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1 ORGANISATION DE L’ENQUETE
1-1 GENERALITES
PRESENTATION GENERALE DE LA COMMUNE

La commune du PLESSIS TREVISE est située a 17 km au Sud/Est de Paris et elle
fait partie de la communauté de communes du Grand Paris Sud Est Avenir (GPSEA)
regroupant 16 communes avec 318 284 habitants.

La communauté de communes a la maitrise du PLU de la Commune et a ce titre est
l'organisateur de I'enquéte publique. La modification sera approuvée apres I'enquéte
publique par le conseil communautaire du GPSEA.

Elle appartient a 'arrondissement de Nogent sur Marne.

Le Plessis Trévise est une commune de 20 025 habitants (2018) et sa superficie est
d'environ 4,32 km?Z.

La commune appartient a la vallée du Morbras.

- 27% du territoire est par occupé par des zones vertes et non construites : 60 000
m2 de parcs et jardins publics, promenade aménagée (chemin de Gournay), zone ND
(115 ha dont 43 ha occupés par la forét du Plessis Saint-Antoine).

- La commune ne posséede pas de sites classés ou inscrits.

1-2 OBJET DE L’ENQUETE

L'arrété du ler juin 2021 pris par le Président de la communauté de communes de
Grand Paris Sud Est Avenir (GPSEA) décide d'engager une procédure de
modification de droit commun du plan local d’urbanisme de la commune du Plessis-
Trévise pour améliorer I'écriture des dispositions réglementaires, modifier, créer et
supprimer des emplacements réservés, procéder a des modifications des documents
graphiques et des orientations d’'aménagement et de programmation (OAP) et
corriger des erreurs matérielles.

Cette modification a pour but de

- Modifier des emplacements réservés, en créer cinq et supprimer I'emplacement
réservé n°l ;

- Ajouter des éléments de patrimoine bati et des espaces paysagers ou récréatifs a
protéger ;

- Adapter le plan des hauteurs afin de mieux intégrer les constructions dans
I'environnement proche ;

- Adapter le plan de Végétalisation au regard des coefficients de biotope et de pleine
terre ;

- Procéder a la mise a jour du plan de mixité sociale ;

- Corriger une erreur matérielle sur le plan de zonage le long du bois Saint Martin et
sur la carte du PADD ;

- Apporter des modifications au réglement visant a améliorer sa rédaction ;

- Apporter des modifications aux OAP des secteurs Ardouin/de Gaulle et Bony-
Tramway-Marbeau.

L’objet de la modification du PLU est donc de :
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- faire évoluer le zonage du PLU,

- faire évoluer le reglement écrit du PLU,

-Actualiser le Plan d’Aménagement et de Développement Durable.

- Actualiser I' Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP).

1-3 CADRE JURIDIQUE DE L’ENQUETE
Le projet de modification du PLU est soumis aux textes suivants:

-Code l'urbanisme et notamment ses articles L.131-4 et suivants, L 151-1 et
suivants, R132-1 et suivants, R151-1 et suivants

-Code de I'environnement et notamment ses articles L 123-1 et suivants et R123-1 et
suivants

-loi n°78-753 du 17 juillet 1978 modifiée portant diverses mesures d'amélioration
entre le public et 'administration et diverses dispositions d'ordre administratif et fiscal

-Loi n°2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagement national pour
'environnement

-Décret n° 2011-2018 du 29 décembre 2011 portant réforme de I'enquéte
publique relative aux opérations susceptibles d’affecter I'environnement
-L’ordonnance n°2012-11 du 5 janvier 2012 portant clarification et
simplification des procédures d’élaboration, de modification et de révision des
documents d’urbanisme

-Décret n°2012-995 du 23 aolt 2012 relatif a I'évaluation environnementale des
documents d’urbanisme

-L’article L.104-3 du code de l'urbanisme

-Articles R.104-8 & R104-14 du code de 'urbanisme

1-4 DECISIONS

Le PLU de la commune du Plessis Trévise a été approuvé le ler février 2017.
Aucune modification ou révision n' a été faite depuis cette date.

La commune a délégué l'instruction et I'approbation de son PLU a la communauté de
communes du GPSEA. Son approbation est faite en séance de conselil
communautaire.

Le président de la communauté de communes a arrété une procédure de
modification du PLU conformément au code I'urbanisme et notamment les articles
L.123-13-1 et R.123-24, le 1er juin 2021.

1-5 NOMINATION DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Le GPSEA a prescrit une enquéte publique afin de procéder a la modification du
PLU de la commune du Plessis Trévise.
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Monsieur le Premier vice-président du Tribunal Administratif de Melun a nommé par
décision du 16 juin 2021 un commissaire enquéteur, en vue de procéder a 'enquéte
publique ayant pour objet:

-La modification du Plan Local d'Urbanisme sur le territoire de la commune du
Plessis Trévise.

Par décision n°® E21000055/77, Monsieur le Premier vice-président du Tribunal
Administratif de Melun a désigné M Daniel TRICOIRE commissaire enquéteur pour
conduire 'enquéte publique relative a ce projet.

1-6 MODALITES DE L’ENQUETE

L’arrété de I'agglomération de communes du GPSEA N°AP2021-048 établi en
concertation avec le commissaire enquéteur, précise les modalités pratiques de
'enquéte (consultation des documents par le public et remarques sur les registres
d'enquéte)

Elle s'est déroulée pendant 30 jours consécutifs du : Mercredi 15 septembre au
vendredi 15 octobre 2021 aux jours et heures suivants pour les deux lieux de
consultation :

-Mairie du PLESSIS TREVISE, (siege de I'enquéte) 36 avenue Ardouin
94 420 LE PLESSIS-TREVISE

o Du Lundi au Jeudi : de 08h30 a 12h00 de 13h30 a 17h30
o Le Vendredi: de 08h30 a 12h00 de 13h30 a 17h00
o Le Samedi: de 09h00 a 12h00 (semaine paire)

-Grand Paris Sud Est Avenir: Europarc 14, rue Le Corbusier — 94046 CRETEIL
Cedex

o Lundi au vendredi 9h a 12h et de 13h30 a 17h30
Les permanences du commissaire enquéteur a la mairie du Plessis Trévise siége de
'enquéte publique :
e Mercredi 15 septembre de 9h a 12h
e Samedi 2 octobre de 9h a 12h
e Vendredi 15 octobre de 14h a 17

Les documents mis a disposition du public durant la durée de I'enquéte publique
sont:

un dossier d’enquéte publique et un registre a feuillets non mobiles, cotés et
paraphés par le commissaire enquéteur mis a la disposition du public a la mairie du
Plessis Trévise et au siege du GPSEA.
le dossier d’enquéte ainsi que les informations relatives a son organisation ont pu
étre consultés sur le site internet de la commune du Plessis Trévise.
les observations et contrepropositions pouvaient étre adressées

soit par correspondance au commissaire enquéteur a la mairie,
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soit par courrier électronique a I'adresse internet dédiée a I'enquéte publique
via un lien électronique
soit via un formulaire sur le site de publilégal

- La publicité par affichage administratif est conforme.
- La publicité a été effectuée dans la presse :

au moins 15 jours avant le début de I'enquéte, avec un rappel au moins 2 jours
apres le début de I'enquéte (deux journaux)

- Les modalités habituelles concernant le rapport du commissaire enquéteur, les
délais, la consultation du rapport sont respectés dans le contenu de I'arrété du
président du GPSEA.

1-7 PUBLICITE COMMUNICATION
1-7-1 AFFICHAGE ADMINISTRATIF
Il a été certifié par le maire du Plessis Trévise que

-les affiches réglementaires ont été installées dans tous les panneaux municipaux a
partir du 26 aolt et pendant toute la durée de I'enquéte,

-I'information a été relayée sur le site internet de la commune et dans les magazines
municipaux (N°124 et 125,)

- un poste informatique a été a disposition du public,

- plus de 100 courriers nominatifs ont été envoyés aux propriétaires susceptibles
d'étre concernés par la modification du PLU.

Annexe 1 certificat de publicité et d'affichage
1-7-2 PRESSE
Les annonces ont eu lieu :
Dans « Le Parisien »
- 30 aodt 2021
- 20 septembre 2021
Dans « Les échos»
- 30 aodt 2021
- 20 septembre 2021
1-8 DOCUMENTS MIS A LA DISPOSITION DU PUBLIC

Les documents relatifs a 'enquéte publique ont été tenus a la disposition du public
au siege du GPSEA et en Mairie de Plessis Trévise, siege de I'enquéte publique
pendant toute la durée de I'enquéte aux jours et heures habituels d’ouverture au
public. Les documents ont également été mis a disposition du public sur le site
internet de la mairie.

lls comportaient a la mairie :

Un registre d’enquéte publique.
L’arrété de Monsieur le président du GPSEA
Le dossier d’enquéte publique (décrit ultérieurement)
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La décision de la Mission Régionale d’autorité environnementale
Avis des personnes publiques associées (PPA) (annexe 2)

2 ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L’ENQUETE

2-1 RENCONTRE AVEC LA MAIRIE ET LE GPSEA

Le commissaire enquéteur a rencontré, le 6 juillet 2021 la Directrice du service de
l'urbanisme de la mairie et les responsables de I'enquéte publique au sein du
GPSEA.

A cette occasion, la mairie et le GPSEA ont expliqué les raisons qui les ont conduit a
mener cette modification, a savoir,

-Mettre a jour les différents plans de zonage.

-Protéger les éléments bétis du patrimoine

-Créer des espaces paysagers ou récréatifs a préserver
-Modifier les plans des auteurs

-Adapter le plan de Végétalisation

-Mettre a jour le plan de mixité sociale

-Modifier des régles d'implantation sur 'OAP Bony Tramway
-Modifier 'OAP secteur Ardouin -De Gaulle

-Mettre a jour le reglement (zone UG2-3-5-7-8)

Une visite du site concerné a été faite conjointement avec les responsables sus-
NOMmMES.

2-2 REUNION PUBLIQUE

Le commissaire enquéteur n'a pas jugé utile d'organiser une réunion publique
compte tenu de la faible ampleur de la modification.

2-3 PERMANENCES

Les trois permanences prévues par 'arrété du président du GPSEA se sont tenues
aux jours et heures prévus.

Les permanences se sont déroulées sans incident, la participation du public a été
trés importante: environ 15 personnes se sont présentées a chague permanence.

2-4 RECUEIL DES DOCUMENTS

Le dernier jour de I'enquéte publique le 15-10-2021 a 17h, le commissaire enquéteur
a clos les deux registres, et a pu les emporter.

3-OBSERVATIONS DU PUBLIC

Le registre d’enquéte publique mis a la disposition du public, contient 20
observations et le courriel dédie 46.
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4-EXAMEN DE LA PROCEDURE

Il n"appartient qu’au tribunal administratif de se prononcer sur la Iégalité de la
procédure, et il n'est nullement du domaine du commissaire enquéteur de porter une
appréciation sur ce sujet. Cependant, il peut préciser si, il lui semble, que la
procédure de I'enquéte est Iégale et qu’elle a été respectée.

Aussi, en fonction des éléments dont il a disposé, il lui parait effectivement que le
dossier de modification du PLU a été de maniere générale correctement élaboré tant
du point de vue technique que de la |égislation en vigueur.

5- EXAMEN DU DOSSIER D’ENQUETE
Le dossier d’enquéte était composé des documents suivants :

-Arrété N°AP2021-027 prescrivant I'enquéte relative au projet de modification du PLU
du Plessis Trévise

- Note de présentation.
- PADD

- OAP (Orientations d'Aménagement et de Programmation
- Avis des PPA

- Réglement

-Plans de zonage

5-1 CONTENU DU DOSSIER D’ENQUETE PUBLIQUE
5-1-1 LA NOTICE JUSTIFICATIVE DE LA MODIFICATION

Le projet consiste a mettre a jour le PLU actuel en respectant les orientations
générales du PLU. Il ne remet pas en cause les objectifs de mixité sociale fixés par
la loi.

Les modifications apportées ne sont pas de nature a :

* changer les orientations du projet d’aménagement et de développement durable

* réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiere

* réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des
sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d’'une évolution de nature a induire
de graves risques de nuisance.

Dans ces conditions la procédure de modification de droit commun a été retenue.
La présente modification permet d’apporter quelques ajustements aux documents
réglementaires concernant les points suivants :

- A- Modifications ponctuelles des documents graphiques :
A-1 modification des emplacements réserves,

e Mise en place de deux emplacements réserves au 20 et au 26-28 avenue
du Général de Gaulle
Les emplacements réservés n°5 et n°8 sont destinés a recevoir des équipements
publics dont des extensions des écoles a proximite.

Désignation du tribunal administratif de Melun : E210000055/77 Page 9



L’ER n°5 correspond a I'emprise des parcelles AD202 et AD203 d’une superficie
totale de 0,1 ha et est a destination de la commune du Plessis-Trévise.

L’ER n°8 correspond a une partie de 'emprise de la parcelle AD471 d’une superficie
totale de 0,05 ha et est a destination de la commune du Plessis-Trévise.

¢ Changement de destinataire de I’emplacement réservé n°5
L’emplacement réservé n°5, qui devient ’'emplacement n°9 dans le cadre de la
présente modification, correspond a un espace permettant I'élargissement de
'’Avenue André Rouy et de I’Avenue Maurice Berteaux.
Le département souhaite renoncer a cet emplacement réserve ; le destinataire est
donc modifié au profit de la commune du Plessis-Trévise.

e Suppression de I'emplacement réservé n°1
L’emplacement réservé n°1 a destination d’'un espace vert et d’'une superficie de
4.5 ha est supprimé. En effet, ce terrain a été acquis par ’Agence des espaces verts.

e Ajout d’un emplacement réservé pour la création d’une allée piétonne
L’emplacement réservé n°14 est créé entre le 17 et le 19 avenue Marbeau, sur la
parcelle AN269 pour 'aménagement d’'une allée piétonne, dans la continuité du
boisement a I'ouest destiné a devenir un parc public (emplacement réservé n°2).

1

publics dont un parking
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L’emplacement réservé n°6 est créé a I'angle de I'avenue Ardouin et 'avenue Jean
Kiffer, sur les parcelles AL376, AL377, AL378 et AL379, d’'une superficie total de 0,3
ha. Ces parcelles sont incluses dans le périmétre d’action fonciére établi avec le SAF
94.

L’emplacement réservé est destiné a recevoir des équipements publics dont un
parking.
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e Ajout d’'un emplacement réservé pour 'aménagement d’un équipement public
et d’un espace vert

L’emplacement réservé n°7 est créé au 3 avenue du Général Leclerc, sur les parcelles
AL434 et AL435, d'une superficie totale de 0,1 ha. Il est destiné a recevoir un équipement
public et un espace vert.

A-2- Ajout d’espaces paysagers ou récréatifs a protéger,

Des espaces verts qui présentent un intérét écologique et source de biodiversité ont été
identifiés par la ville afin de préserver ces espaces verts qualitatifs. Ils sont ajoutés a
I'inventaire espaces paysagers ou récréatifs a protéger inscrits sur le plan de zonage
(planches nord et sud).

9 avenue Gonzalve Anciennes douves Avenue Alphonsine
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26 avenue Deguilhem ] ] j 23 avenue du Plessis

5 avenue Saint-Pierre 65 avenue de Combault 107 avenue de Combault Avenue de Chenneviéres
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A-3-Ajout d’éléments de patrimoine bati a protéger,

Ces ajouts ont été réalisés a I'appui d’'un inventaire de la ville. 21 éléments de
patrimoine bati ont été ajoutés a l'inventaire des éléments a protéger au titre de
I'article L.151-19 du Code de l'urbanisme et repérés sur le plan de zonage (planches
nord et sud) :

- Maison, 52 avenue du Général de Gaulle

- Maison, 44 avenue du Général de Gaulle

- Maison, 45 avenue du Général de Gaulle/Avenue Saint-Pierre

- Maison, 21 avenue du Val Roger

- Maison, 14 avenue du Val Roger

- Maison, 16 avenue du Val Roger

- Maison, 12 avenue de la Siréne

- Maison, 14 avenue de la Sirene

- Maison, 3 avenue Beauséjour

- Maison, 7 avenue Beauséjour

- Maison, 9 avenue Beauséjour

- Maison, 32 avenue de Chennevieres

- Maison, 58 avenue du Général Leclerc

- Maison, 36 avenue du Général Leclerc

- Maison, 46 bis avenue du Général Leclerc

- Maison, 40 avenue Jean Kiffer

- Maison, 233 bis avenue de la Maréchale

- Maison, 2 bis avenue Champion

- Maison, 78 avenue Maurice Berteaux

- Maison, 54 avenue Maurice Berteaux

- Maison, 2 avenue Alphonsine

L’annexe 5 (Patrimoine bati et paysager d’intérét local) du reglement a été complété

Ces batiments ont une interdiction totale de démolition. Ce point est inclus dans le
reglement.

A-4 Adaptation du plan des hauteurs,

Le plan des hauteurs fait I'objet d’adaptations mineures pour s’inscrire au mieux dans
la réalité du terrain.

Des secteurs pavillonnaires inscrits en zone de hauteur 13m ou 15m ont été
réintégrés en zone de hauteur 10m afin de préserver ce type de tissu qualitatif
(modifications 1 et 2).

A contrario, un secteur d’habitat collectif inscrit en zone de hauteur 10m a été
réintégré en zone de hauteur 15m (modification 3).

Le plan des hauteurs a également été modifié sur le secteur Ardouin — de Gaulle qui
fait 'objet d’'une OAP.



Le plan des hauteurs a également été modifié autour de la Place de Verdun pour
créer une transition plus fluide entre le secteur nord de la place et la partie sud
historiquement pavillonnaire (modification 5).

