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_Enqui’tn publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2019.

1 Objet de I'enquéte

La commune de Gretz-frmainvilsers est dotée d'un Plan Local dUrbansme (PLU) depuis e 25 evnil 2006,
Ce PL.U. afalt Fobjed de 3 medifications, puis d'une révision approuvées le 2 décembre 2015.

Depuis, il est apparu nécessaire d'apporier des modifications qui porte sur certains poinis :

= la création d'une nouvelle Orientation dAménagemant el de Programmalion thématique « habital collectifs
sur Nensemble de la commune,

= inclure des adaptations au réglement en clarifiant cerains articles difficiles & inlerpréter et en intégrant une
meillewra prisa an compte des documents supra-communaux (Schéma Directeur de Ia Région lke da France,
Schéma d'Aménagement et de Gestion de 'Eau de |a vallée de Merres, Plan de Déplacements Urbains de

la Région lle de France). L'obsectf esi aussi de parmetire la densification par des dispositifs réglementaires
amblionbes.

- Modifier les limites des zones LA el LIB,
= Ajouter un périmétre de développement de ka diversité commerciale afin de préciser la prescription du PLU.
= Intégrer las interdiclions de construction dans les lisidres de 50 m des boisements de plus de 100 ha.

- |dentifier Féglise of la mairie comme « dlément bati remarquable » ef les protéger par les articles L 151-18
et L 151-23 du code de ['urbanisme.

- Corriger Perreur matérielle concemant une parie de Nespace vert urbain identifié sur le plan de zonage

2 Les caractéristiques de la commune.

2.1  La situation géographigue et administrative de la commune

211 La situation géographique

La commune de Gretz-Armainvilliers se situe au centre-ouest de la Seine at Marne.

Elle se situe & 40 km au Mord de Meldun, 4 30 km au Sud Est de Paris et & 25 km de
Marne la Valiée.

Les communes limitrophes de ka commune sont - Presles-en-Brie, Tournan-an-Brie, |
Faviéres, Ponfcarré, Ozoir-la-Ferriére el Chevry-Cossigny. '

L partie urbanisée est inés proche de cefle de Tournan en Brie.
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d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
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2.1.2 La situation administrative

Gretz-Armainvilliers est membre de la communauté
communes & Les Pordes Brardes Enfre Ville of Foréls » qu
regroupe les  communes de  Férclles-Altilly, Gretz-

Armainvilliers, Lasigny, Ozoirda-Fermiére o Tournan-en-Brie. P ——

Ehmmﬂhﬂmm&hmmnﬁrﬂdmm EUvantas | ot Gt Gl
L'ame&nagement de I'espace.

i

*  Le développament économigue. .' £
* La protection et la mise en valeur de lenvironnement.| & = —— -, 3N
* La poliigue du cadre de vie (aires des gens dul*. e e —
1 e ) 2
voyage...) | . ) s ;
i Les &quhm culturels &t sporiifs | B
commiunautare, =L .

. L'sction sociale d'intérét communautaine. o
= La Voire dintérél communauiaine,

L'élaboration des documents d'urbanisme n'est pas de
pampélence de |'intercommunalibé,

2.2 La population

2.21  L'évolution de la population
La commune complait 138 habitants en 2011. La croissance &afl réguligne de 150 a8 200 habifants depuis
les années 1980 avec un taux variant de 0.5 4 1 % par an

En 2015, la population était de 8 700 habitants avec un taux de croissance qui est passé a 1,7 % (de 2010 &
2015}, qui manifests un dynamisme dang les constructions neuves gul s'est confirmeé ces demidres années.

2.2.2 Les caractéristiques de la population

La réparition des classes d'dges est assez classigue pour ce type de commune. Les plus jeunes (0 & 44
ans) resient majoritaires, avec plus de 80 % de la population. Mais les plus de 45 ans sonl en augmentation,
s0it un vielllissement de la population,

Le revenu médian de la commune est de 21 BO0 € par unité de consommation ce qui est proche du revenu
miédian de la Seine et Mame (22 339 €) el de |a région lle de France (22 639 €)

2.2.3 Les caractéristiques des logements

Le parc compiad 3616 logements en 2014 dont 84,7 % mésidances principales. 55,7% des ménages soni
proprigtaires de leur logament. 4.7 % des logements sont vacants c8 qui est le reflet d'une certaine tension
gur limmobilier

La commung & un taux de logements adés supéneur & 25 %
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2018.

2.3 Les équipements de la commune

231 Les éguipements scolaires
La commune dispose de 3 groupes scolaires el d'un collége.
Les céens frdquentent kes Sablissements de Roissy en Brie. Touman en Brie et Ozoir la Ferridre.

232 Les dquipements associatifs el sportifs

La commune dizpose d'un réseau sssociatif dense avec un bon niveau d'éguipameants (malson de [@ culturs
ef des loisirs, salle de danse, cbservalcire d'asironomie, bibliothégue, arboretum...)

Les éguipamenis sportifs comprennent 2 stades, un gymnase, des courts de tannis...,

24 L'économie

La commune dispose de 2800 emplois sur son ferriloire.

Les principaux pobes d'emplol exiéreurs & la commune sont | Tournan en Bre, Ozoir la Ferriére, Pontault
Combaull, Brie Comie Robert, Mame la Vallée, Paris el la pelite counonne.

241 LUindustrie et I'artisanat

La commune dispose de frois pbles d'activité dconomigue sur on temitoire, installés & proximité de [a RN 4
el de |a voie fermée qui regroupent environ quatre vingt entreprises. Des temains restent disponibles sur la
zone la plus récente (Gilbert Fillat).

Li secipsr du commarce et des sarvices est frés développé dans |a partie urhanissés.

25 Le territoire

La surface de la commune est de 1350 ha, réparfie en 3 secteurs
= Les bois ¢ foréls pour 760 ha

- Les surfaces agricoles pour 100 ha

- Les espaces ouveris urbanisés pour 150 ha

= Les surfaces en eau pour 60 ha

- Les espaces urbanisés el en infrastructures pour 280 ha

La commune bénéficie d'un emaronnement naturel &) Tomstien -
important. qui déborde largement les limiles communakes. La forél]
d' Ammainvilliers @ une surface totale de 2 500 ha 1

Sonl considérés comme apparienant & des enfités boisées de plus|
de 100 ha ;

- La farét domaniale de Gretz-Armainviliers au Mord
- La forét communale de Chevry Cossigny & 'Ouest,
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
| d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2019.

26 Le patrimoine

La commune n'a pas de baliment classd monument historique, mais dispose d'un patrimoine architectural
reprasentd par

+  [l'éghse Saint Jean Baptiste,

* la mairie,

«  les douves de la ferme maison rouge, be lavoir la fontaine Peredne,
*  |es chéteaux ef las maisons bourgeoess,

2.7 Le réseau viaire

2.7  Le réseau routier

Le terriloire communal est iraversé par les axes routiers suivanis |

* La RN4, aze Pars-Strasbourg qul sépare la zone d'habital des zones)|
dracthviliés

* La RD 216 qul traverse la bourg d'Est en Ouest e gui parmet de
rejoindre Brie Comie Robert et Chevry Cossigny

«  LaRD 350, axes Nord-Sud qui assure |a liaison vers Ozoir la Femiére gf] 04T
Touman en Brie

+  La RD 471 qui nele Melun & Lagny sur Mame.

La proximité de la francilienne (RN 104) esl un aloul en terme d'accessibilié el et
de déplacements. - o

2.7.2 Les réseaux collectlfs
- b réseau leroviaire

La commune dispose d'une gare qui est dessarvie par le RERE.

Une sufre voie lraverse fa commune o desser les zones d'activité économigue et se prolonge jusqu'a
Presles en Brie

Deux passages a niveau asser accidentogénes soml présents dans la ville el créenl des difficultés de
circulation lors des pénodes de painte.

