichecommercialedepuis2 ans.

Le potentiel de densification
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Espacesà capacitédedensificationfaible ànulle:

Å LĨhabitatindividuelorganiséougroupé(résidences
constituées)

Ces quartiers ont la particularité dĨavoirune
organisationpropre,avecdesvoirieset desespaces
destationnementcalibréspourla densitéprévue. Les
parcellessont généralementde taille moyenneet la
manièredont la constructionest implantéesur la
parcelle fait quĨilest difficile, voire impossible,
dĨimaginerla constructiondĨunenouvellemaison. De
plus,certainesconstructionssont très récentes(le
quartierduPavillonRoyal).CĨestpourquoi,il nĨya pas
dĨintèrétà remettreencauselĨèquilibreurbaindeces
ensembles.

Å Letissu ancien

VecteurdĨidentitèet de patrimoine,le tissu urbaina
vocationà être maintenusur le territoire,en limitant
lĨinterventionsur ce type de bâti aux travaux
dĨentretienet derénovation,notammentthermique.

Espacesà capacitédedensificationmoyenne:

Lescollectifs

Les collectifs du territoire,présentantdes densités
plus importantes,ont vocationà évoluerà moyen
terme, notammentpour autoriser une rénovation
ponctuelledesbâtiments. Lepotentieldecesespaces
augmenteà moyenou longterme,à mesurequeles
collectifsvieillissent.

Å LĨhabitatindividuelspontané

Cesquartiersprésententunpotentieldedensification
faibleà moyen,compte-tenu des caractéristiquesdu
parcellaire. Dans la majeure partie des cas,
lĨimplantationdes constructions,généralementen
retrait de la voieet en milieude parcelle,ne permet
quetrès rarementdespossibilitésdeconstructionen
fond de parcelledans des conditionsdĨaccçset
dĨintègrationsatisfaisantes. ConcernantlĨhabitat
individuelen lisièresdĨespacesnaturelsou agricoles,
ces secteurs présententrégulièrementdes enjeux
écologiques(préservationde la trame verte et des
cĐursdĨílot,lutte contrelĨimpermèabilisationdes
sols) rendant leur densificationpeu aisée. Enfin,
lĨèvolutiondessecteursdĨhabitatindividuelspontané
est égalementconditionnéau dimensionnementet à
lacapacitérésiduelledesréseauxdĨassainissement.

Å Les zones dĨactivitèséconomiques et
dĨèquipementspérennes

CetypedĨespaceprésenteun potentielde mutation
faibleà moyenenraisondela naturedesbâtimentset
activités implantées,qui nécessitent souvent un
foncierimportantafindĨassurerleur fonctionnement.
En dehors de la réalisation dĨuneopération
dĨensemble,la mutationde ces espacesnĨestainsi
possiblequĨßla marge,à traversdes interventions
ponctuelles.

ŔƤ -Ƭ&56%& %& %&/4*'*$"5*0/
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Espacesà capacitédedensificationfaible:

Rue de lĨEtang 

Rue Robert Cousin 

Atouts : 
Å Surface5 015m²
Å Une maîtrise foncière communale, prévue
aujourdĨhuipourpermettreà termeunéquipement
sportifdepleinairouespacevert

Å Unterrainvacantet libre,ne présentanta priori
pasderichebiodiversité

Inconvénients : 
Å Prochedes abordsdu châteaude Nandydont le

caractèrepatrimonialet natureldoit êtrepréservé
et valorisé

Allée de la Garenne 

Atouts : 
Å Surface 4 623m²
Å Alignement dĨarbres ß prèserver 
Å Dans la continuité du bâti 
Å Accessible depuis lĨallèe de la Garenne
Å Le long des perspectives du château  

Inconvénients : 
Å Atteinte à la perspective du château
Å Accessibilité limitée  
Å Enjeux paysagers et de biodiversité

Source : Google Maps
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Espacesà capacitédedensificationfaible:

Avenue de Villemur

Atouts : 
Å Surface 4100 m²
Å Proximité immédiate du parc du chateau
Å Enjeux paysager à préserver

Inconvénients : 
Å Un caractère paysager et une biodiversité riche à 

valoriser et à préserver à proximité du chateau
Å Prèsence dĨespaces verts pouvant servir ß 
lĨextension du cimetiçre

Atouts : 
Å Surface1370m²
Å CĐurdĨilotboisé
Å AccessibilitévialĨavenuedeVillemur

Inconvénients : 
Å Terrainassezallongé
Å Enjeuxpaysagerset debiodiversité

Avenue de Villemur

Atouts : 
Å Surface 3 330 m²
Å Square urbain intégré dans un quariter
Å Dans la continuité du bâti 
Å Accessible depuis lĨavenue de Villemur
Å Le long des perspectives du château  

Inconvénients : 
Å Atteinte à un milieu semi naturel approprié par les 

habitants
Å Enjeux paysagers et de biodiversité

Rue Robert Cousin
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Espacesà capacitédedensificationfaible:

Atouts : 
Å Surface 1230 m²
Å Proximité immédiate de la perspective du château
Å Accessibilitè par lĨavenue de la clairiçre et la rue 

du Gorge Cocq

Inconvénients : 
Å Faible potentiel du fait de la configuration en 

lanière de la parcelle

Atouts : 
Å Surface1800m²
Å PasdecontraintedĨaccessibilitè
Å Espacevertappropriéparlesriverains

Inconvénients : 
Å SuppressiondĨunilot vert
Å Artificialisationdessolsperméables

Rue Robert Cousin

Allée des Giroles

Avenue de la Clairière
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