Modification 1 :

Actuel

Modification 3 :

Actuel Projeté
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Modification 4 :

HAUTEUR TOITURE *
MAXIMALE : LE PLENUM

10m
13m
15m

SSSUN  Cas particulier (hauteur sur fe plan)

! Formation Canopée Urbaine

A-5- Adaptation du plan de Végétalisation,

Dans le cadre de la modification du PLU, la commune du Plessis-Trévise souhaite
renforcer les coefficients de biotope par surface et les coefficients de pleine terre
inscrits au plan de végétalisation. Cette modification vise a maitriser la densification
du tissu urbain, & maintenir les éléments constitutifs de la trame verte du territoire et
a limiter 'imperméabilisation des sols (maintien des jardins pavillonnaires, des
espaces verts communs, etc.) afin de limiter I'effet d’ilot de chaleur et de favoriser
l'infiltration des eaux pluviales. Le coefficient de biotope est uniformisé a 0,5 dans les
zones d’intensification urbaine

La commune va a travers cette modification diminuer |[égérement les droits a
construire en zone urbaine. L’objectif de production de 1 220 logements a horizon
2022, inscrits dans le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD)
communal reste réaliste. Si les dispositions réglementaires de la présente
modification s’inscrivent vers une plus grande attention des effets de densification
urbaine notamment a travers 'augmentation du coefficient de pleine terre et la baisse
de hauteur plafond de certains ilots résidentiels, la municipalité garde le cap sur ces
engagements de production de logements.
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Les adaptations du plan de végétalisation sont les suivantes :
- Zone d’intensification :

o Coefficients actuels : CBS=0,5 et PLT=0,2

o Coefficients projetés : CBS=0,5 et PLT=0,4

- Zone urbaine:

o Coefficients actuels : CBS=0,4 et PLT=0,2
o Coefficients projetés : CBS=0,4 et PLT=0,3
- Zone d’activité : Pas d’évolution

Plan de Végétalisation actuel

I (NTENSIFICATION

CB5:0,5
PLT:0,2

[ URBAINE

CB5:0,4
PLT:0,2

ACTIVITE

CBS5:0,2
PLT: 0

\N Cas particulier

plan de Végétalisation projeté

INTENSIFICATION

CBS : 0,5
PLT : 0,4

D

CBS : 0,5
PLT: 0,3

ACTIVITE

CB5:0,2
FLT:0

& Cas particulier
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A-6 -Mise a jour du plan de mixité sociale

Certaines des opérations concernées par les secteurs ou est imposé 100% de
logements sociaux ont été réalisées depuis la derniere approbation du PLU. Le plan
de mixité sociale est donc mis a jour pour supprimer ces secteurs.

> \SH'. = %‘;
m

(P

LES SECTEURS DE MIXITE SOCIALE
Secteurs opérationnels identifiés

B s0%
25%

- 100% (pas d'aquisition possible)

LA MIXITE SOCIALE SUR L'ENSEMBLE DE LA COMMUNE
% de logements sociaux a créer par opération

25% pour toute opération de plus de 20 Igts
30% pour toute opération de plus de 30 Igts

- Secteurs sans servitude de logement social

A-7 Correction d'erreurs matérielles

Ajustement de la marge de recul depuis le bois Saint-Martin
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Bois Saint-Martin
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Les dispositions suivantes sont inscrites au reglement :
- Les constructions nouvelles respecteront un retrait de 50 m par rapport aux lisieres
du bois Saint-Martin.

- En bordure du chemin rural n° 16 dit de Gournay et du chemin de Villiers a
Combault, les constructions s‘implanteront avec un retrait minimum de 10 m par
rapport a la limite a 'espace public.

Ces retraits ont été reportés au plan de zonage mais une erreur matérielle existe
sur la bande de 50m qui est prolongée pour correspondre a la lisiere du Bois
Saint Martin.

A-8- Modification des prescriptions d’'implantation par rapport aux voies et
emprises publiques sur le périmeétre de ’OAP Bony Tramway Marbeau

La commune a affiné sa réflexion sur le secteur Bony Tramway Marbeau et souhaite
donc modifier les prescriptions d’implantation par rapport aux voies et emprises
publiques indiquées au plan de zonage (voir planche nord). Les modifications
suivantes sont apportées :

- Implantation obligatoire le long de ’'ER1 (ex-ER2) a destination d’'un mail planté
au lieu d’une implantation a 4m. Cette implantation permettra de structurer le futur
mail.

- Recul de 4m le long de I’avenue de Berteaux (RD235) au lieu de I'implantation a
I'alignement pour permettre de créer une voie suffisamment large afin d’accueillir des
aménagements en faveur des mobilités douces
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-B Modifications ponctuelles du réglement :

Dispositions générales

e Protection du cadre baéti :
« La démolition totale des batiments protégés au titre du L.151-19 du CU est interdite
sauf contrainte technique. »
Cette disposition vise a mieux protéger les batiments remarquables repérés sur
la commune qui sont les témoins d’'une époque, d’'un courant architectural et
historique et constituent a ce titre le patrimoine commun de la ville entiere.

UG 2 - Occupation et utilisation interdites ou soumises a conditions
particuliéres

e Limitation des exhaussements et affouillements des sols :
« En conséquence, sont interdits : [...] les affouillements et exhaussements des sols
qui n’ont pas de rapport direct avec les travaux de construction ou avec
I'aménagement paysager des espaces libres et dont la hauteur excéde 0,80 metre
par rapport au terrain naturel. L'implantation des constructions devra tenir compte du
terrain naturel, en maintenant un équilibre entre déblais et remblais. »
Les affouillements et exhaussements des sols sont autorisés dans une hauteur
limitée a 0,80 m par rapport au terrain naturel, afin de ne pas impacter le paysage
communal.
De plus, I'implantation des constructions devra tenir compte du terrain naturel, en
maintenant un équilibre entre déblais et remblais. Un schéma a été ajouté afin
d’illustrer cette disposition.

e Autorisation des divisions de logements sous condition :
« Sont autorisées sous conditions : La division de logements existants sous réserve
gue la surface respective de chaque logement créé soit au minimum de 30 m2 de
surface habitable pour un T1, 45 m2 pour un T2, 65 m2 pour un T3 et 80 m2 pour un
T4, et que la consommation énergétique des batiments respecte les objectifs de la
RT en vigueur sauf impossibilité technique. Dans le cas d’une impossibilité
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technique, la consommation énergétique des batiments devra atteindre le niveau
BBC rénovation.»
Le reglement integre désormais des conditions pour la division de logements
existants. Les conditions permettant la division sont une surface minimum en
fonction de la typologie de logement et d’objectifs d’efficacité énergétique des
batiments.
L’objectif de cet article est d’offrir aux habitants des conditions de vie agréables et
salubres, ainsi que d’assurer une performance énergétique des batiments pour
réduire leur impact sur I'environnement. 27

e Servitude de mixité sociale
« Sur 'ensemble de la commune, tout projet de construction d’au moins 15
logements doit prévoir d’affecter 25 % de la surface de plancher et du nombre de
logements destinée a I'habitation au logement locatif social (sauf secteur sans
servitude de logement social). Pour les projets de construction de plus de 30
logements, ce pourcentage s’éleve a 30%. »
Le taux de logements sociaux sur la commune du Plessis-Trévise s’élevait au 1er
janvier 2020 a 19,78% (source : Préfecture du Val-de-Marne). La commune souhaite
poursuivre ses efforts de production de logements sociaux.
Actuellement, seules les opérations d’au moins 40 logements doivent intégrer 25%
de logements sociaux. Ce seuil est ramené a 15 logements et le pourcentage est
augmenté a 30% pour les opérations de plus de 30 logements. Le pourcentage
s’applique désormais sur la surface de plancher mais également sur le nombre de
logements.
Cette évolution est également apportée dans la Iégende du plan de mixité sociale.

UG 3 - Implantation des constructions

e Implantation par rapport aux voies et emprises publiques - Modification
de la dérogation pour les terrains de plus de 75 m linéaire

« Sous réserve de justifications techniques, architecturales ou d’intégration dans le
site, des dispositions autres que celles définies dans la régle générale pourront étre
exceptionnellement autorisées ou imposées dans les cas suivants : [...] Pour les
terrains présentant un linéaire de facade sur voies de plus de 75 metres, pour
lesquels il pourra étre dérogé ponctuellement a lI'implantation imposée (a
I'alignement ou en recul) sur 30% maximum de linéaire de fagade. »
Actuellement le PLU prévoit que I'implantation des constructions présentant un
linéaire de facade sur voies de plus de 75 m par rapport aux voies et emprises
publiques est libre.
La modification du PLU intégre des dispositions permettant de mieux reglementer
I'implantation des constructions sur ces grands linéaires de facade afin de s’inscrire
dans l'existant, de constituer un front bati (a I'alignement ou en recul), tout en
rythmant le linéaire par des dérogations ponctuelles (sur 30% maximum).

e Implantation par rapport aux limites séparatives — Disposition

particuliére pour les parcelles a I’angle de deux voies

« A l'exclusion du secteur UGCV ou des dispositions particulieres sont inscrites au
plan de zonage, si le terrain est situé a I'angle de deux voies, deux marges latérales
sont obligatoires. »
Le PLU actuel réglemente I'implantation par rapport aux limites séparatives dans une
bande de 20m en fonction de la largeur du terrain.
Une disposition est ajoutée pour le cas particulier des parcelles a I'angle de
deux voies ou deux marges latérales sont obligatoires. Cette disposition ne
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s’applique pas dans le secteur du centre-ville (UGCV) qui présente un tissu plus
compact.
Un schéma est ajouté dans le reglement.

e Implantation des constructions sur une méme propriété
« La construction de plusieurs batiments sur une méme propriété est autorisée a
condition qu’en tout point de chaque élément de fagcade, la distance mesurée
perpendiculairement et horizontalement a celle-ci et la séparant d’une facade d’un
autre batiment, soit au moins égale a:
- L = H = 8m si au moins une des fagades comporte une baie créant une vue directe*
- L = H/2 = 4m si les deux facades ne comportent pas de baies créant des vues
directes* »
Le PLU actuel ne comporte pas de disposition pour réglementer 'implantation des
constructions sur une méme propriété. Une regle est donc ajoutée :
-L=H 2 8m en cas de vue directe
-L=H/2 24m sinon

Cette regle ne s'applique pas pour les annexes.

UG 4 - Volumétrie des constructions

¢ Réorganisation de I'article réglementant I'’emprise au sol
L’article concernant 'emprise au sol des constructions nécessite d’étre réorganisé
afin d’étre cohérents. Certaines « autres dispositions » sont réintégrées dans la
partie « regle générale ».

UG 5 - Constructions et paysage urbain

e Définition des matériaux a privilégier
« L'usage de matériaux naturels tels que briques de parement, pierre de taille ou
moellon ou meuliére, bois, matériaux bio-sourcés est recommandé. »
L’article définissant les matériaux de construction a privilégier est complété afin de
recommander 'utilisation de matériaux bio-sourcés pour s’inscrire dans une
démarche de développement durable : diminution de la consommation de matiéres
premiéres d’origine fossile, limitation des émissions de gaz a effet de serre et
création de nouvelles filieres économiques.

e Autorisation des toitures terrasses végétalisées sur ’ensemble de UG,

hors secteurs de hauteur limitée a 10m

« Hors secteurs de hauteur limitée a 10m, les toitures-terrasses sont autorisées dans
la mesure ou elles sont végétalisées sur au moins 80% et ou la hauteur de substrat
est d’au moins 40 cm. En UGact, ce pourcentage de végétalisation est réduit a 50%.
»
Les toitures-terrasses étaient interdites sur 'ensemble de la commune a I'exception
de quelques cas particuliers (équipements publics, zones d’activités, rez-de-
chaussée commerciaux et OAP « St Pierre — Maréchale — Chéret — Europe »).
La commune souhaite autoriser les toitures-terrasses a condition qu’elles soient
végétalisées sur au moins 80% de leur surface. Une exception est faite pour les
secteurs de hauteur limitée a 10m ou les toitures terrasses ne sont pas autorisées.
En effet, cette architecture ne s’intégrerait pas dans le tissu existant principalement
composeé de constructions a toiture a pente.
Pour les secteurs UGact correspondant aux zones d’activités, les toitures devront
étre végeétalisées a au moins 50%. En effet, les toitures-terrasses sont frequentes
dans ce type de tissu ; la commune est donc plus souple sur leur végétalisation.
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Afin de créer des toitures végétalisées qualitatives et durables, il est imposé une
hauteur de substrat d’au moins 40 cm.
Pour ces espaces végétalisés, le coefficient de biotope par surface sera de 0,5 (voir
UGH6).

e Interdiction des toitures a la Mansart dans les secteurs ou la hauteur est

limitée & 10m

« Les toitures a la Mansart sont interdites dans les zones ou la hauteur est limitée a
10m. »
La définition des toitures a la Mansart est complétée dans le lexique pour
réglementer les angles des toitures. Une disposition est également ajoutée pour
interdire les toitures a la Mansart dans les zones ou la hauteur est limitée a 10m pour
permettre une bonne intégration des constructions dans I'existant.

e Modification de la structure des clGtures
« Les parties pleines seront limitées a 0,80 m de hauteur piliers exclus, a I'exception
des contraintes technigues éventuelles »
Dans le PLU actuel, les parties pleines des clétures sont limitées a 1,10 m de
hauteur, soit plus de la moitié de la hauteur maximale de 2 m des clétures. Afin
d’avoir des cl6tures plus harmonieuses et de s’inscrire dans I’existant, la
hauteur de la partie pleine est limitée a 0,80 m dans le cadre de la présente
modification. Des exemples de cl6tures sous forme de schémas sont ajoutés dans le
reglement.

e Définition des matériaux de cldture
« Les clétures* sur limites séparatives* ne pourront excéder une hauteur de 2,00 m.
Les matériaux ayant I'aspect de carreaux de platre, briques creuses, parpaings,
destinés a étre recouverts d'un parement ou d'enduits, ne peuvent étre laissés
apparents sur les clétures. »
Le reglement actuel interdit les cl6tures de type minéral sur les limites séparatives.
La modification du PLU nuance cette regle en permettant les matériaux ayant
I’aspect de carreaux de platre, briques creuses, parpaings s’ils sont recouverts
d’un parement ou d’enduits.

e Ouverture de 'ensemble des clotures au passage de la petite faune
Le PLU actuel impose des porosités pour le passage de la petite faune uniquement
pour les clétures au contact d’espaces verts publics, d’espaces naturels et agricoles.
Cette disposition est ouverte a toutes les clétures.

e Création d’une zone canisite pour toute opération de plus de 50

logements

« Une zone canisite* d’environ 12 m? devra étre aménagée pour toute opération de
plus de 50 logements. »
Les déjections canines sur I'espace public et dans les espaces verts représentent un
véritable enjeu de propreté urbaine. La commune souhaite donc imposer
'aménagement d’une zone canisite pour toute opération de plus de 50 logements.
Cette zone devra avoir une superficie d’environ 12 m2.

Zone UG 7 — Reglementation des stationnements

e Modification du nombre de places de stationnement des logements
Le PLU se conforme aux dispositions du PDUIF. Pour les opérations de logements,
la norme plancher du stationnement doit étre inférieure ou égale a (1,5 x taux de
motorisation) places par logement. Pour la commune du Plessis-Treévise, la
recommandation est donc de 1,8 place maximum (1,5 x 1,2) par logement. La
commune impose donc 1,5 place par logement pour la zone UG. Sur les

Désignation du tribunal administratif de Melun : E210000055/77 Page 23



secteurs de hauteur limitée a 10 m, caractérisé par la présence de plus grands
logements, le réeglement impose 1,8 place par logement.

Une exception sur la norme de stationnement est ajoutée pour ’OAP Bony-
Tramway et I’OAP du centre-ville sur lesquelles il est imposé uniqguement 1
place par logement. En effet, cette OAP située a proximité du centre-ville a pour
objectif d’offrir une plus grande place au piéton. Ce secteur est par ailleurs proche du
réseau de bus et une liaison cyclable est en projet a proximité.

e Mise en conformité des normes de stationnement pour les véhicules en
auto-partage et électriques par rapport au Code de la construction et de
I’habitation

L’article concernant les véhicules en auto-partage et électrique a été mis a jour
conformément aux articles R.111-14-2, R.111-4-3, R.111-4-3-1 et R.111-4-3-2 du
Code de la construction et de I'habitation.

e Dispositions des aires de stationnement

Afin d’éviter I'impact des stationnements en surface, la moitié des places de
stationnement obligatoire devra étre close et couverte. Ce nombre sera arrondi a
la décimale supérieure. Une dérogation est inscrite pour les logements sociaux.
Concernant les rampes d’accés aux parkings, celles-ci devront étre intégrées au
maximum au bati (disposition existante au PLU actuel). Une marge de 2,5 m par
rapport aux limites de propriété devra étre conservée pour 'aménagement de
plantations afin d’isoler et d’intégrer les rampes.

e Mise ajour des normes vélo

Les normes vélos ont été mises en conformité avec le PDUIF.

UG 8 — Conditions de desserte par la voirie et les réseaux

e Ajout de dispositions concernant les déchets
« Pour les nouvelles constructions de plus de 2 logements, des emplacements
poubelles doivent étre aménagés et correctement dimensionnés pour accueillir
I'ensemble des bacs de la collecte sélective nécessaires aux usagers. Ces bacs
doivent étre aménagés au rez-de-chaussée de I'opération afin de faciliter 'acces aux
usagers et la sortie des bacs sur le trottoir.
Cette regle s’applique également en cas de création de plus de 2 logements dans
une construction existante ou sur une méme parcelle. »
Des dispositions configurant les locaux poubelles dans les constructions de plus de
deux logements ont été ajoutées. Elles s’appliquent également dans le cas de la
création de plus de 2 logements dans une construction existante. Cette régle vise a
garantir aux habitants des conditions de vie agréables et salubres, notamment
dans le cas d’'une division pavillonnaire.

