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PIECES JOINTES

Les piéces jointes n'existant qu’en un seul exemplaire, sont adressées, avec le rapport
original, a la seule autorité organisatrice de I'enquéte, a savoir GPSEA.

Piéce 1 : | Arrété du président de GPSEA N°AP2021-50, le 4 aout 2021 engageant
la procédure de modification N°4 du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la
commune de Villecresnes ;

Piece 2 : | Désignation du commissaire-enquéteur par le Président du Tribunal
Administratif de Melun, le 09 aout 2021 ;

Piéce 3 : | Arrété du président de GPSEA N°AP2021-90, le 21octobre 2021
prescrivant 'enquéte publigue de modification N°4 du PLU de la
commune de Villecresnes ;

Piece 4 : | Avis des PPA consultées ;

Piéce 5 : | Deux schémas, extrait Avant-Aprés de 'OAP ;

Piéce 6 : | Copie des 4 parutions de I'enquéte publique dans la presse ;

Piece 7 : | Copie affiche administrative de publicité de 'enquéte publique ;

Piéece 8 : | Attestations de parutions dans la presse et certificat d’affichage de la
publicité de I'enquéte publique ;

Piece 9 : | Décision de la MRAE dispensant de la réalisation d’'une évaluation
environnementale ;

Piéce 10 : | Documents du projet d’aquaponie présenté par Mr Jamet au
commissaire enquéteur ;

Piéce 11 : | Procés-verbal de synthése des observations du public, et entretien du
commissaire-enquéteur avec Patrick Farcy, maire de Villecresnes ;

Piéce 12 : | Registre des observations du public (N°1) ;

Piéce 13 : | Registre des observations du public (N°2).

Piéce 14 : | Lettre Recommandée A/R du 03/12/2021 remise en main propre au CE
de Maitre Vincent Senejean, avocat a la cour ; Vigoureux/ commune de
Villecresnes : réf N°2021-0641 ;

Piece 15 : | Lettre Recommandée A/R du 3/ 12/ 2021, remise en main propre au CE
de Maitre Vincent Senejean, avocat a la cour ; Morel-Vigoureux/
commune de Villecresnes ; réf N°2021-0642 ;

Piéce 16 : | Lettre du 09/ 12/ 2021, remise en main propre au CE, de Maitre Karine
Desterac, avocate associée au cabinet Cloix, Mendés-Gil ; Christiane et
Christine Vigoureux, et Denis Vigoureux / Commune de Villecresnes ; réf
21.02310/KDE/ EGO ;

Piéce 17 : | Lettre Recommandée A/R du 09 / 12/ 2021, remise en main propre au

CE de Maitres Violaine Vally avocate, département de droit public ;
Guillaume Collart, avocat associe, département de droit public et droit de
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santé public ; Olivier Hainaut, avocat associé, directeur du bureau du
Mans : M Buscoz / Commune de Villecresnes ; réf 1A 191 041 4495 4 ;

Piece 18 : | Mémoire en réponse de GPSEA en accord avec la mairie de
Villecreshes.
Piéce 19 : | Tableau de logements de la commune de Villecresnes communigué au

commissaire enquéteur
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Annexe

Une annexe unique, qui fait partie intégrante du rapport regroupe I'entretien avec
Monsieur le Maire de Villecresnes, la synthése de 'ensemble des observations et le
mémoire en réponse de GPSEA autorité organisatrice ainsi que les courriers recueillis
au cours de cette enquéte sont jointes a ce rapport.
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. PRESENTATION DE L’ENQUETE PUBLIQUE
1.1. Généralités

1.1.1. Historique des faits et décisions antérieures

Le PLU de la commune de Villecresnes a été approuvé e 20 janvier 2012 et
modifié en dernier lieu par délibération du conseil municipal N°CT2017.7/133-2 du 13
Décembre 2017.

La commune a souhaité modifier le plan local d'urbanisme afin de réorienter les
evolutions de la zone 1AU, de requalifier les abords de la RN19, et d’encadrer au
mieux la zone NHb, enfin d’assurer une meilleure préservation autour du Réveillon,
faciliter la création d’équipements publics, assurer la gestion des déchets et procéder
a des ajustements réglementaires.

1.1.2. Objet de I'enquéte

L'enquéte publigue a pour objet, notamment, de recueillir I'avis du public sur la
modification du PLU de Villecresnes qui porte sur :

- La réorientation des évolutions possibles sur la zone 1AU en cohérence avec les
orientations du PADD et la prise en compte des risques inondation / ruissellement
existants (création d’'une zone A, d’un secteur dédié a un équipement public : cimetiére
paysager, une zone AU réservé a de I'habitat sur 1 ha) ;

- La requalification urbaine des abords de la RN19 (zone UX) ;

- Le renforcement de I'encadrement de la constructibilité de la zone NHb (maitriser
les divisions parcellaires) ;

- La préservation du ri du Réveillon et de ses berges (instauration de marges de
recule des constructions) ;

- L'instauration d’obligations en matiére de production de logements sociaux (pour
répondre a I'exigence de la réglementation en vigueur) ;

- La facilitation de la création et du développement d’équipements publics (en
améliorant la partie réglementaire) ;

- De I'ameélioration de la gestion et de la création d'espaces dédiés a I'enlévement
des déchets ménagers et au stockage des encombrants ;

- A des ajustements réglementaires qui ne sont pas de nature a changer les
orientations du projet d’'aménagement et de développement durables, ni réduisent un
espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestieére.

La commune de Villecresnes 5,63km? et 11 119 habitants, fait partie de la communauté
d'agglomération Grand Paris SUD- EST Avenir qui a été créée le 1% janvier 2016.
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Le PLU est aujourd’hui mis en application depuis 4 ans et les questions posées par la
mise en pratique du réglement ont amené la municipalité de la commune de
Villecresnes en accord avec le GPSEA a envisager de modifier le PLU de 2017.

En effet, la commune de Villecresnes fait partie de la communauté d’agglomération
Grand Paris SUD- EST Avenir qui a été créée le 1° janvier 2016.

1.2. Le cadre juridigue de cette enquéte

1.2.1. Le maitre d’ouvrage de la modification du PLU

Comme la commune de Villecresnes fait partie de la Communauté d’Agglomération
de Grand Paris SUD-EST Avenir {(GPSEA) depuis le 1" Janvier 2017 ; selon les
dispositions de la loi ALUR, la compétence en matiére de plan local d'urbanisme est
transférée automatiquement aux établissements publics de coopération
intercommunale, sauf si au moins 25 % des communes, représentants 20% de la
population, s'opposent a ce transfert.

Par arrété N°AP2021-050 du 4 ao(t 2021, le président du GPSEA (communauté
d’agglomération de Grand Paris Sud Avenir) a engagé la procédure de modification
du plan local d'urbanisme de la commune de Villecresnes (Cf. Piéce jointe N°1).

Et par arrété N°AP2021-090 du 21 octobre 2021, le président du GPSEA
{communauté d’agglomération de Grand Paris Sud Avenir) a prescrit I'ouverture de
I'enquéte publique de la modification N°4 du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la
commune de Villecresnes.

1.3. _Désignation du commissaire-enquéteur

Par décision E2 10000 65/77 du 10 Aot 2021 Monsieur Frangois Lamontagne
président du Tribunal administratif de Melun a désigné M. Christophe Bayle en
qualité de commissaire-enquéteur pour procéder a l'enquéte publique relative a la
modification du Plan Local d’'Urbanisme de la commune de Villecresnes (Cf. Piéce
jointe N°2).

L'enquéte publique qui porte sur la modification du Plan Local d’Urbanisme, a été

prescrite en accord avec le commissaire-enquéteur par un arrété du 21 octobre 2021
du président de GPSEA (Cf. Piéce jointe N°3).

1.4. _Modalités de I’enquéte publique

Monsieur le président du GPSEA a publié le 21/10/2021 un arrété prescrivant
I'ouverture d’'une enquéte publique sur le projet de modification du PLU. Cet
arrété indique les modalités de cette enquéte, dont les principales caractéristiques, en
conformité avec les lois et décrets applicables, sont :
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Que sa durée est fixée a 32 jours consécutifs du Mardi 9 Novembre au
vendredi 10 décembre inclus ;

Qu'un exemplaire du dossier d'enquéte comprenant notamment I'étude
ainsi que le registre d'enquéte, a feuillets non mobiles cotés et paraphés par
le commissaire-enquéteur, seront tenus a la disposition du public a la mairie
de Villecresnes (94440) 68, rue du lieutenant Dagorno pendant toute la
durée de I'enquéte aux jours et heures habituels d’ouverture au public a
savoir :

- Du lundi au jeudi de 8h30 a 12h00 et de 13h30 a 17h30.
- Le vendredi de 8h30 a 12h00 et de 13h30 a 17h00.
- Le samedi de 8h30 a 12h00.

Et un exemplaire sera disponible au sein de la direction des affaires
juridiqgue des assemblées et du patrimoine de GPSEA, 14 rue Le Corbusier
9400 Créteil, du lundi au vendredi de 9h a 12h et de 14h a 17h

Qu'un exemplaire du dossier d’enquéte sera disponible sur le site internet
de la commune : www.villecresnes.fr et sur le site internet de GPSEA
(www.sudestavenir.fr) ainsi que sur le site des publications administratives

Que les observations du public pourront également étre adressées par
correspondance au commissaire-enquéteur avant la fin de I'enquéte au
siege de celle-ci (Mairie de Villecresnes, 68 rue du Lieutenant Dagorno). Et
qu'elles peuvent également étre formulées par voie électronique sur le
registre dématérialisé a I'adresse suivante :

« modification-plu-de-villecresnes@engquetepublique.net»

Que le commissaire-enquéteur se tiendra a la disposition du public aux
lieux, dates et horaires suivants :

Lieu Dates des permanences Horaires des
permanences
Mardi 9 novembre 2021 De 9h00 a 12h00

Mairie de Villecresnes | samedi 20 novembre 2021 | De 9h00 a 12h00

Vendredi 10 décembre 2021 | De 14h00 a 17h00

Aprés la cléture de I'enquéte le commissaire enquéteur rencontrera, dés
réception des registres et sous huitaine, le responsable du PLU de GPSEA
de GPSEA et lui communiquera les observations. Le responsable du PLU
disposera de 15 jours pour produire ses observations éventuelles.

Qu’une copie du rapport et des conclusions motivées seront adressés par

8
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le commissaire-enquéteur au président de GPSEA ainsi qu'au président du
tribunal administratif, dans les délais légalement définis par I'article L..123 -
15;

e Qu'une copie du rapport du commissaire enquéteur sera adressée par
GPSEA a la mairie de Villecresnes ainsi qu’a la préfecture du Val de Marne
et sera diffusée sur les sites internet mentionnés pour y étre tenue a la
disposition du public pendant un an a compter de la cléture de 'enquéte.

1.5. _Examen du dossier d’enquéte publique mis a la disposition du
public

Pendant toute la durée de l'enquéte, GPSEA a mis a la disposition du public le
dossier d’enquéte dans sa version papier. Ce dossier, réalisé par la SCOP « Espace
ville », intitulé « Villecresnes, plan local d’urbanisme, projet de modification N°4 »,
est rédigé conformément aux dispositions de l'article L.123-1 alinéa 1 du Code de
I'Urbanisme. Il comprend les piéces suivantes :

1) Piéces administratives

2) Rapport de présentation (37 pages)

3) Extrait avant apres de I’'OAP (deux schémas 1/500°)

4) Réglement modifié (160 pages)

5) 1 plan de zonage sud aprés modification (échelle métrique)
6) 1 plan de zonage nord aprés modification (échelle métrique)
7) Avis des Personnes Publiques Associées

1.5.1. Un premier document comprenant les piéces administratives et
l'avis des PPA intitulé : Avis des PPAC personnes publiques
associées (Cf. piéce jointe N° 4)

Cing avis ont été émis :
= Avis de la DRAC {(ABF) 15.10.2021

Avis assorti de 6 observations en forme de recommandations portant sur le rapport de
présentation et de 8 remarques d’ordre général,

= Avis du SYAGE 16.11.2021

Syndicat mixte pour 'assainissement et la gestion des eaux du bassin versant
Yerres-Seine

= Avis de la Ville de Yerres 20.09.2021
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= Avis de la MRAE 04.10.2021 (mission régionale d’autorité
environnementale)

= Avis de la CCl du val de Marne 25. 08. 2021

1.5.2. Un second document comprenant rapport de présentation

Les objectifs des modifications

L.es objectifs de la modification n°4 du PLU sont :

* Réorienter les évolutions possibles sur la zone 1AU en cohérence avec les
orientations du PADD et la prise en compte des risques inondations / ruissellement
existants

* Favoriser la requalification urbaine des abords de la RN19

* Encadrer davantage la constructibilité de la zone Nhb

 Assurer une meilleure préservation du Réveillon et de ses berges

+ Instaurer des obligations en matiére de production de logements locatifs
sociaux

* Faciliter la creéation et le développement d’équipements publics

« Ameliorer la gestion et favoriser la création d'espaces dédiés a I'enlevement des
déchets ménagers et au stockage des encombrants

* Procéder a des ajustements réglementaires ponctuel

Le contexte de la modification de la Zone 1 AU

La commune souhaite privilégier la construction de logements en densifiant le
centre-ville, afin de limiter la consommation d'espaces naturels ou agricoles aux
franges des espaces urbanisés. Elle souhaite réorienter I'évolution du secteur identifié
en zone 1AU a l'actuel PLU. Le PADD avait identifié sur ce secteur des friches
économiques a réaffecter mais également des espaces verts et naturels a préserver.
La zone 1AU réduite & environ 1ha accueillera des logements pavillonnaires ainsi
qu’un équipement sportif ou scolaire (cf. emplacement réservé mis en place).

Les sous-sols des constructions sont par ailleurs interdits par principe de précaution
suite aux épisodes d'inondation rencontrés dernierement a proximité immédiate du
site. La regle d’'emprise au sol a été maintenue a 25 % compte-tenu de la nature
argileuse du sol.

L'objectif est de conserver le caractére naturel et agricole du site. Aussi une
zone naturelle Nc (environ 1ha) est instaurée pour la création d’'un cimetiére paysager
qui a pour objectif de répondre a la fois & un besoin en termes d'équipement tout en
conservant le caractére paysager du site. Le réglement a donc pour objectif de
conserver le caractére paysager du site et encadre strictement la constructibilité (10%
d'emprise au sol, 7m de hauteur a I'égout) pour les constructions nécessaires a ce
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type dequipements (lieu de recueillement, sanitaires, locaux pour du matériel
d'entretien, etc.)

Une zone agricole A (environ 5ha) est également créee sur le reste du secteur.
L'objectif est de développer ici une activiteé agricole et en particulier une zone de
maraichage. Le réglement a donc été adapté en permettant les constructions a
usage agricole et les serres notamment. Plusieurs régles ont également été
instaurées pour garantir un traitement paysager qualitatif de ces terrains et de la lisiére
avec la forét

Enfin, le corridor écologique, identifié aux documents supra communaux (SRCE)
est renforcé en passant de 23 metres a 50 meétres de large. L'extension du corridor
ecologique adossée a une zone agricole dédiée au maraichage bio doit permettre de
conserver voire d’étendre la biodiversité notamment en liant un pont entre le massif de
I'arc boise et les vallées du Réveillon et de I'Yerres.

La nouvelle OAP permet d’accompagner ces évolutions de zonage en précisant
lorganisation générale du secteur et en intégrant des préconisations spécifiques
(percées visuelles, liaisons douces arborées, etc.) La réorientation du secteur permet
de lever le périmétre de sursis a statuer (art A 13 du réglement).

Les modifications apportées au réglement :

a) Favoriser la requalification urbaine des abords de la RN19 (art UX
1,2,6,9,12,13)

- Creation d'un sous-secteur spécifique (UXa) au sein duquel les destinations
autorisees ont été resserrées uniquement autour des activités artisanales, interdisant
des destinations comme le logement ou les commerces qui sont de faible qualité.
-Traitement paysager de la RN19;
- Retrait de 8 metres qui doit étre traité en espace vert planté et paysagé.
- Zone non aedificandi de 10 métres le long de « Tégeval » en pleine terre.
- Classement du lotissement situé allée des Primevéres en zone UD.
- Régle minimum concernant le nombre de places de stationnement a réaliser pour les
restaurants.

b) Modification de la constructibilité de la zone Nhb :
Cette modification du PLU a pour objet d’interdire toute nouvelle construction
principale a destination d’habitation afin d'affirmer dans une logique de zéro

artificialisation nette, le caractére naturel et paysager de cette zone en revanche le
réglement permet des extensions ou la réalisation de constructions annexes (Art N2).
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¢) Préserver les abords du ru du Réveillon

En attendant la mise en place d’'un PPRi la commune souhaite limiter les risques pour
les riverains par la création d’'une zone non aedificandi de 20 métres de part et d'autre
de berges du Réveillon (Art N13 et UD13).

d) Répondre aux obligations de construction de logements locatifs sociaux

Pour répondre a la carence de logements locatifs sociaux une régle de 30% minimum
de logements locatifs sociaux est imposée pour toute opération de 5 logements au
sein des zones susceptibles d'accueillir des opérations suffisamment importantes.
Cette disposition permettra de combler le déficit en logements locatifs sociaux au cours
des prochaines années et de se rapprocher des obligations fixées par la loi SRU (Art
UA 2, UB2, UD2, UF2).

e) Faciliter la création d’équipements collectifs

Villecresnes, troisieme ville du Val de Marne en termes de dynamique démographique
doit renforcer le niveau d'équipement pour accompagner cette population
supplémentaire. Des dispositions d’allégement réglementaires spécifiques ont été
instaurées pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectif (Art .6,7,8,2,10,11,13).

f) Favoriser la création d’espace dédiés a I'enlévement des déchets
ménagers et encombrants.

