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Quatre réunions publiques :

• Qu’est-ce qu’un PLUi ?

• Le PLUi : diagnostics, PADD, règlements écrit et 

graphique, OAP

• L’impératif de mixité sociale inscrit dans le PLUi

• Zoom sur le quartier
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Les étapes d’élaboration du PLUi

1er arrêt par la CA Pays de 
Fontainebleau le 27/06/2024
• Pour rendre public le projet 

de PLUi
• Pour soumettre ce projet à 

l’avis des communes et des 
personnes publiques 
associées (PPA)

Déjà plus de 2 ans de concertation et de travail
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Un travail collectif !

Déjà plus de 2 ans de travail collectif auquel ont participé :
• Les 26 maires des communes de l’agglomération qui, à chaque étape de son élaboration, suivent

le projet et son orientation.

• Les élus des communes, en fonctions des thématiques (urbanisme, environnement et

biodiversité, mobilité, affaires sociales…).

• Les services de l’agglomération et des 26 communes.

• Un groupement de bureaux d’études (CITADIA) qui apporte son support et une expertise

technique dans la réalisation des diagnostics, qui fait des propositions de retranscription des

intentions exprimées par les élus et les habitants lors des phases de concertation. Il formalise

l’ensemble du dossier qui sera soumis aux élus du conseil communautaire.

Bois-le-Roi a été très présent tout au long des réunions d’élaboration :

David DINTILHAC (Maire de Bois-le-Roi)

Magali BELMIN (adjointe à l’urbanisme)

Mélanie MOUSSOURS (élue déléguée à l'écologie et à la biodiversité locale)

Ollivier HLAVAC (adjoint aux mobilités)

David DE OLIVEIRA (adjoint aux affaires sociales)
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Une large place à la consultation et à l’expression des habitants

1er arrêt en conseil communautaire 27/06/2024
Une nouvelle étape pour recueillir les avis des Bacots et des Bacottes qui 
contribueront à l’avis qui sera émis par le conseil municipal en septembre

Juin
➢4 réunions publiques de présentation du PLUi

➢Mise en ligne du projet de PLUi - www.plui-pays-fontainebleau.fr

Juillet / début septembre
➢Permanences PLUi en mairie

➢Une adresse mail dédiée pour recueillir les avis - plui@ville-boisleroi.fr

Septembre
➢Avis du conseil municipal sur le PLUi

Mars 2025
➢Enquête publique ouverte à tous ! Commune de Bois-le-Roi - Juin 2024



Le PLUi élaboré en donnant une large place à 
la concertation et à l’expression des habitants

Extrait du bilan de la 
concertation qui sera 
soumis à l’approbation du 
conseil communautaire

Avis émis sur le PADD
CM de Bois-le-Roi du 
26/06/2023

Réunions du groupe de travail 
développement durable, BLR 2030+, 
inventaire participatif et la commission 
d’urbanisme
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Qu’est-ce qu’un PLUi ?
2. Le PLUi se compose de plusieurs éléments (plus de 2 500 pages ) 

➢Le rapport de présentation
Diagnostic environnemental
Rapport d’étude d’impact environnemental

➢Le Projet d’aménagement et de développement 
durable (PADD)

➢Le règlement
• Règlement écrit
• Règlement graphique
• Annexes : lexique, liste des essences, nuancier…

➢Les Orientations d’Aménagement et de 
Programmation (OAP)
• OAP thématiques :
• OAP sectorielles : 3 sur BLR : Sesçois / Gare / FOCEL

1. Passer de l’échelle communale 
à l’échelle intercommunale :

Une discussion à 26 communes 
pour établir :
▪ Des règles communes et 

harmonisées
▪ Des règles particulières pour 

prendre en compte les 
spécificités du territoire Commune de Bois-le-Roi - Juin 2024



❑ Projet d'aménagement et de développement durable (PADD)

Le PADD : un document qui donne les 
grandes orientations et objectifs 
stratégiques du PLUi

➢AXE 1 : Protéger un socle territorial 
naturel et paysager exceptionnel mais 
vulnérable

➢AXE 2 : […] tout en offrant de bonnes 
conditions pour un développement 
mesure, durable et résilient […]

➢AXE 3 : […] et en garantissant les 
éléments essentiels au bien-être de la 
population.

Commune de Bois-le-Roi - Juin 2024



❑ Règlement écrit – Synthèse des zones urbaines

UAv
Centre historique

UBb & UBb1
Habitat individuel 
dispersé

UBc
Collectif mitoyen et 
résidentiel mixte

Emprise au sol Hauteur maximum

UBa
Habitat individuel 
dense

UD
Grandes villas, 
châteaux & Habitat 
très dispersé

70% 
de l’unité foncière

dans la zone

R+1 + Combles
10 m au faitage du toit

6 m à l’égout du toit

40% 
de l’unité foncière

dans la zone

R+1 + Combles
10 m au faitage du toit

6 m à l’égout du toit

30% 
de l’unité foncière

dans la zone

R+1 + Combles
10 m au faitage du toit

6 m à l’égout du toit

50% 
de l’unité foncière

dans la zone

R+2 + Combles
12 m au faitage du toit

9 m à l’égout du toit

20% 
de l’unité foncière

dans la zone

R+1 + Combles
10 m au faitage du toit

6 m à l’égout du toit
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Le coefficient de biotope surfacique (CBS) 
& nombre d’arbres exigés

Un coefficient pour prendre en compte 
la conservation de surfaces favorables à 
la biodiversité Surfaces de pleine terre et Surfaces éco-aménageables