= la rdseau de cars

Le réseau Transdev propose 4 lignes vers les communes avoisinantes, et la commune a mis en place un
service de navetle gratuite pour permettre les desserdes entre les quartiers ef les zones d'activitds.

Dossier E 18 000066/77



Enqu-i'tn publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2019.

3  Le Plan Local d'Urbanisme révisé de 2015

31 Les prévisions d'extension et de construction

Le PLU a retenu un besoin de constructions de 230 logements d'ici 2030, Ca besain a5l assuré par ung
densification des zones urbanisées el Nouveriure & l'urbanisation de parcelles situées & Mintérieur de la zone
agglomérée (terraing de sport. parcelles proches de la voie femée). Le polentied maximal de construclions est
de 350 logements, mais ke PLU a pris en compte une riention de ka part de certains propriétaires (ce qui est
courant). L'extension & ['urbanisation est milde & 1.8 ha.

3.2 Lezonage

Les foréts ot les bois sont classés en Espace Bomé Classé

4  Les projets de modifications du PLU

Depuis Fadoption du PLU, | est apparu nécessaire d'apporier un cerasn nombre de modifications sur
différents points :

Sur les orientations d'aménagement el de programmation | Création d'une nowvells OAP thématique «
habitat » sur 'ensemble de fa commune,

Sur le réglement : des précisions & insérer sont apparues nécessaires pour assurer une parfaite cohdrence
antre s articles @t un bon respect des prescriptions des documents supra-communaux (Schéma Directeur
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Enﬁui_tu puhliq&u sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2018.

de |la Région lle de France -SDRIF- Schéma d'Aménagement des Eaux de "ferres - SYAGE-, Plan de
Déplacements Urbains de ka Région lle de France -PDUIF).

Sur les docurnents graphiques
«  Muodification de |a imide antre les zonas LA et UB.

»  Ajout d'un périmétre de développement de la dwersiié commerciale afin de clarfier une préscription
existanie.

+ Intégration des lsiéres de 50 métres lides aux boisements de plus de 100 ha issues du SDRIF
rendues nconstructibles.

«  Ajoul de Néglise et de [a Mairie identifiés comme « élément bali remarquable » e protégés au tire
des aricles L 151-18 et L. 151-23 du Code de 'Urbanisma.

«  Correction d'une ermeur maténelle concermant MNespace verl urbain idenfifié sur la plan de zonage,

* Le plan de zonage conforme aux standards du CMIG (consel nalional de [information
geographgue)

4.1 Orientation d'Aménagement et de Programmation (OAP)
Cet QAP concemne I'habitat coflectif sur la lotalité de ke commune.

Amnsi, au sein de chaque consiruction comprenant de Mabitat collectif, il conviendra de :
= Respacter une mixité en termas de taidles de logemenis avec
40 % de T1/T2 mazimum,
20 % de T3 maximum,
Le reste an T4 ot TH.

= Aggurer laccessébilted aus personnes 3 mobilite radute sur lensamble des élages de la
construction |

= Lacréabon de swriace habitable dans les combles ne sera possible que 51 ces derniers sonl relés
de maniére privative au logement situé & 'dlage inférieur (o duplex =) | el le dermder niveau d'une
consiruction, lorsgu'il constitue un logement isoléd du logement de Tétage mférieur, devra présenter
plus de 70 % de surface habiable (hauieur sous plafond de plus de 1,80 métra)

Des pregeriptions sont imposées pour le local de stockage des déchets ménagers (3 m* pour 500 m* de
surface}, locaux pour pousseltes (1 m* pour 3 logemenis) places de stalionnement en sous sol et
accessibles aux personnes & mobilité réduite, dimensions des rampes d'accés

4.2 Moaodification du réglement

Deossiar E 18 QO00S6/TT



Enguéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
~ Parrété municipal 2019/085 du 20 mai 2018.

421 Les dispositions générales

Le rdglement est applicable aux constructions diintérét collectil qui regroupe globalemeant la construction de
bétimanis gui permettent d'assurer les services a ka population (scolaire, medical. social, sports, cults. ).
Des dérogations sont prévues pour kes constructions et installations néoessaires au service public

Le projet de modification du PLU introduit un chapitra sur les dispositions du code de l'urbanisme el les
spécificités locales of réglementaires applicables sur la commune & savolr |

= [Définition des destinalions précisdes au code de ['urbanisme qui reléven! des décrets de la Lol
Accés au Logement ¢f pour un Urbanisme Rénové- Lol ALUR

#= Le délal réduit & § ans pour la reconsiruction aprés sinstre pour éviter |a présence de ruines sur
une durés trop longue, sulte & une décision du consell municipal ( article L 11115 du code de
lurbanisme}

= Les risques dinondation et de retrait-gonflement des sols argileux qui sont reportés sur les plans du
perritoire cormmunal. Les actions & mener sont précisées ef certaines prescripbons sonl imposées
dans les zones forlement impacides pour [imiter ces risques &t leurs conséquences,

= Linterdiciion de constructions dans bes lisiéres de 50 meétres aux abords des boisaments de plus de
100 ha {conformément au Schéma Directeur de la Région le-de-France)

* L'obkgation de déposer une demande de permis de démolir ou de déclaralion préalable pour
l'édification des cidtures ef les ravalements de facade, suile aux délibérations prises par b conseil
miunicigal,

De nombreuses formulations sont complétées ou modifides pour préciser le réglement et e rendre plus
pocassibles aux pétibonnaires. Un kdgue apportant la définition des termes ulilisés dans le domaing de
l'urbanisme est joint su réglement,

Quelques adaptations ont été apportées dans les distances & respecter par les constructions par rappon aux
limites de proprété et sur la surface mawmale des annexes autorisée (souvent limidde & 20 m*). Des
schémas ont &8 ajoutés pour préciser le mode de calcul des distances & respecher,

Les nauteurs auforisés sont plafonnés, mais le projet doit aussi avoir une hauteur qui tierd comple des
cofgiruclions meeraines (diférence infanaure a 2 métres) pour maintenir una homogénéité da MNurbanismea.

Les branchements aux résepux publics doivent 8dre réalisés en soulerrain (sauf siwations particulires an
cas de réhabilitation). Le reccordement aux réseaux d'eaux usées esl obligatoire, méme pour les saux de
lavages des sous sol, 5l le réseau collectif et mis en place & proximité de la propriaté.

Des précisions soni apportées sur l'implaniation des capleurs solaires et des éoliennes domaesliques, das
dispositifs technigues [climatiseurs, anlennes paraboliques, coffrels des branchemenis), les possibililés de
réalisar un dermiar nnesu &n atbique,

Le nombre de places de stationnemeant & prévoir a & augmenté en zone UB (2 places par logement au
minimum au lkeu de 1)
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2019.

Les réghes de stationnement des vélos oni été précisées et reprenneni les prescriptions du Plan de
Déplacemants Lirbains en le de France.

Les espaces de stationnement de plus de 500 m* doivent bénéficier d'une végétalisation,

Des préconisations sonf émises dans la préservation de l'environnement (isolation, énergies renouvelables,
orientation des bitiments), le stockage des déchels, 2 mise en place de terrasses végélalisées,

Le rbglement a &lé complété sur les rones Ng (comespondant au terramn de golf) et Mzh (zone humide an
zone M

Lorsque les zones sonl concerndes par des Ornentations d'Aménapgement et de Programmation, un
paragraphe a été ajoutd afin dinformer les pétitionnaires que les constructions seront aulorisées sous
réserve de |eur compalibilité avec ce document (cecl concarme en parficulier FOAP « Thamatiqus Habitat »).