L'obligation de création d’espaces et ou locaux dédiés au stockage et a I'enlevement
des déchets ménagers imposées aux logements collectifs est étendue aux unités
fonciéres comportant deux logements et plus en prévoyant également un espace pour
les encombrants et des régles concernant leurs implantations par rapport aux voies
sont precisées afin d'éviter des désordres sur la voie publique et en faciliter la gestion
quotidienne (Art 6).

g) Ajustements spécifiques

Il est rappelé :

- les obligations en matiére d’alimentation en circuit électrique et bornes de recharge
pour les constructions a destination d’habitation et tout parc de stationnement afin de
favoriser le recours aux énergies renouvelables. A terme les espaces de parking
devront étre équipés sur la totalité des places notamment pour les places de parking
dédiées aux activités économiques.

- linterdiction de constructions sans fondations (mobil-home sur le territoire et
limitation du nombre de caravanes) (Art 2).

- largeur des voies de desserte portée a 4m. mini (Art 3).

12
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- rejets I’EP limite a la parcelle : soit, zéro rejet sur la voie publique (Art 4).

- distance imposée au moins égale a 4m ou 8 m entre deux batiments sur une méme
parcelle (Art 8).

- 15% max pour les rampes d'acces au stationnement en sous-sol (art 12).

- adaptation des has de cléture a la petite faune {trouée de 15 x 15cm).

- aspect architectural matériaux interdits, lucarne (art 11).

- retrait d'alignement (art 7).

-emprise au sol portée a 90% en zone UA (art 9).

- espace en pleine terre 20% dont 50% arboré en zone UB (art 13).

- extension des zones par la limitation des surfaces d’abri de jardin (art 2).

h) Modifications en zone UD

- rappel des constructions et des usages interdits ainsi que des obligations (art 1 et 2).
- implantations par rapport aux limites séparatives (art 6,7).

- emprise au sol des constructions definie par zones (Art 9).

- vegetalisation (art UD 11, et N13).

Prise en compte des documents supra communaux :

Le SDAU RIF de 2013, Le PDUIF de juin 2014 (Plan de déplacement urbain de l'ile de
France), LE SRCE du 21 octobre 2013 (schéma régional de cohérence écologique de
la région ile de France) ne sont pas évoqués dans les motivations des modifications
du PLU.

1.5.3. Un troisiéeme document de 2 pages : extrait avant-aprés de 'OAP

Ce document comprend deux schémas au 1/500° : 'un extrait du Plu de 2017 et 'autre
du PLU objet de la présente enquéte. La zone UX est retirée du schéma 2021, car elle
ne fait 'objet d’aucune madification (Cf. Piéce jointe N°5).

1.5.4. Un quatriéme document de 160 pages : le reglement modifié

Ce document reprend I'ensemble du réglement du PLU, raye en rouge les parties a
supprimer et écrit en rouge les ajouts.

1.5.5. Un cinquiéme document : Deux plans

Les deux plans couvrent le territoire couvert par le PLU de la commune de Villecresnes
au 1/ 2000°,
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Il. DEROULEMENT DE L’ENQUETE PUBLIQUE

2.1, Publicité de I’enquéte publique

e Les affichages légaux

Les affichages Iégaux ont été effectués, par les soins de la mairie de Villecresnes
sur les panneaux administratifs de la commune.

Les affichages légaux sur les lieux prévus pour la réalisation du projet ont été effectués
par les soins de GPSEA.

e Les parutions dans les journaux

Les parutions dans les journaux mentionnés au 3éme alinéa de larticle 5
d’'organisation de 'enquéte ont été effectuées dans les conditions suivantes (Cf. piéce
jointe N°6) :

Le mardi 26 octobre 2021 dans : Le Parisien et les Echos

Le mercredi 10 novembre 2021 dans : Le Parisien et les Echos

- Soit respectivement 15 jours avant le début de I'enquéte, et une journée aprés
le début de I'enquéte.

e Les autres mesures de publicité

Conformément a l'article 5 de I'arrété N°AP2021-090 de Monsieur Laurent
Cathala, président de GPSEA, l'avis a également été publié sur les sites internet de
I'établissement public territorial GPSEA (www.sudavenir.fr) et de la mairie de
Villecresnes (www.villecresnes.fr.) Une affiche administrative de publicité de I'enquéte
publique a été insérée dans les panneaux d’'information administratifs de la commune
de Villecresnes (Cf. piéce jointe N°7). A la connaissance du commissaire-enquéteur,
il n'y a pas eu d'autre publicité sur cette enquéte

e Controle des mesures de publicité

L'arréte d'organisation de l'enquéte prévoyait une justification par un certificat
d’affichage des formalités d'affichage de I'enquéte. Une attestation de parution dans
les journaux et sur les panneaux administratif de la commune effectuée par GPSEA
est en piéce jointe N°8. Le commissaire-enquéteur a néanmoins pris une photo
d’affichage sur le terrain.
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Affichage légal de I'enquéte sur le panneau de la Mairie de Villecresnes

Ainsi, il semble que les mesures de publicité de I'’enquéte publique, ont, au
regard du commissaire-enquéteur, respecté les intentions de la réglementation
en vigueur.

2.2. La consultation et les informations préalables

Dans le dossier mis a 'enquéte il est indiqué que le projet a fait I'objet d'une décision
de la MRAE dispensant de la réalisation d’'une évaluation environnementale (art.
R104-28) (Cf. piéce jointe N°9).

2.3. Examen de la procédure

A la lumiére des différents paragraphes ci-dessus, et par comparaison avec
les dispositions prévues par l'arrété de Monsieur le président de GPSEA
prescrivant 'ouverture de cette enquéte, préalable a la modification N°4 du plan
local d’'urbanisme, il semble que la procédure ait été bien respectée.
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2.4. Rencontre avec le maitre d’ouvrage, Monsieur le maire de
Villecresnes et I'autorité organisatrice GPSEA

Le Mercredi 22 Septembre 2021, le commissaire enquéteur a rencontré dans les
locaux de la mairie de Villecresnes, le maitre d’ouvrage de I'enquéte Madame Corinne
Adragna, coordinatrice de la cellule PLU de GPSEA, accompagnée de Monsieur
Patrick Farcy, maire de la commune de Villecresnes, de Madame Dominique Caron
adjointe a l'urbanisme au pres du maire de Viliecresnes, et de Madame Laetitia
Caudron directrice urbanisme de la commune.

Ci-aprés le résumé de la rencontre avec le maitre d’ouvrage en Mairie de
Villecresnes.

Participants : Mr Patrick Farcy maire de Villecresnes, Mme Dominique Caron Maire
adjointe a l'urbanisme et a 'aménagement urbain, Mme Laetitia Caudron, Directrice
urbanisme de la ville de Villecresnes et Mme Corinne Adragna coordinatrice cellule
PLU, délégation relation et appui aux territoires de Grand Paris Sud-Est Avenir
(GPSEA) et Mr Christophe Bayle, Commissaire enquéteur :

« Monsieur le maire, Patrick Farcy a conduit I'entretien et demandé a Mme Corinne
Adragna de répondre aux guestions du commissaire enquéteur.

« Monsieur Patrick FARCY expligue que la commune de Villecresnes est une ville
de 12000 habitants qui a le centre-ville d’une ville de 3500 habitants ce qui demande
d'avoir une vision globale afin de mettre de la cohérence dans ces éléments
contradictoires. Une réflexion a été engagée sur le centre-vilie a cet effet et
parallelement au projet de modification du PLU.

La modification du PLU objet de I'enquéte publique (initialement prévue du 26
octobre au 25 novembre, et qui aura lieu, de faif, du 9 novembre au 10 décembre) a
guatre objectifs principaux :

1) la requalification de la RN19 en encadrant la constructibilité

)
2) la préservation des berges du Réveillon
3) la medification de la zone 1AU

)

4) des ajustements réglementaires

1) la requalification de la RN19 en encadrant la constructibiliteé :

« Il y a une coulée verte a gérer en limite nord de la commune générée par le passage
en souterrain du TGV. L'objectif est de créer un sous-secteur pour mieux traiter les
choses en matiere de destination (pas de logement pas de commerces) et de
requalifier les franges par une marge de recul et, des prescriptions paysagéres.

Par ailleurs la modification du PLU propose une densification I'axe de la RN19 par une
16
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densification tertiaire qui répond a densification du centre-ville par le logement.

Le maire ajoute que I'ouvrage du tunnel fait office de bouchon pour 'écoulement des
eaux souterraines de la commune. »

2) la préservation des berges du Réveillon

« Les berges du Réveillon ne bénéficient pas, pour le moment, d'un plan de protection
contre les risques d'inondation (PPRI). Le terrain est argileux. Il y a eu trois
catastrophes naturelles dont une en 2016 et la pluie est tombée de 60 centimétres en
une heure. Le réseau d'eau pluviale est saturé. C'est la raison pour laquelle le projet
de PLU prévoir de créer une zone de 20m non aedificandi de part et d’autre du cours
d'eau, afin de protéger les riverains des inondations et aussi la biodiversité. »

3) la modification de la zone 1AU

« Cette zone est située a coté de I'arc boisé, c'est un point de fragilité proche d'une
zone naturelle sensible et a cété d’'une terre agricole. Il y a une demande d’agriculture
bio de proximité. La modification prévoit I'élargissement du corridor entre deux
espaces boisés (de 23 a 50m, et une demande d’emplacement réservé au profit de
I'agence des espaces vert.), la création d’'une zone NC pour un nouveau cimetiere (50
deces en 6 mois récemment dans la commune) et une évolution de I'OAP en
adéquation avec le PADD. »
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Photos prises par le commissaire enquéteur du corridor écologique en limite et sur le
territoire de Villecresnes

4) des ajustements réglementaires
« Les ajustements portent notamment :

- Sur un objectif de mixité sociale pour la commune. L’'objectif est d’atteindre cette
mixité (évaluée a 12,5%) en imposant 30% de logement sociaux dans les nouveaux
projets quelque soient les programmes, et indépendamment des programmes
réeservés aux logements sociaux. Programmes qui soulévent des problemes
d’attribution.

«Le projet de modification du PLU ne touche pas au centre- ville qui fait I'objet d’'une
étude en cours, centre- ville dont I'urbanisation servira a financer des équipements
pour la ville.

- Sur la zone Nhb située au coeur de la ville et est inscrite comme zone naturelle. Le
reglement permet de reconnaitre certaines constructions qui n‘ont pas vocation a
s'étendre. Les extensions sont limitées a 40m? et des marges latérales sont
imposées. »

A lissue de cette réunion le commissaire enquéteur, en accord avec la ville de
Villecresnes a arrété les dates et lieux de permanence et les modalités d’organisation
de I'enquéte publique ;

- Les formalités de fin d’enquéte dont le procés-verbal de synthése qu'il adressera
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a GPSEA, seul porteur de projet d’enquéte pour la fourniture du mémoire en
réponse.

- Les délais qu'il entendait respecter pour la remise du rapport et des conclusions
motivées. Le commissaire enquéteur a récupéré un exemplaire du dossier
d’enquéte le 9 Novembre 2021, 1°" jour de I'enquéte

- Le commissaire-enquéteur a demandé qu’un certificat relevant les dates de poses
des affiches Iui soit adressé.

2.5. Déroulement de la visite du site

Aprés la réunion Mesdames Caron, Mme Adragna et Mme Caudron ont fait visiter au
commissaire enquéteur les différents sites concernés par le projet de modification ; le
secteur RN 19, la zone Nhb, I'allée royale, les berges du réveillon et fait un tour général
de la ville a cette occasion. Au cours de cette visite le commissaire enquéteur a pu se
rendre compte de I'importance de la présence du reveillon dans la structure paysagére
de la ville et s’arréter sur 'allée royale et visiter également le corridor écologique.

Le dossier présente a I'enquéte publique et préparé par la « SCOP ESPACE
VILLE » est conforme aux prescriptions de l'article R123-8 du code I'environnement.
La notice explicative, les plans, et les intentions de modifications de la commune sont
explicites. Chaque proposition de modification est précédée de I'élément d’origine et
d’'un texte chapo résume bien les intentions. Ce document est lisible par des non
spécialistes et les enjeux sont bien documentés.

Cette visite avec le maire a permis au commissaire-enquéteur de découvrir le
caractere spécifique de l'identité de Villecresnes ville pavillonnaire en voie de
densification.

Photo de I'allée royale prise par le commissaire enquéteur pendant la visite du site
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2.6. Déroulement des permanences

2.6.1. Conditions d’accueil

Les trois permanences de l'enquéte se sont déroulées dans la mairie de
Villecresnes. Le local était contigu au hall d'entrée et consistait en un petit bureau
pourvu d'un espace d’attente vitré pour les visiteurs. L'adjointe au maire ou la
directrice urbanisme de la ville de Villecresnes ont eu la tache de faire patienter les
visiteurs dont les entretiens avec le commissaire enquéteur se sont déroulés de fagon
ininterrompue pendant les trois permanences, en accueillant dans de bonnes
conditions le public qui attendait de rencontrer le CE.

L'ensemble du dossier était mis a la disposition du public sur la table de la salle et des
chaises étaient en nombre suffisant.

Le second registre était au siege de GPSEA. Aucune visite n’a été observée pendant
I'enquéte ni aucune observation portée sur le registre N°2,

2.6.2. Les échanges avec le commissaire-enquéteur

Pendant les trois permanences, le commissaire enquéteur a regu, sans discontinuer
une douzaine environ de personnes par permanence qui souhaitaient faire part de
leurs observations. Ces entretiens émanaient principalement des personnes dont les
terrains étaient déclassés dans le projet de modification du PLU, et qui sont revenues
a trois reprises durant les trois permanences, tant leur demande était forte mais aussi
d’entrepreneurs ou d’habitants faisant part de leur observations ou remarques sur des
points ponctuels du reglement. |l est a noté que quatre courriers d'avocat ont été collés
par le commissaire enquéteur au registre d'enquéte N°1 lors de la derniére
permanence ainsi qu’un courrier juridique émanant de la commune de Villecresnes.

2.6.3. Le climat des échanges

L'enquéte s’est déroulée sans incident durant 32 jours consécutifs du mardi 9
novembre 2021 & 9h00 au vendredi 10 Décembre 2021 a 17h 00.

L’échange avec le public a été intense dans un climat respectueux et facilité par la
mairie. Toutefois, le commissaire signale que les premiéres personnes qui se sont
présentées le premier jour d’enquéte semblaient étre en état de stress. Elles disaient
avoir découvert a l'ouverture de l'enquéte que le projet de medification du PLU
déclassait leurs terrains, et ceci sans qu'elles n’aient été ni prévenues ni informées au
prealable. Ces personnes appartiennent a une famille installée pour certains, depuis
un siécle sur la commune, et y ont créé des entreprises. Ces personnes sont revenues
quasiment dans le méme état de stress durant les trois permanences. Ce qui a
nécessité pour le commissaire enquéteur de donner du temps d’écoute a ce qui était
vécu et ressenti par ce public comme un « mangue de respect ». Cela s’est traduit en
fin d’enquéte public par le dépdt de quatre courriers juridiques rédigés par des avocats
et adressé au commissaire enquéteur par ces avocats missionnés, dont certains lui
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ont enjoint par écrit de délivrer un avis défavorable. Le commissaire a répliqué
oralement que son avis ne pouvait &tre préempté par personne. La question soulevée
par la modification de la classification du zonage du secteur de l'allée royale a mobilisé
une grande partie du temps d'audition pendant les permanences du commissaire
enquéteur.

Le commissaire enquéteur a proposé de prendre les observations par écrit de
certaines personnes avec leur accord afin de rédiger directement leurs observations
sous leur dictée. Le commissaire, dans son procés- verbal de synthése a
répercuté les questions au maitre d’ouvrage.

2.6.4. Bilan global des permanences

Au total, 49 observations ont été portées sur le registre dématérialisé (transmises
au CE par Publi Iégal) et 35 cobservations sur le registre papier N°1. Aucune
observation sur le registre N°2 situé a GPSEA. Autotal ce sont 84 observations écrites
qui ont été recueillies au cours de cette enquétes. La plupart des observations écrites
sur le registre papier ont été portées en présence du commissaire enquéteur et
certaine transcrites par lui a la demande du public.