Annexe - Définitions
e Précision de la définition de I'alignement
« L’alignement est la limite entre le terrain d’assiette du projet et le domaine public,
une voie privée ou un emplacement réserveé.
L’alignement pris en compte pour définir I'implantation des constructions est compté
a partir du domaine public existant ou futur. »
Il est précisé dans le réglement que I'alignement a prendre en compte est compté a
partir du domaine public existant ou futur. Cette disposition permet dans le cadre
de projet daménagement de prendre en compte les voies et espaces publics futurs.
e Limitation de la surface des annexes
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Les annexes qui étaient limitées a 30m? sont désormais limitées a 20m? a
I'exception des garages autorisés jusqu’a 30m?2. Cette disposition vise a limiter la
reconversion future des annexes a usage d’habitation.

e Ajout de la définition de la division parcellaire
« La division parcellaire est le fait de découper un terrain en plusieurs parcelles
constructibles.
Dans le cas d'une division parcellaire, la ou les constructions d'origine doivent
conserver un terrain suffisant pour leur permettre de respecter I'ensemble des regles
du PLU ; si elles n'étaient pas conforme a certaines regles, en aucun cas, la division
ne doit aggraver la non-conformité de I'existant. »
Une définition de la division parcellaire est ajoutée. Cette disposition vise a
maintenir, dans le cadre d’'une division, des conditions de vies agréables aux
habitants et un paysage bati de qualité.

e Précision de la définition des rez-de-chaussée
« La limite du rez-de-chaussée doit étre au-dessus du terrain naturel ; les rez-de-
chaussée semi-enterrés sont interdits. »
Le réglement interdit les rez-de-chaussée semi-enterrés afin de s’inscrire dans le
tissu existant.

e Intégration de la cuisine en tant que vue directe
La cuisine est considérée comme créant des vues directes. En effet, les cuisines
sont désormais tres souvent ouvertes sur les pieces de vie tels que le séjour, les
salons

- C -Correction d’une erreur matérielle dans le PADD

-C-1 Erreur sur une zone désignée comme faisant partie d'une zone grand
ensemble

Le PADD du PLU du Plessis-Trévise définit notamment comme orientation de «
pérenniser I'influence de la nature sur 'espace urbanisé ». Les espaces verts privés
(cceurs d’ilot des ensembles collectifs, jardins pavillonnaires, etc.) participent
énormément a l'identité verte communale. La commune souhaite préserver le cadre
végeétal pour un cadre de vie agréable.

La carte traduisant cette orientation distingue deux unités paysageéres : les grands
ensembles et les zones pavillonnaires. Une erreur matérielle a été repérée sur ce
plan et est corrigée dans le cadre de la présente modification : une zone
pavillonnaire est identifiée comme zone de grands ensembles. Il s’agit d’un
secteur situé sur I’'avenue Gonzalve entre I’avenue Cheret et I’avenue de
Combault.

C-2 Modifications apportées a I’OAP du secteur Ardouin—-De Gaulle

La commune a affiné sa réflexion sur le secteur Ardouin — de Gaulle et souhaite donc
ajouter des prescriptions dans 'OAP portant sur ce secteur.

A I'angle de 'avenue du Général de Gaulle et de 'avenue Thérése, la construction
devra s’implanter avec un pan coupeé.

L’OAP impose une fagade urbaine a structurer sur 'avenue Ardouin, 'avenue
Thérese et 'avenue du Général de Gaulle. La commune souhaite imposer sur cette
facade une rupture ponctuelle incluant des percées visuelles ou des porches ou
placette en retrait.
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C-3 Modification apportée a I’'OAP Bony-Tramway-Marbeau
La commune a affiné sa réflexion sur le secteur Bony-Tramway-Marbeau et souhaite
donc supprimer le principe de traversée du cceur d’ilot dans la continuité de 'avenue

Fourreau

IS

N,

B33 pre .,
2

.,
",
v,
p
p
v,
o,
v,
p
o,
*e,
p
p
v,
",

O
oo,
Wi

-
> ....llllll-"

Désignation du tribunal administratif de Melun : E210000055/77 Page 26



D - INCIDENCES DES MODIFICATIONS DU PLU SUR L’ENVIRONNEMENT
D-1- Incidences sur le cadre de vie

Des emplacements réservés ont été ajoutés afin de permettre de développer I'offre
d’équipements en cohérence avec la croissance démographique de la ville
(extension équipement scolaire, autres équipements a définir, espaces verts, liaison
piétonne, etc.).

La commune souhaite également lutter contre I’habitat indigne et améliorer la
performance énergétique des logements, notamment en réglementant la division de
logements existants afin d’assurer aux habitants des conditions de vie agréables et
salubres. Pour cela, la division de logements est soumise a des conditions : une taille
minimum en fonction de la typologie, le respect de la reglementation thermique en
vigueur et la création de locaux déchets adaptés.

Des prescriptions réglementant la distance entre les batiments sur une méme
parcelle ont été ajoutées afin de garantir un cadre de vie agréable pour les habitants.
Concernant le stationnement, les regles ont été mises a jour avec les évolutions
législatives et reglementaires (PDUIF et Code de la construction et de I'habitation)
qui ont pour objectif de favoriser I'utilisation des modes de transports alternatifs a la
voiture, notamment l'utilisation du vélo, mais également les pratiques alternatives
comme l'auto-partage et l'utilisation de véhicules électriques.

D-2 — Incidences sur la forme urbaine

Les modifications apportées visent a préserver davantage le patrimoine bati de la
commune a travers les compléments apportés a la liste des éléments de patrimoine
bati a protéger au titre de I'article L.151-19 du Code de I'urbanisme. Une disposition
est également ajoutée dans le reglement afin d’interdire leur démolition.

Le Plan des hauteurs a également été légérement adapté a la réalité du terrain afin
de préserver certains secteurs pavillonnaires et de permettre des densifications a
proximité du tissu d’habitat collectif.

Des dispositions ont également été ajoutées afin de favoriser une implantation des
batiments harmonieuse tout en ajoutant des régles visant a rythmer ce front bati
continu (marges latérales obligatoires pour créer des discontinuités et des percées
visuelles, dérogations ponctuelles a I'alignement pour les grandes unités fonciéres,
etc.).

Une attention particuliere est également portée aux clotures avec des dispositions
complémentaires concernant les matériaux a utiliser et les formes a privilégier.

D-3 = Incidences sur le milieu naturel

La commune souhaite a travers cette modification renforcer la protection de la trame
verte du tissu urbanisé. De nouveaux espaces verts paysagers ou récréatifs
remarquables a préserver sont repérés au plan de zonage.

Le plan de végétalisation est également adapté afin de renforcer les coefficients de
biotope par surface et de pleine terre. Cette adaptation vise a limiter
'imperméabilisation des sols (maintien des jardins pavillonnaires, des espaces verts
communs, etc.), afin de limiter I'effet d’ilot de chaleur et de favoriser l'infiltration des
eaux pluviales.
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La modification permet également de renforcer les corridors écologiques. En effet,
'ensemble des clétures doit permettre le passage de la petite faune.

D-4 — Incidences sur les ressources naturelles

La modification de PLU n’a aucun impact sur les ressources naturelles (eau, sol,
sous-sol La commune souhaite également lutter contre I'habitat indigne et améliorer
la performance énergétique des logements, notamment en réglementant la division
de logements existants afin d’assurer aux habitants des conditions de vie agréables
et salubres. Pour cela, la division de logements est soumise a des conditions : une
taille minimum en fonction de la typologie, le respect de la reglementation thermique
en vigueur et la création de locaux déchets adaptés.

Des prescriptions réglementant la distance entre les batiments sur une méme
parcelle ont été ajoutées afin de garantir un cadre de vie agréable pour les habitants.
Concernant le stationnement, les regles ont été mises a jour avec les évolutions
législatives et reglementaires (PDUIF et Code de la construction et de I'habitation)
qui ont pour objectif de favoriser I'utilisation des modes de transports alternatifs a la
voiture, notamment l'utilisation du vélo, mais également les pratiques alternatives
comme l'auto-partage et l'utilisation de véhicules électriques

5-1 2 PADD

Le PADD est inchangé.

5-1-3 OAP

Les différentes OAP sont actualisées conformément a la notice descriptive.

5-1-4 REGLEMENT

Le reglement est mis en cohérence avec les éléments décrits précédemment.

5-1-5 ANNEXES

Les annexes contiennent tous les éléments graphiques utiles a la compréhension
des modifications.

5-1-6 AVIS DE LA MRAE

Conformément a I'application de I'article R.104-28 du code de I'urbanisme, la
commune a consulté la Mission régionale d’autorité environnementale (MRAe) qui
aprés examen au cas par cas la dispense la commune de la réalisation d’'une
évaluation environnementale.

La MRAe considére, dans sa décision N° 2021-6420 inclus dans le dossier soumis a
enquéte, que le projet de modification du PLU par déclaration de la commune du
Plessis Trévise n’est pas susceptible d’avoir des incidences notables sur
'environnement et sur la santé humaine.

5-1-6 AVIS DES PPA
Le service instructeur a consulté I'ensemble de PPA concernés, soit 18 PPA
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-Les 2 communes limitrophes a savoir Saint Maur des Fossés, la Queue en Brie, la
communauté d'agglomeération Paris Marne et la chambre de commerce et d'industrie
ont émis un avis favorable.

- Le conseil départemental du Val de Marne, la DRAC et le SAGE ont émis un
favorable avec des préconisations détaillées au paragraphe 6-4.

La liste des PPA consultées est en Annexe 2.
5-2 COMMENTAIRES DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Le dossier de modification du PLU est dans 'ensemble précis et circonstancié. Les
fondements législatifs et réglementaires sont pris en compte.

L'articulation SDRIF/ SCOT/ PADD/OAP/ PLU est correctement réalisé.

6-ANALYSE DES OBSERVATIONS
6-1 OBSERVATIONS DU PUBLIC

Dans le cadre de I'enquéte publique relative a la modification du PLU de la commune
du Plessis Trévise qui s’est déroulée du 15 septembre au 15 octobre 2021, le
registre d’enquéte mis a la disposition du public a la mairie du PLESSIS TREVISE et
au sieége de la communauté de communes du GPSEA..

Le commissaire enquéteur a conformément a l'article R.123-18 du code de
I'environnement présenté au maitre d’ouvrage son proces-verbal de synthese des
observations le 21 octobre 2021 qui a été signé conjointement par la mairie du
PLESSIS TREVISE et le représentant du GPSEA et le commissaire enquéteur.

(cf. annexe 3)

La ville et le GPSEA ont transmis au commissaire enquéteur un mémoire en réponse
au proces-verbal de synthése des observations le 4 novembre 2021.

(cf. annexe 4)

Chague observation émanant du public a fait I'objet d'une réponse du maitre
d'ouvrage. (cf. annexe 5)

6-2 Considérations générales
Les principaux themes évoqués sont :
-La densification de la population et le plan des hauteurs

- L'environnement- les espaces paysagers-les Emplacements Réservés - la ville du
bois

-Le patrimoine bati

-La rectification de I'erreur matérielle a proximité du bois Saint Martin
- Le stationnement et la circulation

- 'OAP Marbeau Tramway Bony

85% des observations sont défavorables
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60% sur le théme environnement espaces paysagers emplacements réservés bois
saint Martin

17% sur le patrimoine bati (maisons classées)
16% sur le theme de la densité de population et les hauteurs des constructions
10% sur le theme de la circulation et le stationnement

9% sur le théme de I'OAP du bois Marbeau qui représente une grande partie des
observations

6-3 ANALYSE DES OBSERVATIONS

6-3-1 Densification de la population et hauteurs des constructions

6-3-1-1 Observations du public

La plupart des personnes estiment que lI'implantation d'immeubles fait perdre a la
commune son ame de commune a la campagne. Les espaces verts et la forét
demandent a étre préservés.

Certains évoquent la saturation de I'assainissement et de la desserte en eau.

Il s'agit essentiellement des observations de M. DORDAIN, M. ou Mme ZACROU,
Mme BEAUVAIS, Mme HERBO, Mme PAQUELET

-Mme BEAUVAIS demande que des services minimum soient a disposition des
habitants prés de la place de Verdun, notamment une boulangerie.

Réponse du GPSEA:

Le reglement favorise Iimplantation des commerces notamment en centre-ville, Place
de Verdun et place M. BONY en autorisant une hauteur de 3,50 m pour les rez
de chaussée commerciaux. Les nouveaux projets en cours prévoient
l'installation de commerces et de services (réponse P.9 du tableau joint a ce
PV).

-M VAURES (observation 19) souligne que son terrain de centre ville a une limitation
de hauteur de 15 m alors que qu'il est entouré d'immeubles de hauteur 18m. I
demande des explications.

Réponse du GPSEA

D’une maniére générale le plan des hauteurs a été remanié a la marge afin de mieux
tenir compte de la réalité existante sur site. En ce qui concerne le centre-ville,
les constructions récemment achevées ou en cours de réalisation créent un
front urbain relativement dense le long des axes principaux constitués par les
avenues Ardouin et de Gaulle. L’avenue Thérese nécessite un traitement
particulier afin de créer une amorce vers des hauteurs plus réduites telles que
celles de la résidence dite des Trois Avenues (angle Ardouin /Thérese/ De
Gaulle). L’'OAP approuveé le 1er février 2017 prévoyait déja d’aménager
I'avenue Thérese en « apaisant la circulation et créant une rue partagée entre
piétons et automobilistes permettant d’offrir un meilleur acces aux commerces.
» L'objectif réaffirmé de 'OAP en 2021 est de créer des ruptures visuelles, et
des espaces permettant au piéton de profiter de cette zone destinée aux
commerces.(réponse P.31 du tableau joint).
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-M. AVENTIN fait des observations détaillées sur l'architecture de la ville qui manque
de cohérence et ne respecte par I'histoire du Plessis Trevise. Différents
quartiers sont énuméreés:

quartier en face I'n6tel de ville

rue du Tramway

rue M Berteaux

terrains d’angle en face pour la future EPHAD
Avenue Ardouin face a I'église

e Opération Green city

Par ailleurs il souligne que seulement 2 seules voies organisent les acces/ entrée et
sortie de cette ville.

En résumé il souligne le manque d'harmonie architecturale et le saupoudrage
écologique dans le PLU, et demande de "Choisir une écriture architecturale par
quartier en cohérence avec des pages d’histoire du Plessis et s’y tenir", sans opposer
les quartiers entre eux.

Réponse du GPSEA

La procédure de modification du PLU n’est pas, au contraire d’une révision, une
refonte totale du document et du projet de ville. Il s’agit de I'adaptation a la marge du
document afin notamment de s’inscrire dans les objectifs de I'Etat. Les modifications
apportees vont cependant dans le sens d’une préservation du cadre de vie et de la
trame verte communale : ajout d’espaces paysagers a protéger, de batiments
remarquables a préserver, adaptation du plan des hauteurs, renforcement des
coefficients de biotope et de pleine terre, etc. (réponse P.10 du tableau). Enfin, il est a
noter que la commune du Plessis-Trévise est relativement jeune, créée il y a un peu
plus de 100 ans et qui ne possede pas une écriture architecturale distincte a I'échelle
de chaque quartier.

Mme LEMAIRE (mail 39) modification N°5 des hauteurs

“Lorsque I'on observe cette modification des hauteurs avec attention, nous notons
gu’effectivement trois parcelles actuellement limitées a 10 m de hauteur et occupées
par des pavillons individuels passent a 13m permettant ainsi la construction d’'un
immeuble englobant les parcelles 146, 147, 148 et 149". Cette dame estime qu'ily a
un risque de construire un immeuble dans cette partie en raison de l'augmentation
des hauteurs, ce qui met en péril le coté pavillonnaire du Plessis Trevise.

Réponse du GPSEA

En page 20 du RP sur les objectifs : il est bien indiqué que la ville souhaite créer une
transition plus fluide entre le secteur Nord de la place et la partie sud historiquement
pavillonnaire. Pour deux parcelles, la hauteur est abaissée de 15 m a 13 m pour créer
un équilibre avec les entités situées c6té opposé, le long du Parc Buffon. A contrario
3 parcelles passent de 10 m a 13 m pour favoriser I'évolution de la place de Verdun
(objectifs déja indiqués en 2017 dans les OAP P. 44) pour développer le commerce
autour de la place, nécessité de créer une fagade suffisante...

Objectifs non atteints a ce jour : les modifications proposées ont pour but de favoriser
et de relancer la mutation trés ponctuelle de I'angle de la Place et sa partie sud. Cette
justification sera ajoutée dans le rapport de présentation. (réponse P.21 du tableau)
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M. Mehdi SOUKEHAL observation N°9

-3 parcelles passent de 10 m a 13 m dans l'opération Verdun . Cette modification ne
figure pas dans le texte du dossier.

Réponse idem que ci-dessus.

-Les plans a petite échelle sont tres difficilement localisables. Il manque un

référencement a un plan global.

Les extraits de plan présentés dans le rapport de présentation sont tous localisés

(adresse sous I'image) (réponse P.29 du tableau)

6-3-1-1-2 Questions complémentaires du commissaire enquéteur

En dépit de I'objectif clairement affiché dans le PADD de 20 000 a 22 000 habitants la
population est inquiéte de cette augmentation relativement faible. Quelle est la
position du GPSEA sur le devenir du Plessis Trévise en terme de densité de
population dans les différents quartiers?

Pourquoi dans la modification 1 des hauteurs avoir inclus une zone de 10 m dans une
zone de 15m? La différence de hauteur entre les deux zones est tres
importante en étant mitoyenne.

Pourquoi dans la modification 2 des hauteurs avoir inclus une zone de 10 m dans une
zone de 13 m?