Dane I'ensamble des zones concernéas, Un paragraphe a &8 ajouté concemant les prolections, fisgues ol
nuizances spécifigues & la zone sfin de les weniifier et dinformer les pélitionnaires des prescriptions a
respecter (respect de la distance de construction par rapport aux rives des rues, isolalion phonigue pour les
batimenis construils en secteur affecté par le bruil de ceraines infrastruciures, éfude préalable pour les
projels impaciant des zones humides of démarche auprés de la DDT &7 esl avénd que la Zone es1 humide,
dimension des voies pour laccés des services de lutle contre Nincendie, stalionnement, régles pour les
branchements de desserte par les réseaux (léléphone, gaz, fibre optique, eau, eaux usées), gestion des
eaux pluviales & la parcelle, régles d'alignement.

4.2.2 Les régles spécifiques par rone

Quelques adaptations sonl apporiées & cerains aricles concemant les constructions ou changemenis de
destination aulorigsées dans cerlaines zones.

- Aficle 1 Occupations du sol Interdites
- Zone LA

Est ajoutés @ Soni indercifes foules Mes construchions ou nsialabons g per fewr nalume, e
imporfance ou lewr aspect seralen! incompabibles aver la sécurile, la safubmid, fe caractérm du
voizinage ou /s capacité des infrastruciures ef sutres égiipements collectifs existanis.

Cette prescriplion es! reprise du réglement de la zone UB

- Zone UB: Sont miendits les caves ol s sous 5ols enferés [rsque oinondation indud par los
remonfées de nagpe)

- Zone UC - Les changemenls de destinalion de Mhabital en bureau sond autorsés dans s imite oo 50
m® (au lfeu de 100 m* |

- Zone UE st AL (activités)

Est ajoutée - [inlerdicion de constructions e partes de construchion 4 usage o'habiat Cefte
interdiction pamel d'édwiler les difficullés rencontrées actuslemaent par la présence d'habitat
au sgin des zones dactvile.

= La possibilité de réaliser Faménagement af lexfension des entepdls exislants

Dosseer E 10 000066/77
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
l'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2019.

- Secteur Aut . - suppression de Foccupalion possible de Tarfisanal W & un senice de resiawralion
{dviler l'acliviteé de commencs)

Zone A . Les logemenls aulonsés sont Wmifds 4 Nexplodant agnoole of 5Ws som jusiifiés par la nécessit

d'une présence permanente. La dislance 4 respecler par rapport 4 un cowrs deau ou un ru est porde &
30 M.

4.3 Maodification des limites des zones

Dans ke PLU de 2015, le tracé des imites entre la zona UA ot UB a créé une encoche au niveau de la rue
Arthur Papon qul 8 avére mjustifiée, Dans les parcelles concernées, 'emprise au 5ol passe ainsi de 40 % (en
UB) & 60 % (en UA), La hauteur maximake des constructions passe de 6 m & Négout (UB) & 8 m (en UA), La
densification est ainsi amébonie,

La surface concemés est de l'ordre de 3000 & 4000 m®,

4.4 Périmetre de développement de la diversité commerciale

Dossier E 19 00006677
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 20189.

Le réglement du PLU approuvé e
décembre 2015 comporte  de:
dispositions en faveur du commerce a
titre de larticle L. 151-16 du Code de{p ™
fUrbanisme. Cef article du code o
furbanisme silipule que ke régle
peut « identifier et délimiter
quartiars, Tlols ef voies » sur
les prescriptions s'appliquent,
Ainsi, afin de facilder linstruction d
demandes d'aulonsation et de clarifie
la réglementation pour
pétitionnaires Wil=a-i% de
réglementation applicable, ke périmétrel g
augued sappligus ces disposifions as '
clairement reporté sur le plan del!
zonage.
Ha &é modfid & la marge pour fenl
compte de [lempnse réelle

COMIMBncas., 4 :
La réglemeniaticn s'applique désormais| ~ dod bers cede un i
aux abords de la place du marché, sur
les parties en zone LA des rues de |a Fontaine, de |a Liberté, Georges Wodli et impasse de |a Breslarie.
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4.5 Les éléments bétis remarguables

Les ékéments balis remarguables survants ont &té identifiés sur le plan de zonage ef prolégés au titfre des
arficles L. 151-1% el L. 151-23 du Code de l'urbansme pitsguils constituent un intérél pairimonial et

hislorique majeur sur B commune.

L'église Saint-Jean-Baptiste de GretzArmainvilliers

Elle a été construite vers 1300 probablement par Jean de Gretz.

Le porail d'entrée se situs dans un porche, sur la fagade principale. Il st cintré. encadré de deux bales
ellas-mimes cintrées. Un oculus esi placé sur le pignon de la fagade principale de léglise. Les murs de
Fedifice sont ouverts par des baies en arcs brisés, Une iriple baie af deux oculus percent le chavel Das
contreforts épaulant Nédifice de par et dautres. Une croix surmonte ke porche. La four-clocher se silue au
nard-ast de Médifice, Elle est percée de fines baies cintrées. La foiture du clocher ast en pavillan, surmontée
d'une croix et d'une girouetle. La toture de Médifice est & double pente, celle du porche est en appentis.

Dossier E 19 000068177
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2019.

La Mairie de Gretz-Armainvilliers

Il s'agit de l'ectuelle mawe gui accusile les sanaces adminsiratifs de Gretz-Amainwvilliers. Cal édifice
remarguable présente deux nivesux surmontés dune lolure en ardoise ainsi qu'un fronfon omé dune
hodoge, typique des édifices publics de la fin du XIXe et du début du XXe sidcle,

Il présente wune riche omementalion de facade avec des chainages d'angle et une partie centrale
pariculi&érement travaillée avec la présence d'un balcon, Ce monumeni présenie de grandes ouveriures
awvec des encadrements moulurgs.

5 Le cadre réglementaire de I'enquéte publique

5.1 Organisation et déroulement de |'enquéte

Par décision du 30 avril 2018, le pramier vice président du inbunal adminisiraldf de Melun a8 nommé Jean-
Marc VERZELEM en qualité de commissaire enguétsur pour lenquéte publique ayant pour objet la
modification du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Gretz Asmainvilliers,

L'arréts municipal 2013085 prascrivant lenguite a ébé signéd par l& maire de Gretz-Armalnvilbers le 20 mai
2015, Une adresse électronigue (modifplu@maine-grete.fr) a ébé mise & fa disposition du public,

Les achanges préalables

De nombreux échanges téléphonsgues et par messagene s sont tenus entre ke commissaire enquéteur et la
COmmune pour préciser des poinis pariculiers du dossier ainsi gue les condifions de déroulement de
l'anguibe.

Ling rdunion da fravail a &4 organisés e 15 mal 2018 en présence du maire de Gretz Armainwilliers et de M,
Micolas Carrette, responsable techniqgue et Me Abcia Roger du service de l'urbanieme. Les dates de
l'enguéte of des permanences ont #ié fivdes.

Une visite de terrain a éié effeciude le 25 |uin 2018 en compagnie du maire et du responsable technigue
pour relever les sies concermnés par la modification du PLU (zonage, périmeélre de développement de la
diversité commenciale, adaptation da lespace vert urbain.,.) Le dossier 8 enauite &t vissé par ke commissaing
enquibeur,

Linf !
Linformation de l'organigation de Fenguéte publigue a éié poriée sur le sile internet de la commune (la copie
de I'annonce es! en annexe 2). Le dossier d'enguéie &tait egalement accessible a partir de ce site et || adail

possible, pendant le durée de lenguéte, d'émetire des avis et remarques sur l'adresse élecironigue:
modifphu@malrie-gretz. fr

Lavis d'enguéte publigua & &bé inséré dans les journaux suivanis!

- le=s mardss 11 juin e 28 jusn 2018 dans le Pays Brard,

Dessier E 19 0000G&/TT
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Enguéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2019.

= les miardi 11 juin et 27 juin 2018 dans Le Pansian,
soit dans les délais réghementares,

La copée de ces insarions éfait jointe au dossier d'enguéte publique ef reprise dans lannexe 2 du présent
rappo.