Les observations des quatre avocats ont été remises en main propre au commissaire
enquéteur qui les a agrafés au registre ; elles étaient également transmises par voies
dématérialisées sur le site de I'enquéte. Un courriel, qui était une copie d'un exemple
d’activité d’aguaponie portée sur le registre a été adressé au commissaire enquéteur
par le public (Cf. piece jointe N°10).

A l'issue de ma derniére permanence j'ai procédé a la cléture du registre d'enquéte
conformément a l'article R123-28 du code de de I'environnement.

2.7. Procés-verbal de synthése

A partir du dépouillement du registre papier, des observations et courriers recueillis
au cours de l'enquéte le commissaire-enquéteur a rédigé un procés-verbal de
synthése (Cf. piéce jointe N°11) composé :

D’un envoi par courriel adressé le dimanche 19 décembre qui s’est accompagné d’'une
remise en main propre le lundi 20 décembre a Mme Adragna, représentant GPSEA,
et a Mme Dominigue Caron ajointe au maire de Villecresnes chargée de I'urbanisme.

D'un tfableau comprenant le depouillement de 'ensemble des observations.

Toutefois lors de la remise du procés-verbal, il a été précisé a Mme Adragna, autorité
organisatrice de l'enquéte, que conformément a larticle R.123-18 du Code de
Fenvironnement, elle disposait d'un delai de 15 jours pour fournir d'éventuelles
reponses aux questions soulevées dans le procés-verbal de synthése.
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2.8. Recueil du registre

Le registre déposé en mairie a eté récupéré le vendredi 10 décembre a 17h30 a la
fin de I'enquéte lors de la derniére permanence tenue en mairie de Villecresnes.

Le registre N°1 relatif a 'enquéte publique cléturé ce méme jour par le commissaire-
enquéteur figure en piéce jointe N°12,

Le registre N°2 relatif a 'enquéte publique cloturé ce méme jour par le commissaire-
enquéteur figure en piéce jointe N°13.

Leur dépouillement joint a celui des entretiens a permis de rassembler les
préoccupations exprimées par le public ainsi que les questionnements du commissaire
enquéteur. Le proces-verbal de synthése est en piéce jointe N°11.
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lll. PRESENTATION DE LA SYNTHESE DES
OBSERVATIONS ET DES REPONSES DU MAITRE
D’'OUVRAGE

3.1. Les observations et courriers recueillis

Sont récapitulés ci-aprés I'ensemble des observations recueillies sur le registre
papier ou déposés en mairie et des courriers adressés au commissaire-enquéteur au
cours de I'enquéte publique relative au projet de modification N° 4 du PLU de la
commune de Villecresnes. Le dépouillement des observations a abouti @ dénombrer
84 observations du public. Cette observation et les questions du Commissaire-
enquéteur ont été transmises au maitre d'ouvrage (maire de Villecresnes) et 3
l'autorité organisatrice de 'enquéte (GPSEA) pour recueillir ses avis et commentaires

La mairie a fait part de ses avis et commentaires dans un mémoire en réponse cité
au paragraphe adresse le 4 janvier au commissaire enquéteur par courriel. Voir
paragraphe 3.1.4. ci-dessous.

Ces avis et commentaires ont été intégrés dans la partie suivante et comportent a la
suite l'appreciation du commissaire-enquéteur.

3.1.1. Tableau récapitulatif des observations recueillies sur le registre mis

en place a Villecresnes

Enquéte publique Répartition des observations
Commune de Villecresnes
Le dossier préparé par le maitre d'ouvrage
GPSEA suscité des questions et des avis
formulés par le public ; ces observations ont Total : 84 observations
éte classées par le commissaire enquéteur
en 7 items :
Secteurs RN19 ; zone Nhb ; Reveillon 14
Allée royale/ zone 1 AU/ AC 53
Emplacement réservé 6
Contre-proposition 22
Problemes signalés 38
Avis favorable 30
Avis défavorable 25
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Avis non exprime 15

Registres Total

Observations regues 49
par courriers
dématérialisés

Observations portées 35
au registre

3.1.2. Examen détaillé des observations recueillies au cours de I'enquéte

Les 84 observations se réepartissent comme suit :

- 14, sur les secteurs Rn19/ zone Nhb, berges du Réveillon,

- 53, sur l'allée royale et la zone 1AU,

- B, sur 'emplacement réservé,

- 22, sont des propositions et/ ou suggestions,

- 38, signalent des problémes notamment de circulation,

- 31, donnent un avis favorable sur le projet de modification

- 25, donnent un avis défavorable sur ie projet de modification

- 15, n'expriment pas d’avis favorable ou défavorable

Nota :

1.

Le décompte des observations du public peut étre pondéré du fait qu'elles
expriment plusieurs opinions a la fois sur la modification du PLU allée royale
(31 sur 53 exprimés soit 58%) par exemple, mais refusent en méme temps la
construction d’'un équipement public. Le commissaire enquéteur a tenu compte
de la priorité qui était donné clairement sur I'un ou l'autre des arguments, et
indique par ailleurs que des perscnnes se sont exprimées plusieurs fois.

Les observations sur les difficultés de circulation des piétons et des voitures
sont présentes dans nombres de remarque du public. Au point que la gestion
de l'espace public apparait comme un point saillant des préoccupations des
habitants de Villecresnes

Les observations sur du public exprimant une demande de préservation de la
pleine terre dans les parcelles, manifeste une sensibilité réelle des habitants
aux problémes que suscite I'imperméabilisation des sols.
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3.1.3. Synthése des observations des avis des personnes publiques

associées et des réponses du maitre d’ouvrage

= Avis de la DRAC (ABF) 15.10.2021

Le dossier a été préparé par le cabinet DML, et les questions posées par les personnes
publiques associées ont fait I'objet d’'une seule observation de la part de la chambre
d’agriculture.

Avis assorti de six observations en forme de recommandations portant sur le rapport
de présentation :

Pas souhaitable de densifier en zone NC,

Remplacer les grillages et haies par des bordures a la parisienne,

Eviter laugmentation du de 60a 80% de I'emprise au sol en zone UxA,

Les chiens assis ni les toits a la mansart ne sont pas caractéristiques du bati
traditionnel,

5. Définir les caractéristiques architecturales du coeur historique briard,

6. Preciser la regle sur l'obligation de planter un arbre de haute tige.

el

Huit remarques d'ordre général :

1. Limiter les autorisations des terrasses qui tendent a artificialiser le sol (mise ne
conformité du PLU ave la loi ZAN)

2. Prévoir des trous en bas des clétures pour la petite faune,

3. Pour mieux protéger par des régles ajoutées I'authenticité des batiments, interdire
I'isolation par I'extérieur, conserver les modénatures

4. Interdire les extensions de vérandas coté rue

5. Ne pas autoriser le PVC pour le bati ancien (volet, cléture, gouttiéres, menuiseries,
etc)

6. Encastrer les chéassis de toit (limité a 80x100cm)

Invisibiliser les panneaux solaires depuis I'espace public

8. Repérer et protéger les arbres remarquables

-

Réponse de GPSEA en accord avec la commune :

La zone Nc ne sera pas densifiée, seul un cimetiére paysager y est prévu. Les
grillages et haies seront autorisés sous réserve qu’ils soient d’aspect aux
bordures parisiennes.

Concernant la zone UX, une étude est en cours, 'emprise au sol y sera travaillée.

Concernant les chiens assis, le service instructeur de la ville fait remarquer qu’il
existe de nombreux toits a la mansard en centre-ville, et qu’il n’y a pas de volonté
a continuer a avoir des fenétres de type « velux » sur I'ensemble des propriétés.
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Pour les panneaux solaires, la régle existe déja dans le réglement, enfin, la
protection des arbres remarquable pourra étre intégrée dans une modification
ultérieure.

= Avis du SYAGE 16.11.2021
Syndicat mixte pour I'assainissement et la gestion des eaux du bassin
versant Yerres- Seine

8 observations sur le rapport de présentation :

1) 1l serait intéressant d'avoir un rapport de présentation plus incitatif vis-a-vis des
enjeux de gestion des eaux pluviales/ réduction du ruissellement sur les places de
stationnement, notamment en encourageant voire en obligeant leur dés-
imperméabilisation. Ceci viendrait en complément de la proposition d’équiper les
places de stationnement de borne de recharge électrique produites a partir
d’énergie renouvelables.

2) Demande des compensation plus contraignantes a |‘abattage des arbres

3) Inondation : demande de reprendre la partie diagnostic du rapport de présentation
de 2015 et I'étoffer par les références aux inondation historique de 1981 et 2016 et
des informations sur les régles PPRi. demande de faire figurer la carte de la crue
centennale

4) Rappeler que les vendeurs doivent réaliser une étude géotechnique préalable a la
vente de parcelle (loi ELAN du 23 11 2018).

5) Carte des inondations et emprise du ru a réinsérer dans le PADD

6) Elargir la trame verte entre le bois de Beaumont et la forét ND de I'Yerres. (ref
SRCE)

7) L’oap modifiée n'est pas en zone inondable

8) Recommander le stockage des équipements au-dessus des hauteurs de
submersion et interdire les clétures pleines dans les zones proches du cours
Réveillon.

Réponse de GPSEA en accord avec la commune :

Pour le point 1 et 2, la ville et GPSEA sont favorables a travailler ces sujets lors
d’'une prochaine modification, cependant, il est a noter que la présente
modification ne vient pas modifier le Rapport de présentation. De méme pour
une prochaine modification le RP pourra étre complété sur I'aspect inondation.

Pour les études géotechniques a réaliser, ce n’est pas le PLU qui peut régir cet
aspect.

Les changements demandés sur le PADD ne peuvent pas se réaliser au regard
d’une procédure de modification, seul le PLUi les prendra en compte.

Il est pris en compte la remarque sur 'OAP qui a fait I'objet d’inondations par
ruissellement et de la remarque sur le stockage des équipements dans les zones
proches du Réveillon.
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= Avis de la Ville de Yerres 20.09.2021

Pas d’observation

= Avis de la MRAE , 4.10.2021(mission régionale d'autorité environnementale)

Décision de l'autorité environnementale du 04/10/2021 dispensant la commune
d'effectuer une étude d'évaluation environnementale ; cette piéce a été jointe au
dossier d’enquéte publique et est en piéce jointe N°10.

La MRAE considére aprés examen au cas par cas

- que ladaptation des évolutions de 'OAP concourent a conserver des espaces
naturels et agricoles existant et a limiter I'imperméabilisation des sols dans un secteur
exposé a un phénomeéne de d'inondation ruissellement.

- que les dispositions concernant le site de projet a proximité de la RN19 permettent
de créer une zone de calme et que la ville souhaite engager une étude spécifique sur
les perspectives de requalification de cet axe

- que la zone non aedificandi de 20m de part et d’autre du Réveillon réduit de
l'inondation par débordement et favorise les politiques environnementales.

- la présente modification N°4 du PLU de Villecresnes n’est pas soumise a évaluation
environnementale.

= Avis de la CCl du val de Marne 25.08.2021

Avis favorable

Le commissaire enquéteur a laissé a GPSEA répondre aux observations ci-
aprés.
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E2 10000 65/77

Les 84 observations se répartissent comme suit :

14, sur les secteurs Rn19/ Nhb, berges du Réveillon,

53, sur I'allée royale et la zone 1AU,

6, sur I'emplacement réservé,

22, sont des propositions et/ ou suggestions,

38, signalent des probléemes notamment de circulation,

31, donnent un avis favorable sur le projet de modification
25, donnent un avis défavorable sur le projet de modification

15, n'expriment pas d’avis favorable ou défavorable

Nota : trois remarques sur les observations du public

1

Le décompte des observations du public peut étre pondéré du fait qu'elles
expriment plusieurs opinions a la fois sur la modification du PLU allée royale
{31 sur 53 exprimés soit 58%) par exemple, mais refusent en méme temps la
construction d’'un équipement public. Le commissaire enquéteur a tenu compte
de la priorité qui était donné clairement sur 'un ou I'autre des arguments, et
indique par ailleurs gue des personnes se sont exprimées plusieurs fois.

Les observations sur les difficultés de circulation des piétons et des voitures
sont constantes dans nombres de remarque du public. Au point que la gestion
de I'espace public apparait comme le point prioritaire des préoccupations des
habitants de Villecresnes

Les principaux souhaits expriment [a demande de préserver la pleine terre dans
les constructions des logements.

3.1.5. OBSERVATIONS ECRITES DES AVOCATS ET CABINETS
JURIDIQUES deposées par courriel, lettre AR, et en main propre qui

sont annexées au registre d’enquéte N°1

1) Maitre Vincent SENEJEAN, avocat a la cour, pour Mime Vigoureux/
commune de Villecresnes — GPSEA (Piéce jointe N°14)

N/Réf : N°2021-0641 (courrier de 14 pages + croquis, et 7annexées en 16 pages recto
/verso)

Date :03 décembre 2021
Lettre/ AR

Objet : Observations sur le projet de modification N° 4 du plan local d’urbanisme
de la commune de Villecresnes
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Ce courrier concerne les parcelles AR1,2,3,4,6. et une Unité fonciére de 3, 87ha.

Parcelles jamais inondées. Ulilisées partiellement pour une activité de commerce de
fleurs ‘AR1,2,4 entre la route goudronnée et le corridor écologique de 23m.

Classé en friche au PADD qui avait identifié un besoin de 50 a 60 logements/an pour
la commune et faisait de ce secteur une zone a vocation résidentielle sous forme
d’opération d’ensemble.

La commissaire enquéteur (EP, 2015 -Mme Bourdoucle) s’était opposée a une
réduction de la constructibilité de 25% a 5% en raison de cette vocation

Le projet de PLU divise la zone en 4 secteurs :
- extension du corridor écologique de 23 a 50m
- Creation d’une zone agricole AC
- création d'une zone naturelle Nc pour implanter un cimetiére paysager

- réduction de la zone 1AU pour réaliser des logements et un équipement scolaire
VIS gymnase avec un emplacement réservé

Me Senejean doute de la Iégalité du projet, et estime :

Que tout changement des orientations du PADD doit donner lieu & une procédure de
revision (art L. 153-31), le secteur de l'allée royale était identifié comme le pole majeur
de développement en matiére de logement et d'activité et le nouveau classement est
en zone agricole et naturelle.

Que le dossier d'enquéte n’est accompagné d'aucune analyse des besoins en
logement et donc de justification de la comptabilité des projets avec ces besoins et
que la carence en logements sociaux a donné lieu & une amende & payer par la
commune. |l estime que la régle des 30% de logement sociaux imposée pour tout
projet de plus de 5 logements soit en mesure de répondre aux besoins. Et que le
secteur de 'allée royale le permettrait.

Que les parcelles AR1,2,3,4,6 ne sont pas concernées par un risque d'inondation.

Qu'une jurisprudence a récemment annulé le classement en zone naturelle d’une
parcelle traversée par une route goudronnée et ne présentant aucun intérét faunistique
particulier ; et aussi que « le classement en zone inconstructible de terrains entourés
de construction, ou déja construit était illégal »

Que I'extension du corridor écologique a 50m doit étre estimée au regard de la nature
artificialisée du sol et de I'activité économigue qui s'y trouve et qui est conforme au
PADD. Et que la largeur de 23 m est déja compatible avec le schéma régional de
cohérence écologique (SRCE). Me Senejean souhaite limiter le corridor & 9,5 m pour
préserver les batiments de I'entreprise familiale en tenant compte du chemin rural
existant de 5m en limite communale.
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Qu’il n'y a aucune activité agricole ni maraichere sur les parcelle AR 3, 6 et 4
(partiellement) et il cite un arrét de conseil d’Etat sur la nécessité d'appuyer un
classement en zone A sur une analyse globale de la vocation du secteur. « Le
classement en zone agricole ne se justifie donc aucunement ».

Que le classement en zone NC d'un secteur qui comporte des batiments et sur lequel
il est prévu de construire un équipement de cimetiére paysager impliquera une certaine
artificialisation sur un espace de dimension réduite.

En conclusion le courrier demande au commissaire enquéteur d'émettre un avis
défavorable au doublement de la largeur du corridor, a la création d'une zone AC et
d’'une zone NC et a la réduction de la surface de la zone 1AU.

[l demande :

- de garder 'emprise du corridor a 23m et de la classer en zone Aa.

- de classer AR 1 et une partie de AR4 en zone UXa,

- de classer en Uda AR3, ARG et une partie de AR4

- A minima de maintenir le classement en zone 1AU du secteur (p14)
- Courrier de la lyonnaise des eaux (3/10 /2000),

- Courrier d'EDF /GDF (25/02/1998)

- Courrier SIARVSG (26 03 2016)

- Extrait de I'avis motivé du commissaire enquéteur (16/11/2015)

Commentaires de la Commune en accord avec GPSEA :

Rappel général : Le périmétre concerné par les changements de zonages
correspond a une ancienne exploitation agricole (horticulture : culture de fleurs
sous serres). Contrairement a ce qui est déclaré le site ne comprend aujourd’hui
que des serres (certaines détruites) et des batiments et ouvrages d’exploitation
ou liés a celle-ci (« logement de fonction ») (certains désaffectés).
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Si les activités horticoles ont cessé avant de reprendre il y quelques années
dans la partie la plus a I'Ouest cété Yerres, les terrains n'ont jamais perdu leur
affectation agricole. La question de la démonstration de leur valeur ne se pose

donc pas.