. Pourquoi dans la modification 3 des hauteurs avoir conservé une zone de 10 m
alors que la zone entiére passe a 15 m? la zone de 10 m est insérée entre une
zone de 18 met de 15 m

Pourquoi dans la modification 4 des hauteurs avoir inclus une zone de 15 m dans une
zone de 18 m?

Pourquoi dans la modification N°5 des hauteurs avoir augmenté la hauteur de 3
parcelles initialement situées en zone de 10m?

6-3-1-3 Réponse du GPSEA

Pour mémoire lors de I'élaboration du PLU, les services de I'Etat ont sollicité la Ville
par avis du 26 octobre 2016 afin « d’afficher clairement les objectifs d’optimisation du
tissu et de production de logements neufs en s’appuyant sur une démonstration de la
compatibilité du projet de PLU avec le SDRIF et ses objectifs a horizon 2030
(augmentation de +10% de la densité des espaces d’habitat et de la densité
humaine) » Cet objectif d’optimisation est toujours d’actualité. La population légale
lors du dernier recensement était de 20130 habitants (publication au ler janvier
2020). Pour chaque modification des hauteurs présentée en pages 20 et 21 du
rapport de présentation, les objectifs sont détaillés ci-dessous.

-Modification n° 1 : Cette entrée de ville située avenue du Général Leclerc est
occupée par un habitat essentiellement pavillonnaire qu’il convient de maintenir tout
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en permettant sa rénovation et son évolution. Ce tissu d’habitat individuel se poursuit
a l'identique sur la commune de Champigny sur Marne. Il s’agit d’une continuité sur
le plan urbain.

-Modification n°2 : L’entrée de ville constituée d’un habitat essentiellement
pavillonnaire est réaffirmée en tenant compte de la réalité des hauteurs sur le site.
L’évolution du béti reste possible tout en conservant I'échelle des habitations
existantes dans ce quartier (cf. notamment la résidence du Hameau du Vieux Chéne
constitué d’habitat de type R+1 ou des habitations R+2 le long des avenues de
Coeuilly, Clara et Champion)

-Modification n°3 : Le plan des hauteurs est adapté aux résidences anciennes
construites dans les années 60 a 80 (le parc du Plessis saint Antoine, la résidence
Saint Pierre, les Bellefeuilles). La situation de la zone a 10 m (3 pavillons déja inclus
dans ce secteur a 10 m depuis I'approbation 2017) sera examinée

-Modification n°4 : méme réponse que celle formulée pour M. VAURES ci-dessus.

-Modification n°5 : En page 20 du RP sur les objectifs, il est précisé : créer une
transition plus fluide entre le secteur Nord de la place et la partie sud historiqguement
pavillonnaire. Pour deux parcelles, la hauteur est abaissée de 15 m a 13 m pour
créer un équilibre avec les entités situées cété opposé, le long du Parc Buffon. A
contrario 3 parcelles passent de 10 m a 13 m pour favoriser I'évolution de la place de
Verdun (objectifs déja indiqués en 2017 dans les OAP P. 44) développer le
commerce autour de la place, nécessité de créer une fagade suffisante...

Objectifs non atteints a ce jour : les modifications proposées ont pour but de
favoriser, de relancer la mutation trés ponctuelle de I'angle de la Place et sa partie
sud .

6-3-1-4 Avis du commissaire enquéteur

Les réponses apportées par le GPSEA précisent les raisons de ces modifications de
hauteurs, et notamment la volonté d'étre en adéquation avec le SDRIF tout en évitant
une densification trop grande.

6-3-2 Rectification d'une erreur matérielle a proximité du bois saint martin,

6-3-2-1 Observations des propriétaires

Les propriétaires de I'avenue de la Maréchale (mail 30 et 31) sont opposés a la limite
de recul de 50 m imposé entre la lisiére du bois et leur terrain. lls estiment que
cette disposition n'est pas en conformité avec le SDRIF qui ne préconise cette
limite que pour des zones non urbanisées. La commune aurait d définir un site
urbain constitué (SUC) pour permettre des constructions. Par ailleurs Il est
étonnant de voir qu’en zone UG seulement 20 m2 de reconstruction, rénovation
ou extension sont autorisées pour les constructions existantes dans une bande
d'un retrait de 50 meétres en lisiere du bois Saint Martin sur la commune du
Plessis Trévise.
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Réponse du GPSEA

La bande de 50m en bordure du massif boisé correspond a une bande
d"inconstructibilité inscrite au SDRIF. Néanmoins une constructibilité trés
limitée dans cette bande est possible lorsque les terrains se situent en secteur
urbain constitué. C’est pourquoi, la municipalité a réglementé cette
constructibilité a 20mz2. Elle doit permettre de créer une transition douce entre
I'espace boisé et I'espace urbain, avec une emprise au sol moins importante,
préservant les jardins pavillonnaires, c’est pourquoi la commune a souhaité
cette limitation de reconstruction, rénovation ou extension des constructions
existantes. Enfin, il est a noter que cette bande a été instaurée au PLU de 2017
tout le long du Bois Saint Martin, la présente modification est venue corriger
I'erreur matérielle (graphique, sur le plan) qui n’avait pas inclus les propriétés
du 2 au 16 avenue Jean Gabin et 14 a 18 allée de I'’Avenir, 48 et 50 avenue
Chéret. De plus, les maisons concernées ont été construites essentiellement
sous la forme de lotissements ou la quasi-totalité de la surface constructible a
été consommeée. (Réponse P.19/20 du tableau). Cf en particulier les
lotissements du clos Alphonsine (avenue Jean Gabin), le domaine du Parc du
Plessis, le clos Stéphanie,

6-3-2-1 Questions complémentaires du commissaire enquéteur

Le SDRIF préconise un recul de 50m lorsque la zone n'est pas construite. Or la zone
objet de cette interdiction est urbanisée. Les propriétaires de la rue bordant le bois
contestent cette réglementation car non conforme au SDRIF

La commune a-t-elle défini un site urbain constitué (SUC) qui permettrait d'autoriser
des constructions?

La mairie compte-t -elle maintenir cette disposition sans distinction de zone urbanisée
ou pas?

6-3-2-3 Réponses du GPSEA
Oui cette disposition sera maintenue depuis son inscription au PLU en 2017 compte
tenu des arguments développés ci-dessus.

6-3-2-4 Avis du commissaire enquéteur.

Cette modification est, en effet, mineure puisqu'elle ne consiste qu'en une
rectification d'une erreur matérielle sur un plan. Elle a néanmoins suscité un grand
nombre d'observations.

6-3-3 Patrimoine bati.

6-3-3-1 Observations des propriétaires

Les observations des propriétaires mettent en évidence le manque de concertation et
I'état des habitations qui nécessitent des travaux de restauration bien au
dessus des moyens de propriétaires. Pour certains la vente de la maison est un
moyen de subvenir a leurs besoins futurs.
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La majorité des propriétaires estime que le caractere culturel, historique ou
architectural est totalement absent pour classer leur maison. lls demandent les
motifs de classement.

Les propriétaires des maisons suivantes sont formellement opposés a leur
classement.

32 (M OLEGGINI), 34 (M DIOT), 36 (Mme NEVEUX), 43 (M NIVAULT), 47( M
MILLOU), 50 (M GICLAIS)

Réponse du GPSEA

Pour la propriété de M.et Mme Oleggini, il est pris en compte la date de construction
de la maison, (1994), ce pavillon sera retiré de la liste du patrimoine bati
d’intéerét local.

Le classement en élément remarquable de certaines propriétés s’est fait au regard de
leur date de construction, et de leur identité architecturale mais aussi a la suite
d’un relevé réalisé en 2016 dans le cadre d’un stage effectué au sein de la
direction de l'urbanisme par une étudiante universitaire (chef de
projet/aménagement de l'espace/architecture) lors d’une étude commandée par
la ville. Il fait également suite aux observations faites par I'association RENARD
lors de I'élaboration du PLU en 2016/2017 ainsi que celles de la société
Historique du Plessis-Trévise. Concernant le reglement, la démolition totale ou
partielle des batiments protégés est interdite sauf contrainte technique (a
I'appui d’une expertise technique). Ces éléments seront pris en compte lors de
toutes demandes d’évolution du béati concerné qui peuvent étre de nature tres
variable (agrandissement, ravalement, démolition partielle.....). Il n’est donc pas
envisageable d’anticiper ces dossiers qui seront étudiés en fonction des
évenements ou des éléments ultérieurement produits (sinistre sur le bati,
mouvements de terrain différentiels...).

Pour la propriété de M GICLAIS

La propriété situé 54 avenue Berteaux est particulierement remarquable compte tenu
de ses materiaux (meuliéres sur toutes les facades, ferronnerie) et de sa conception
architecturale (lucarne jacobine). Le classement de cette construction datant de la fin
du 19e siecle est donc maintenu

Il ne s'agit pas cependant d'un classement au titre des "secteurs ABF" (Architectes

des Batiments de France) : la création d'un périmetre de protection complémentaire

n'est pas envisageable dans ce contexte.

Par ailleurs des propriétaires demandent gque les alentours de leur maison soient
protégés de construction de grande hauteur (supérieure ou égale a 13 m) C'est
le cas de la maison 31 de M ROUSSEAU et la maison 50 de M GICLAIS.

De l'avis général les raisons de classement ne sont pas claires et certains
propriétaires n'hésiteront pas a ester en justice a ce motif

M. de COSTER (mail 16) souligne, néanmoins, la bonne initiative de sauvegarder les
belles batisses du Plessis Trevise.

Mme PATOUX (mail 41) a écrit que "le classement d’un certain nombre d’habitations
ou de terrains boisés qualifiés comme remarquables semblent moins liés a leur
qualité, qu’a la volonté d’empécher leur mutation. Les propriétaires concernés
se considerent comme injustement |ésés"

Réponse du GPSEA
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Les éléments de patrimoine bati a protéger ont été sélectionnés en raison de leur
qualité architecturale ou de leur participation a l'identité communale. A travers
le classement en espaces paysagers ou récréatifs a protéger, la commune
souhaite préserver des espaces de respiration dans le tissu urbain. (Réponse
P.25 du tableau).

La question se pose de l'application du reglement pour ces maisons.

6-3-3-2 Questions complémentaires du commissaire enquéteur

Avant de proposer les maisons de particulier dans le patrimoine bati la commune a-t-
elle
-défini les critéres objectifs de classement avec un expert
-concerté avec les propriétaires
-évalué I'état des constructions en matiere de vétusté
-proposé des solutions permettant de résoudre les problemes des
propriétaires

6-3-3-3 Réponse du GPSEA

Au regard du code de I'Urbanisme, ( article L 153-19 ), Le réglement peut identifier et
localiser les éléments de paysage et délimiter les quartiers, Tlots, immeubles
batis ou non batis, espaces publics, monuments, sites et secteurs a protéger, a
conserver, a mettre en valeur ou a requalifier pour des motifs d'ordre culturel,
historique ou architectural et définir, le cas échéant, les prescriptions de nature
a assurer leur préservation leur conservation ou leur restauration. C’est donc
conformément au Code de I'Urbanisme et dans cet esprit de conservation de
batis remarquables sur le Territoire du Plessis Trévise que la ville avait déja
identifiée lors de la révision de son PLU en 2017, certaines propriétés. La
présente modification vient renforcer la liste existante afin également de
garantir aux plesséens la protection de batis remarquables. Les propriétaires
de ces bétis ont tous fait I'objet d’un courrier de la part de la commune pour les
informer de cette démarche avant enquéte publique.

6-3-4 Avis du commissaire enquéteur

Le GPSEA ne répond pas a la question concernant les critéres de classement.

L'étude de 2019-2017 mentionnée par la commune parait trés sommaire comme peut
I'attester le classement d'une maison de 1994.

La démarche de la mairie est louable pour conserver son patrimoine mais une étude
plus sérieuse est nécessaire pour améliorer I'acceptabilité des propriétaires.

6-3-4 Bois Marbeau

6-3-4-1 Observations du Public

Le propriétaire du Bois Marbeau , M. DELORD ( mail N°6) repris par Mme Bourdin
avocate (Mail N°14) font les remarques suivantes:

-Le bois de sa propriété n'est pas a considérer comme EBC car la plupart des arbres
sont en mauvais état. Une expertise forestiére est jointe en annexe pour étayer
ses dires.

-La continuité écologique n'est pas manifeste car il y a un mur autour de la propriété.
D'apres I'expert il n'y a pas d'espéces animales spécifiques.
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-La maison objet de ER 3 est dans un tres mauvais état. Elle a fait I'objet d'un
incendie en 2008. Les propriétaires ne peuvent plus I'habiter. Le propriétaire
demande que le ER 3 soit supprimé, et indique qu'il a fait un projet permettant
de restituer a la commune 60% de la superficie de sa propriété, de construire
une maison pour personnes agees et enfin une maison personnelle.

Les détails de ses observations sont intégralement restitués dans lI'annexe 1 du PV de
synthese.

L'association RENARD quant a elle considere que ce bois est important pour la
biodiversité dans la commune, qu'il accueille une faune intéressante (chauve-
souris, mésange, bouvreuil). Une recherche de chiroptéres a eu lieu prés du
bois Marbeau, la conclusion de cette recherche est qu'il existe des chiropteres
dans le bois Marbeau (mail 40). M. DELORD conteste formellement le résultat
de cette recherche (mail 42).

D'autre part L'association RENARD estime que seulement 15% des bois sont en tres
mauvais état et regrette que des abattages d'arbres aient eu lieu. L'association
demande de reclasser la zone UV en zone N seul capable de préserver le bois.
Enfin I'association est défavorable a I'indicateur CBS (Coefficient de Biotope
par surface) voir détail dans l'annexe 1.

6-3-4-2 Questions complémentaires du commissaires enquéteur

La commune a-t-elle fait un relevé précis des essences et de la faune dans cet
espace?

Il semble que des opinions divergentes sur la qualité du bois Marbeau se sont
manifestées. Qu'en est il en réalité?

Le devenir de cet espace a-t il fait I'objet de discussion avec le propriétaire?

Le corridor écologique est-il réaliste compte tenu de la situation du terrain? Il est
important que la mairie étaye les raisons l'ayant conduit a proposer ce corridor
en dépit de la présence de mur séparatif.

6-3-4-3 Réponses du GPSEA

La présente modification ne concerne pas I'EBC inscrit sur la propriété de M.Delord.
De plus, il est a noter qu’une procédure de modification de PLU ne peut pas
supprimer un EBC. Quant aux emplacements réservés N3 a et 3b, ils
s’inscrivent dans des projets communaux toujours d’actualité et doivent donc
étre maintenus.( Réponse P.26 du tableau)

Au regard de l'espace boisé de cette parcelle, le corridor écologique a été travaillé
avec les services de I'Etat lors de la révision du PLU en 2017. Le corridor
écologique n’est pas concerné par la présente modification

6-3-4-4 Avis du Commissaire enquéteur
La présente modification du PLU ne concerne pas I'EBC du bois Marbeau.
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6-3-5 Espaces paysagers

6-3-5-1 Observations du public

Chemin piétonnier prés des douves

-Un collectif des habitants prés des douves ont montré leur opposition au chemin
piétonnier décrit dans le document OAP page 35.

- M. BRODATY et Mme et M. WEISSMULLER sont opposés a la création de ce
chemin piétonnier.

-M.RIEMENSCHNEIDER propose un cheminement permettant de ne pas realiser
chemin piétonnier, a savoir par un cheminement longeant la rue du tramway et
la rue du chemin vert, voies déja existantes
;.‘1\./ = L 1

Réponse du GPSEA

Il s’agit d’une erreur matérielle du document approuvé le 1er février 2017, ce «
chemin piétonnier a créer » identifié sur 'OAP « Mobilité en ville » et situé entre l'av.
du Tramway et I'av. du Duc de Trévise sera supprime.

Espace paysager 107 avenue de Combeau

La Famille ROBIN (mails 13-19-22-26) conteste la création d'espace paysager au
107 avenue de Combault car cela coupe son terrain en 2 sans motif valable et sans
indemnité proposée. De plus les mesures encadrées par le code de 'urbanisme sont
censées porter sur des zones ou des secteurs relativement vastes comprenant
un ensemble de propriétés voisines et non pas viser quelques propriétés
indépendamment de celles qui les entourent. En conclusion la mesure relative
aux espaces paysagers ou récréatifs a protéger, n’est pas argumentée ni fondée au
regard des dispositions du code de l'urbanisme. Elle aurait pour conséquence de
faire des cas particuliers de la douzaine de propriétés visées, de les traiter d’'une
facon différente de ce qui est en vigueur pour les quartiers dans lesquels elles sont
situées et créerait ainsi, pour leurs propriétaires, un préjudice direct, matériel et
certain. Enfin, elle parait, a de nombreux égards, excessive quant a ’ampleur des
surfaces concernées, Dans ces conditions, si la municipalité envisageait de
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maintenir de telles mesures, elle devrait indemniser les propriétaires voire se
porter acquéreur des parties de propriétés visées, par voie amiable ou en recourant
a une déclaration d’utilité publique suivie d’expropriation

Réponse du GPSEA

Pour la propriété du 107 avenue de Combauilt, la surface de I'espace paysager ou
récréatif instauré dans le cadre de la présente modification sera revue a la baisse et
correspondra en grande partie a la bande de 10m depuis la lisiére du Bois Saint-
Martin. (Réponse P.16 du tableau).

Espace paysager dans la propriété de Mme PAUWELS VERGERY (mails 17 et
18)

Terrains section AB n° 679 a 682

Elle conteste formellement ce classement. En effet & sa connaissance, "il reste un ou
deux chénes et un vieux saule dont je ne peux garantir la vitalité, qui ne créent
certainement pas un espace boisé. Peu entretenus, ce sont plutét des rejets et des
pousses non taillées qui peuplent ces 3 terrains. Le point d’eau naturel a été asséché
par la liaison au tout a I'égout demandée par la commune et par la fin de la récolte
des eaux de pluie de la maison par le nouveau propriétaire. Il peut y persister en cas
de fortes pluies, quelques millimétres d’eau. Il n’y a donc plus de paysage pas plus
gue de bois sur ces terrains que la commune nous a fortement incité a vendre en
parcelles favorisant la construction de maisons individuelles.