L'avis d'enquéte a #1& apposé sur les panneaux administraiifs de la commune.
L s "

Le dmr mig & Nenquéte comprenad les pléces suvantes |
La décizion de fa Mission Régionale d'Aulorité Emdronnementale du 24 mai 2019 dispensant la
modification du PLU d'évaluation environnemeniale.
La délibération du conseill municipal de la commune de Gretz-Ammainviliers du 18 juin 20178,
prescrivant la modification du Plan Local d'Urbanisme,
+ Larrdté douverture d'enguite publique 2018/085 du 20 mal 2018,
*  Les justifications des mesures de publicité,
’ L'm des personnes publigues assocides |
Lavis du maire de Ponicarrd en date du 4 avril 2018
v Lavis de la Chambre d'Agricullure dTle de France en date du 11 avril 2018,
s L'avis de la Chambre des Métiers et de FArtisanal en date du 6 mai 2018,
Lavis de la SMCF en date du 29 mal 2015,
L'avis da la Direction Départernentale des Territoires [avis de TEtal) en dale du 24 juin 2019
Le président du Syndicat Mixe d'Etudes et de Programmation de la Frange Ouest du Plateau de
la Brie &n date du 26 juln 20158.

Le dossier de modificaton du PLU constifué de:;

«  La Motice de Presantation de la Modification.
*  LU'Crientation d'&@menagemeant et de Programmation.
+  Le réglement modifié,
¢  Les Plans da Zonaga.

Le déroulement de [enguéte

Les permanences se sont dérouldes conformément & I'arrélé municipal 2019-D85 & savair I 29 jubh de 5 h &
12 h, le mercredi 10 juillet da 14 b & 17 h et le samedi 27 juillet de 9 h & 12 h. Un accuell élail assurd par les
sarvices de la mairie qui orientall les personnes vers le buneau du commissaine enguétauwr,

Pendant l'enguéte, des contacts thléphoniques régulbers avec le service lechnique chargé de l'urbanisme se
gont tenus pour avoir un retour du public qul s'est rendu en mame pour consuller le dossker e disposer d'un
suivi du registre d'enquéte et des messages réceptionnés & Nadresse dlecironique,

Les services ont répondu également & loutes questions dordre technigue & administralif au cours de
Fanguéte.

L'enquiie s'est déroulée dans Un climal serein sans Incident de la part des personnes venues consulter le
dra s

Dossier E 18 000066777
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' Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local |
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2019.

Comme précisé précédemment, I'affichage a &8 maintenu sur le panneau administratif jusquiau 27 juillet
{une vérification a été falle & chaque permanence),

L'sngulte 3 été cidfurée ke 27 juillet 2019 & 12 h. A l'issue de la dermiére parmanence, e regisine a éhé clos
ol resté en possession du commissaire enquéteur jusgu'a la remise du rappor. Uadresse électronique a élé
accessible au pubbc jusqu'au 27 juillet & 12 h ef fermée ensuite.

La mise &n place de |a procédurs

L commissaire anguéleur atteste que la mise en place de Fenguéie s'est effectuée dans les conditions
réglementaires of en particulier en application des articles L 153-1% et R 152-8 du code d'urbanisma. L 1231
aL123-18 8t R 1231 & R 123-33 du code de Nenvironnement.

5.2 Les permanences du commissaire enguéteur

- Samedi 29 juin de 9h & 12h,

J'ai renconird 8 personnes, qul mont demandé des précisions sur la modification du zonage UA. lis niont
pas souhaiié émeitre d observations sur le registra.

M. Christian Santerre, 12 rea du Docteur Hutimel craint une perte de valeur da sa propriété (zone UB) par
les constructions envizagées la long de la ree de Pars (zone UA), L'aricle UA 7 impose un retrait de 20 m a
compler du fond de la parcelle. || demande qud cette distance, les bases soient interdites. En cas
d'ouveriure, la distance devra &re portée 8 30 m.

I aftire I'attention sur l'impact des constructions sur |a circulation ef le stationnement, salurés dés & présent.
Il @ complété ses remarques par une observation déposée le 18 juillet.

M. Jean-Claude Chapotot (5, rue Georges Wodli- zone Ubj a fait part des nuisances subies par lenlréprise
RS-Car-Services, siuée au 25 de lavenus dArmainvilliers qui provogque des risques générées par les
fumées émises par les installations de cabines de peinture. Une démarche a été faite dans ce sens aupris
de la DRIEE.

- Mercredi 10 juillet da 14 h 4 17 h

J'al rencontngé 5 persocnnes |

Mme Catherine Mies, direcince d'opération & la SNCF, charpée du projet Eohe, sccompagnéde d'une
assistante juridigue et d'un chargd de développement durable

- Dans le cadre du projet Eole, la SNCF doit construire un batiment de 505 m* abritant un poste d'aiguillage
et des locaux nécessaires & lexploitation du site (vestiaires, réfectoire, sanitaires. . | ainsi qu'un parking de
20 piaces. Ces constructions doivent &tre opérationnelles pour mars 2021 (arrivie des nouvelles rames RER
MG. Ces projets sont prévus en zone N du PLU &t en secteur de continuité &cologique)

Dossier E 19 0000GETT .
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Enquéte publique sur le prnj;t de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
'arréte m_unh:iptl 2019/085 du 20 mai 2019.

Un batiment de 358 m® dit Résidence de Transpor est aussi prévu au niveau de la gare de Gretz & la
disposition des conducteurs. Des accés bitumés sont prévus entre les baliments. lls sont prévus en zone
uB.

Le PLU aclusl ne permet pas & construclion du poste d'alguillage et des locaux de service. Le projet de
medification mis a 'enguéle na ve pas cette interdictsan,

Ure procédure de mise an compatibdité du PLU est engagée par déclaration de projel dans les condifions
de larticle L 153-54 du Code de lurbanisme

Mme Nier conteste e classement en zone M, lors de la révision de 2015, malgré sa demande, qui ne permet
pas la consiruction du poste d'auguillage et considéra que ce classemant =t (llégal et que l& PLU aclual (21
sa modification) est antaché d'ereur manifeste d'appréciation. La procédure de déclaration de projet des
fravanx envisagés aves mise en compatibilie du PLU est en cours {elle a déja fait l'obget d'un avis favorable
de la Mission Régionale de 'Autorté Environnementale et de la Commission Départemantale pour ka
Protection de la Mature, de I'Agriculture ef de |a Forét)

Me Mier déposara prochainemani ses obsandations sur Madressa pumerigue dédide & |'enguidle.

2 personnes ont déposé une remargue sur le gerage RE-Car-Bervices, siluée au 25 de lavenue
d"Armainvilliers qui provoque des désagréments (odeurs) ot des risques générés par les fumées démises.

-Bamedi 27 juilllet de 3 h 412 h
& personnes s& sont rendwes & la pamaneance.

M. Santerre ast venu exphciter Nobservalion faife sur le registre (obsereation 4. Il a demande an outre de ne
pas modifier k3 hauleur mitiale autonsés an 2one LA,

Sigphane Venderhoewen et Harmonse Da Siva Pereira sont venus expliciter Pobservation déposéa sur
Fadresse numérique [observation 10}, lis oni insisté sur le caraciére spécifique des maisons en meuliéres de
ke rue du docteur Hutimel at |'intérét de les préserver, |ls craignent agalement une dégradation du cadre de
vie du guartier par bes constructions & venir le long de la rue de Pars,

M. Girarde a fail padt des contraintes guil subit sur son habilation (allée Alfred de Vigny) par les
constructions e long de l'avenue Victor Hugo. Il serait nécessalre de renforcer bes régles d'urbanisme de ka
zone LA

3 autres parsonnes m'ont demandé des précisions sur le dossher &l sur le dérowlemeant de 'enguéie.
6 Les observations émises sur le projet de révision du PLU

6.1 Les observations émises lors de I'enquéte publique

Dossier E 18 00006577
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Enquéte publique sur le prnjnt_ de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2015/085 du 20 mai 2019.