Il s’agit, dans le cadre de la modification du PLU de faire coincider la destination
réglementaire des sols avec leur affectation. Il s’agit également d’assurer la
pérennité des activités horticoles (horticoles et non pas « commerciales »
contrairement a ce qui est prétendu) qui ont repris recemment et de répondre a
des besoins en matiere de maraichage (cultures sous serres également) et de
circuits courts.
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Si une partie des ouvrages d’exploitation est concernée par I’élargissement du
corridor écologique (situé en Znief et servant de liaison entre deux zones
boisées), le reliquat, désormais en zone AC, est suffisamment important pour
remédier a cet inconvénient. Le futur réglement permet de réaliser des
constructions et ouvrages en relation avec I'activité agricole alors que le
réglement de la zone d’urbanisation future le prohibait...

Ce classement ne reléve évidemment pas d’une procédure de révision. L’objectif
de production de logements fixé par le PADD en 2012 a horizon 2020 a été rempli
sans qu’il ait été nécessaire de mobiliser des terrains qui avaient été classés en
zone d’urbanisation future stricte. La présente modification ne fait qu’en prendre
acte. A cet égard, les riverains semblent commettre une confusion entre les
orientations (objectifs a atteindre) du PADD (production de logements) et les
moyens pour y parvenir (foncier identifié).

Et quant a la question des logements sociaux, elle n’était pas inscrite dans le
PADD, ce qui rend les critiques inopérantes. Mais il faut préciser que la présente
modification vise a apporter une réponse immédiate aux obligations légales qui
pésent sur la commune en imposant un quota de 30% sur tout le territoire
communal.

2) Maitre Vincent SENEJEAN, avocat a la cour, pour Indivision Morel-
Vigoureux/ commune de Villecresnes — GPSEA, (Piéce jointe N° 15)

N/Réf : N°2021-06442 (courrier de 14 pages + croquis, et 7 annexes en 16 pages recto
/verso)

Lettre A/R
Date : 3 décembre 2021

Objet : Observations sur le projet de modification N° 4 du plan local d’'urbanisme de la
commune de Villecresnes.

Me Vincent Senejean intervient pour: Mme Frangoise Vigoureux épouse Morel ;
Monsieur Etienne Vigoureux représenté par son fils Emerson Vigoureux.

Le courrier concerne la parcelle AR 10 (8239m?) et AR 198 (931m?). Ces parcelles
sont entourées au nord et a l'est, par un quartier résidentiel classé (‘Uda,) au sud par
des terrains classé (Ux) contenant une maison de retraite et un batiment a usage
d’activités et a 'Ouest a des terrains en friches accolés a une zone construite sur le
territoire de la commune de Yerres.

Rappelle la vocation de friche économique a réaffecter a 'urbanisation ainsi que l'avis
du CE de la précédente enquéte publique. Cet avis estimant trop faible 'emprise au
sol proposées pour ce secteur (5%) et avait préconisé 25% pour répondre une zone
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« a vocation résidentielle » destinée a une urbanisation future (p4 et 5 du courrier). Le
secteur étant équipé a sa périphérie et susceptible de faire I'objet d'opérations
d’ensembles : lotissement ou opération groupée.

Me Senejean estime que le projet de modification N°4 du PLU s'inscrit a rebours du
plan d'urbanisme en procédant a une division de la zone en plusieurs espaces
distincts : une zone AC a la place d’une zone 1AU, une zone NC afin d’implanter un
cimetiere paysager.

Il conteste ce projet de modification et le qualifie « d’illégal ». Et appuie son
argumentation sur les articles L.158-8 et L.101-1 a L101-3 du code de l'urbanisme,
d’'une part sur l'article L.153-31 sur les moyens de procédure retenu pour changer
I'orientation du PADD, et sur un arrét de conseil d’Etat pour apprécier la cohérence du
reglement du PLU au regard du PADD. (CE, 30/ 05/ 2018 N° 408068). (...)

Il rappelle que le PADD cite expressément parmi les moyens de parvenir (répondre
aux besoins en logements) le fait de mener dans le cadre du PLU les études de
préfaisabilité pour le centre-ville et les anciennes serres avec un programme de 50
logements sur 6ha). Or le projet de modificationN°4 bouleverse ces orientations en
créant une zone agricole ainsi qu'une zone naturelle sur la quasi-totalité du secteur
de l'allée royale.

Il souligne que le rapport de présentation instaure une zone naturelle pour la création
d'un cimetiére paysager encadrant la constructibilité (10% de I'emprise au sol, 7m de
hauteur a I'égout pour les équipements nécessaires). Me Senejean conteste ce
classement en zone naturelle, car elle comporte d’anciennes serres ainsi qu'un
batiment sur la parcelle 199, et que sa dimension est trés réduite. Il conteste également
l'implantation d'un cimetiére paysager qui ne peut étre compatible avec le classement
en zone naturelle.

En conclusion il demande au commissaire enquéteur :

- d’émettre un avis défavorable sur la création d’'une zone NC destinée a la création
d’un cimetiére paysager, et de réduire la zone 1AU a une fraction résiduelle.

- et de classer les parcelles AR10 et AR 198 en zone constructible (Uda ou Ux), et a
minima ; de maintenir le classement en zone 1AU du secteur.

Enpj :
- Extrait PLU 2012 et avis motivé du commissaire enquéteur 16/11/ 2016.
- Extraits de la presse locale (7 feuillets)

Commentaires de la commune en accord avec GPSEA:

A I'exception d’'un ancien logement d’exploitation (au Nord le long de I'allée
Royale) et de serres agricoles désaffectés ou disparues, les terrains dont il est
question, qui faisaient partie intégrante de I'exploitation agricole (horticulture),
sont désormais revenus a I’état naturel. Recouverts de végétation, ils accueillent

54



E2 10000 65/77

des chevaux. La partie Sud est classée en zone Ux (d’activité). La présente
modification ne remet pas en cause ce classement en Ux.

L'objet de la modification vise a créer une liaison verte et paysagée entre les
zones urbanisées a I'Est et les espaces boisés limitrophes de la commune
d’Yerres (zone Nc). Un tel classement ne remet pas en cause le PADD (dont on
rappelle que les objectifs 2012-2020 ont été largement remplis).

Par ailleurs un classement en zone Nc n’est pas en soi incompatible avec toute
forme d’occupation du sol et n’exclut donc pas la création a terme d’un cimetiére
paysager.

L’argument tire de la dévalorisation du foncier n’est pas pertinent : le terrain
n’était pas en zone constructible mais en zone d’urbanisation future soumise a
des contraintes strictes.

L’ancien logement désaffecté au Nord pourra, le cas échéant, bénéficier des
régles applicables aux constructions existantes, régles qui ne sont pas moins
défavorables que celles applicables aux constructions isolées de I'actuelle zone
d’urbanisation future.

3) Cabinet CLOIX, MENDES-GIL- Maitre Karine Destarac, avocate
(Piéece jointe N°16)

Affaire Vigoureux/commune de Villecresnes

N/Réf : 21.02310/KDE/ EGO (courrier de 9 pages + croquis)
Lettre A/R

Date :09 décembre 2021

Objet : Demande de déclassement de parcelles dans le PLU en cours de modification
en zone NC allée royale 94400 Villecresnes.

Me Karine Destarac intervient pour Monsieur Denis vigoureux, Mesdames Christine
Vigoureux, et Christiane Vigoureux concernant la parcelle AR 118 et une partie de la
parcelle AR 161 et AR294 classées dans le projet de modification du PLIU en zone
Nc, allée royale et une partie en zone 1 AU (superficie 15700m?).

La commune a élaboré un projet de classement en faisant une distinction entre les
parties construites pouvant étre classées en zone 1alU a urbaniser et les parties non
construites devant étre classées en zone Nc.

Le découpage retenu est erroné car il classe en zone naturelle la parcelle AR118 et
une partie des parcelles AR 161 et AR 294 qui sont batie et qui jouxtent les parcelles
IAU également batie et également identique. en effet les batiments ne sauraient étre
coupés en deux.
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Ce découpage est artificiel, il ne suit pas les limites des emprises béties implantées en
zone 1AU. Ainsi en réduisant le périmétre sans y intégrer toutes les emprises déja
urbanisée et donc les serres dans leur totalité le projet de modification commet une
erreur.

La parcelle AR 118 et une partie de AR161 et AR294 ont des caractéristiques
strictement similaires aux parcelles situées en zone IAU. Ces parcelles sont
composées de baties indissociables des structures baties situées en zone 1AU. Elles
n‘ont aucun caractere naturel.

L'avocat s’étonne de la justification du classement en zone Nc, la circonstance que la
commune souhaite réaliser un cimetiére ne peut justifier un tel classement sauf a
vouloir spolier les propriétaires a un prix de terrain naturel sont illégaux.

Or les changements de régles d'urbanisme adoptés dans le but de diminuer les prix
des terrains pour une future expropriation sont illégaux.

Il rappelle que le PADD prévoit que les parcelles AR118 AR 161, et AR 294 constituent
une friche économique a réaffecter et une réaffectation des anciennes serres (allées
royale) pour mener une action fonciére.

Le PADD prévoit de mener dans le cadre du PLU les études de préfaisabilite pour le
centre-ville et les anciennes serres (avec un programme de 250 logements/ 6ha) pour
définir des orientations d’aménagement.

Or le changement des orientations prévues par le projet de développement durable ne
peut se faire que dans le cadre d'une révision en application de l'article L153 -31 du
code de 'urbanisme, et non par recours a la procédure de modification, en zone1AU.

Dans le projet de modification du PLU il n’est pas possible de connaitre la superficie
exacte, la nature (équipement sportif ou école) et la position de I'emplacement réservé
A, ni dans le réglement ni dans un document graphigue le courrier explique que la
superficie de I'emplacement réservé de 3000m? sur une superficie de 10000m?2. Or
l'emplacement réserve sur la totalité pour n'y réaliser qu’un équipement public sans
aucun logement viendrait a 'encontre des objectifs du PADD pour la zone 1AU

C’est pourquoi nous demandons la suppression de I'emplacement réservé destiné a
des équipements publics ou sa modification afin d'étre compatible avec les objectifs
du PADD ;

En conclusion, le courrier demande :
- le maintien en zone 1AU des parcelles AR 11 161,294

- la modification de I'OAP dans le PLU en cours de modification pour tenir compte du
classement des parcelles AR 118,161,294 en zone1AU et en supprimant la mention
cimetiére paysager sur ces parcelles en cours de modification.

La suppression de I'emplacement réservé destiné a un équipement public sportif
ou scolaire dans les documents graphiques et dans I'OAP, et le cas échant sa
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modification au regard des objectifs du PADD de mener une action fonciére sur les
anciennes serres.

Commentaires de la commune en accord avec GPSEA :

Voir réponses ci-dessus.

Par ailleurs, il est constant que les limites de zone n’ont pas a suivre le contour
des constructions existantes, au demeurant d’anciennes serres désaffectées,
voire disparues.

La modification maintient en zone d’urbanisation future la partie du site la plus
a I’Est, limitrophe de la zone déja urbanisée. Seule une surface de 3.000m2 est
réservée a un futur équipement sportif ou scolaire dans un quartier qui est en
carence.

4) Cabinet FIDAL- Maitre Violaine Vally, Maitre Guillaume Collart, Maitre
Olivier Hainault (Piéce jointe N° 17)

Affaire : Buscoz/ commune de Villecresnes
N/Réf : W/IGC/213763 (courrier de 8 pages)
Lettre A/R : 1A 19104144954

Date : 9 décembre 2021

Objet : courrier juridique- Enquéte publique - Contestation du classement en zone
agricole et zone naturelle des parcelles appartenant a M Buscoz dans le cadre de la
modification du PLU de Villecresnes.

Le cabinet FIDAI intervient pour Monsieur Carles Buscoz concerné par les parcelles
AR184,187,235,236,237,295,241,240,239,297,118, classées 1AU au PLU actuel et
que la modification du PLU N°4 prévoit de classer en AC et Nc.

Le cabinet d’avocat pointe :

a) Une erreur de droit

Le classement en zone agricole — secteur AC, et en zone naturelle Nc apparait
incohérent au regard des objectifs du PADD déterminés par la commune. A savoir
améliorer les équilibres économiques du centre-ville permettant un développement
global équilibré comportant des objectifs de mixité de diversité de I'habitat et une
densité raisonnée ; et réaffecter les anciennes serres allées royales -en valorisant le
ceceur de ville sans pour autant négliger les lieux de centralité existant ou a créer dans
d’autres quartiers.
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b) Une erreur manifeste d’appréciation

Si la délimitation de chaque zone reléve du pouvoir discrétionnaire des auteurs du
PLU, cette derniére peut étre censurée par le juge administratif dans le cas ou
I'administration a commis (CA Bordeaux 15/10/2019 n°18BX02297).

Le cabinet estime que le classement envisagé par la commune de Villecresnes est
entaché d’'une erreur manifeste d'appréciation. S'agissant du classement en zone AC,
les parcelles de monsieur Buscoz sont majoritairement non construites. Ses parcelles
sont entourées au nord et a I'Est par des secteurs fortement urbanisés. De la méme
maniére au sud des parcelles on c dénombre la présence de constructions notamment
un foyer d’'accueil médicalisé et un service médico -social pour de jeunes adultes
handicapés. Les parcelles de monsieur Buscoz au sein d’'un secteur urbanisé de la
commune, et elles sont parfaitement desservies par I'ensemble des réseaux publics.
Enfin, il convient de préciser que les serres présentent sur le terrain n’existent plus. ||
n'y a donc aucune activité agricole sur ces terrains et ces derniers ne présentent pas
les caractéristiques nécessaires a I'exercice d’'une activité de cette nature. Par ailleurs
le courrier précise qu’aucune piéce du dossier ne permet d’établir le potentiel
agricole de cette parcelle en zone urbanisée, a I'état naturel et non cultivée (Cf
citation CA Marseille, 04/02/2021).

Par ailleurs s’agissant du classement en zone Nc le courrier s'étonne ; car la parcelle
AR 118 supporte une construction a usage d’habitation, et 'TOAP modifiée entend créer
un cimetiére paysager sur cette parcelle, la réalisation de ce projet est incompatible
avec la présence d’habitation.

En conséquence, le classement en zone agricole- secteur Ac et en zone naturelle -
secteur Nc, apparait entaché d’'erreur manifeste d’appréciation.

En conclusion le courrier demande au commissaire enquéteur de se prononcer sur les
observations présentées par Mr Buscoz et formuler un avis défavorable quant a la
modification des parcelles précitées.

Commentaires de la commune en accord avec GPSEA :

Voir commentaires ci-dessus. Les objectifs du PADD a horizon 2020 ont été
menés a bien. Dans le secteur de I'allée royale la modification est uniquement
destinée a créer une destination réglementaire des sols conforme a leur
affectation d’origine (AC), de créer une liaison paysagére (Nc) et de prévoir de
futurs équipements publics tout en maintenant un secteur d’urbanisation future
dans la partie directement limitrophe de la zone urbanisée.
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5) Mme Laure JACQUEZ DUBOIS (experte juridique)

Affaire : juriste sollicitée par la mairie de Villecresnes
N/Réf : non indiquée (une page)
Date : 22 novembre 2021

Objet : projet de modification du PLU de Villecresnes. Réduction de la Zone AU-
éléments susceptibles d'étre adressés au commissaire enquéteur et annexé au
dossier d'approbation de la modification du PLU

Lors de l'approbation de son plan local d'urbanisme, la commune de Villecresnes
s'était fixée pour objectif d'organiser pour le logement une offre progressive,
compatible avec le niveau d’équipements actuels ou futurs.

Il s’agit de l'objectif n°3 du Projet d'aménagement et développement durable. Comme
le précise le Rapport de présentation, I'objectif de réceptivité, sur la période 2012-2020
était de 950 iogements, dont 200 environ dans le secteur de l'allée royale (zone AU).

Le bilan des permis de construire exécutés et/ou délivrés sur la période 2012/2021
révéle que ce sont 992 logements qui ont été créés ou qui sont en cours de
construction, dont 422 logements individuels et 570 logements collectifs.

Aussi, I'objectif de développement maitrisé de I'urbanisation fixé par le PADD a-t-il été
a ce jour rempli, sachant en outre que des projets en cours, essentiellement en centre-
ville, permettent d'envisager la création prochaine de 300 nouveaux logements
supplémentaires.

C’est dans ce contexte que s'inscrit la présente modification. Celle-ci a pour objet de
réduire le périmetre de la zone d'urbanisation future, qui ne s'est pas avérée
nécessaire ou utite a la réalisation de I'objectif de production de logements fixé en
2012.

Enfin, il sera rappelé que ces terrains classés en zone AU, étaient initialement a usage
agricole et que leur affectation n'a pas changé depuis.