Je sollicite la non classification de ces terrains en espaces a protéger afin qu'ils
restent divisibles et constructibles dans les surfaces ou les arbres recensés par les
services de la mairie du Plessis Trévise ne sont pas présents"

Réponse du GPSEA

Une réduction de I'espace paysager sera appliquée pour tenir compte des arbres
existants sur la parcelle afin de maintenir une constructibilité en facade avant.
(Réponse P.13 du tableau).

Espace paysager 9 rue Gonzalve

Les Familles ARNAUD, CASARES, CHAIN, DIONISIO, JEAN, LEGENDRE,
RICCIARELLI ( mail N°21) propriétaires du lotissement des pinsons sont favorables
a la création de cet espace paysager. En revanche ils demandent que le nom des
rues soient inscrits sur les documents graphiques et que les toits a la Mansart soient
autorisés. lls font des suggestions sur I'usage de I'eau en interdisant les murs
végétalisés. le détail du mail est en annexe du PV de synthese.

Réponse du GPSEA
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Un plan global sera rajouté dans la mesure du possible pour localiser les évolutions
apportées au plan des hauteurs. Pour les toits a la mansard, dans certains secteurs,
la commune souhaite préserver l'identité architecturale de son tissu pavillonnaire
existant en ne permettant pas des formes et gabarits qui ne s’y intégrent pas. Les
murs végétalisés ne sont pas interdits car ils peuvent participer a la lutte contre les
flots de chaleur et habiller des pignons en milieu urbain. Néanmoins ils ne bénéficient
pas d’un bonus dans le calcul du coefficient de biotope pour ne pas créer une
incitation. (Réponse P.15 du tableau).

-Mme Armelle et Paule PUGEOL-ROBERT/( observation N°4), propriétaires de la
parcelle AH 111 236 avenue de la Maréchale qui devient espace paysager, en
conteste la superficie. Une grande partie est engazonnée. Seul un bois de petite
surface est présent en bout de parcelle. Elles demandent de limiter cet espace
paysager au bois.

Réponse du GPSEA

Cette remarque est prise en compte, une réduction de la surface de I'espace
paysager protégé sera apportée au regard des surfaces engazonnées et minérales
(Réponse P.27 du tableau).

Espace paysager rue Ardouin

M.LEVI, M. ROUXEL et Mme ADERMECK ( mail N° 24 et 27) propriétaires des
parcelles 276-277-278 -603 -1, sont en désaccord totale sur la modification du
PLU. En effet ces parcelles deviennent inconstructibles et cela est inadmissible et
inacceptable. De plus la construction tout autour des parcelles 603 , 277 , 776 et 1
est en 15 m de hauteur les 4 parcelles restant en 10 m cela est une totale aberration.

Réponse du GPSEA

Les espaces paysagers seront maintenus, par contre la demande de fixer la hauteur
a 15 m sur ces parcelles est retenue a la place des 10 m fixé au PLU de 2017.
(Réponse P.17 du tableau).

Espace Paysager avenue de Chennevieéres.

M HOFFMAN (mail 25) est favorable a ce classement. En effet, le maintien des
arbres permet de maintenir une biodiversité de la faune et de la flore environnante.
En effet, plusieurs especes d'oiseau passent des arbres de la rue vers les bois situés
dans la résidence le hameau du vieux chénes (perruche verte, pie, et autres especes
d'oiseau).

Cette classification permettrait de maintenir un certain maintien écologique de la ville.

Espace paysager en général

Désignation du tribunal administratif de Melun : E210000055/77 Page 40



M. Jacques RIGOUX ( observation 1) est d'accord pour les espaces paysagers a protéger.

6-3-5-2 Avis du commissaire enquéteur

Le GPSEA procédera a des adaptations ponctuelles des espaces paysagers, ainsi que la
modification de hauteur sur les parcelles 276-277-278 -603 -1 a la demande des
propriétaires. Il est donc nécessaire d'adapter les document du dossier de modification du
PLU.

6-3-6 Emplacements réservés

6-3-6-1 Emplacements objets d'observations

Emplacement réservé 8

-Mme BARON observation N°10 ( 20 avenue du général de Gaulle parcelle AD 417 a
écrit concernant I'emplacement réservé N°8

1- Je vous présente le plan qui fait apparaitre la partie qui serait soumise a I'espace
réservé N°8 (plan annexé , piece jointe n°1)

2- Mon terrain est situé en coeur de ville, 1a ou le foncier est le plus élevé. Si je vends
la partie réservée, je sais par avance gue le prix sera sous évalué par le service
des Domaines

Perte financiere importante de mon bien privé.

3-L'emplacement réserveé ne concerne que 500m2 sur 1325 m2 de mon terrain qui
est situé en facade sur I'avenue du Général de Gaulle. Il va étre difficile de
trouver un acheteur pour le reste du terrain d'autant plus que pour acceder au
fond de la parcelle qui n'est pas réservée il faudra créer une voirie d'environ
44m de long.

4- Bien que la partie qui n'est pas réservée soit en secteur UGCV, les regles
d'urbanisme ne permettront pas la construction d'un collectif. Seule une maison
pourrait éventuellement s'y construire. Donc, une perte importante sur la valeur
du terrain se trouvant pourtant bien dans une zone avec constructibilité
importante (2éme préjudice)
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4- En scindant mon terrain en deux (espace réservé et une partie libre ). Si la ville se
porte acquéreur de la partie réservée, je n'ai aucune garantie de pouvoir
vendre la partie du fond ( non réservee)

De plus, je suis contrainte de quitter ma maison puisqu'elle se trouve sur la partie
réservée et ce, sans aucune garantie de vendre dans un temps raisonnable la
seconde partie.

3eme préjudice
5- Par ailleurs je souhaite vous faire part de ma réserve sur la possibilité d'une
extension de I'école sur un terrain de 500m2 qui sera séparé de I'école actuelle

par l'allée Maurice Clément et le passage qui donnera acces au fond de la
parcelle.

C'est pourquoi au vu de ces arguments fortement préjudiciables pour moi je me
permet de vous faire les suggestions suivantes

A- que l'espace réserveé soit levé

B- Que I'ensemble du terrain soit en espace réservé bien que
cette seconde hypothése soit bien entendu a mon désavantage
mais elle répond au paragraphe Numéro 4.

Réponse du GPSEA

L’emplacement réservé est maintenu, au regard du projet envisage par la ville, soit la
réalisation d’un espace public et non un projet de construction, la commune n’a
pas la nécessité d’acquérir la totalité de la parcelle. Le terrain fera I'objet d’une
acquisition dont la valeur sera définie par les services des domaines. Il est a
noter que les domaines se référant aux ventes effectivement enregistrées, et
au prix du marché applicable sur la commune. (Réponse P.27 du tableau)

Emplacements réservés 7 et 9
Mmes GATTI GAZOTTI et LABERNADIE-SCARAZZINI (observation 7)

Propriétaires des parcelles A 434 et A 435
Emplacement réservé 7 et 9 du réglement du PLU page 98.

Nous souhaitons vendre un promoteur dont nous avons déja eu une offre orale. Le
changement de PLU prévoit que nos parcelles soient transformées en
emplacements réserves, ce qui empécherait la réalisation de notre projet.

Pour ces raisons nous nous opposons fermement a cette modification du PLU.

Réponse du GPSEA

L’emplacement réservé 7 est a destination d’un équipement public / espace vert et
participera donc a la trame verte du territoire et a la désimperméabilisation des sols.
L’emplacement réservé 9 permettra I'élargissement de la voie et donc des
ameénagements en faveur des modes doux.(réponse P.28 du tableau) Ces ER qui
permettront d’améliorer le cadre de vie des plésséens sont donc maintenus
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Mme FRECHE (observation 12)

Mon terrain se situant a I'emplacement réservé N°7 attribué a un espace vert risque

de perdre de sa valeur a l'arrivée du PLU.

Nous ne sommes pas opposés a cette réattribution et sommes ouvert aux

négociations avec la mairie et souhaitons une valeur au juste prix de ce terrain.

Nous souhaitons prendre rendez-vous avec M. le Maire pour discuter d'un projet
immobilier différent avec habitations (immeuble) incluant des espaces verts ainsi

qu'une créche de grande dimension.
Réponse du GPSEA

Réponse idem que ci-dessus pour 'ER n° 7. La valeur du terrain sera établi par le
service des domaines en référence aux ventes enregistrées sur la commune et au

prix du marché
Emplacement réservé 3 voir le paragraphe 6-3-4 sur le Bois Marbeau

6-3-6-2 Questions complémentaires du commissaire enquéteur
Quelle concertation a eu lieu avec les propriétaires?

Réponse du GPSEA

L’emplacements réservé n° 3, ne fait pas l'objet de la présente modification, en
revanche, il s’inscrit dans des projets communaux toujours d’actualite, il est donc
maintenu. Il est précisé que le propriétaire du Bois Marbeau a eu de hombreux
eéchanges avec la ville et ce depuis de nombreuses années.

Quelle procédure est envisagée pour la réalisation de ces emplacements réservés?
Réponse du GPSEA
L’acquisition des terrains objets des ER est prévue a 'amiable au prix des domaines.

6-3-6-3 Réponse GPSEA
Les réponses sont données dans le corps du texte ci-dessus.

6-3-6-4 Avis du commissaire enquéteur

La commune va faire les acquisitions des terrains a I'amiable en se basant sur les
estimations du service des Domaines. Cette estimation est le reflet des ventes
réalisées sur la commune. Cette position devrait rassurer les propriétaires.

La commune peut étre contrainte d'acquérir un terrain des lors qu'il est identifié
comme un emplacement réservé.
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6-3-7 Reglement

6-3-7-1 Observations sur le reglement
M. Franck BOURDON (mail N°29) fait deux remarques sur le réglement:

1-au regard de la précision sur la définition de I'alignement

Extrait

IV.8 — Annexe - Définitions

Précision de la définition de I'alignement

« L’alignement est la limite entre le terrain d’assiette du projet et le domaine public, une voie
privée ou un emplacement réserveé.

L’alignement pris en compte pour définir 'implantation des constructions est compté a partir du
domaine public existant ou futur. »

Il est précisé dans le réglement que 'alignement a prendre en compte est compté a partir du
domaine public existant ou futur. Cette disposition permet dans le cadre de projet
d’aménagement de prendre en compte les voies et espaces publics futurs.

Commentaires :

La facon d’appliquer I'alignement par rapport a une voie privée est absente de cette définition,
ce qui est certainement une omission involontaire des rédacteurs. C’est certainement di a une
erreur ou omission dans la reprise du titre qui mentionnait bien autrefois les voies privées.

En effet, si I'alignement ne s’appliquait que par rapport aux voies publiques ou destinées a le
devenir, toute opération d’initiative privée avec création d’une voie privée, ou tout projet de
construction sur un terrain desservi par une voie privée serait impossible, ce qui ne saurait
étre, a priori, envisageable.

2-au regard de la définition d’'une division parcellaire

Extrait

IV.8 — Annexe - Définitions

Ajout de la définition de la division parcellaire

« La division parcellaire est le fait de découper un terrain en plusieurs parcelles constructibles.
Dans le cas d'une division parcellaire, la ou les constructions d'origine doivent conserver un
terrain suffisant pour leur permettre de respecter I'ensemble des régles du PLU ; si elles
n'étaient pas conforme a certaines régles, en aucun cas, la division ne doit aggraver la non-
conformité de I'existant. »

Une définition de la division parcellaire est ajoutée. Cette disposition vise a maintenir, dans le
cadre d’'une division, des conditions de vies agréables aux habitants et un paysage bati de
qualité.

Commentaires :

Si le code de I'urbanisme permet effectivement de prévoir la possibilité d’exiger le respect des
regles de la zone considérée lot par lot (Art R151-21), cela ne s’applique qu’aux permis valant
division ou aux lots du lotissement (destinés a étre batis) , et dont ne fait pas forcément partie
un reliquat bati conservé (L442-1-2)
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Il faudra se poser la question sur la possibilité d’'instaurer cette définition depuis la suppression
de 'ancien article L111-5 du code de I'urbanisme par la loi SRU et en référence notamment a
une trés récente jurisprudence de la cour d’appel de Marseille se pronongant sur ce point.
(CAA marseille-9eme Chambre - 29 juin 2021 / n° 19MA00260)

La dite jurisprudence qui ne date que du 29 juin dernier n’existait peut étre pas encore lors de
la rédaction du projet de modificatif du PLU soumis a consultation mais elle apporte une
information importante sur les limites de pouvoir appliquer une telle définition pour les lots
batis constituant des reliquats de lotissement, y compris un ilot. Stationnement et circulation

6-3-7-2 Réponse GPSEA
-La définition de I'alignement sera complétée pour intégrer la référence au domaine prive.

-La disposition portant sur les divisions parcellaires est a visée pédagogique. Sa rédaction
sera modifiée pour l'inscrire comme une recommandation et non comme une imposition.
(réponse P.18 du tableau)

6-3-8 Divers Espace Paul Valéry

6-3-8-1 observations
M.LOUSTAU (observation N°11) Résidence de la ville du bois (espace Paul Valéry)

L'espace Paul Valery est soumis au reglement de copropriété de la résidence de la Ville du
Bois

Le rez-de chaussée de I'espace Paul Valery doit étre un espace commercial ou artisanal et
non culturel selon ce réglement

La parcelle boisée devant I'espace Paul Valery est une entité privée apparentant a la
résidence de la Ville du Bois

Le syndicat des copropriétaires aurait du étre informé du changement de I'emplacement de
I'escalier devant la pharmacie (approbation via I'assemblée générale )

Aucun sentier n'est a créer au sein de la résidence

Mme PUIBARAUD FLORENCE (mail 15) souhaite que la globalité des espaces verts boisées
de la résidence de la ville aux bois passe en en zone définitivement protégée pour sa beauté
et pour I'embellissement qu'elle apporte a notre ville, aux promeneurs qui profitent de la vue
de ses arbres

6-3-8-2 Réponse GPSEA

Les points évoqués ne concernent pas directement les dispositions du PLU néanmoins on
peut préciser que la Résidence de la Ville au Bois est repérée au plan de végétalisation
comme secteur d’intensification ou sont imposés un coefficient de biotope par surface de 0,5
et un coefficient de pleine terre de 0,4. Il est donc d’ores-et-déja prévu qu’au minimum 40% du
terrain soit occupé par des espaces verts de pleine terre, ce qui protége, de fait, les espaces
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verts existants. (Réponse P.12 du tableau)
6-3-9 Stationnement et circulation

6-3-9-1 Stationnement
Anonyme (mail 35)

Il apparait également des incohérences sur la réglementation des stationnements, en effet les
OAP prévoient d’« adapter le nombre de stationnements obligatoires dans le réglement en
fonction du positionnement et de I'acces au transport en commun » or les modifications
apportées se rapportent encore au plan des hauteurs en obligeant les secteurs pavillonnaires
a plus de stationnements par rapport a des secteurs a habitat collectif.

Or aujourd’hui, les problématiques de circulation et de stationnements anarchiques sont plus
présentes proches des immeubles collectifs que dans les secteurs pavillonnaires. Exemple :
Secteur Avenue de Coeuilly / Avenue Clara. Ce secteur qui est actuellement déja saturé va
étre maintenu pour une grande partie en zone 13 metres avec des coefficients moindre de 1,5
place alors que I'on recense 1,8 place pour des secteurs a 10 métres qui peuvent étre situés a
moins de 100 metres d’arréts de bus desservis par plusieurs lignes.

Par conséquent pourquoi n'appliquer cette réduction du nombre de stationnement par rapport
a la proximité du réseau de bus uniquement aux secteurs sous aux OAP et pas a la totalité de
la commune en appliquant des contraintes de nombre de stationnements par rapport a la
proximité des réseaux de transport comme c’est le cas dans de nombreux PLU des
communes a proximité ?

Enfin il apparait que la mairie souhaite tendre vers une démarche écologique et de
préservation de la biodiversité, elle rapporte d’ailleurs plusieurs exemples d’habitations
écologiques en bande dans son PADD. Or aujourd’hui, les nouvelles dispositions telles que
les limites en matiére d’implantation des constructions sur une méme propriéte et la
reglementation sur I'obligation d’installer en sous-sol 70% des places de stationnement pour
les opérations de plus de 20 places limite grandement ce type de projet d’habitat groupé
ecologique pour des opérations dépassant 12 logements. Surtout que ce type d’habitat
privilégie souvent le stationnement au moyen de garages. Par conséquent, pourquoi ne pas
pouvoir prévoir que « Pour les opérations nécessitant plus de 20 places de stationnement, au
moins 70 % des places réalisées devront étre soit enterrées ou soit closes et couvertes » ?

6-3-9-2 Circulation

M. de COSTER (mail 16) indique que la circulation dans I'avenue de la Maréchale et dans
I'avenue Maurice Berteaux sont des exemples criants d'échecs successifs, pour réguler la
circulation..

Il préconise de limiter la circulation a une vitesse de 30km/h sur toute la commune, mettre en
place des moyens de contrdle permanents et aléatoires pour le respect de cette vitesse,
enlever les dos d'anes, gendarmes couchés et coussins berlinois qui remplissent les cabinets
de kinés et d'ostéos, et qui au final ne régulent rien et sont dangereux, interdire complétement
le stationnement sur tout le long de I'avenue de la Maréchale, enlever les poteaux de trottoirs
et autres barrieres qui sont tous des dangers mortels pour les deux roues, créer de vrais
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pistes cyclables protégées et supprimer toutes les fausses qui ne le sont pas.