Le fablesy des obsenvalions émises lors de Nenguéle publigue st joini en demidre page du présant rApport.
10 personnes onl émis une ou plusieurs observations ( 8 sur be registre et 2 sur 'adresse internet).

Saule, la SNCF a émis un avis défavorable, considarant que ni b PLU acluel, ni la modification ne beur
parmetient de réasliser les fravaux nécessaires au fonctionnement du services public, ce qul rend e
document ilégal. Le réglement actuel empéche la réalisation du poste d'asguillage of des locaux de sarvice.
Una mise an compatibiité du PLU esl demandée pour la réalisabion de ces ravaux,

Le fableau de synthése des remargues st be suivant |

Thema

| Nore |

Remargues émises |

im-qr.u

Cmanialion 4 8L 10 i
= germandent ff supmenier i distance de retrad du fond de parcelle des construclions fus de Pats
- & 30 m pour [obeervation 4, evec @ mise en place de plaralions & long de d8 |
cliiure
= ﬁﬂﬁmmrmﬂﬂﬂiﬂ.mm“rﬂ'.MHwﬂﬂ!
plardations e long de la clblure, des consbructions limilées & R+1+C, de poiter k suriate des
espaces veris & 40 % de i surface o dinerdire 1a création of une woe dacols & partic de B |
rue du Diociewr Hadimel

Otmeryalign 7
- L'amcls LB 6 impose un rereit oe 15 m da la imiin du domaing public fema pour [hakitsd. Carnicls LA
T ne le prévoit pas, (is demandent gue [a méme régle s appligue pour ia zone UA &1 pour fa zone LB,

Cbasrvabion §

- Diermsanis Tapphcation sur 10ue (8 pone LA de régles dimplantation idenfigues day corgiruclions par
rappor Aux bmilex de lerrain & compher du ford de la parcelle en Bmile de la zore US 20 m au
PV AL Bl de 4 m silleurs.

Otmehinlion §

L résgleimanl de 1n 2ore LA padveed |8 cordiruetion o habitels colecits § 8 m o la lmie du fermain Bur
una des rhalisations, Taccls AU soum 50l 58 nbalkse par une vole non couverte le long de ka bmie de s
parcells, ce qui provoque des nuisances (brufl, pollufion. § sars un arbte s ke sl Son Ben
immebiler @ perdu de sa valewr o4 & luminosile de la mason @88 nsdufle.

Circulation

| Nulsances

3

V—
2

#*  Lacommung renconine aciusliement des difficfés de stationremen ef de crculalion jre de
Fans, miemechion de (& fue de Pais 80 de 18 rue GambefE. SiEionnement. Favrebe oo
Vo Terméas)

¥ fonl pan des nuisances subies [odeurs, bt Iprmmﬂlﬂwnmmdnpﬂnn!
du garage what mu 25 avenue O Armeimillers, Bles provoquent des fsques potantiols pour
s ganig

el oo,
S WEmﬁn.mmmnupIhmuhmmww:d
Fugo, demanden le classsment du cdd pair de Nalkée Alfred de vigey &n pans LA,
CRaergagion § (GNCE. avis dittansorabie)
¥ Prégse que ke clissemsnt on M e Ml nest pas compatible avec Factivild ferroviainn. Le
risglermen actusl empdche la réalisation du pesle d'aijuilage ef dos locaus de sendbe ce qui
esl légal. Line mise an compalibikbé du FLU eal demandée pour la réalisalion de of havaux

Les observations sur ke ihéme des nuisances (rejets de fumées et bruils en provenance d'un garage équipa
de cabines da pewnture n'a pas de ban direct avec la modification du Plan Lacal d'Urbanisme.
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2018.

6.2 Les observations émises par les personnes publiques associées

La chambre des métiers el de farisanal, e Syndical Infercommunal d'Etudes el de Programmation de la
Frange Cusst du Plateai de la Brig, la mainie de Pontcamé n'ont pas fail d' obsenvation.

La DDT, pour le compte du Préfel précise qu'une déclaration de projel emponant mize en compatibilité du
PLU de la commune est en cours de préparation par la SMCF, afin de réaliser la construction de batiments
nécessaires & son exploiation sur une zone M at Ub, A ce stade, la projel de modification du PLU ne permet
pas la rhalisalion des travauy,

La chambre d'agriculure a émis un avis favorable avec 2 réserves |

¥ ne pas préciser la destination « espace vert urbain » au sid de la zone Ub et & proximité de la RN 4,
dans la mesure ol una partie du terrain est aciueliement en agricufiure,

# &g concerer avec les agriculeurs de la commune avant de décider ['nterdiction de construne des
maisons d'habiation pour les salariés agricoles en zone A (agricobe).
La SNCF a rappelé ses projets de construction sur le réseau fermoviaine dont une parte esi prévue an 2one

N. Elle regrette que ke zonage nait pas &té modifié lors de la révision du PLU an 2015. Elle a part de ses
remarques dans le cadre de 'enguéte publque (observation 5)

7  Réponses de la collectivité au procés verbal de synthése du projet
de révision du PLU

L& procés verbal de synthése (cf annexe 3} a été nolifia a M. le maire la 31 juilat 2015,
La réponse a #té notifide au commissakie enguétewr le 5 solt 2018,
Les réponses du maftre d'ouvrage apparaissent en rouge & lavis du commizsaire en faligue

1) Réglement

- Construction d’habitat en zone agricole

La chambre d'agricuture demande qu'une concertation soll engagée avec |es agncultevrs locaux, avant de
décider linterdiction de construine des habflations en zone agricole pour les salariés agricobes,

Question au maitre d'ouvrage ;

Envisager vous de lancer cette concerfation svant lapprobation, par le conseil municipal, de la
maodification du PLU 7
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Enquéte publique sur le pi-ﬁ_jnt de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2018/085 du 20 mai 2018.
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Avis dy commissaing pmpudiaur

L'agrculiure as! (rds peu présente & Grefz Armainviliiers. D'aprés le recensement agncofe de 2010, ells na
reprisarie plus gu'une sewle unild de travai ennuel ef ke cheplel es! pratiguement inexisfant. La justification
e présence pammanente sur e sife d'une exploitation agrcole est peu probable pour un chel dexploiant,
BITCONGE NS DOUT U Saland.

Les construclions en zone agricole produisent du mitage, disposifif & Mencondre des onenfations du code de
Furbansme. Lawonsation de consinaine doif donc &ire excepiionnele. Comple lanu de Mévalufion de Mempiod
e agncuiure el oe Pévolution des disposilis de conirdle 8 disfance, ume consiruction o habifation pour un
salarké risque de ne plus &re justifide quelgues anndes plus fard. ['habifafion nsque alors d'éire occupée
par woe farmille sans fen avec l'agriculiune,

Le comexie agricole (faible surface agricole sur la commune, onenfalions vers les cullures végdiales) el les
drofifions lechnofogigues ne justiien donc pas desuforiser la construction dhabifal pour les salanés
BYACOlES &N FOMme SICONe

- Le long de la rue de Pars

M. Santerre , M. Vanderhoven et Mme Da Siva Pereira demandent d'augmeniers la digtance de retrait du
fmddnpamulua:iumlnﬂmrudlpm
" & 30 m pour la premiére cbhservation avec la mise en place de plantations le long de s
chture,
" & 35 m pour l'auire cbsarvation. sans balcons & Farmére des consiruciions, avec le maintien
de plantations be long de la clbture, de limiter les constructions rue de Paris & R+1+C, de porter la
surface des espaces verts 4 40 % de la surface de la parcelle, d'inlerdire la création d'une voie
d'accés & parlir de la rue du Doclewr Hulimel

Question au maltre d'ouvrage :
Envisager vous de modifier larticle UA T qul impose un retralt de 20 m & compter du fond de

la
parcelle, en imposant, & cefte distance, 'interdiction de créer des ouveriures, ou dans ce cas, le
porter & 30 m ou 35 m, en acceptant les ouvertures mals en interdisant les balcons?
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
I'arrété municipal 2019/085 du 20 mai 2019.