3.1.6. QUESTIONS COMPLEMENTAIRES DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Le commissaire enquéteur laisse la commune répondre aux observations
précédentes. L’examen complémentaire du dossier, les observations du public,
les courriers juridiques et des avis des personnes publiques associées ont
suscités les questions suivantes de la part du commissaire enquéteur :

Question N°1 : les berges du Réveillon

La mairie peut-elle expliquer les raisons du choix des 20 meétres de zone non
aedificandi de part et d'autre du Réveillon et non pas de 25 m comme le suggére M
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Loic Mine dans son observation ? La commune peut-elle préciser le lien entre le choix
fait et la limite des inondations par débordement qu’elle a observé récemment. La limite
des berges est évolutive ; serait-il judicieux de dessiner un axe au milieu du réveillon
a partir duquel serait mesuré la limite non aedificandi retenue ?

Le GPSEA a-t-il programmé 'étude d’'un PPRI en liaison avec les communes situées
en amont de Villecresnes ?

Réponse de GPSEA en accord avec la commune :

En attendant la mise en place d’'un PPRI, la ville a souhaité prendre une
disposition permettant de renforcer la préservation du Réveillon et de ses
berges, mais aussi de limiter les risques pour les riverains. La mise en place
d’une zone non constructible de 20 métres de part et d’autre des berges de ce
cours d’eau a été définie par souci de cohérence et de continuité avec des
dispositifs similaires sur des communes voisines a I'image de la commune de
Yerres. Le choix de prendre les berges comme point de référence a été fait dans
un souci de faciliter le calcul et la bonne application de cette protection. Il
convient de rappeler que la mise en place de ce dispositif, dans sa forme
actuelle, a fait I'objet d’un avis favorable du SYAGE.

Concernant le PPRI, la ville et le Territoire de GPSEA sont favorables a la mise
en place d’un tel document. Toutefois un tel plan de prévention des risques ne
reléve ni de la compétence des villes ni de celle des Territoires mais de I'Etat.

Appréciation du commissaire enquéteur :

La réponse est satisfaisante. Toutefois il serait judicieux comme le demande le
Syage de reporter sur un plan la superposition de la zone des 20m avec I'’emprise
de la limite atteinte par les plus hautes eaux lors de la derniére inondation du
Réveillon en 2016. Ce qui permettrait au public d’apprécier concrétement le
risque.

Question N°2 : le secteur de la RN 19,

La commune a instauré a I'occasion de la modification du PLU un sous-secteur réeservé
aux activites artisanales a proximité de la RN19. Ce dispositif inquiete les lotissements
riverains de cette future zone ; quelle mesure de protection vis-a-vis des nuisances
peuvent- elles étre prise dans la modification du PLU pour favoriser un voisinage
calme ? Le traitement des transitions de voisinages fait-il partie des objectifs de I'étude
que la mairie va lancer pour la requalification de cet axe ?

Réponse de GPSEA en accord avec la commune :

Le dispositif réglementaire mis en place sur ce secteur dans le cadre de la
modification du PLU permet de mieux garantir la préservation et le traitement
paysager a la fois des espaces situés en bordure de voie (retrait de 8 métres
imposé qui doit étre traité en espace vert planté et paysagé) mais également en
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frange de la zone N correspondant a la Tégéval (instauration d’une zone non
aedificandi de 10 métres qui doit étre conservée en pleine terre et traitée en
espace paysage).

Toutefois, la ville et GPSEA vont travailler a compléter encore ces dispositions
et notamment pour limiter les nuisances vis-a-vis des lotissements riverains de
la zone UXa, via par exemple la mise en place d’un dispositif obligeant a la
réalisation d’un écran végétal.

Appréciation du commissaire enquéteur :

La réponse confirme qu’une étude plus fine est en cours portant sur la
coexistence d’une zone pavillonnaire avec une zone artisanale. Elle évoque la
réalisation d’un écran végétal ; I'étude elle aura a coeur d’en préciser les
contraintes dimensionnelles et de mises en ceuvre.

Question N°3 : la Zone Nhb

Quel est I'historique des raisons qui ont conduit la commune a interdire toute nouvelle
construction principale a destination d’habitation dans la zone Nhb ?

Réponse de GPSEA en accord avec la commune :

Cette zone est une zone naturelle sur laquelle des constructions isolées sont
implantées. C’est pour cette raison qu’elle a fait I'objet, dans la continuité des
précédents PLU et POS, d'un classement en zone N au sein de l'actuel PLU
comme cela est rappelé dans le rapport de présentation (cf. extrait suivant de la
page 84 du rapport de présentation de I'actuel PLU : « Le secteur Nh est affecté
aux constructions isolées implantées de maniére diffuse dans les espaces
agricoles ou naturels. »). Néanmoins, ['actuel réglement permet une
constructibilité peu compatible avec le caractére naturel de la zone. La volonté
étant de ne pas aggraver la situation actuelle, le choix a été fait, conformément
a ce qui est prévu par le Code de 'urbanisme en zone naturelle N (art. L.151-12
du CU), de reconnaitre les constructions existantes et de n’autoriser plus que
des aménagements ou extensions de ces constructions.

Appréciation du commissaire enquéteur :

La réponse exprime la continuité de la volonté de la commune.

Question N°4 : concernant le programme de Logements sociaux

Quelle a été la demande de I'Etat (loi ALUR) en matiere de pourcentage de logement
sociaux a réaliser sur la commune de Villecresnes ?

La commune a instauré une obligation de réaliser 30 % de logement sociaux pour les
opérations supérieures & 5 logements. L'objectif est de répondre a la carence de
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logement sociaux constatée. Combien manquait-il de logements sociaux lors du
constat, combien ont-ils été realisés depuis et combiens seront réalisé/an dans le
cadre de ce dispositif dans les trois ans qui viennent ? Cette réponse viendra
compléter la note juridique de Mme Jacquet Dubois sur les logements réalisés. Cette
note viendra compéter et commenter le tableau transmis au CE.

Réponse de GPSEA en accord avec la commune :

Le constat de carence en matiére de logements aidés a été fait le 1°" janvier 2021.
Il a été constaté que 577 logements sociaux étaient créés sur '’ensemble de la
commune soit 13.3%.

L’objectif triennal fixé par la Préfecture est de réaliser 250 logements. Pendant
ces 3 ans les déclarations d’intentions d’aliéner sont transmises chaque
semaine a la Préfecture. A ce jour, 160 logements aidés sont prévus dans les
projets de logements collectifs et la ville s’efforce de continuer en ce sens pour
sortir de la situation de carence. Elle travaille notamment en étroite collaboration
avec les services de la DRIHL lle de France, notamment sur des petites
opérations et réhabilitation ou encore sur de la veille fonciére.

Appréciation du commissaire enquéteur :

La réponse permet d’éclairer par des informations chiffrées une situation de
carence en logement sociaux qui n’était pas directement explicitée dans le
dossier soumis a I'’enquéte publique alors que la mairie lie le programme des
logements réalisés pour argumenter de la modification de la zone 1AU. Il est a
noter une tres forte augmentation des logements sociaux, mais le lien avec la
zone 1 AU n’est pas directement évoqué dans cette réponse.

Question N°5 : la concertation préalable du PLU

Des réunions de concertations ont- elles éte organisées dans les quartiers concernés
avant le lancement de I'enquéte publique portant sur la modification N° 4 du PLU ?

Réponses de GPSEA en accord avec la commune :

Conformément a ce qui est prévu par le Code de I'urbanisme (Art. L.103-2 du
CU), et contrairement a une procédure d’élaboration ou de révision de PLU, il n’y
a aucune obligation de concertation préalable pour une procédure de
modification de PLU. Toutefois, il convient de rappeler que les personnes qui en
ont fait la demande, ont été regues par la ville que ce soit préalablement ou en
paralléle de I'enquéte publique.

Appréciation du commissaire enquéteur :

La réponse est satisfaisante sur le plan formel, mais vu I'ambition de
I'aménagement sur le secteur 1AU et la mobilisation trés forte du public qu’elle
a suscité, le commissaire enquéteur ne peut que constater que ce secteur
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stratégique, aurait mérité une véritable étude préalable d’aménagement concerté
de la part des pouvoirs publics.

Question N°6 : secteur allée royale - choix de procédure

Le changement de zonage du secteur - allée royale - a suscité de nombreuses
observations de la part du public et des questions sont en suspens comme en attestent
les courriers des 4 avocats contestants ce changement de zonage ? Comment justifier
le choix de procedure de modification alors que le changement d’orientation du PLU
demande une procédure de révision cf. Art L153-31 du code de I'urbanisme.

Réponse de GPSEA en accord avec la commune :

La procédure de modification de PLU, conformément aux articles L153-36 et
L.153-41 du CU permet, a I'exception des cas ou une révision s'impose en
application de I'article L.153-31 du CU, de modifier le reglement, les orientations
d'aménagement et de programmation (OAP), de diminuer des possibilités de
construire ou en encore de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser.
Cette procédure ne permet pas, en effet, de « changer les orientations définies
par le projet d'aménagement et de développement durables (PADD) » (extrait de
I'art. L.153-31 du CU). Or, la modification ne touche en rien au PADD. Elle se
contente d’un ajustement reglementaire et de zonage en cohérence avec les
orientations du PADD. En effet, sur ce secteur, le PADD identifie des friches
économiques a réaffecter, ce qui est le cas dans le projet de modification du
PLU, notamment via la promotion de I'activité agricole de proximité, ainsi que
des espaces verts et naturels a préserver, ce qui sera désormais le cas via la
création de la zone Nc (cf. extrait PADD ci-dessous).

Le projet de modification du PLU respecte donc le cadre du Code de I'urbanisme
et c’est justement au regard de tous ces éléments que le choix s’est porté sur
une procédure de modification de PLU.
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Le PADD identifie ce secteur comme « friche économique a réaffecter ». Une partie du site est identifiée en |
« Bois, parcs, vallée »

Extrait de la carte du PADD : [

- Bois, parcs, vallée
- [ Friche économique |

Appréciation du commissaire enquéteur :

La réponse de la commune exprime sa position et donne ses arguments. Cette
question reste néanmoins ouverte notamment sur la notion de réduction de la
constructibilité qui ne semble pas aller jusqu’a sa suppression et sur la notion
d’espace agricoles a réaffecter qui n’existent plus sur le terrain.

Question N°7 : secteur allée royale - documents supra communaux

Que dit le SDAURIF sur le secteur de l'allée royale ? Que dit le SRCE du 21 octobre
2013 sur I'élargissement a 50m du couloir écologique de 23m ?

Merci de répondre si possible par un extrait de cartographie ; I'objet de cette question
est de savoir quelle sile zonage de ce secteur est agricole au Sdaurif ? Et d’'une fagon
générale de pouvoir renseigner des documents supra communaux autre que le PADD
qui intéressent le secteur de I'allée royale

Réponse de GPSEA en accord avec la commune :

Le schéma directeur de la Région ile-de-France (SDRIF) est un document qui
donne de grandes orientations a I’échelle régionale. La cartographie du SDRIF
ne permet pas de zoomer avec précision a I’échelle d’un site tel que celui du
secteur de l'allée Royale. En effet, si ce site est englobé dans I'enveloppe
urbaine globale de la commune, la réalité de son occupation, décrite par le MOS
(Mode d’occupation du Sol) fait état en majorité de milieux semi-naturels et
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d’espaces ouverts artificialisés, ainsi que d’espaces agricoles, puis, de maniére
plus ponctuelle et isolée, d’habitat individuel.

oread

P Ao Occupation du sol simplifiée

Bois ou forét
Milieux semi-naturels '
Espaces agricoles
Eau
Espaces ouverts artificialisés
Habitat individue
- Habitat collectif
B Activités
g Equipements
Transports
B Carriéres. décharges, chantiers

Par ailleurs, ce secteur fait le lien entre deux espaces identifiés comme
réservoirs de biodiversité par le SRCE (schéma régional de cohérence
écologique), a savoir la forét domaniale de la Grange au Nord et des espaces
boisés au Sud. Aussi, ce méme document identifie ce secteur comme un
corridor de la sous trame arborée mais également comme un passage difficile
en raison du mitage par l'urbanisation (cf. extraits du SRCE ci-dessous).
L’objectif de la modification est donc de limiter au maximum ce mitage par
I'urbanisation et, au contraire, de renforcer ce corridor.
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SN R OO\ T

'DE LA GRANGE .~

'DE LA GRANGE
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% Réservoirs de biodiversité

Corndors fonctionnels diffus
au sein des réservoirs de biodiversité

o Passages difficiles d0s au mitage par l'urbanisation

Principaux corridors a restaurer

===ue Corridors de la sous-trame arborée

Appréciation du commissaire enquéteur :

L’'objectif des questions complémentaires est de permettre d’étayer des
positions par des données mesurables.

a)

b)

Sur la question du choix de procédure il aurait été intéressant de
quantifier la diminution ou 'augmentation de constructibilité suscitée par
la modification du PLU ; 'article L-153 fixe a 20% le seuil au de-la duquel
la procédure de révision s’'impose. En I'absence de donnée chiffrée il
reste des interprétations contradictoires.

Sur la question du SDRIF, la difficulté de lecture de la partie prescriptive
SDRIF est réelle. La référence qui est faite aux données du MOS ne
répond pas a la question, car le MOS n’est pas prescriptif.

Le corridor écologique s’inscrit dans la sous—-trame arborée du SRCE
comme l'indique le document fourni en réponse. Il est a noter que les
parcelles concernées ne sont pas arborées mais en friches et
partiellement occupées par des serres en ruine. La question de la mise
en ceuvre de cette trame est en suspens pour le corridor a 23m et plus
encore pour son extension a 50m. Le commissaire enquéteur s’interroge
sur la réalité du bénéfice de I'extension de la largeur du corridor.
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Question N°8 : secteur allée royale - Emplacements réservés

Quel est I'équipement qui justifie la création d’'un emplacement réservé en zone 1AU :
Gymnase ou Ecole ? La commune peut- elle préciser que I'espace de construction des
logements est de1ha et celui consacré a I'équipement est de 0,5ha et aussi définir les
emprises reciproques comme cela est demandé par le public. Comment justifier que
des logements soient bénéficiaires d’'un emplacement réservé et pas le cimetiére ?

Réponses de GPSEA en accord avec la commune :

Il convient de rappeler que les logements ne sont pas bénéficiaires d’un
emplacement réservé. Ce dernier concerne uniquement, conformément a
I'article L.151-41 du Code de 'urbanisme, la réalisation d’un équipement public
d’une surface de 3 000 m?. Dans la mesure ou le projet d’aménagement, au sein
de la zone 1AU n’est pas défini & ce stade, il s’agit d’'un emplacement réservé a
titre indicatif. Cela signifie qu’au sein de cette zone il sera nécessaire de réserver
3000 m? pour la réalisation d’un équipement public a positionner, localiser, en
fonction du parti d’aménagement et du projet urbain qui sera retenu, mais cela
ne concerne en aucun cas la totalité de la zone 1AU qui pour le reste fera bien
I'objet de I'accueil de logements.

Par ailleurs, au regard du projet porté sur la zone Nc (I'aménagement d’un
cimetiére paysager), et pour répondre a la remarque de M. le commissaire
enquéteur, il est en effet envisagé d’instaurer un emplacement réservé sur ces
terrains. Celui-ci permettrait a la ville d’acquérir les terrains en vue de la
réalisation de ce projet d’intérét collectif et de permettre au propriétaire d’user
de son droit de délaissement.

Appréciation du commissaire enquéteur

a) La réponse apporte une précision par rapport au programme des
emplacement réservés du projet de modification N° 4 du PLU. Ce
document décrivait 10 000m? en emplacement réservés et 3000m? dédiés
a I’équipement public. La réponse est que I'emplacement réservé est sur
3000m? et que la surface restante ne serait pas en emplacement réservés.
lls sont affectés a la construction de logements. Il est a noter que sur ce
méme sujet dans son mémoire en réponse, a I'observation 21 (faite par
un anonyme) GPSEA et la mairie apportent une précision qu’ils n’avaient
jamais donné, a savoir « Seule la frange Est du secteur, en continuité
directe d'espaces urbanisés, sur une superficie de 1ha, accueillera des
constructions aux gabarits identiques aux constructions des quartiers
alentours (réglement semblable au réglement de la zone UD). Il ne s’agira
donc pas de logements collectifs mais bien de quelques maisons
individuelles ». La ville apporte donc une information importante sur un
sujet qui avait suscité des questions de la part du public. Elle fait le choix
du logement individuel pour ce secteur.
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b) Sur la question de I'absence d’emplacement réservé sur I'emprise du

cimetiére ; c’est effectivement une obligation qui n’avait pas été prise en
compte et auquel la ville propose de remédier en inscrivant dans la
modification du PLU cet emplacement réservé manquant.
Cet oubli pose un probléme, car il pourrait étre reproché a la Ville d’avoir
changé les régles d’'urbanisme (passage en NC) dans le but de diminuer
le prix des terrains pour future expropriation des lieux. Pour le réaliser ce
projet la commune devra le laisser en zone 1AU. A l'instar de ce qu’elle
a fait pour I'emplacement réservé du groupe scolaire.