Devant et sur le coté de la place du marché, et un peu plus loin vers super U, mettons en
place une signalétique bien visible au sol. (les clous en inox ne sont pas visibles de nuit et
encore moins quand il pleut).

Pour les personnes a mobilité réduites, certains trottoirs ou traversées de rue sont
excessivement dangereux, d'autres impraticables. Sans doute que ces endroits doivent étre
répertoriés et traités. Les sujets les plus criants se trouvent avenue du générale de Gaulle,
alors que les personnes agées de la résidence Conti empruntent régulierement cette voie pour
se rendre au centre ville.

La nouvelle place "pour handicapés" implantée avenue St Pierre, proche du croisement avec
I'avenue de la Maréchale est tres dangereuse.

Des négociations sont-elles en cours avec Noisy le Grand et la région d'ile de France, afin que
soient créées une voie entre la sortie de I'A4 (Noisy Champs) vers le Plessis et une autre vers
Pontault Combault? Ces voies n'empécheront pas de classer cette foret et ces prairies en
zones d'espaces verts non constructibles.

Réponse du GPSEA

La présente modification du PLU ne porte pas sur la circulation a I'échelle communale. Un
Plan Local de Déplacement (PLD) est en cours d’élaboration a I'échelle de Grand Paris Sud
Est Avenir et traitera ces problématiques.

Anonyme (mail 38)

Nous avons un peu l'impression que I'équipe municipale choisit son plan des hauteurs sans
réels fondement, avec des zones limitées a 10m enclavées entre des zones a 13 et 15 m.( voir
modification 3 sur les hauteurs), en favorisant des secteurs sans transports en commun
comme le secteur avenue du général Leclerc et avenue de Chennevieres, plutdt que des
secteurs situés sur le trajet des lignes de bus et disposant des arréts de bus a immédiate
proximité.

Mme LEMAIRE ( mail 39)

"De plus voila maintenant cinq années que la circulation automobile explose. Nous voyons
maintenant des embouteillage se former. De nouveaux immeubles c’est encore beaucoup de
voitures sans que pour autant la municipalité ne le prenne en considération et effectue un
ameénagement du plan de circulation”

Réponse du GPSEA

La présente modification du PLU ne porte pas sur la circulation a I'échelle communale. 25 Un
Plan Local de Déplacement (PLD) est en cours d’élaboration a I'échelle de Grand Paris Sud
Est Avenir et traitera ces problématiques.

Mme PATOUX (mail 41)
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“"La suppression de la percée entre 'avenue du Tramway et 'avenue Georges Foureau
(modification de I'OAP Bony Tramway Marbeau) vise manifestement a permettre un projet
de collectif plus dense que projeté initialement. Or le quartier souffre déja de voies étroites et
encaissees, de difficultés de stationnement et d’'un certain engorgement particulierement sur
les heures d’entrée et de sortie d’écoles. Les circulations douces y sont particulierement
difficiles. La suppression d’une percée projetée ne parait donc pas judicieuse".

Réponse du GPSEA

Ce principe de traversée a été supprimé car elle ne parait pas essentielle au fonctionnement
du quartier, elle n'obére pas les possibilités de percées sur les futurs projets de construction.
Cependant, 'aménagement du mail de la place Michel Bony est maintenu, il structure
I'aménagement du quartier. (Réponse P.25 du tableau)

Anonyme (mail 36) indique

"Nous avons un peu l'impression que I'équipe municipale choisit son plan des hauteurs sans
réels fondement, avec des zones limitées a 10m enclavées entre des zones a 13 et 15 m. En
favorisant des secteurs sans transports en commun comme le secteur avenue du général
Leclerc et avenue de Chenevieres, plutét que des secteurs situés sur le trajet des lignes de
bus et disposant des arréts de bus a immédiate proximité".

Réponse du GPSEA

Le plan de hauteur vise a apporter une cohérence des gabarits sur 'ensemble du territoire, a
protéger les zones pavillonnaires existantes et a assurer des transitions entre ces zones et les
secteurs de hauteurs plus importantes (notamment le centre-ville). Une correction sera
apportée pour les trois pavillons situés 18-22 avenue Saint-Pierre qui sont effectivement
enclavés entre une zone a 15m et une zone a 18m. La hauteur sur ces 3 parcelles sera limitée
a l5m.

6-3-9-3 Réponse du GPSEA
Les réponses sont dans le corps du texte

6-3-9-4 Avis du commissaire enquéteur
La circulation et le stationnement ne sont pas dans le champ de la modification du PLU.

La hauteur autorisée des parcelles des pavillons enclavées entre des zones de 15m et 18 m
sera de 15m au lieu de 10m comme prévu initialement.

6-4 AVIS DES PPA

- Le conseil départemental du Val de Marne a émis un favorable dans les
domaines suivants:

les mobilités,

le stationnement,

les emplacements réserves

le pourcentage de logements sociaux
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Pour les espaces verts, le CD 94 constate un oubli dans le rapport de présentation «
Synthése de I'état initial » en page 9 : parmi la liste des différents types de protection
et outils de connaissance existants des principaux milieux naturels, 'Espace Naturel
Sensible du Bois-St-Matrtin, classé en 2020 dans sa partie Val-de-Marnaise, doit étre
ajoute.

Réponse du GPSEA
La référence a l'espace naturel sensible sera ajoutée.

Concernant les OAP, le CD 94 demande des précisions sur les surfaces de EBC
dans le bois Marbeau

Réponse du GPSEA
L’emprise de I'EBC n’est modifiée ni sur le plan de zonage, ni dans 'OAP

Enfin la gestion des eaux pluviales doit étre plus ambitieuse notamment en
privilégiant le traitement au plus prés des terrains dans passer obligatoirement par le
réseau d'assainissement.

Réponse du GPSEA

Le reglement renvoie d’ores-et-déja aux dispositions du plan de zonage pluvial
départemental qui est annexé au PLU. La ville ne souhaite pas rentrer plus dans le
détail car ce document peut étre amené a évoluer

La DRAC préconise:

-d'interdire les démolitions partielles qui suppriment des éléments qui participent a
I'intégrité et a 'authenticité de 'immeuble.

Réponse du GPSEA

Cette remarque sera prise en compte : « La démolition totale ou partielle des
batiments protégés au titre du L.151-19 du CU est interdite sauf contrainte technique.
» (P24 du reglement)

-de modifier la régle existante concernant I'implantation par rapport a la rue des
facades de plus de 75m de long : cette dimension est trop importante et mériterait
d'étre réduite (exemple: 35 m maximum) pour éviter un front uniforme. La création de
retraits, de séquences verticales et/ou de décrochés de toitures seraient
souhaitables,

Réponse du GPSEA

Afin d’éviter un front uniforme sur 75m, il a été inscrit au réglement (dans le cadre de
la modification) la possibilité de déroger a la régle d’implantation (a I'alignement ou
en retrait) sur 30% maximum du linéaire de facade. Il sera ajouté dans le reglement
l'obligation d’avoir des séquences inférieures a 35m.

-d'éviter les lisses horizontales et le festonnage pour les cl6tures. Les portails
coulissants devraient avoir un aspect de portails battants pour avoir un aspect plus
traditionnel.

Réponse du GPSEA

Une disposition sera ajoutée dans le reglement pour interdire le festonnage. Les
autres dispositions ne semblent pas adaptées au contexte communal.

D’une maniére générale pour la DRAC:
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e Des régles devraient étre ajoutées afin de mieux protéger l'intégrité et
I'authenticité des batiments repérés au titre de l'article L151-19 du Code de
'Urbanisme :

e les extensions et vérandas coté rue devraient étre interdites ;

¢ ils ne devraient pas recevoir d’isolations thermiques par I'extérieur ;

¢ les occultations devraient correspondre a la typologie de chaque construction
(pas de volet roulant sur du bati traditionnel ancien) ;

¢ le PVC, matériau plastique ne s’adaptant pas au bati ancien, ne devrait pas
étre autorisé pour les menuiseries, volets, clétures, gouttiéres ou descentes
d’eaux pluviales ;

¢ le dessin originel des menuiseries devrait étre respecté ;

e les chassis de toit devraient mesurer moins de 80X100 cm, devraient étre
encastrés et ne pas avoir de volets roulants extérieurs pour limiter leur impact
sur les toitures ;

e toutes les modénatures de ces édifices seront conservees ;

e Les panneaux solaires ne devraient pas étre visibles de I'espace public.

Réponse du GPSEA

Le réglement est d’ores-et-déja suffisamment contraignant et prévoit que «
tous les travaux effectués sur un batiment ou ensemble de batiments repérés
doivent étre congus en évitant toute dénaturation architecturale ». Il sera
ajouté une disposition afin de privilégier les matériaux tels que le bois, l'alu,
etc...

Le SAGE a envoyé une longue note d'analyse du PLU en regard de la gestion des
eaux. Il en résulte que des compléments pourraient utilement venir enrichir le
document pour assurer une compatibilité optimale avec le SAGE Marne
Confluence, notamment sur la gestion des eaux pluviales ala source, sur le
volet de la préservation des zones humides, sur les questions de
continuité écologique, ainsi que sur l'intégration des Objectifs de Qualité
Paysageéere dans le PLU.

Les modifications suivantes sont a intégrées dans le reglement
* Article 5.1 :

Il est proposé d'indiquer que les descentes d'eau pluviale sont préférentiellement a
disposer a l'extérieur des batiments en facade, dévoyées au niveau du terrain
et dirigées vers des dispositifs de gestion des eaux pluviales a ciel ouvert.

Les toitures terrasses végétalisées peuvent étre encouragées sur I'ensemble des
zones du Reglement et pour toutes les toitures, accessibles ou non, ainsi que
pour les secteurs de hauteur limitée a 10m. Pour I'abattement des eaux
pluviales courantes (dont la définition figure ci-dessous dans les remarques
liées a l'article 8.2), une épaisseur de substrat de 8-10 cm peut suffire et
répondre ainsi également aux enjeux environnementaux, d'un point de vue
hydraulique/ruissellement et en matiere de réduction des pollutions diffuses ; en
effet, les concentrations en pollution dans le milieu naturel sont moindres grace
a la gestion des eaux pluviales a la parcelle, en comparaison a une gestion via
un réseau d'assainissement qui accumule les pollutions de tout le bassin
d'apport en un seul point de rejet dans le cours d'eau récepteur.

Ce type de dispositif peut également répondre a des enjeux de performance
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énergétique.
. Article 6 :

Les espaces de pleine terre sont a encourager sur I'ensemble des zones, avec un
coefficient minimal recommandé de 15% dans les zones U. afin notamment de
sécuriser la possibilité de recourir aux techniques de gestion a la source des
eaux pluviales. La mise en place de coefficient de biotope avec des systemes
de bonification est intéressante, toutefois il conviendra de veiller a ce que les
surfaces laissées pour la gestion a la parcelle des eaux pluviales a l'issue des
calculs soient compatibles avec leurs capacités a gérer a minima les pluies
courantes (cf. remarques ci-dessous Atrticle 8.2).

. Article 7 :

Le Réglement peut encourager, sur toutes les zones, la mise en place d'aires de
stationnement contenant des dalles ajourées ou des revétements poreux pour
absorber les eaux de ruissellement. De nombreuses techniques existent pour
réaliser ces aménagements et le Reglement peut encourager leur
développement.

. Article 8.2 :

La formulation serait a détailler pour que les exigences du SAGE soient
rapidement comprises par les porteurs de projets, a savoir rechercher
systématiquement la gestion des eaux pluviales a la source en privilégiant
I'infiltration dans le sol et le sous-sol sans rejet vers le réseau pour tous les
niveaux de pluie, de facon incontournable pour les pluies courantes (8- 10mm
en 24h) et si possible pour la pluie d'occurrence décennale (abattement des
volumes a rechercher).

Lorsque des contraintes géologiques rendent I'objectif de gestion a la source d'une
pluie décennale impossible et a I'appui de données techniques, celui-ci pourra
alors étre limité aux pluies courantes.

Fixer un rejet a débit limité au réseau pour les pluies moins fréquentes (rechercher
alors I'abattement des volumes et des débits).

Les articles 1 et 2 du Reglement du SAGE peuvent utilement étre annexés au PLU
pour permettre aux porteurs de projets d'identifier trés rapidement les
exigences imposées a leurs aménagements, dés I'amont a la conception.

Recourir préférentiellement aux techniques alternatives de gestion des eaux pluviales
végétalisées et a ciel ouvert, tant pour la collecte, le cheminement et le
stockage des eaux pluviales, en intégrant la qualité paysagere.

Assurer 'abattement des pollutions avant rejet des eaux pluviales, par tout dispositif
adapté, dont les performances et les modalités d'entretien seront décrites. Sauf
cas particuliers, la mise en place d'un séparateur a
hydrocarbures/déshuileurs/débourbeurs est a proscrire ; des modalités de
gestion a la source et des ouvrages plantés ou filtres a sable peuvent étre des
solutions a étudier (éléments et arguments dans la plaquette DRIEE).

Enfin la protection des zones humides Les zones humides constituent un enjeu
majeur du SAGE Marne Confluence.

Le Rapport de présentation, et notamment le rapport modifié, mentionne les zones
humides potentiellement présentes sur son territoire et les localise sur une
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carte issue des données de la DRIEAT (ex DRIEE IdF). Le Rapport de
Présentation pourrait compléter ces données en rajoutant la carte des zones
humides du SAGE Marne Confluence.

Réponse du GPSEA
Concernant l'intégration des objectifs du Sage :

Le rapport de présentation sera complété avec une présentation du SAGE Marne
Confluence et de ses objectifs, qui n’était pas approuveé lors de la derniere
approbation du PLU.

Les objectifs du SAGE seront ensuite intégrés dans le cadre du PLUi a venir sur le
territoire de Grand Paris Sud Est Avenir.

Concernant la gestion des eaux pluviales a la source Le réglement renvoi d’ores-et-
déja aux dispositions du SDAGE 2016-2020 et du plan de zonage pluvial
départemental annexé au PLU. Un renvoi au SAGE Marne Confluence sera
également ajouté. Les compléments proposés pourront étre intégrés dans le
cadre de I'élaboration du PLUi de GPSEA.

Concernant la protection des zones humides Le plan de zonage identifie des secteurs
de zones humides protégées au titre du L.151-23 du CU, repérées par une
étude menée par la ville lors de I'élaboration du PLU. Le reglement indique que
toute modification ou diminution de ces secteurs doit faire I'objet d’une étude
approfondie et d’'une compensation a 100%. Des dispositions réglementaires
sur les zones humides pourront étre ajoutées dans le cadre de I'élaboration du
PLUi avec GPSEA.

Concernant la préservation et la restauration des continuités écologiques Une OAP «
Nature en ville » a été élaborée sur le territoire communal et permet d’orienter
les futurs aménagements publics et privés, tant sur la forme que sur les types
et essences de plantations a mettre en place. Concernant la gestion des eaux
pluviales, un renvoi au SAGE Marne Confluence sera ajouté. Une liste des
especes a pollens allergisants est jointe au reglement Les anciens rus se
trouvent en limite ou a proximité de la commune mais le Plessis-Trévise n’est
pas concernée directement. Les cours d’eau présents dans les parcs publics
sont d’ores et-déja mis en valeur.

7-CONCLUSION GENERALE

L'enquéte publique relative a la modification du PLU organisée du 15/09 au 15/10
2021 s'est déroulée dans de bonnes conditions sans incident conformément a la
procédure en vigueur. Le public a pu s'exprimer et formuler des observations.

Outre les 62 observations ou mails, le commissaire enquéteur a recu environ une
trentaine de personnes en plus qui avaient besoin de renseignement sur les
documents mis en ligne.

Cela signifie deux points particuliers

- Le public a besoin de contact physique pour avoir des explications sur les dossiers
difficiles en lecture sur un ordinateur

-Les dossiers seraient plus compréhensibles si les cartes disposaient des noms de
rue.
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Le maitre d'ouvrage a apporté des réponses aux différentes observations formulées
par le public, les PPA et le commissaire enquéteur. Les réponses sont en rapport
avec le dossier de modification de PLU. Des adaptations du dossier de modification
du PLU sont envisagées sur la liste des batiments classés, sur les hauteurs des
différentes zones et sur les espaces paysagers et récréatifs.
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Annexe 1
Attestation d'affichage et d'information

2

——

REPUBLIQUE FRANGAISE

LIBERTE - EGALITE - FRATERNITE

Le Plessis - Trévise
Val de Marne

CERTIFICAT D'AFFICHAGE

Je soussigné Didier DOUSSET, Maire du Plessis-Trévise certifie avoir
affiché depuis le 26 aott 2021 en I'Hétel de Ville et sur tous les panneaux
administratifs de la Commune I’avis d’enquéte publique relative a la
modification du PLU du Plessis Trévise.

L’information a été relayée sur le site internet de la Ville et dans les
magazines municipaux n°124 et 125 respectivement du mois de septembre
et octobre 2021.

Un poste informatique a été mis a disposition du public au sein de I"Hotel
de Ville.

Plus de 100 courriers nominatifs datés du 27 aout 2021 ont été également
adressés aux propriétaires des parcelles susceptibles d’étre concernés par le
projet de modification du PLU.

Fait et délivré pour valoir ce que de droit.