Hilll-rnl il Mlamsibwur b Yaire

iy ne wnihaond ey mesdilier UV artbele © 87 ol bmageesd un folredl de D0 & onmggeler o
Temanal ili |._.|..I; i il e O wadane ol gani e Y1 e YimEE_ | W b v B e e Fali&ie
g Vibens vashrw V8 cisiguer all ds seudry cortplnes pareorllas incwnotped filles g0 gpul 0 el pac dam
| il siigilaild sar cotle done ot renalyail dies .-.n.-|:||- il doplarimnrs @geei 1l daosblb 5isen
wondb @it jra e SIVELEF. a0 oandre. o rotiradl i 20w sera VEbRgeRg WP Bobile ba g oy 1 A

Awvis o COMTTHES SIS erigLEeLr

L'habial de la commune élall, jusgue récemment, de Mhabial de lype pavillonnaine, avec un fardin demdre
s maizon. Avec un relrall de 20 m imposd & Thabifal colfectl. les constructions seronl & une dislance de 35
& 40 m des pavillons existants ce qui est accepiable. Le SDRIF impose par affeurs un ofor] de donsificalion
de 15 % de 2013 & 2030, la commune disposani dune gare. Le relrail de 20 m devran pevrnedire 4 Ia fors de
présenver le cadre de we powr les mverains des fuluves constructions of de nrépondre & lefford de
densification imposée & la commune,

= Pour lNenseming de ia rome LA

M. Lucas demande la généralisation sur Mensemble de la zone UA, de la régle de refrait des 20 m par
rappor au fond de parcelle en cas de limite de zone.

Question au maitre d'ouvrage !

Envisagez vous d'élendre la régle de retrail de 20 m & compier du fond de la parcelle & la totalité de
la rone LA en cas de imite de rone 7 Quelle est la spécificité qu permet de la limiter &4 la rue de
Paris 7

lhpnn'u i MVismviarwie b “laira
| Muad, paisans sosiihadbiomy dtetddia la gy il Fotiail as Mg & corippelad dui Tamd di la |I.llllll § la
telalile che ln eevir | A @lio o "hospogrmebver cotie regle

Avis odu comTHssaire engudleur

Cetle décision va dans e sens de l'éguité enire les habiltanls connalssan! des sifuations semblables. Elle
m'apparall jusiifiée. La question posée portail sur la distance & respecler en cas oe parcelles de la zone UA
siludes en limite de fa rone UB. La commune devra bien priciser i lo relrad an fond de parcells 3'applique
sur foule la zone UA {pour mémoire la distance & respecher osl de 3 m sans ouverdune 8f B m avec ouvenune
en zone UB) ou sewement an imie de zome UB ou on passe o'un habial pevilonnare & wun habital cofechi

M. et Me Vion demandent que linterdiction de construction de Ihabitat sur une bande de 15 m & partir du
domaine public privé apphcable en zone UB soit appliquée en zone LA,
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d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
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Question au maltre d'ouvrags :

Quelle est /a raison qui vous a amende & arréler une réghe différente entre les rones UA of LB 7
Envisagez vous de les rendre identiqgues 7

Hitpodive il Mlamsleui b %ot

L | e, of saille sui nubapies enmviaies mity @nir r la v Lhaere, wltaees oo Fomd
PR, ke S5 F apres disgussbon pugs o demande dany le ender o b Terronisdere ot wlim qur b
rivirains me w plaigeinl pai mElsanee B TRER . LIF T de 1 enlrepri

sariiha bl s rieodiy o0 ovtrand de 1 5m 1'|_.||lr|||||| jrmar ba S Il A rar W damaley lerros leire
W ;1|J|||.4u| giannd wiar la s | & w5lfe dv lassiver s wudeaides by i s puigr iy b

tvad alla pissps g1 b v odes e glirenlaties

Aviz du commissaire angudfour

Le rythme de circulalion des frains esl imporfant (160 au mvesy d'un passage & mveal, 70 powr Faulne) ce
qui provogue une puisance sonore. Le relrall des habifations est une des solutions pour fa rbduwine (d'awires
peuvent cependant dlre mises en muvre). Le relall obligaloire de 15 m pour les consiructions dhabilaf
apparall jusiifié, La zone UA est la plus dense ot I apparall dguitable de apphquer sur les zones UA ef UB
gui sonf souwmisss 8 des conlfainies wenbigias

2) Circulation et stationnement

Plusieurs personnes ont fail pard de leur inguislude sur les difficullés de circulation el de stationnement
actealles at qui rnequant de s'empirer par Farmviée des nouveaux habitants dans ks habitals collectifs en
construction of & venir. La rue de Paris est dés 4 présent salurée & ceraines pénodes, des difficultés de
circulation apparaissent a lintersection avec la rue Gambetta, les fermetures des bamiéres de la SNCF
créani de longues durbes d'atiente of des bouchons importants

La commune a f-olle envisagé, dans ses aménagements, des solutions pour résoudre ces
difficwités 7 Des solutions alternatives & la volture sont elles mises en ceuvre 7
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Enq uéte puhllﬁm sur le pﬁjit de modification du Plan Local
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Avis du coMyTHESaie engusiaur

La sifvation de la commune de Grelz Ammainvillers esf parficulidne svec 2 passages & niveau &n ville ef des
lemps dlatfente imporianis. [Vaprés le consed déparemental wne diude a @i menge par ke déparfement
avec la participalion de la cormmmune, de la Région, el RFF zur la faizabilité de la suppression de passages &
mhveau, Cas suppressions ne sont plug d'aclualiés,

Dans 'OAF Habital gqu faif Nobjel de la présente modificalion, les rgles de stalionnemeanl dans habial
coftech sant renfiveés aveo des carmclénstigues dimenamnnedies qui rendent les places plus sccessiblps,
Je mofe avec il [a phse en comple de ces problémefiques dans e confral inferdépartermental de
développement &f les éludes an cowrs pour développer fes ligisons douCEs

3} Hulsances de volsinage

3 observations porteni sur les nuisances subles par le garage située au 25 avenue d'Armainvilliers (classé
an zone UB). Cet alablissemani dispose de cabines de peinture avec des rejels de fumées désagréables
pour les riveraing et susceptibles de provoquer des risques pour s santé

Question du maitre d'ouviage

Une autorisation de construire ou une modification du classement de cefte entreprise a (-alle étdé
accordée ces derniéres anndes 7 Des actions de contrdle ou de police oni-elles éié engagées 7
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Enguéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
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Avis du COMMISSare angukisiT

Ca théme ne reldve pas spécifiguernan de la modification du PLUL Je nole la procddure adminisiralive el

judiciaine engagde par la commung.

4) Zonage

La modification du PLU a prévu une cormeciion matérelle des limites de l'espace vert urbain pour permetire
Faccés aux parcelles constructibles 511, 512 & 513, La chambre dagriculiure propose de supprimer la

destination = espace vert urbain » dans la mesure ol une parlie des lerrains est uliksée par Nagriculture,

Question au maitre d'ouvrage.