➢Uav – Centre historique
Minimum de pleine terre : 10 %

➢UBa – Habitat individuel dense
➢Ubc – Collectif mitoyen et résidentiel mixte

Minimum de pleine terre : 30 %
Surface éco-aménageable : 10 %

➢UBb & UBb1 – Habitat individuel dispersé
Minimum de pleine terre : 50 %
Surface éco-aménageable : 10 %

➢UD – Grandes villas, demeures et châteaux & 
Habitat très dispersé
Minimum de pleine terre : 60 %
Surface éco-aménageable : 10 %
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De nouveaux outils de protection

Bande de constructibilité

Petit patrimoine (6)

Identification de nouveaux 
bâtiments remarquables (205)

Extrait PLU actuel Extrait PLUi

❑ Règlement graphique

Cité & RépubliqueGare

Linéaire commercial protégé :  699 m linéaire
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De nouveaux outils de protection

Zone Nj - Zone naturelle 
de jardins (22,7 hectares)

Arbres isolés 
remarquables (14)

❑ Règlement graphique

Zone Espace Verts Protégés 
aménageables (2,6 hectares)

Les EVP protégés + protection des bâtiments remarquables assurent la 
protection des paysages du quai, compensation sortie Zone N
« toute nouvelle construction principale est interdite »

Zone Nr - Zone naturelle de 
réservoirs de biodiversité  
(57,5 hectares)
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OAP trame verte et bleue à Bois-le-Roi

❑ Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

GT développement durable

Proposition TPMPB

OAP thématique

Règlement graphique
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❑ Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

OAP trame verte et bleue à Bois-le-Roi, identification des zones à enjeu

Coulant & Ecluse

Parc de la Mairie & Viarons

Foucherolles & Cité

Marchais & Brolles

Cave & Sesçois

Clos St Pierre & Ermitage

Mariniers & Base de Loisirs
Parc des Chardonnerets & 
Zone industrielle

Protéger les secteurs identifiés 
dans les Atlas de la 
Biodiversité Communale de 
Samois et Bois-le-Roi
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Une meilleure protection de la nature et des paysages de Bois-le-Roi

PLUi du Pays de Fontainebleau

Alignement d’arbres : 2 708 m linéaires
Ripisylve : 2 482 m linéaires
Arbres isolés remarquables : 14
Mares et mouillères : 2 + (à ajouter)
Rus du lavoir et rus du Coulant (à ajouter)
Bâtiments de qualité architecturale : 205
Petit patrimoine : 6
Murs anciens : 8 475 m linéaires
Sentes : 14 480 m linéaires

Espaces boisés classés : 75 ha
Protection des lisières boisées : 28,6 ha
Parcs et jardins remarquables : 19,9 ha
EVP aménageables, jardins familiaux & 
vergers : 5,3 ha

Zones N : 240,1 ha
Zones Nr : 57,5 ha
Zones Nj : 22,7 ha

46,2 %
du territoire
de BLR
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Les arbres dans le règlement écrit du PLUi

❑ Règlement écrit

Les espaces libres non bâtis doivent être plantés au minimum d’un arbre de haute tige au moins par 150 m² de 
ces espaces. 

Si des arbres existants ayant au moins les mêmes caractéristiques de taille et de force que ceux exigés sont 
conservés sur une parcelle, ils entrent dans le compte des arbres exigés
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Obligation Zéro artificialisation Nette
Projection des Espaces naturels et forestiers (ENAF) « urbanisables »

CA Pays de 
Fontainebleau

Bois-le-Roi

Trajectoire Bois-le-Roi 
(chiffres du CEREMA – portail de l’artificialisation)
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Bioclimatiques, risques et résilience

❑ Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

Patrimoine et Formes urbaines 

Mobilités actives 

Commerce et redynamisation des centres-bourgs 
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OAP sectorielles sur Bois-le-Roi

❑ Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

L’OAP de la rue des Sesçois du PLU actuel est conservée

Extrait du règlement 
graphique

Sesçois
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Un impératif 
de mixité sociale

Une nouvelle règle générale pour les opérations de logements 
collectifs applicable dans toutes les zones urbaines de la 
commune de Bois-le-Roi :

➢ 3 à 15 logements : 80 % de logements sociaux
➢ 16 logements et plus : 75 % de logements sociaux

Pour nous protéger contre les promoteurs qui ont déjà œuvré sur la commune,

il faut garder en mémoire que plus de 100 logements collectifs ont été créés

entre 2014 et 2018.
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20 secteurs de mixité sociale➢Tous ont été identifiés sur des

parcelles non construites à ce jour, ils

ne s’appliquent pas au bâti existant.

➢Participent à la mixité sociale sans

imposer aucun type de projet ni

aucun type particulier de logement

SRU.

➢Aucun impact sur la propriété du

bien, ils ne créent aucune obligation

de construction.

Des secteurs de mixité sociale de petite taille répartis sur l’ensemble du 
territoire communal
➢ 80 % de logements sociaux pour toute nouvelle construction de logement

Ces secteurs sont sans effet en l’absence d’un permis de construire :

Commune de Bois-le-Roi - Juin 2024



OAP sectorielle de la gare

❑ Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

Gare

Mixité fonctionnelle et sociale
• 75 % des logements seront de type logements SRU (tous dispositifs 

dont résidence autonomie seniors…) 
• Obligations de locaux d’activités, commerces, services, bureaux ou 

d’équipements publics en RDC 
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OAP sectorielle de l’Île Saint-Pierre

❑ Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

Île Saint-Pierre

Une OAP sectorielle qui 
reprend la proposition 
formulée par la commune 
de Bois-le-Roi en 2022
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ZOOM sur les quartiers
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