Question N°9 : secteur allée royale - zonage agricole

La commune peut elles fournir les études préalables qui justifient I'activité et le
potentiel agricole des parcelles 1AU qui sont classées en AC et N.

Réponses de GPSEA en accord avec la commune :

Ce secteur a une vocation agricole historique. Les « constructions » visibles sur
le site sont en réalité d’anciennes serres chauffées pour la plupart et des
annexes techniques (ancien logement de fonction, ancienne chaufferie, entrep6t
pour les fleurs...).

L’affectation des sols n’a pas changé depuis l'origine. Il s’agit d’'une ancienne
exploitation agricole. L’affectation des sols n’a pas changé depuis que ces
terrains ont été classés en zone d’urbanisation future. Une activité horticole a
repris récemment sur la partie Est du site.

La partie située a I'Est et au centre de la propriété horticole va retrouver une
destination réglementaire conforme a son affectation initiale : une zone agricole
orientée vers le maraichage. Pour rappel, le maraichage est un mode de culture
qui se réalise en partie sous serre, a l'instar de I’horticulture.

Il y aura donc une continuité entre les activités anciennes (qui avaient cessé en
2012 mais qui ont repris depuis sur une partie du site) et les activités futures.
Pour rappel : un des objectifs du PLU approuvé en 2012 était de maintenir
I'activité agricole. La modification de zone, qui ne porte que sur 4ha environ,
s’inscrit dans cet objectif.

Appréciation du commissaire enquéteur

a) Pour la ville en créant une zone AC, « I'objectif est de continuer le secteur
agricole déja existant et de I’étendre ». En réalité, du point de vue du statut
des sols le secteur est qualifié comme une friche économique au PADD et
non comme une zone agricole. Le faire passer en zone agricole non
urbanisable change son statut de friche urbanisable.

b) Pour ce qui concerne la zone N, il est a noter qu’une partie du secteur est
classé en zone de bois parc et vallée au PADD, mais qu’une partie, classée
en zone UX, a été urbanisée par un établissement médicalisé pour
handicapés. La qualification de zone naturelle n’est pas étayée par autre
chose qu’un sentiment sensible (mais partagé).
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Question N°10 : secteur allée royale - activité économique

Quels sont les objectifs économiques qui justifient de classer en Ac une activité
économique installée et bénéficiant d’acces routiers privés et d’installations de
fonctionnement d’équipements commerciaux.

Réponses de GPSEA en accord avec la commune :

La justification du classement en zone Ac de ces terrains s’inscrit dans la
volonté de maintenir une vocation agricole historique du site (cf. réponse a la
question précédente).

Toutefois, ce classement ne remet pas en cause l'activité économique
actuellement implantée sur site, qui pourra bien entendu étre maintenue.

Appréciation du commissaire enquéteur :

La réponse de la ville est qu’il n’y a pas eu d’étude sur la biologie des sols et de
leur potentiel a étre cultivé ni pour quoi faire et pour quel marché, ni dans quelles
conditions économiques et accord avec les propriétaires.

Quand on connait les difficultés de cohabitation entre les zones agricoles et les
zones urbanisées, une telle zone agricole, réduite a 4 ha environ, et entourée sur
trois cotés par de l'urbanisation, aurait mérité une étude globale.

Question N°11 : secteur allée royale - cimetiére paysager

La commune a-t-elle une idée de I'échéance de réalisation du cimetiere paysager ?
Est-elle liée a saturation du cimetiére actuel et de ses réserves disponibles.

Réponses de GPSEA en accord avec la commune :

Le projet de cimetiére paysager est un projet a court/ moyen terme avec comme
echéance 2025/ 2026.

Il devient urgent pour la commune de programmer ce cimetiére au regard de
I'actuel qui est trés largement saturé, notamment sur ces deux derniéres années
avec la crise sanitaire ou de nombreux décés ont été enregistrés sur la
commune.

Appréciation du commissaire enquéteur :

La ville ne donne pas une idée précise de I’espace encore disponible dans le
cimetiére actuel, mais sa réponse fait comprendre qu’il y plus qu’une urgence
en comptant le temps de mise au point du projet.
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Question N°12 : secteur allée royale - sursis a statuer

Quel est le projet qui fait I'objet d'un sursis a statuer ?
Réponses de GPSEA en accord avec la commune :

Le projet portait sur la zone 1AU, la précédente municipalité par une délibération
en date du 20 janvier 2012, a souhaité mettre un sursis a statuer sur cette zone
afin de lancer une étude pré opérationnelle sur son urbanisation en fonction de
sa capacité d’accueil au regard des espaces forestiers et naturels qui
I'entourent.

Aujourd’hui, la programmation de ce secteur a évolué au regard du besoin en
équipements publics qui se fait ressentir sur toute la ville en particulier, sur le
secteur scolaire et le cimetiére existant saturé.

Appréciation du commissaire enquéteur :

La réponse est satisfaisante.
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IV. EXAMEN DES OBSERVATIONS RECUEILLIES

4.1. Observations_du commissaire-enquéteur sur_la participation du
public

La participation du public a été trés importante et soutenue, notamment durant les
permanences du commissaire enquéteur mais aussi par voie dématérialisée. Les
enjeux concernant le devenir de l'allée royale ont mobilisés la majorité des avis
exprimes. Les arguments avancés sont trés affirmés et focalisés par la volonté du
public de garder le couvert végetal de cette partie de la commune. Le dossier présenté
a lenquéte publique et préparé par la SCOP Espace Ville est conforme aux
prescriptions de l'article R123-8 du code I'environnement. Le résumé des motivations
de fa modification n°4 sont trés pratique a lire.

Prés de quarante personnes se sont présentées durant les permanences, et ont fait
des observations sur le registre d'enquéte. Les observations sur papier libre ont été
agrafées sur le registre N°1 ; il n’y a pas eu d’'observations sur le second registre.

Total des observations incluses aux registres et regues :
Observations écrites : 49

Courriers regus : 1

Courriels regus : 35

Personnes regues : 36

4.2, Observations du commissaire-enquéteur sur le dossier

Le dossier d’enquéte publique est clair et les schémas sont et accompagnés de
Iégendes bien lisibles. || a manqué toutefois des éléments de diagnostic et d’analyse
sur les motivations de changement de zonage en activité agricole et sur les moyens
de mettre en ceuvre les différents dispositifs de FOAP. Les quatre observations
juridiques présentées par les avocats font planer un doute raisonnable sur les
arguments juridiques du dossier de madification de la zone 1AU. Par ailleurs le délai
extrémement court entre 'arrété engageant la procédure de modification N°4 du PLU
en date du 4 aout 2021, et celui engageant I'ouverture d'une enquéte publique, en date
du 1 octobre 2021, (2,5 mois), et peut expliquer l'effet de surprise et fémotion du public
directement concerné par le projet, et constaté par le commissaire enquéteur pendant
'enquéte.

L'enquéte publigue s'est déroulée néanmoins sans événements particuliers, les
mesures mises a distance, et le port du masque ont eté scrupuleusement respectés.
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4.3. Expression surla communication

¢ Les parutions dans les journaux

L’article 5 de l'arrété du président de GPSEA prescrivait que les annonces devaient
étre effectuées 15 jours au moins avant l'ouverture des enquétes publiques, soit le
mardi 26 octobre 2021 dans : Le Parisien et les Echos ; et rappelés dans les 8 premiers
jours de celles-ci soit le mercredi 10 novembre 2021 dans : Le Parisien et les Echos.

- Soit respectivement 15 jours avant le debut de 'enquéte, et une journée aprés
le début de 'enquéte.

Les attestations de parution dans les journaux mentionnés au 3éme alinéa de l'article
5 d’organisation de I'enquéte ont été effectuées par le maitre d'ouvrage et contrblées
par le commissaire enquéteur.

4.4. Observations transmises par courriel

49 observations par courriel transmise par Publi-légal ont été regues par le
commissaire-enquéteur.

1 courrier est arrivé par la poste au domicile du CE (Cf. piece jointe N°10).

4.5. Observations transmises par le maitre d’ouvrage en cours d'enquéte

Le maitre d’ouvrage a transmis un avis juridique en cours d’enquéte (Mme Laure
JACQUEZ DUBOIS, experte juridique).

4.6. Transmission du rapport d’enquéte

Conformément & l'article R 123 -18 du code de I'environnement, le commissaire-
enquéteur a établi un procés-verbal de synthése des observations recueillies, qui a été
remis & Madame Dominique Caron maire adjointe de la ville de Villecresnes chargée
de l'urbanisme, de Mme Laetitia Caudron directrice de Vurbanisme de la ville de
Villecresnes et de Madame Corinne Adragna, chargée de la cellule urbanisme de
GPSEA, autorité organisatrice de I'enquéte publique le 20 décembre 2021.

Le mémoire en réponse comprenant les observations du public, les questions, du
commissaire-enquéteur et les réponses de GPSEA en accord avec la ville est en piéce
jointe N°18 du présent rapport. L'autorité organisatrice de I'enquéte a fait part de son
avis et de ses commentaires dans ce mémoire en réponse, trés détaillé et trés complet
et dont les réponses sont étudiées et 'a remis au commissaire-enquéteur le 4 janvier
sous forme d'un fichier électronique. Les avis et commentaires figurant dans ce
mémaoire en réponse sont intégralement reproduits ci-dessus.
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Le présent rapport d’enquéte ainsi que les conclusions et avis du commissaire-
enquéteur avec son annexe ont été transmis a Monsieur président de GPSEA le 10
janvier 2022. Un exemplaire de ce document est transmis a Monsieur le président du
tribunal administratif de Melun.

4.7. CONCLUSION DU RAPPORT

L'enquéte s’est déroulée sans incident. Les modalités prévues par l'arrété
N°AP2021-090 du président de GPSEA du 21 octobre 2021 prescrivant I'enquéte
publique ont été respectées.

Les entretiens avec le maitre d'ouvrage, les observations orales et écrites du public et
les observations du commissaire-enquéteur recouvrent I'ensemble des données
suscitées par le dossier et je n'ai pas d'autres appréciations que celles exprimées dans
le corps du rapport.

Fait a Lognes, le 10 janvier 2022

it

Christophe Bayle
Commissaire-enquéteur
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V. CONCLUSIONS ET AVIS MOTIVE DU COMMISSAIRE-
ENQUETEUR SUR L’ENQUETE PUBLIQUE

5.1. Historigue des faits et décisions antérieures

Le PLU de la commune de Villecresnes a été approuvé le 20 janvier 2012 et modifié
en dernier lieu par délibération du conseil municipal N°CT2017.7/133-2 du 13
Decembre 2017.

La commune a souhaité modifier le plan local d'urbanisme afin de réorienter les
évolutions de la zone 1AU, de requalifier les abords de la RN19, et d’encadrer au
mieux la zone NHb, enfin d’assurer une meilleure préservation autour du Reveillon,
faciliter la création d’équipements publics, assurer la gestion des dechets et procéder
a des ajustements réglementaires.

5.2. Objet de I'enquéte

L’enquéte publique a pour objet, notamment, de recueillir 'avis du public sur |a
maodification du PLU de Villecresnes qui porte sur :

- La réorientation des évolutions possibles sur la zone 1AU en cohérence avec les
orientations du PADD et la prise en compte des risques inondation / ruissellement
existants (création d’'une zone A, d'un secteur dedié a un équipement public : cimetiere
paysager, une zone AU réservé a de 'habitat sur 1 ha) ;

- La requalification urbaine des abords de la RN19 (zone UX) ;

- Le renforcement de 'encadrement de la constructibilité de la zone NHb {maitriser
les divisions parcellaires) ;

La préservation du ri du Réveillon et de ses berges (instauration de marges de
recule des constructions) ;

- L'instauration d’obligations en matiere de production de logements sociaux (pour
répondre a 'exigence de la réglementation en vigueur) ;

- La facilitation de la création et du développement d'équipements publics (en
améliorant la partie réglementaire) ;

- De l'amélioration de la gestion et de la création d'espaces dédiés a I'enlévement
des déchets menagers et au stockage des encombrants ;

- A des ajustements réglementaires qui ne sont pas de nature a changer les
orientations du projet daménagement et de développement durables, ni réduisent un
espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere.

La commune de Villecresnes 5,63 km? et 11119 habitants, fait partie de la communauté
d'agglomération Grand Paris SUD-EST Avenir qui a été créée le 1°" janvier 2016.
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Le PLU est aujourd’hui mis en application depuis 4 ans et les questions posées par la
mise en pratique du réglement ont amené la municipalité de la commune de
Villecresnes en accord avec le GPSEA a envisager de modifier le PLU de 2017 .

5.3. Le cadre juridique de cette enquéte

Comme la commune de Villecresnes fait partie de la Communauté
d’Agglomération de Grand Paris SUD- EST Avenir (GPSEA) depuis le 1" Janvier 2017
. selon les dispositions de la loi ALUR, la compétence en matiére de plan local
d'urbanisme est transférée automatiquement aux é&tablissements publics de
coopération intercommunale, sauf si au moins 25 % des communes, représentants
20% de la population, s'opposent a ce transfert..

Par arrété N°AP2021-050, du 4 Aot 2021 le président du GPSEA
(communauté d’agglomération de Grand Paris Sud Avenir) a prescrit I’ouverture
de 'enquéte publique de la modification du Plan Local d’Urbanisme (PLU} de la
commune de Villecresnes.

5.4. Désignation du commissaire-enquéteur

Par décision E2 10 00065/77, du 10 Aout 2021 Monsieur Frangois Lamontagne
président du Tribunal administratif de Melun a désigné M. Christophe Bayle en
qualité de commissaire-enquéteur pour procéder a l'enquéte publique relative a la
modification du Plan Local d’'Urbanisme de la commune de Villecresnes.

Le commissaire enquéteur a rencontré l'autorité organisatrice de l'enquéte le
mercredi 22 septembre 2021 afin de préparer les modalités de lI'enquéte.

L’enquéte publique portant sur la modification du Plan Local d’'Urbanisme, a été
prescrite en accord avec le commissaire-enquéteur par un arrété du 21 octobre 2021
du président de GPSEA).

5.5. Modalités de I'enquéte publique

Monsieur le président du GPSEA a publié le 21/10/2021 un arrété prescrivant
Pouverture d’une enquéte publique sur le projet de modification du PLU. Cet
arrété indigue les modalités de cette enquéte, dont les principales caractéristiques, en
conformité avec les lois et décrets applicables, sont :

* Que sadurée est fixée a 32 jours consécutifs du Mardi @ Novembre au
vendredi 10 décembre inclus ;

e Qu'un exemplaire du dossier d'enquéte comprenant notamment I'étude
ainsi que le registre d’enquéte, a feuillets non mobiles cbtés et paraphés par
le commissaire-enquéteur, seront tenus a la disposition du public a la mairie
de Villecresnes (94440) 68 rue du lieutenant Dagorno pendant toute la
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durée de I'enquéte aux jours et heures habituels d'ouverture au public a
savoir :

- Du lundi au jeudi de 8h30 a 12h00 et de 13h30 a 17h30
- Le vendredi de 8h30 a 12h00 et de 13h30 a 17h00
- Le samedi de 8h30 a 12h00.

Et un exemplaire sera disponible au sein de la direction des affaires
juridiqgue des assemblées et du patrimoine de GPSEA, 14 rue Le Corbusier
94000 Créteil, du lundi au vendredi de 9h a 12h et de 14h a 17h.

Qu'un exemplaire du dossier d’enquéte sera disponible sur le site internet
de la commune : www.villecresnes.fr et sur le site internet de GPSEA
(www.sudestavenir.fr) ainsi que sur le site des publications administratives

Que les observations du public pourront également étre adressées par
correspondance au commissaire-enquéteur avant la fin de I'enquéte au
siege de celle-ci (Mairie de Villecresnes, 68 rue du Lieutenant Dagorno). Et
qu'elles peuvent également étre formulées par voie électronique sur le
registre dématérialisé a I'adresse suivante :

« modification-plu-de-villecresnes@enguetepublique.net»

Que le commissaire-enquéteur se tiendra a la disposition du public aux
lieux, dates et horaires suivants :

Lieu Dates des permanences Horaires des
permanences
Mardi 9 novembre 2021 De 9h00 a 12h00

Mairie de Villecresnes | samedi20 novembre 2021 | De 9h00 a 12h00

Vendredi 10 décembre 2021 | De 14h00 a 17h00

Aprés la cléture de I'enquéte le commissaire enquéteur rencontrera, dés
réception des registres et sous huitaine, le responsable du PLU de GPSEA
et lui communiquera les observations. Le responsable du PLU disposera de
15 jours pour produire ses observations éventuelles.