Le Plessis Trévise, le 22 octobre 2021

L

7
‘Didier DOUSSET

Annexe 2
Consultation Personnes Publiques Associées
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Civilité

Organisme

Ville

Madame la Présidente

Chambre de Métiers et de
l'Artisanat du Val-de-Marne

SAINT-MAUR-DES-FOSSES

Madame la Présidente

Conseil Régional D'le de France

SAINT OUEN

Madame la Présidente

STIF / ile-de-France Mobilités

PARIS

Monsieur le Maire

Mairie de Villiers sur Marne

Villiers sur Marne

Monsieur le Directeur

DRIEA / UTEA 94

CRETEIL CEDEX

Monsieur le Directeur

DRIAAF

CACHAN

Monsieur le Maire

Mairie de Chennneviéres sur Marne

CHENNEVIERES SUR MARNE

Monsieur le Maire

Mairie de La Queue-en-Brie

LA QUEUE-EN-BRIE

Monsieur le Maire

Mairie de Champigny-sur-Marne

CHAMPIGNY-SUR-MARNE

Monsieur le Maire

Mairie de Saint-Maur-des-Fossés

SAINT-MAUR-DES-FOSSES

Monsieur le Préfet

Préfecture du Val-de-Marne

CRETEIL CEDEX

Monsieur le Président

Chambre de CCI du Val-de-Marne

CRETEIL CEDEX

Monsieur le Président

Chambre Interdépartementale
d'Agriculture d'lle de France

LE CHESNAY CEDEX

Monsieur le Président

Conseil Départemental du Val-de-
Marne

CRETEIL CEDEX

Monsieur le Maire

Mairie de Pontault Combeau

PONTAULT COMBAULT

Monsieur le Maire

Mairie de Noisy le Grand

Noisy le Grand

Monsieur le Président

EPT (S) DES VILLES qui jouxtent le
Plessis Trévise

Monsieur le Président

UDAP Val-de-Marne

VINCENNES
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annexe 3

ob

Proces Verbal de synthese des
servations de I'enquéte publique relative

a la modification du PLU de la commune du

PLESSIS TREVISE.

L'enquéte publique s’est tenue du 15 septembre au 15 octobre 2021 dans les locaux de

la mairie et au siége de la communauté d'agglomération Grand Paris Sud Est
Avenir ( GPSEA).

Le dossier de modification a comme objectif de:

Modifier des emplacements réservés, en créer cing et supprimer 'emplacement réservé
n°1;

Ajouter des éléments de patrimoine bati et des espaces paysagers ou récréatifs a
protéger ;

Adapter le plan des hauteurs afin de mieux intégrer les constructions dans
I'environnement proche ;

Adapter le plan de Végétalisation au regard des coefficients de biotope et de pleine
terre ;

Procéder a la mise a jour du plan de mixité sociale ;

Corriger une erreur matérielle sur le plan de zonage le long du bois Saint Martin et sur
la carte du PADD ;

Apporter des modifications au réglement visant 2 améliorer sa rédaction ;

Apporter des modifications aux OAP des secteurs Ardouin/de Gaulle et Bony-Tramway-
Marbeau.

Le dossier d'enquéte publique est constitué de :

e 0 & o 0 0

Arrété N°AP2021-027 prescrivant I'enquéte relative au projet de modification du PLU du
Plessis Trévise

Note de présentation.

PADD

OAP (Orientations d’Aménagement et de Programmation

Avis des PPA

Réglement

Plans de zonage
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Les observations détailiées sont regroupées dans I'annexe 1

1- Synthése des observations du public
1-1 Décompte des observations

Le registre dématérialisé d'enquéte a recueilli 20 observations sur le registre papier et 4{
observations sur le registre dématérialisé soit un total de 6% observations.

Les principaux thémes évoqués sont :

-La densification de la population

- L'Environnement- les espaces paysagers-les Emplacements Réservés - |a ville du bois
-Le patrimoine bati

-La cohérence avec le SDRIF notamment au sujet du bois Saint Martin

- Le stationnement et la circulation

-'OAP Marbeau Tramway Bony

85% des observations sont défavorables

80% sont sur le théme environnement espaces paysagers emplacement réservé bois saint
Martin

17% sur le patrimoine bati (maisons classées)
16% sur le théme de la densité de population et les hauteurs des constructions
10% sur le théme de la circulation et le stationnement

9% sur le theme de I'OAP du bois Marbeau qui consomme une grande partie des feuilles
d'observations

1-2 Densification de la population et hauteurs des constructions
1-2-1 extrait concernant le théme de la densification dans le dossier
Note présentation

Le plan des hauteurs fait I'objet d'adaptations mineures pour s'inscrire au mieux dans la réalité
du terrain.

Des secteurs pavillonnaires inscrits en zone de hauteur 13m ou 15m ont été réintégrés en
zone de hauteur 10m afin de préserver ce fype de tissu qualitatif (modifications 1 et 2).

A contrario, un secteur d'habitat collectif inscrit en zone de hauteur 10m a été réintégré en
zone de hauteur 15m (modification 3).
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Le plan des hauteurs a également été modifié sur le secteur Ardouin — de Gaulle qui fait l'objet
d'une OAP.

Le plan des hauteurs a également ét¢ modifié autour de la Place de Verdun pour créer une
transition plus fiuide entre le secteur nord de la place et la partie sud historiquement
pavillonnaire (modification 5).

PADD

CONSTATS

La ville du Plessis entend poursuivre et favoriser son développement notamment au travers
de l'augmentation de sa population pour atteindre un seuil de 20 000- 22 000 habitants

Dans cet objectif et afin d'assurer une croissance continue, le Plessis se doit de créer des
conditions favorisant |'arrivée de nouveaux habitants et le maintien de sa population
existante.

De plus, le taux de logements sociaux est aujourd’hui en dessous des attentes de Ia loj Duflot
qui est fixée a 25 %, mais I'objectif de réussir & combler ce manque est une volonté
politique forte.

Il convient done de favoriser ia croissance démographique sans pour autant augmenter le
cloisonnement social.

- Poursuivre la création de logements sociaux dans le parc de logements neufs
conformément aux attentes fixées par Ia loi SRU/DUFLOT soit 25 % minimum de
logements & vocation sociale (location ou accession) dans la production de nouveaux
logements ainsi qu'aux objectifs du Programme Local d'Habitat (existant et futur).

- Orienter et spatialiser le développement de I'offre de logements sociaux en imposant la
réalisation d'un pourcentage de logements sociaux dans le cadre de construction
collective,

- Mettre en place, si nécessaire, une politique d’amélioration du parc de logements
vacants, degradés ou insalubres, par la poursuite ou 'extension des dispositifs
d'amélioration de I'habitat (PIG, OPAH,OAHD,...)

- Favoriser la mixité sociale dans le respect des équilibres des quartiers.

1-2-2 Observations du public

La plupart des personnes estiment que I'implantation d'immeubles fait perdre a la commune
son dme de commune 2 la campagne. Les espaces verts et la forét demandent a étre
préserves.

Certains évoquent la saturation de I'assainissement et de la desserte en eau.

Il s'agit essentiellement des observations de M. DORDAIN, M. ou Mme ZACROU, Mme
BEAUVAIS, Mme HERBO, Mme PAQUELET

-Mme BEAUVAIS demande que des services minimum soient a disposition des habitants
prés de la place de Verdun, notamment une boulangerie.

-M VAVRES (observation 19) souligne que soni terrain de centre ville a une limitation de

hauteur de 15 m alors que qu'il est entouré d'immeubles de hauteur 18m. Il demande
des explications.
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_M. AVENTIN fait des observations détaillées sur l'architecture de la ville qui manque de
cohérence et ne respecte par I'histoire du Plessis Trevise. Différents quartiers sont

énumeres:

quartier en face I'hétel de ville
rue du T y

rue M BertRaux

terrains d’angle en face pour la future EPHAD

Avenue Ardouin face a I'église

opération Green city

Par ailleurs il souligne que seulement 2 seules voies organisent les accés/ entrée et sortie de
cette ville.

En résumé il souligne le mangue d'harmonie architecturale et le saupoudrage écologique
dans le PLU, et demande de "Choisir une écriture architecturale par quartier en cohérence
avec des pages d'histoire du Plessis et s’y tenir”, sans opposer les quartiers entre eux.

Mme LEMAIRE (mail 39) modification N°5 des hauteurs

"Lorsque I'on observe cette modification des hauteurs avec attention, nous notons
qu'effectivement trois parcelles actuelilement limitées a 10 m de hauteur et occupées par des
pavillons individuels passent & 13m permettant ainsi la construction d’un immeuble englobant
les parcelles 146, 147, 148 et 149". Cette dame estime qu'il y a un risque de construire un
immeuble dans cette partie en raison de I'augmentation des hauteurs, ce qui met en péril le
coté pavillonnaire du Plessis Trevise.

M. Mehdi SOUKEHAL observation N°9

-3 parcelles passent de 10 m & 13 m dans I'opération Verdun . Cette modification ne figure
pas dans le texte du dossier.

-Les plans a petite échelle sont trés difficilement localisables. Il manque un référencement 2
un plan global.

1-2-3 Questions complémentaires du commissaire enquéteur

En dépit de l'objectif clairement affiché dans le PADD de 20 000 & 22 000 habitants la
population est inquigte de cette augmentation relativement faible. Quelle est la position
du GPSEA sur le devenir du Plessis Trévise en terme de densité de population dans
les différents quartiers?

Pourquoi dans la modification 1 des hauteurs avoir inclus une zone de 10 m dans une zone
de 15m? La différence de hauteur entre les deux zones est trés importante en étant
mitoyenne.

Pourquoi dans la modification 2 des hauteurs avoir inclus une zone de 10 m dans une zone
de 13m?

. Pourquoi dans la modification 3 des hauteurs avoir conservé une zone de 10 m alors que la
zone entiére passe 4 15 m? la zone de 10 m est insérée entre une zone de 18 metde
15m
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Pourquoi dans la modification 4 des hauteurs avoir inclus une zone de 15 m dans une zone
de 18 m?

Pourquoi dans la modification N°5 des hauteurs avoir augmenté la hauteur de 3 parcelles
initialement situées en zone de 10m?

1-2-4 Réponse du GPSEA

1-3 Cohérence avec le SDRIF sur le bois saint martin, rectification d'une erreur
matérielle

1-3-1 Extrait du réglement

Les constructions nouvelles respecteront un retrait de 50 m par rapport aux lisiéres du bois
Saint-Martin. Pour les constructions existantes dont tout ou partie du bati est déja dans
cefte bande, les reconstructions, les rénovations ainsi que les extensions (de 20 m?
maximum) sont autorisées dans cette bande.

1-3-2 Observations des propriétaires

Les propriétaires de 'avenue de la Maréchale (mail 30 et 31) sont opposés 2 la limite de
recul de 50 m imposé entre la lisiére du bois et leur terrain. lis estiment que cette
disposition n'est pas en conformité avec le SDRIF qui ne préconise cette limite que
pour des zones non urbanisées. La commune aurait da définir un site urbain constitué
(SUC) pour permettre des constructions. Par ailleurs il est étonnant de voir qu'en zone
UG seulement 20 m2 de reconstruction, rénovation ou extension sont autorisées pour
les constructions existantes dans une bande d'un retrait de 50 métres en lisiére du bois
Saint Martin sur la commune du Plessis Trévise.

1-3-3 Questions compliémentaires du commissaire enquéteur

Le SDRIF préconise un recul de 50m lorsque la zone n'est pas construite. Or la zone objet
de ceite interdiction est urbanisée de fagon importante. Les propriétaires de Ia rue bordant le
bois contestent cette réglementation car non conforme au SDRIF

La commune a-t-elle défini un site urbain constitué (SUC) qui permettrait d'autoriser des
constructions?
La mairie compte-t -elle maintenir cette disposition sans distinction de zone urbanisée ou pas?

1-3-4 Réponse du GPSEA

1-4 Patrimoine bati.
1-4-1 Extrait du réglement

De nombreux propriétaires ont découvert que leur maison était identifiée comme faisant partie
du patrimoine bati et relevant de I'annexe 5 du réglement.
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A ce titre les éléments du patrimoine bati remarquable et soumis aux régles suivantes :
« La démolition totale de ces batiments est interdite sauf contrainte technique.

« Tous les travaux effectués sur un bétiment ou ensemble de batiments repérés doivent étre
congus en évitant toute dénaturation architecturale.

« Tous travaux visant & améliorer les performances thermiques du batiment ne pourront se
faire en saillie et ne pourront porter atteinte & la qualité architecturale du batiment & la
en vertu des articles L.152-5 et R.152-9 du Code de I'Urbanisme.

« En application de I'article R. 421-28 du Code de 'Urbanisme, la démolition est conditionnée
par obtention d’un permis de démolir,

Les arbres remarquables sont repérés de la méme fagon et sont d'une fagon générale soumis
5 demande d'autorisation préalable avant abattage.

1-4-2 Observations des propriétaires

Les observations des propriétaires mettent en évidence le manque de concertation et I'état
des habitations qui nécessitent des travaux de restauration bien au dessus des moyens
de propriétaires. Pour certains la vente de la maison est un moyen de subvenir a leurs
besoins futurs.

La majorité des propriétaires estime que le caractére culturel, historique ou architectural est
totalement absent pour classer leur maison. lis demandent les motifs de classement.

Les propriétaires des maisons suivantes sont formellement opposés a leur classement.

32 (M OLEGGINI), 34 (M DIOT), 36 (Mme NEVEUX), 43 (M NIVAULT), 47( M MILLOU), 50
(M GISLAIS)

Par ailleurs des propriétaires demandent que les alentours de leur maison soient protéges de
construction de grande hauteur (supérieure ou &gale 2 13 m) C'est le cas de la maison
31 de M ROUSSEAU et la maison 50 de M GISLAIS.

De l'avis général les raisons de classement ne sont pas claires et certains propriétaires
n'hésiteront pas a ester en justice & ce motif

M. de Coster (mail 16) souligne, néanmoins, la bonne initiative de sauvegarder les belles
batisses du Plessis Trevise.

Mme PATOU (mail 41) a écrit que "le classement d'un certain nombre d’habitations ou de
terrains boisés qualifiés comme remarquables semblent moins liés & leur qualité, qu'a

la volonté d’empécher leur mutation. Les propriétaires concernés se considerent
comme injustement l&sés”

La question se pose de I'application du réglement pour ces maisons.

41-4-3 Questions complémentaires du commissaire enquéteur

Avant de proposer les maisons de particulier dans le patrimoine bati la commune a-t-elle
-défini les critéres objectifs de classement avec un expert
-Concerté avec les propriétaires
_Evalué I'état des constructions en matiére de vétuste

_Proposé des solutions permettant de résoudre les problémes des propriétaires
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1-4-4 Réponse du GPSEA

1-5 OAP du Bois Marbeau
1-5-1 Extrait concernant 'OAP du bois Marbeau

* Pérenniser I'Espace Boisé Classé que constitue I'ancien bois Marbeau avec la
modification et I'extension de son périmétre existant. Dans ce cadre, il s'agit :

* De redéfinir Femprise de I'Espace Boisé Classé, issu des anciens bois existants sur la
commune et qui aujourd’hui subsiste au travers de quelques beaux sujets qu'il
conviendra de pérenniser

= D'assurer un espace relais dans le cheminement des biotopes et dans la conservation du
milieu existant.

* D'ouvrir éventueliement cette entité au public sous la forme d'un espace vert public, qui
prendra en compte les attentes environnementales et écologiques.

* De créer une communication entre Favenue Marbeau et 'avenue de Chennneviéres par la
création de connexions piétonnes.

* Faire évoluer la construction existante dans le but de créer un équipement public &
destination de la découverte du biotope par exemple (espace réunion, lieu
pédagogique...)

La commune a affiné sa réflexion sur le secteur Bony-Tramway-Marbeau et souhaite donc
supprimer le principe de traversée du coeur d'ilot dans la continuité de I'avenue
Fourreau.

1-5-2 Observations du Public

Le propriétaire du Bois Marbeau , M. DELORD ( mail N°6) repris par Mme Bourdin avocate
(Mail N°14) font les remarques suivantes:

-Le bois de sa propriété n'est pas a considérer comme EBC car la plupart des arbres sont en
mauvais état. Une expertise forestiére est jointe en annexe pour étayer ses dires.

-La continuité écologique n'est pas manifeste car il y a un mur autour de la propriété. D'aprés
I'expert il n'y a pas d'espéces animales spécifiques.

-La maison objet de ER 3 est dans un trés mauvais &tat. Elle a fait I'objet d’un incendie en
2008. Les propriétaires ne peuvent plus I'habiter. Le propriétaire demande que le ER 3
soit supprimé, et indique qu'il a fait un projet permettant de restituer 3 la commune 60%
de la superficie de sa propriété, de construire une maison pour personnes agées et
enfin une maison personnelle.

Les détails de ses observations sont intégralement restitués dans I'annexe 1 du PV de
synthése.

L'association RENARD quant & elle considére que ce bois est important pour la biodiversité
dans la commune, qu'il accueille une faune intéressante (chauve- souris, mésange,
bouvreuil). Une recherche de chiroptéres a eu lieu prés du bois Marbeau, la conclusion
de cette recherche est qu'il existe des chiroptéres dans le bois Marbeau (mail 40). M.
DELORD conteste formellement le résultat de ceite recherche (mail 42).

D'autre part L'association RENARD estime que seulement 15% des bois sont en tras
mauvais état et regrette que des abattages d'arbres aient eu lieu. L'association
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demande de reclasser Ia zone UV en zone N seul capable de préserver le bois. Enfin
I'association est défavorable a l'indicateur CBS (Coefficient de Biotope par surface) voir
détail dans l'annexe 1.

1-5-3 Questions complémentaires du commissaires enquéteur
La commune a-t-elle fait un relevé précis des essences et de la faune dans cet espace?

Il semble que des opinions divergentes sur la qualité du bois Marbeau se sont manifestées.
Qu'en est il en réalité?

Le devenir de cet espace a-t il fait I'objet de discussion avec le propriétaire?

Le corridor &cologigue est-il réaliste compte tenu de la situation du terrain? |l est important
que la mairie étaye les raisons 'ayant conduit a proposer ce corridor en dépit de la
présence de mur séparatif.

1-5-4 Réponses du GPSEA

1-6 Espaces paysagers

1-6-1 Extrait du dossier d'enquéte publique

Espaces paysagers

page 16 du document de présentation de la modification du PLU

au niveau des anciennes douves le plan ci-dessous présente un plan d'espace paysager sans
un chemin piétonnier.