Quelle suite envisagez vous de donner & la demande de la chambre d'agriculiure (ne pas préciser la
destination du terrain), dans la mesure ol une partie serall actuellement utisde en terraln agricole?
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Avis du commissaie enquétecr
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
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dune wrbanisation sans ofentation d'aménagement ef del
programmalion. mais par une  simple  application oyl
reglemaend de fa zone UB. La surface nsqus de ne pas élre
oplimisde of Famdnagement pourrall dire de modndre qualilé.

it et done préférable de ne pas moditer la deslination de
Cces parceies

Des propriétaires dhabdations alées Alfred de Vigny, subissent des nuisances par les constructions en cours
dans le boulevard Victor Hugo (brults, pena de luminosité, dépréciation de leur maison), lls demandent de
classer l& coié pair de la rue an zone UA

Question sy maitre d'ouvrage:

Cualle sulte envisager vous de donner & la demande de cette extension de la rone UA 7

|{|.jlal||l e Vlsssisbaur b Nl atre

I w0 ovmaesssemey fomad wm avits dddfevnrahlde & ooty ey o "¢y iemaian dy bla sooma [ A

Avis du commissains angisiauT

La demande des particuiers est un pew cordradicioire. s regretfent les nuisances subles parles régies de
construction de fa zone U4 fhawleur des immeubles, circulalion .. ) el demandend l'exiension de ls zone sur
Ie cdid pair de lallda ol se sifue lewr habiabion.

La SMCF a prévu de construire un bitimen! de 505 m? pour un poste aulomatique automatisé sur le faisceau
Salonique (en bordure des voies SMNCF) el une rédsidence de 358 m” prés de la gare & la disposition des
conducteurs. L'emplacement du poste automabigue automalisé se situe en zone M (inconsiructible). La
SMHCF considére que ke classement de celte zone ezl ilégale. Ele a par ailleurs engage une déclaration de
projet avec une mise &n compatibilibé du document durbanisme.

Question au maltre d'ouvrage :
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
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Le réglement en rome N n'a pas prévu la possibilité de construire des ouvrages fechnigues
nécessaires au fonctionnement des services publics ef dont Iimplantation est justifiée par des
impératifs techniques de fonctionnement du service sous certaines conditions. Or la rone N est
traversée par des axes de circulation importants (RN 4, voles SNCF, RD...). Quelles sont les raisons
quil vours onf ameni & ne pas accepter, sous conditions, la construction de telles installations 7
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Avis du commissaire enguéfeur

Dans son observation, la SNCF considdve le projel de modification iiégal et fall référence & 2

- I décision du consed d'Etal du 28 juliet 2000 N* 135835 (Port autonome de Nantes Saint Nazaire). If s'agi
d'un recours du Porf sutonome demandant lannulation de la révigion du Plan dOccupation des Sols de la
commune de Bouguenais (Loire Atfantique), fa raison principale éfant gue sur des femaing du Port Aufonome
qui elall destinée a Mmplanfalion dactiviids indusirielies lides au lrafic porfuaie, fa commune les avail
Hassés par des disposifions qui n'aufonser gue des aclivitds commerciales ariizanales of des activitds
doonomiques ibgéres. Le conseil dElal & déboutd e port autoname de Narfes Saint Nazaire

- L décision de fa Cour Adminisiralive dAppel de Paris du 27 novembre 2001, commune o Argentewd, req
n" STPAQTE54, W s'agit dun recours de la commune o' Argenteull demandan! Famnulalion du classement
d'une parcefle dans le domaing public fluvial ce qui serail contradictoire avec le classement de cetfe parcede
dans le Plan d'Occupation des Sols. La cour admirisiralive d'appel a déboulé la commune o Argentect. La
cour adrministrative o’ appel considére que le clazsement dans ke domaine public fuvial ne consiitue pas un
obstacle & ce que Je ferrain fasse lobiet de predwisions ol prescriptions édicldes dans le documant
d'urbanizme

Les jursprudences éwvoguées par la SNCF ne prouven! pas une emeur émise par ia comwmune dans le
elazsamant des lerraing de la SNCF lors de s mévision du BLLL

Dans sa8 ndponse, la commune propose de comphéler lo réglement de la zone N en auforisani sous
condifions hdes au caraclére naturel de la zone, les consiructions ef insfallafions pour les ouvrages
fechniques nécessaires au fonctionnement des senvices publics ef farroviaires donl 'implantation dans la
zone esi jusiifide par des impéralis lechnigues de fonctionnement de services,

Cels mpond, au momns pamelemsant, & la demande de la SNCF Celle-ti a par allews. engagé une
procédure de déclaration de projed, avec mize en compafibilité du PLU pour la consiruction d'un posie
Jaiguitage af de locaux de senvice,
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
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8 La compatibilité de la modification de PLU avec les documents
d'ordre supérieur

8.1 Lacompatibilité avec le SORIF (Schéma Directeur Régional d'lle de France)

811 L'augmentation de la densité urbaine

La modification propose de passer une partle du lemitoire de LB an LA sur une surface kmitée (de I'ordre de
000 & 4000 mT). Celte adaptation pemmet, pour ces parcelles, de passer d'une emprize au sol de 40 % &
80 %. La hauleur au faltage passe de 11 m a 14m =i la haulewr & 'égout de B m & 8 m. Ceci permet une
sugmenialion de la densitéd wbaine sur quelques parcelies se situani & proximité de [a gare et de nombreux
services & prowmité,

8.1.2 Linterdiction de construire en lisidre des bois de plus de 100 ha

La modification du PLU introduit Ninterdiction de consiruire dans une bande de 50 m le long des bois &t
foréts d'une surface de plus de 100 ha Cetle prescription ast wmposés par le SDRIF (orentations
réglementaires)

Les modificalions apporiées sont compatibles avec les orienlations du SORIF

8.2 La compatibilité avec le Plan de Déplacements Urbains d’lle de France
(PDUIF)

La medification du PLU compléle I'article 12 des zones UA, UB et UE et impose des régles de stationnerment
des walos dans Mhabital collectif, bes bureaux, les commerces, les établissemants scolaines.

Les modifications apporiées renforcent la compatibilité du PLU avec ke PDUIF

8.3 Compatibilité avec le SDAGE et le SAGE

Le réglemant a #é complité par la rappel des enveloppes d"alede des zones humides définies par la DRIEE
(Direction Régionale de indusirie, de 'Eau el de Emdronnement) el des unilés fonctionnelles des zones
humides dantifiées par le SYAGE (GByndical mixde pour [Assainissement el |28 Gestion
des Eaux du bassin versani de Merres) en imposant une virificalion du caractére humide pour tout projet
impactani une surface de phus de 1 000 m" de zone potentiellement humide,

Les eaux pluviales dolvent ére infilirées sur le terrain de Mhabitation par un dispositil appropné & le rejet
danit le réseau public n'es! accepté que si aucune aufre solution n'est possible.

Ces dispositions complémentaires sont en cohérence avec ke SDAGE et le SyAGE
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8.4 La prise en compte du Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE)

Les modifications apporides ne remettent pas en cause les trames veries el bleues reprises dans le PLU
révisé de 2015 Comme précisé précédamment. Imilerdiction de construine dans une bande de 50 m, en
lisigre des foréfs da plus de 100 ha renforce la préservation des cormidors &cologigues

9 Prise en compte des régles attendues dans le PLU

Larticle L 101-2 du code de lurbanisme impose un ceriain nombre d'obpectils aux documents d'urbanisme
dont les PLU. On peul noter an pariculier

= une utilisation économe des espaces naturels el la préservation des espaces affectés aux activités
agricoles et forestiéres.

Le dossier ne modifie pas les surfaces agricoles ef forestiéres refenues au PLU actuel La correction
apportée &n zone UB (suppression partielle de l'espace ver urbain) de la parcalle 2267 pour permetire
lFaccés aux parcelles 511, 512 ef 513 esl dés a présenl un chemin dacceés & 'aire de jeux et au plan d'eau.
La collecinnte conssdére que le classement de cafle parcelle en « espace vert urbain » lors de la révision du
PLU en 2015 a été une erreur matériedle

- La qualité urbaine, architecturale et paysagére, notamment des entrées de ville

Le dossier classe comme éléments batis remarquables 'Eglise Saint Jean Baptiste et la Mairie au titre des

articles L 151-18 et L 151-23 du code de ['urbansme, ce qul permel de protéger ceraine éléments de beur
archifecture

- La prévention des risques naturels, technologiques et des nuisances de toute nature

Dans laricle 2 de chague zone, le réglemsant rappelle les protections, rsgues el nuisances &wenfuslles
(distance & respecter pour les constructions per repport aux rives des rus ef des cours d'eau, protection
contre les nuisances sonores, préservation des zones humides polentielles, dispositifs & melire en ceuvre
dans les zones soumises au relradt & au gonflement des argiles, prise en compte du risqua d'inondation).