Qu'une copie du rapport et des conclusions motivées seront adressés par
le commissaire-enquéteur au président de GPSEA ainsi qu'au président du
tribunal administratif, dans les délais Iégalement définis par l'article L.123 -
S

Qu’une copie du rapport du commissaire enquéteur sera adressée par
GPSEA a la mairie de Villecresnes ainsi qu’a la préfecture du Val de Marne
et sera diffusée sur les sites internet mentionnés pour y étre tenue a la
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disposition du public pendant un an a compter de la cléture de I'enquéte.

L’enquéte s’est déroulée sans incident. Les modalités prévues par l'arrété
N°AP2021-090 du président de GPSEA du 21 octobre 2021 prescrivant I'’enquéte
publique ont été respectées.

5.6. Examen du dossier d’enquéte publigue mis a la disposition du
public

Pendant toute la durée de I'enquéte, GPSEA a mis a la disposition du public le
dossier d’enquéte dans sa version papier. Ce dossier, réalisé par la SCOP « Espace
ville », intitulé « Villecresnes, plan local d’'urbanisme, projet de modification N°4 »,
est rédigé conformément aux dispositions de larticle L.123-1 alinéa 1 du Code de
'Urbanisme. Il comprend les piéces suivantes :

1) Piéces administratives

2} Rapport de présentation (37pages)

3} Extrait avant aprés de I'OAP (deux schémas 1/500°)

4) Reglement modifié (160 pages)

5) 1 plans de zonage sud aprés modification (échelle métrique)
6) 1 plan de zonage nord aprés modification (échelle métrique)
7) Avis des Personnes Publiques Associées

5.7. Le cadre général du projet soumis a enquéte

5.7.1. Historique des faits et décisions antérieures

Le PLU de la commune de Villecresnes a été approuvé le 20 janvier 2012 et
modifié en dernier lieu par délibération du conseil municipal N°CT2017.7/133-2 du 13
Décembre 2017. Il est aujourd’hui mis en application depuis 4 ans et les questions
posées par la mise en pratique du réglement ont amené la municipalite de Villecresnes
a envisager, comme le permettent les articles L153-38, L153-40, et L153 44 du code
de l'urbanisme, de modifier le PLU de 2017.

La commune a souhaité modifier le plan local d'urbanisme afin de réorienter les
evolutions de la zone 1AU, de requalifier les abords de la RN19, et d’encadrer au
mieux la zone Nhb, enfin d’assurer une meilleure préservation autour du Réveillon,
faciliter la création d’équipements publics, assurer la gestion des déchets et procéder
a des ajustements réglementaires.

En effet dans sa note juridique la commune a expliqué que « Lors de l'approbation de
son plan local d’'urbanisme, la commune de Villecresnes s'était fixée pour objectif
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d'organiser pour le logement une offre progressive, compatible avec le niveau
d'équipements actuels ou futurs.

Il s'agit de fobjectif n°3 du Projet d’'aménagement el développement durable. Comme
le précise le Rapport de présentation, I'objectif de réceplivité, sur la période 2012-2020
éfait de 950 logements, dont 200 environ dans le secteur de l'allée royale (zone AU).

Le bilan des permis de consiruire exécutés et/ou délivrés sur la période 2012/2021
révéle que ce sont 992 logements qui ont éfé créés ou qui sont en cours de
construction, dont 422 logements individuels et 570 logements colleclifs.

Aussi, I'objectif de développement maitrisé de l'urbanisation fixé par le PADD a-t-if été
a ce jour rempli, sachant en outre que des projets en cours, essentiellement en centre-
ville, permettent d'envisager la création prochaine de 300 nouveaux logements
supplementaires.

C’est dans ce contexte que s’inscrit la présente modification. Celle-ci a pour objet de
réduire le périmetre de la zone d'urbanisation future, qui ne s’est pas avérée
nécessaire ou utile a la réalisation de f'objectif de production de logements fixé en
2012

Enfin, il sera rappelé que ces terrains classés en zone AU, étaient initialement a usage
agricole et que leur affectation n'a pas changé depuis. »

5.8. Avis motivé du commissaire-enquéteur

A lissue d’'une enquéte publique ayant duré 32 jours, il apparait :

5.8.1. Sur le déroulement de I'enquéte publique :

- Que la publicité par affichage a été faite dans les délais et maintenue pendant
toute la durée de I'enquéte ;

- Que les publications légales dans les journaux ont eté faites dans deux journaux
paraissant dans le département concerné par le projet. L'un 15 jours avant le
début de I'enquéte, I'autre 1 jour apres le début de 'enquéte ;

- Que le dossier papier relatif a la modification PLU a été mis a la disposition du
public pendant toute la durée de l'enquéte dans la mairie de la commune
Villecresnes aux heures d'ouvertures de la mairie ;

- Que le registre d’enquéte a été également mis a la disposition du public dans la
mairie de Villecresnes et au sieége de GPSEA autorité organisatrice de 'enquéte;

- Que le commissaire-enquéteur a tenu dans la commune concernée par I'enquéte
les 3 permanences préevues pour recevoir le public ;

- Que les personnes publiques associées ont éte consultees

- Que les avis favorables ont été émis des PPA assortis de demandes précises ;

- Que les termes de l'arrété du président de GPSEA ayant organisé I'enquéte ont
eté respectés ;

- Qu’aucun incident n’a émaillé cette enquéte ni perturbé son bon déroulement ;
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- Que 84 observations de ce projet de modification de PLU ont &té recueillies au
cours de cette enquéte, ce qui exceptionnel pour une modification ;

- Que quatre cabinets d'avocats, mandatés, ont remis un mémoire au
commissaire enquéteur pour contester les choix de fa commune ;

- Que le commissaire-enquéteur a remis son procés-verbal de synthése en main
propre avec ses questions au porteur de projet le lundi 20 decembre 2021 et que
la commune a adressé son mémoire en réponse le mardi 4 janvier 2022 par
courriel ;

- Que le commissaire enquéteur a remis son proceés-verbal le 20 décembre
2021 (Cf. Piece jointe N° 11) ;

- Que GPSEA a remis son mémoire en réponse le 4 janvier 2022 (Cf. Piece
jointe N° 18).

5.8.2. Sur l'opportunité de lancer une modification PLU

Monsieur le maire de Villecresnes a confirmé la nécessité de modifier le PLU de sa
ville par les évolutions constatées et par la volonté de la ville de privilégier la
construction de logements en centre-ville et de limiter la consommation d'espace en
périphérie. Il n’a pas remis en cause le bien-fondé de la maitrise de 'urbanisme de sa
ville par GPSEA, et non par la commune de Villecresnes.

5.8.3. Sur la compatibilitt du PLU modifié avec les plans supra

communaux approuves

Les dispositions adoptées par la modification du PLU Villecresnes s'inscrivent dans
les plans supra communaux adoptés, a savoir :

- le plan de déplacement urbain (PDUIF de juin 2014},
- le Schéma de cohérence écologique de la région ile de France (SRCE),
- le programme d’action de prévention des inondations (PAPI)

Toutefois :

- 'absence de PPRi est signalée par le SYAGE, et la commune a répondu que ces
documents relévent d'une initiative de 'ETAT

- le Schéma directeur d’aménagement et de gestion de I'eau (SAGE) est
évoqué par le SYAGe dans sa note pour demander que le rapport de presentation
soit plus incitatif vis a vis des enjeux de gestion des eaux pluviales / réduction du
ruissellement notamment des places de stationnement en encourageant leur dés-
imperméabilisation. Cet avis souhaite que le rapport de présentation de 2015
soit repris pour développer d’avantage la partie diagnostic et en mentionnant les
différents risques d'inondation ; a savoir les débordements de cours d'eau, les
remontées de nappes et le ruissellement. La commune a exposé les raisons pour
lesquelles le rapport de présentation de 2015 n'était pas repris.
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- Enfin, la commune ne répond pas a I'obligation de mentionner la Loi Elan
du 23 novembre 2018 sur le retrait gonflement des argiles et notamment a son
article 18 qui a créé un dispositif imposant une zone d’aléa fort ou moyen,
d’'imposer au vendeur ou au MOA de réaliser une étude géotechnique préalable a
toute vente ou a toute construction (cf. avis PPA, SYAge).

Avis du commissaire-enquéteur : Il n’existe pas de PLU intercommunal, ni de Scot.
Le dossier de modification du PLU ne modifie pas l'inscription de la commune dans
les plans supra communaux évoqués. La commune a répondu également sur
I'obligation de réaliser une étude géotechnique préalable a toute vente ou a toute
construction.

Il est a noter que le PADD n’a pas été présenté dans le dossier soumis a la
consultation du Public, sauf sous forme de deux schémas de modification de
POAP.

Le commissaire enquéteur a regu hors dossier par courriel un tableau
récapitutant la construction de logements sur Villecresnes. (Cf.Piéce jointe
N°19).

L'élargissement du corridor écologique de 23 a 50m est conforme au SRCE

5.8.4. Sur les moyens pris par la modification du PLU pour mettre en

ceuvre 'objectif

« Réorienter les évolutions possibles sur la zone 1 AU en cohérence
avec les orientations du PADD et la prise en, compte des risques
inondations/ ruissellement existants. » (Page 5 du rapport de
présentation).

a} Réduction de la zone 1AU

La faible présence de constructions, constatée de visu par le commissaire enquéteur,
dans la zone 1AU conservée est apparue comme une opportunité d'urbanisation pour
la commune et aussi comme une opportunité de limiter la consommation d’espace qui
a motivé la réduction de la superficie de la zone 1AU de 7 ha environ a environ 1,5 ha.

Cette réduction est motivée par le fait que la commune a engagé de nombreuses
opérations de constructions de logements en centre-ville et qu’elle n’a plus besoin de
ménager de zone a urbaniser. L'argument a été repris dans les derniers jours
d'enquéte dans le registre n°1, par la juriste sollicitée par la mairie :

« Lors de I'approbation de son plan local d’urbanisme, la commune de Viflecresnes
s'était fixée pour objectif d'organiser pour le logement une offre progressive,
compatible avec le niveau d'équipements actuels ou futurs.
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il s’agit de l'objectif n°3 du Projet d'aménagement et développement durable. Comme
le précise le Rapport de présentation, l'objectif de réceptivité, sur la période 2012-2020
était de 950 logements, dont 200 environ dans le secteur de 'aliée royale (zone AU).

Le bilan des permis de construire exécutés et/ou délivrés sur la période 2012/2021
révele que ce sont 992 logements qui ont éfé créés ou qui sont en cours de
construction, dont 422 fogements individuels et 570 logements collectifs.

Aussi, I'objectif de développement maitrisé de l'urbanisation fixé par le PADD a-t-if été
a ce jour rempli, sachant en outre que des projets en cours, essentiellement en centre-
ville, permettent d'envisager la création prochaine de 300 nouveaux logements
supplémentaires. »

Avis du commissaire enquéteur
Le dossier mis a la disposition du public n’est pas trés prolixe sur ce theme, alors qu'il
s’agit d’'une des plus importantes modifications de I'enquéte publique.

Le tableau des logements réalisés adressé tardivement au commissaire
enquéteur I'a été hors dossier communiqué au public. Il résulte d'une demande
d’explication formulée en ce sens.

L'argument selon lequel cette zone serait sujette a inondation « a proximité » ‘n'est
pas étayé par une cartographie des éventuelles remontrées de nappes, qui en outre
ne semblent pas concerner la partie de la zone 1 AU conservée, ainsi que le confime
un des habitant de ce secteur qui affirme n’y avoir jamais constaté d'inondation sur sa
maison ni dans en sous- sol (Cf. observation n°55),

La mise en emplacement réserve du secteur 1 AU a suscité de nombreuses questions
portant sur la recevabilité d'un perimetre d’emplacement réservé non défini pour un
équipement public, lui-méme en suspens (école ou équipement sportif ou logement).
Cette absence de délimitation entre programmes pourrait en effet affecter le droit de
délaissement du propriétaire. La Ville a répondu dans son mémoire en réponse en
limitant 4 3000m? de I'emplacement réservé a I'équipement public projete.

Par ailleurs les ajustements de la réglementation affectant la zone 1AU reprennent
ceux proposees sur les autres zones.

b) La Création d’une zone NC

Cette zone naturelle de 1ha conformément au PADD qui l'identifiait comme « bois et
vallée », est créeée pour y réaliser un équipement public, a savoir . un cimetiére
paysager.

La justification de ce projet est liee a la nature du terrain et & la prévision de la
saturation du cimetiére existant, toutefois aucune analyse prévisionnelle de la
saturation de ce cimetiére n’est fournie en appui. Ce qui a motivé une question de du
commissaire enquéteur. Par ailleurs, la constructibilité autorisée « de 10% de
Femprise au sol pour équipement public n'est pas souhaitable pour une zone
naturelle » selon la PPA, Mme Nathalie Barry architecte des batiments de France.
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L'impact du projet de cimetiére sur la circulation et le stationnement sur l'allée royale
n'est pas precise. Le terme de cimetiére paysager n'est pas défini pour justifier une
surface de 1ha environ. S'agissant d'un projet d'envergure, l'absence d'étude
d’insertion dans I'environnement est également a signaler, notamment celui de sa
faisabilité dans un secteur signalé par ailleurs comme inondable et de I'opportunité de
réaliser un cimetiere au droit d'une maison de retraite. Ce qui a fait aussi I'objet de
plusieurs remarques du public. Le mémoire en reponse du maitre d'ouvrage proposant
de réaliser un aménagement de transition est avisée.

Enfin I'inscription de cet équipement public dans le projet de modification du PLU aurait
nécessité son classement en emplacement réservé pour cette emprise d’1 ha environ
sur une propriété privée. Ce manque d'emplacement réserve s'il était corrigé, pourrait
nécessiter que la mairie reclasse le zonage de ce secteur, afin d'éviter que la mairie
soit soupgonnée de changer de zonage pour faciliter un projet d’acquisition fonciére.

AT

Photo prise par le commissaire enquéteur au droit de I'emplacement du futur cimetiére
paysager
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c) La création d’une zone AC

La création d’'une zone AC c'est-a-dire strictement agricole, est justifiee par
« I'objectif de conserver le caractére naturel et agricole du site ». Cet argument
est repris dans la note de la MRAE du 4 octobre 2021 : « Considérant que le secteur
de l'allée royale est classé en zone 1AU dans le PLU en vigueur est actuellement a
usage agricole et naturel qu'il est localisé a proximité d’'un espace classé boisé. » Si
le Padd en vigueur a classé ces terrains en zone 1AU, c'est gqu'ils étaient en friches
économiques a réaffecter (cf. p12 du rapport de présentation), et non par ce qu'ils
étaient cultivés. La commune envisage, que ces terrains accueillent des nouvelles
activités d’hydroponie, et un entrepreneur a présenté un projet abouti d'aquaponie au
commissaire enquéteur (Cf. piéce jointe N° 10) tout en confirmant qu’il pouvait
installer son projet dans une zone d’activité ou sur un sol bétonné (Obs 54).

Avis du commissaire enquéteur :

En effet ces terrains n'ayant plus d’'usage agricole avéré, (I'activité de vente de
fleurs est une activité non agricole de stockage commercial), leur classement en zone
agricole aurait nécessité une étude préalable portant sur la vocation de ce secteur
compte tenu du contexte et des caractéristiques de la nature et de la composition des
sols, des possibilités d’accés des engins, et sur les conditions de possibilités de mise
en culture. L'absence actuelle d’activité agricole est confirmée dans le registre des
observations par les occupants du site.

Photo prise par le commissaire enquéteur de I'entreprise sur le secteur de I'allée royale
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Par ailleurs le reglement de la zone agricole pose une question d’adaptation au
contexte. Compte tenu de la présence de quartier d'habitation sur trois cétés de la
surface classée en AC qui autorise I'épandage de pesticides a proximité de quartiers
trés urbanisés et habités, (possibilite ouverte par le classement AC), il serait preférable
de réserver cette zone a de lagriculture biologique. Par ailleurs la modification de
I'article 13 de la Zone AC précise qu'une surface réservee aux espaces libres doit étre
conservée et représenter au moins 80% de la surface du terrain, hors serres et
chassis. Et comme l'article 2 du réglement AC autorise les constructions, batiment et
installations (classées ou non) directement nécessaires a I'exploitation agricole sans
limitation d’emprises, ce réglement pourrait aboutir & une imperméabilisation quasi
totale du terrain par des hangars d’hydroponies ce qui dans un contexte de prix de
terrain relativement élevés pourrait étre I'avenir de ce secteur. Ce qui irait a 'encontre
de l'objectif de lutte contre l'imperméabilisation des sols. Une modification du
réglement pourrait éviter ce risque

d) Sur les schémas d’orientation et d’aménagement et de programmation
("'OAP avant/ aprés)

Les deux schémas sont a la méme échelle (1/500°). Le premier (Avant) fait mention
des parcelles et des constructions existantes et les intentions de principes et les
explications sont données en légende. Sur le second (Aprés) schéma, des indications
en aplats de couleurs, répartissant le zonage du secteur en quatre parties : couloir
écologique, zone agricole, cimetiere paysage, accueil de logements et d'un
équipement scolaire ou sportif. Il N’y pas de légende et le parcellaire et les maisons
existantes ont disparues.