Dans la zone UB, les caves &f les sous sols sont interdils, pour éviler les conséquances potentislles des
remoniées de nappes.,

= La préservation de la biodiversité, des espaces naturels, la remize en é&lal des continuilés
écologlgues et la prise en compte du schéma réglonal de cohérence écologique.

Le dossier de modification ne prévoit pas de mesures suscepbibles de réduire fa préservation de ka
biodiversilé, des espaces nalurels el des corridors écclogiques, Linterdiction de congtruire dans une banda
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Enquéte publique sur le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
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de 50 m en lisiéres des fordls dé plus de 100 ha va dans le sens d'une melleurs présenalion de fa
biodversié,

« La maitrise de I'énergie ot e production énergétique & partir des sources renouvelables

L'article 15 des zones UA | UB &l UE imposent le stockage des eaux pluniales (pour les parfies non
accessibles aux vihicules motorisés) pour une utilisation & des fins non alimentaires.

Le réglement incibte & privikdgier les mabbériaux renouvelables, une isolation thermigue durable, l'utilisation des
anemies rencuvelables el une onentation adaplée des balments

10 Synthése des Observations du commissaire enquéte

La commung a décidé de lancer une procédure de modification du Plan Local d'Urbanisme révisé en 2015,
conformément & Farticle L 153-41 du code de ['urbanisme

Les modificalions proposédes sonf les suvanbes

= Apout d'une onentation d'eménagement el de programmation sur le théme de I'habital collectif qui
# applique sur Nensemble de @ commune, La réparidion des taillles de logemen! imposés a pour ohjechf de
limiter |2 nombre de petis lopgements. Les regles d'sccessibiftg aux personnes & mobilité réduite sont
renforcéas, s caraclérisligues des locaux de service ef les modalités de siationnemant des wéhicules
précizées

- o zonage a élé modifie de fagon imitée (3000 & 4000 m* de la zone UB sont en UA). Le périmétre de
développement de la diversité commerciale a ébé précisé, Les lisiéres de 50 m de largeur des forbls de plus
de 100 ha ont &té rendues inconsiructibles conformément aux prescriptions du SDRIF,

= une surface de 1200 m* environ {parcelle D 2267) & éié exclue de Nespace verl urbain pour pammetire
Faccés aux parcelles 511, 512 &t 513 classée en zone UB et urbanisable ainsi qu'a laire de jeux, au plan
d'eau el & un parc de stationnement minérakisé. || s'aglt dés & présent d'un chemin empierré, Dans ke rapport
da présentation ke classement initial est présenté comme une erreur malérielle lors de la révision du PLU en
2015,

- L'Eglise et la Mairie sont identifiées comme « élément bati remarquablke »

- Le reglement a été clarifeé et renforcé sur ceriains points: ke zonage des rsques de remoniée de nappes
(avec interdsclicn des sous sols sur cedaines zones) et les carles des secleurs sensibles au retraid &t au
gonflement des argiles ont #é ajoutées. La surface des annexes 4 'habitat est réglementés [genéralement
bmdlee & 20 m"). La prise en comple des zones humides est obligatoire powr touf projet impactant plus de
1000 m* de zone polentiellement humide. Les constructions de la rue de Paris (zona UA) doivent respecter
un retrait de 20 m par rapport au fond des parcelles (limite enire les zones UA e1 UB).

L'enquéte publique s'est déroubbe du jeudi 27 juin matin au samedi 27 juillel midi. Le dossier a éé exemplé
d'évaluation environnemeniale par l[a Mission Régionale de ['Autonté Envircnnemeantale,
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Les parsonnes publigues assocides ont émis un avis favorable. sauf la SNCF qui a fait pant de son
oppogition, Ses arguments onl été repris par une observabion émise lors de ['enguile. La chambre
dagriculture a demandé une concertation avec les agriculleurs sur Minterdiction de construire des habilations
pour les salarés agricoles en zone A ef la modification du Bbellé « espace ved wrbain » d'une zone &
Fintérieur de laquelle des temes agncoles sont encore cultivees

Lors des permanences, jal renconiré 20 personnes environ. § personnes onl remis une obsarvation sur ke
regisire el 2 personnes sur Fadresse numérigque. Seule la SMNCF & émis un avis défavorable, considérant que
le projet de modification du PLU ne lui permet pas de réaliser ke poste d'aiguillage automatisé ef leg locaux
de service. Elle a engagé une procédure de déclaration de projel avec mise en compatibilité du document
d'urbanisma pour mener & bien ce projet

& observabions oni &lé émeses sur le réglement el plus pardiculiérement sur les distances & respecler par
rapport aux limites de parcelles. 3 font &al de nuisances provogquées par un garage sitlué en zone LB, 3 sur
les difficullds de circulabion, 2 surle zonage (la SMCF el 1 personne qui demande ke classement de la partie
paine de la voie Alfred de Vigny en UA)

En réponse au procés werbal de synthése, le mare s'est engagé, dans ke cadre de 'epprobation de ia
modification du PLU

- & géndraliser la distance des constructions des limites de fond de parcalles & 20 m lorsqu'elle se situs entre
la zone UA et la zone UB et & imposer un retrail de 15 m par rappod au domaing public ferroviaire en zones
L& af UB (le réglament actuel impose un refrail sur la seule zone UB),

- @ poursuire |'étude de requalification du centre ville svec créalion de voies douces pour réduire les
impacts dus a la circulation et stationnamant,

- da donner une suite favorable & la demande de ls chambre de Fagriculture en supprimant le terme de
o @pace vert urbain » sur les parties actuellement cullivées, mais de ne pas donner suife & la demande
d'aulonigation de consiruction, sous conditions, dhabiiations pour les salarkés agricoles en zone agricole.

- d'autoriser les installations techniques nécessaires aux senvices publics en zone naturelle, sous conditions
{respect des spécificités de la zone naturelle)

- précise que des procédures onl élé engagées contre le garage qui effectue des travaux de peinture de
canmossene & l'origing de nuisances pour les riverains.

Les réponses du madre répondent, dans leur grande pamia, aux demandes formuldes par les demandes
émises 3u cours de l'enguéie.

Il n'a pas éié donné suite aux demandes de retralt au-dels de 20 m par rapport aux fonds de parcelies pour
s construclions de la zone LA en limide de la zone UB. Je considére, pour ma part, que la distance de 20
m. permed une atiénualion sensible des nusances émises par des habilats collectifs da type R+2+C. Les
habitations de la zone LB sont géneralement elle mémes distantes de plusiewrs dizaines de méires du fond
de ia parcelis.

Limpossibilité de construire des maisons d'habitation pour l2s salanés agrcoles &n zone agricole m'apparail
Justifibe compte fenu des risques de milage & lerme ef de la faible surface résenvés & Magricullure dans la
COMmmLne,
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L suppresssan du tefme « @space vaf urbain » an zone UB sur [a partie uliksée an agriculture, laisse la
possibilité d'un aménagement urbain insuffisamment encadré en cas de cession de cette surface. |l
m'apparait préférable de maintenir le fibellé ¢« espace ver urbain » sur ka partie actuellemant en agriculiure

Cesson, ls 1B aodl 2018

Jean-Marc VERZELEMN
Commissaire anguéteur
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d'Urbanisme de la commune de Gretz Armainvilliers prescrite par
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el

:
8
1 Mes | Gretz |Habmane 1 t part de —|
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