Deux principes de liaisons douces sont dessinés, I'une, dans le sens horizontal, du
corridor écologique au cimetiere paysager. L'autre, arborée le long du cimetiére
paysager part de l'allée royale et arrive sur une parcelle privee en zone UX

Avis du commissaire enquéteur :

Pour le commissaire enquéteur, la modification du PLU aurait pu étre I'occasion
de désenclaver ce secteur de I'allée royale qui souffre d’étre en impasse (cf; le
nombre trés important d’observations sur les problémes de circulation).
Toutefois le principe de liaison proposé par la mairie va dans ce sens. |l est dommage
que cette liaison arborée ne rejoigne pas I'allée royale et ia rue d’Yerres ¢est a dire
deux espaces publics. C'est la raison pour laquelle, il serait opportun que la liaison
arborée débouche sur une parcelle qui donne acces a I'espace public. Une adaptation
fine du trace du principe de liaison permettrait de préserver l'avenir en choisissant un
débouché opportun.

Ce qui n'a pu étre verifie pour le moment est en effet une remarqgue de fond ; ces
orientations malgré des changements d'ampleur, n'apportent pas de sclutions aux
problémes de circulation des riverains ; notamment absence de trottoirs et de
stationnement pour les véhicules des visiteurs qui fréquentent la forét, absence de
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parking pour le futur cimetieére ou le groupe scolaire absence d’aire de retournement,
qui obérent fortement la circulation qui reste en impasse. La mise en ceuvre du projet
de modification de la zone 1AU, vu son importance, sera l'occasion de poser ces
questions de fonctionnalite qui ne peuvent étre traitées dans le seul cadre d'une
modification du zonage.

e) Sur la question des emprises au sol et de la pleine terre.

L'article 1 AU9 (conservée dans le projet de modification} précise qu'il n'est pas fixé
de régle d’emprise au sol maximale pour les constructions et installations necessaire
aux services publics et ou d'interét collectif.

Ce qui dans un secteur de préservation de la pleine terre interroge.

Aujourd’hui I'objectifs de la mairie est de diminuer le pourcentage d'emprise au sol,
sauf dans les secteurs de centre-ville ou I'emprise au sol peut aller jusqu’a 80%, et
pour les équipements publics (ce qui a suscité une question du Syage).

5.8.5. Sur la question du choix de GPSEA de passer par une procédure de

modification plutét que par une procédure de révision du PLU.

Cette question est largement soulevée dans les courriers juridiques déposés par les
avocats, au motif :

- « Que le projet de modification N°4 du PLU s’inscrit a rebours du plan d’'urbanisme
en vigueur en procédant a une division de la zone 1 AU, en quatre espaces distincts.
(M°DESTARAC) »

- « Que tout changement des orientations du projet d'aménagement et de
développement durable doit donner lieu a une procédure de révision et non de
modification (M®* SENEJEAN) »

- « Que les projets portés par la commune de Villecresnes consistant a développer
d’'une part une activité agricole et en particulier une zone de maraichage en zone AC
et d’autre part d’'aménager un cimetiére paysager sur les parcelles classées en zone
NC apparaissent en parfait décalage avec les objectifs du PADD du PLU. (FIDAL
avocats) »

- « Que le projet de modification du pian local bouleverse les orientations du PADD en
créant une zone agricole ainsi qu'une zene naturelle sur la quasi-totalité du secteur de
I'allée royale, prive la commune de réserve fonciere, et qu'en conséquence il convient
de constater que ce projet n'est pas en cohérence avec le projet d'aménagement et
de développement durable ce qui permet de douter de sa légalité. (M° SENEJEAN) »
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Avis du commissaire enquéteur :

Les termes forts utilisés: illégalité, erreur de droit, erreur manifeste
d’appréciation ... etc, installent, aux yeux du commissaire enquéteur, un doute
raisonnable sur la pertinence de la procédure retenue. Toutefois les arguments de
la commune dans son mémoire en réponse apportent des €lements de réponse.

Les avocats ont demandé au commissaire enquéteur d’examiner les observations
précitées et celles contenues dans les courriers juridiques et d’y répondre dans son
rapport. Il n’appartient pas au commissaire enquéteur de substituer au juge
administratif et de donner des réponses en droit. Ce qu'il semble c’est quil y a
effectivement changement de zonage, pour une partie et de programmation pour
l'autre.

Photo prise par commissaire a enquéteur de la fiche économique constatée parle PADD

5.8.6. La requalification urbaine des abords de la RN19 (zone UX)

Cette question est abordée par la Ville dans sa réponse a I'observation 54 et dans la
réponse a la question N°8 du commissaire enquéteur, notamment avec une
proposition de transition paysagére entre les parcelles artisanales et résidentielles Les

réponses apportées visent a accompagner I'embellissement de I'entrée de ville.
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5.8.7. Le renforcement de ’encadrement de la constructibilité de la zone
Nhb {maitriser les divisions parcellaires)

Cette question est abordée par la Ville, notamment dans sa réponse a I'observation
56 et dans la réponse a la question N° 3 du commissaire enquéteur. Les modifications
apportées visent a empécher toutes nouvelles constructions dans ce secteur en
autorisant des extensions mesurées.

5.8.8. La préservation du ru du Réveillon et de ses berges (instauration de
marges de recul des constructions)

Cette question est abordée par la Ville, notamment dans sa réponse aux observations
du SYAGE 56 et dans la réponse a la question N° 1 du commissaire enquéteur. Les
modifications apportées visent a renforcer la protection des constructions contre les
crues et a anticiper les prescriptions d'un futur PPRi. Le Syage a demandé de
réintégrer la carte des inondations dans le Padd. La ville a répondu gu'elle travaillerait
sur ce sujet dans la prochaine modification, car le PADD n'est pas modifié dans la
présente procédure,

Avis du commissaire enquéteur :

Au vu des risques encouru par le public il serait souhaitable que les pouvoirs publics
engagent les études nécessaires a cette réintégration sans attendre des obligations
juridiques, ne serait- ce que pour sensibiliser le public a ces questions récurrentes
dans les observations consignées dans le registre.

5.8.9. L’instauration d’obligations en matiére de production de logements
sociaux (pour répondre a l'exigence de la réglementation en
vigueur)

Cette question est abordée par la Ville, notamment dans la note juridique de Mme
Laure Jacquez Dubois (obs : 80) et dans la réponse de ia ville a la question N°4 du
commissaire enquéteur. Les modifications apportées au PLU concernent ia réduction
de la constructibilité de la zone 1 AU et I'obligation de réaliser 30% de logement
sociaux pour les opérations de 5 logements et plus, sur toute la commune. Une
vérification de l'efficacité d’un tel dispositif pourra faire I'objet d’un bilan lors
d’une prochaine modification du PLU.

5.8.10. La facilitation de la création et du développement d’équipements
publics (en améliorant la partie réglementaire)

Cette question a fait I'objet des observations 73, et 75, et du SYage sur l'insuffisance
de la surface de pleine terre par rapport a 'emprise du bati dans les secteurs Aa et Ab
pour lutter contre imperméabilisation des sols mais aussi d'une remarque du
commissaire enquéteur sur la proposition de réglement permettant aux équipements
publics de se passer de pleine terre.
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Avis du commissaire enquéteur

S’il existe une carte des inondations par ruissellement il serait intéressant de
voir si les secteurs Aa et AB sont touchés par cefte carte, auquel cas la proportion
des emprises baties pourrait étre révisées lors d’une prochaine modification du PLU.

5.8.11. De IP'amélioration de la gestion et de la création d’espaces dédiés
a l'enlevement des déchets ménagers et au stockage des
encombrants

Cette question a fait de 'observation 75 et d’une réponse de la ville.

5.8.12. A des ajustements réglementaires qui ne sont pas de nature a
changer les orientations du projet d’aménagement et de
développement durables, ni réduisent un espace boisé classé, une
zone agricole ou une zone naturelle et forestiére

Ces maodifications de détail sont rapportées de fagon par zones dans le rapport de
présentation

5.8.13. Sur Panalyse bilancielle des moyens pris par la modification du
PLU pour mettre en ceuvre I'objectif du PADD : « Réaffecter les

friches économiques et préserver des espaces verts et naturels »

GPSEA et laville de Villecresnes ont expliqué que le bilan des permis de construire
créés sur la période 2012 -2020 était de 900 logements dont 577 logements aidés. Et
que I'objectif de logement maitrisé par le PADD était a ce jour rempli. Et que c'était la
raison pour laquelle la présente modification propose un changement de régle
d’'urbanisme, réduit son emprise batie, et transforme un secteur qui était urbanisable
en secteur entierement non urbanisable. Certes une densification importante est en
cours en centre-ville, mais on peut aussi se poser la question d’une transformation
irréversible (AC) d’une des rare réserve fonciére de Villecresnes.

De l'ensemble des différents critéres examinés qui sous-tendent la
modification du PLU, au regard du PADD approuvé en 2012 qui a défini les
politigues de la commune, le commissaire-enquéteur considére que les
documents soumis a I'enquéte publique sont simples et lisibles sur I'ensemble
des points abordés. Les avis du public, qui a été nombreux a se mobiliser, sont
assez tranchés et reflétent la volonté dont est porteur le projet de modification.
Quand le public n’est pas touché directement, il est majoritairement favorable
mais tout aussi opposé quand ce public est constitué des propriétaires.
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Les PPA ont donné des avis éclairés sur des aspects techniques de ces
transformations tout en ne prenant pas position sur le choix de la commune de faire
disparaitre une partie des derniéres réserves fonciéres de Villecresnes.

5.9. CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Aprés avoir examiné I'ensemble des critéres relatifs a la validation de Fenquéte
publique de la modification du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Villecresnes
et compte tenu des objectifs visés, le commissaire-enquéteur estime que .

v

v

L’enquéte publique a fait I'objet d’'une publicité satisfaisante dans la
presse et par affichage dans les différents lieux de la commune.

Le projet a obtenu des personnes publiques associées qui ont été
sollicitées des obhservations détaillées auxquelles GPSEA a longuement
répondu.

La modification du PLU a bénéficié d'une d'information et d’'une présentation
bien illustrées par des plans clairs dans le dossier soumis a enquéte publique,
ce qui a permis un exposé des enjeux pour le public et les habitants.

L’enquéte publique s’est déroulée de fagon satisfaisante, dans le respect de
la réglementation ce qui a permis au public d’étre informé du projet de
modification N°4 du PLU. Un sujet a dominé les débats et motivé les principales
observations : celui du devenir de la Zone 1AU. Les autres points inscrits a
lagenda de la modification consistant en ajustements réglementaires, parfois
important sur les rives du réveillon, ou d’accompagnement le long de la RN 19,
ou sur les 30% de logement sociaux imposés dans les opérations nouvelles,
ajustements qui ont suscité des questions de compréhension auxquelles la
mairie a répondu point par point en faisant une réponse écrite a chaque
observation ; cette qualité de réponse est a noter.

Les observations du public lors de 'enquéte publique ont été majoritairement
porté sur la zone 1 AU.

Les unes ont majoritairement &té favorable au projet ; le méme public pouvait
&tre pour ia création d'une zone AC et N et contre le maintien d’'une partie de la
Zone 1AU et la construction d’'un équipement public.

Les autres représentées principalement par les propriétaires des parceiles de
la zone 1AU, se sont opposés a ce projet et ont a cet effet mandatés quatre
cabinets d’avocats renommés pour défendre leurs intéréts.

Pour ces raisons la mairie a proposé un changement :

- de réduction de la zone 1AU a 1, 5ha (env)pour y réaliser un groupe scolaire
et des pavillons
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- de création d’une zone NC d’environ 1ha (env)
- de création d'une zone AC (agricole stricte) de 4,5ha (env)

- de création d’'un cimetiere paysager a court terme (2025) en raison de la
saturation annoncée du cimetiére actuel.

- d’élargissement du corridor écologique.
li se trouve que chaque point annoncé laisse des questions en suspens :

- Il y a la question de la recevabilité des choix de procédure, modification ou
révision notamment mais pas exclusivement ; les réponses a ces questions pourraient
invalider la procédure de modification notamment en cas de recours. C'est pourquoi le
commissaire a pose les questions précises et GPSEA en accord avec la commune a
pu répondre longuement. Il est apparu au commissaire enquéteur que son réle n’était
pas de donner son avis sur ces questions purement de droit, comme le demandaient
les avocats.

- La question de la création de la zone AC : résulte d’'un pari de la mairie qui a
expliqué que ce secteur était déja d'usage agricole et qui souhaite le pérenniser.

Le risque d’un tel zonage en cas d’échec est celui de la pérennisation de sa situation
de friches, aussi ce zonage pourra-t-il faire I'objet d’'un bilan d'étape lors d’'une
prochaine modification ou révision du PLU. L'absence d'avis professionnel sur la
faisabilité du retour a l'agriculture de ce fragment de la zone 1 AU laisse entiére la
guestion de l'insertion de cette zone agricole dans une zone fortement habitée ; c'est
la raison pour laquelle il serait heureux que cette zone soit réservee a de I'agriculture
biologique si les études de faisabilité vont dans ce sens.

La question de la création de la zone NC

La question de la justification de la zone NC a été posée par le commissaire
enquéteur. GPSEA, dans son mémoire en réponse, a expliqué que ce secteur etait
couvert par une ZNIEF et conforme au PADD, ce qui a répondu a la question.

Toutefois le mangue de précision sur le programme du cimetiere paysager a suscité
une guestion posée par une PPA (ABF) sur le fait qu'un cimetiere nécessite des
constructions méme limitées qui ne sont pas compatible avec le zonage NC. Cette
guestion restant en suspens. |l semble au commissaire enquéteur qu’'une adaptation
partielle du zonage faciliterait la réalisation du cimetiére au regard des observations
de I'Architecte des Batiments de France sur la zone NC.

La question de I’élargissement du corridor écologique

L'élargissement du corridor écologique d'une bande de 23m a une bande de 50m pose
question pour une entreprise touchée par cette emprise. La commune a répondu que
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ce classement n'obérait pas la rénovation des batiments existants ; toutefois une
limitation & 47 m (au lieu de 50m) de I'élargissement du corridor tout en préservant le
corridor ne passerait pas au milieu du batiment existant, serait une modeste
modification pour et une assurance pour cette entreprise.

- L’absence d’emplacement réservé sur le périmétre du projet d'équipement public
du cimetiére qui recouvre celui de la zone NC a été reconnu par GPSEA et |a ville de
Villecresnes.

S'agissant d'un équipement public projeté sur une parcelle privée, 'emplacement
réservé en vue d'une expropriation est en effet une obligation réglementaire,
d’autant que GPSEA a argumenté sur 'urgence de la réalisation de ce cimetiére
paysager. Il doit donc étre maintenu dans le projet de modification. Ce qui pourrait
poser la question juridique d'une modification de classement préalable & la mise en
emplacement réservé.

- la question des orientations d’aménagement

Un principe d’une liaison arborée perpendiculaire a I'allée royale est proposé. Cette
liaison débouche sur un espace privé. |l serait intéressant que cette liaison permette a
terme de relier ces deux espaces publics, de T'allée royale a la rue d'Yerres, pour
valoriser les cheminements du plus grand nombre dans le quartier.

Le commissaire enquéteur, qui a bien compris les intentions portées par GPSEA
et signalé les risques que font courir de potentiels recours a la Ville de
Villecresnes, estime que la commune peut approfondir son projet dans toutes
ses dimensions.

En conséguence, et, dans le respect du droit, le commissaire-engquéteur :

> Recommande que GPSEA transcrive les remarques du Syage notamment
dans un plan de superposition de la limite des 20 m de recul avec celui de
la limite des PHE lors de I'inondation de 2016. Et par ailleurs vérifie si les
zones Aa et Ab ont été touchées par des inondations de ruissellement.

= Recommande que GPSEA réétudie le principe d’une liaison arborée de
I’OAP de telle sorte que celle-ci permette a celle-ci de joindre deux espaces
publics ensemble, quitte @ modifier le tracé de cette liaison de principe.

= Recommande que GPSEA actualise dans le rapport de présentation les
données chiffrées concernant les logements réalisés depuis au moins 3
ans, et ceux programmés sur la commune en distinguant les logements en
accession et les logements locatifs.
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Et en CONCLUSION de ces considérations :

= Donne un AVIS FAVORABLE, au projet de modification du Plan local
d’Urbanisme de la commune de Villecresnes assorti de trois réserves
concernant le seul secteur 1AU :

RESERVE 1 : Maintenir le projet de cimetiére de la mairie, mais prévoir un
emplacement réservé sur ce périmétre, et aussi faire figurer I'emprise de 3000
m? de 'emplacement réservé de I’équipement scolaire ou sportif sur la zone 1AU.

RESERVE 2: Reéduire l'élargissement du corridor écologique de facon
notamment a pouvoir exclure de cette bande le batiment en activité.

RESERVE 3 : Etudier les moyens réglementaires qui seraient a mettre en ceuvre
pour privilégier une agriculture biologique en interaction avec un quartier
constitué.

A Lognes, le 21 janvier 2022

Christophe Bayle
Commissaire-enquéteur
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