& 5 % N\
e * * ',"
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ogique et source de biodiversité ont été

Extrait du dossier de présentation,
qualitatifs. lls sont ajoutés a

Des espaces verts qui présentent un intérét écol
n de préserver ces espaces veris
inscrits sur le plan de zonage

IS ou récréatifs a protéger i

lentifiés par Ia ville afi
l mvenuure €spaces paysage!
(planches nord et sud).

Anciennes dovves

¥ "' "

23 avenue du Plessis

Avenue Ardouin / avenue Saint-Pierre

26 avenve Deguilhem
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1-6-2 Observations du public
Chemin piétonnier prés des douves

_Un collectif des habitants prés des douves ont montré leur opposition au chemin piétonnier
décrit dans le document OAP page 35.

- M. BRODATY et Mme et M. WEISSMULLER sont opposés & la création de ce chemin
piétonnier.

_M.RIEMENSCHNEIDER propose un cheminement permettant de ne pas réaliser chemin
pi&tonnier, & savoir par un cheminement longeant la rue du tramway et la rue du
chemin vert, voies déja existantes

Espace paysager 107 avenue de Combeau

La Famille ROBIN (mails 13-19-22-26) conteste la création d'espace paysager au 107
avenue de Combault car cela coupe son terrain en 2 sans motif valable et sans indemnité
proposée. De plus les mesures encadrées par le code de F'urbanisme sont censées porter
sur des zones ou des secteurs relativement vastes comprenant un ensemble de
propriétés voisines et non pas viser quelques propriétés indépendamment de celles
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qui les entourent. En conclusion Ia mesure relative aux espaces paysagers ou récréatifs &
protéger, n'est pas argumentée ni fondée au regard des dispositions du code de Furbanisme.
Elle aurait pour consequence de faire des cas particuliers de Ia douzaine de propriétés
visées, de les traiter d'une fagon différente de ce qui est en vigueur pour les quartiers dans
lesquels elles sont situées et créerait ainsi, pour leurs propriétaires, un préjudice direct,
matériel et certain. Enfin, elle parait, 2 de nombreux égards, excessive quant a 'ampleur
des surfaces concernées, Dans ces conditions, si la municipalité envisageait de maintenir
de telles mesures, elle devrait indemniser les propriétaires voire se porter acquéreur des
parties de propriétés visées, par voie amiable ou en recourant 2 une déclaration d’utilité
publique suivie d'expropriation

Espace paysager dans la propriété de Mme PAUWELS VERGERY (mails 17 et 18)
Terrains section AB n° 679 a 682

Elle conteste formellement ce classement. En effet a sa connaissance, "il reste un ou deux
chénes et un vieux saule dont Je ne peux garantir |a vitalité, qui ne créent certainement pas
un espace boisé. Peu entretenus, ce sont plutét des rejets et des pousses non taillées qui
peuplent ces 3 terrains. Le point d'eau nature a été asséche par la ligison au tout & r'égout
demandée par la commune et par a fin de la récolte des eaux de pluie de ls maison par le
nouveau propriétaire. Il peut y persister en cas de fortes pluies, quelques millimétres d'eau. i
n’y a donc plus de paysage pas plus que de bois sur ces terrains que la commune nous a
fortement incité a vendre en parcelles favorisant Iz construction de maisons individuelles.

Je sollicite Ia non classification de ces terrains en espaces a protéger afin qu'ils restent
divisibles et constructibles dans les surfaces ou les arbres recensés par les services de la
mairie du Plessis Trévise ne sont pas présents”

Espace paysager 9 rue Gonzalve

Les Familles ARNAUD, CASARES, CHAIN, DIONISIO, JEAN, LEGENDRE, RICCIARELL| (
mail N"21) propriétaires du lotissement des pinsons sont favorables & la création de cet
€space paysager. En revanche ils demandent que le nom des rues soient inscrits sur les
documents graphiques et que les toits & la Mansart soient autorisés. lis font des suggestions
sur l'usage de I'eau en interdisant les murs végétalisés. le détail du mail est en annexe du PV
de synthése.

-Mme Armelle et Paule PUGEOL-ROBERT( observation N°4), propriétaires de la parcelle
AH 111 236 avenue de la Maréchale qui devient espace paysager, en conteste la
superficie. Une grande partie est engazonnée. Seul un bois de petite surface est présent en
bout de parcelle. Elles demandent de limiter cet espace paysager au bois.

i1
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Espace paysager rue Ardouin

M.LEVI , M. ROUXEL et Mme ADERMECK ( mail N° 24 et 27) propriétaires des parcelles
276-277-278 -803 -1, sont en désaccord totale sur la modification du PLU. En effet ces
parcelles deviennent inconstructibles et cela est inadmissible et inacceptable. De plus la
construction tout autour des parcelles 603 , 277 , 776 et 1 esten 15 m de hauteur les 4
parcelles restanten 10 m cela est une totale aberration.

Espace Paysager avenue de Chenneviéres.

M HOFFMAN (mail 25) est favorable a ce classement. En effet, le maintien des arbres
permet de maintenir une biodiversité de la faune et de la fiore environnante.

En effet, plusieurs espéces d'oiseau passent des arbres de la rue vers les bois situés dans la
résidence le hameau du vieux chénes (perruche verte, pie, et autres espéces d'oiseau).
Cette classification permeitrait de maintenir un certain maintien écologique de la ville.

Espace paysager en général
M. Jacques RIGOUX ( observation 1) est d'accord pour les espaces paysagers a protéger.

1-7 Emplacements réservés
1-7-1 Emplacements objets d'observation

Emplacement Réservé 8

-Mme BARON observation N°10 ( 20 avenue du général de Gaulle parcelle AD 417 a écrit
concernant l'emplacement réservé N°8

1- Je vous présente le plan qui fait apparaitre la partie qui serait soumise & l'espace réservé

N°8 (plan annexé , piéce jointe n*1)

2. Mon terrain est situé en coeur de ville, 14 ol le foncier est le plus élevé. Sije vends la partie
réservée, je sais par avance que le prix sera sous évalué par le service des Domaines
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Perte financiére importante de mon bien privé.

3-L’emplacement réservé ne concerne que 500m? sur 1325 m? de mon terrain qui est situé
en facade sur I'avenue du Général de Gaulle. Il va étre difficile de trouver un acheteur
pour le reste du terrain d'autant plus que pour acceder au fond de la parcelle qui n'est
pas reservée il faudra créer une voirie d'environ 44m de long.

4- Bien que la partie qui n'est pas réservée soit en secteur UGCYV, les régles d'urbanisme ne
permettront pas la construction d'un collectif. Seule une maison pourrait éventuellement
s'y construire. Donc, une perte importante sur la valeur du terrain se trouvant pourtant
bien dans une zone avec constructibilité importante (2éme préjudice)

4- En scindant mon terrain en deux (espace réservé et une partie libre ). Si la ville se porte
acquéreur de la partie réservée, je n'ai aucune garantie de pouvoir vendre Ia partie du
fond ( non réservée)

De plus, je suis contrainte de quitter ma maison puisqu'elle se trouve sur la partie réservée et
Ce, sans aucune garantie de vendre dans un temps raisonnable la seconde partie.

3éme préjudice

S- Par ailleurs je souhaite vous faire part de ma réserve sur la possibilité d'une extension de
I'ecole sur un terrain de 500m? qui sera séparé de I'école actuelle par I'aliée Maurice
Clément et le passage qui donnera aceés au fond de la parcelle.

C'est pourquoi au vu de ces arguments fortement préjudiciables pour moi je me permet de
vous faire les suggestions suivantes

A- que I'espace réservé soit levé

B- Que I'ensemble du terrain soit en espace réservé bien que cette
seconde hypothése soit bien entendu a mon désavantage mais elle
répond au paragraphe Numéro 4.

Emplacements réservés 7 et 9
Mmes GATTI GAZOTT! et LABERNADIE -SCARAZZINI (observation 7)

Propriétaires des parcelles A 434 et A 435
Emplacement réservé 7 et 9 du réglement du PLU page 98.

Nous souhaitons vendre un promoteur dont nous avons déja eu une offre orale. Le
changement de PLU prévoit que nos parcelles soient transformées en emplacements
réservés, ce qui empécherait la réalisation de notre projet.

Pour ces raisons nous nous opposons fermement 2 cette modification du PLU.
Mme FRECHE (observation 12)

Mon terrain se situant & I'emplacement réservé N°7 attribué & un espace vert risque de
perdre de sa valeur & l'arrivée du PLU.

Nous ne sommes pas opposés & cette réattribution et sommes ouvert aux négociations avec
la mairie et souhaitons une valeur au juste prix de ce terrain.

13
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Nous souhaitons prendre rendez-vous avec M. le Maire pour discuter d'un projet immobiiier
différent avec habitations (immeuble) incluant des espaces verts ainsi qu'une créche de
grande dimension.

Emplacement réservé 3 voir le Bois Marbeau

1-7-2 Questions complémentaires du commissaire enquéteur
Quelle concertation a eu lieu avec les propriétaires?

Quelle procédure est envisagée pour la réalisation de ces emplacements réserves?

1-7-3 Réponse GPSEA

1-8 Réglement

1-8-1 observations sur le réglement
M. Franck BOURDON (mail N°29) fait deux remarques sur le réglement:

1-au regard de la précision sur la definition de I'alignement

Extrait

IV.8 — Annexe - Définitions

Précision de la définition de I'alignement

« L'alignement est la limite entre le terrain d'assiette du projet et le domaine public, une voie
privée ou un emplacement réservé.

L'alignement pris en compte pour définir limplantation des constructions est compté & partir du
domaine public existant ou futur. »

1l est précisé dans le régiement que I'alignement & prendre en compte est compté & partir du
domaine public existant ou futur. Cette disposition permet dans le cadre de projet
d’aménagement de prendre en compte les voies et espaces publics futurs.

Commentaires :

La fagon d'appliquer I'alignement par rapport 3 une voie privée est absente de cette définition,
ce qui est certainement une omission involontaire des rédacteurs. C'est certainement dd a une
erreur ou omission dans la reprise du titre qui mentionnait bien autrefois les voies privées.

En effet, si lalignement ne s'appliquait que par rapport aux voies publiques ou destinées ale
devenir, toute opération d'initiative privée avec création d’une voie privée, ou tout projet de
construction sur un terrain desservi par une voie privée serait impossible, ce qui ne saurait
&tre, & priori, envisageable.

2-au regard de la définition d'une division parcellaire
Extrait

V.8 — Annexe - Définitions

Ajout de la définition de la division parcellaire

14
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« La division parceliaire est le fait de découper un terrain en plusieurs parcelies constructibles.
Dans le cas d'une division parcellaire, la ou les constructions d'origine doivent conserver un
terrain suffisant pour leur permettire de respecter 'ensemble des régles du PLU ; si elles
n'étaient pas conforme a certaines regles, en aucun cas, la division ne doit aggraver la non-
conformité de Fexistant. »

Une définition de la division parcellaire est ajoutée. Cette disposition vise 2 maintenir, dans le
cadre d’une division, des conditions de vies agréables aux habitants et un paysage bati de
qualité,

Commentaires -

Si le code de l'urbanisme permet effectivement de prévoir la possibilité d’exiger le respect des
régles de la zone considérée lot par lot (Art R151-21), cela ne s'applique qu'aux permis valant
division ou aux lots du lotissement (destinés 3 étre batis) , et dont ne fait pas foreément partie
un reliquat bati conservé (L442-1-2)

Il faudra se poser la question sur la possibilité d'instaurer cette définition depuis la suppression
de I'ancien article L111-5 du code de I'urbanisme par la loi SRU et en référence notamment a
une trés récente jurisprudence de la cour d'appel de Marseille se pronongant sur ce point.
(CAA marseille-9eme Chambre - 29 juin 2021 / n* 19MA00260)

La dite jurisprudence qui ne date que du 29 juin demier n'existait peut tre pas encore lors de
la rédaction du projet de modificatif du PLU soumis & consultation mais elle apporte une
information importante sur les limites de pouvoir appliquer une telle définition pour les lots
batis constituant des reliquats de lotissement, y compris un ilot. Stationnement et circulation

1-8-2 Réponse GPSEA

1-9- Divers

1-8-1 Espace Paul Valery
M.LOUSTAU ( observation N®11) Résidence de Ia ville du bois (espace Paul Valéry)

L'espace Paul Valery est soumis ay réglement de copropriété de Ia résidence de la Ville du
Bois

Le rez-de chaussée de I'espace Paul Valery doit &tre un €space commercial ou artisanal et
non culturel selon ce réglement

La parcelle boisée devant I'espace Paul Valery est une entité privée apparentant 3 la
résidence de la Ville du Bois

Le syndicat des copropriétaires aurait du étre informé du changement de I'emplacement de
l'escalier devant la pharmacie (approbation via I'assemblée générale )

Aucun sentier n'est a créer au sein de la résidence

Mme PUIBARAUD FLORENCE (mail 15) souhaite que la globalité des espaces verts boisés
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de la résidence de la ville aux bois passe en en zone definitivement protégée pour sa beauté
et pour l'embellissement qu'elle apporte 2 notre ville, aux promeneurs qui profitent de la vue
de ses arbres

1-9-2 Réponse GPSEA

1-10 Stationnement et circulation

1-10-1 Stationnement
Anonyme (mail 35)

|| apparait également des incohérences sur la réglementation des stationnements, en effet les
OAP prévoient d'« adapter le nombre de stationnements obligatoires dans le réglement en
fonction du positionnement et de {'accés au transport en commun » or les modifications
apportées se rapportent encore au plan des hauteurs en obligeant les secteurs pavillonnaires
a plus de stationnements par rapport a des secteurs a habitat collectif.

Or aujourd’hui, les problématiques de circulation et de stationnements anarchiques sont plus
présentes proches des immeubles collectifs que dans les secteurs pavillonnaires. Exemple :
Secteur Avenue de Coeuilly / Avenue Clara. Ce secteur qui est actuellement déja saturé va
&tre maintenu pour une grande partie en zone 13 meétres avec des coefficients moindre de 1.5
place alors que |'on recense 1,8 place pour des secteurs @ 10 métres qui peuvent &tre situés a
moins de 100 métres d'arréts de bus desservis par plusieurs lignes.

Par conséquent pourquoi n'appliquer cette réduction du nombre de stationnement par rapport
a la proximité du réseau de bus uniguement aux secteurs sous aux OAP et pas a la totalité de
la commune en appliquant des contraintes de nombre de stationnements par rapport a la
proximité des réseaux de transport comme c'est le cas dans de nombreux PLU des
communes & proximité ?

Enfin il apparait que la mairie souhaite tendre vers une démarche écologique et de
préservation de la biodiversite, elle rapporte d’ailleurs plusieurs exemples d'habitations
é&cologiques en bande dans son PADD. Or aujourd’hui, les nouvelles dispositions telles que
les limites en matiére d'implantation des constructions sur une méme propriété et la
réglementation sur l'obligation d'installer en sous-sol 70% des places de stationnement pour
les opérations de plus de 20 places limite grandement ce type de projet d'habitat groupé
&cologique pour des opérations dépassant 12 logements. Surtout que ce type d’habitat
privilégie souvent le stationnement au moyen de garages. Par conséquent, pourquoi ne pas
poUVOIr prévoir que « Pour les opérations nécessitant plus de 20 places de stationnement, au
moins 70 % des places réalisées devront étre soit enterrées ou soit closes et couvertes » ?

1-10-2 Circulation

M. de COSTER (mail 16) indique que la circulation dans I'avenue de la Maréchale et dans
ravenue Maurice Berteaux sont des exemples criants d'échecs successifs, pour réguler la
circulation..

Il préconise de limiter la circulation a une vitesse de 30km/h sur toute la commune, mettre en
place des moyens de controle permanents et aléatoires pour le respect de cefte vitesse,
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enlever les dos d'anes, gendames couchés et coussins berlinois qui remplissent les cabinets
de kinés et d'ostéos, et qui au final ne régulent rien et sont dangereux, interdire complétement
le stationnement sur tout le long de I'avenue de ia Maréchale, enlever les poteaux de trottoirs
et autres barriéres qui sont fous des dangers mortels pour les deux roues, créer de vrais
pistes cyclables protégées et supprimer toutes les fausses qui ne le sont pas.

Devant et sur le coté de Ia place du marché, et un peu plus loin vers super U, mettons en
place une signalétique bien visible au sol. (les clous en inox ne sont pas visibles de nuit et
encore moins quand il pleut).

Pour les personnes & mobilité réduites, certains trottoirs ou traversées de rue sont
excessivement dangereux, d'autres impraticables. Sans doute que ces endroits doivent étre
répertoriés et traités. Les sujets les plus criants se trouvent avenue du générale de Gaulle,
alors que les personnes agées de la résidence Conti empruntent réguliérement cette voie pour
se rendre au centre ville.

La nouvelie place "pour handicapés" implantée avenue St Pierre, proche du croisement avec
I'avenue de la Maréchale est trés dangereuse.

Des négociations sont-elles en cours avec Noisy le Grand et la région d'ile de France, afin que
soient créées une voie entre la sortie de I'A4 (Noisy Champs) vers le Plessis et une autre vers
Pontauit Combault? Ces voies n‘empécheront pas de classer cette foret et ces prairies en
zones d'espaces verts non constructibles.

Anonyme (mail 38)

Nous avons un peu l'impression que I'équipe municipale choisit son plan des hauteurs sans
réels fondement, avec des zones limitées 3 10m enclavées entre des zones a2 13 et 15 m.{ voir
modification 3 sur les hauteurs), en favorisant des secteurs sans transports en commun
comme le secteur avenue du général Leclerc et avenue de Chenneviéres, plutét que des
secteurs situés sur le trajet des lignes de bus et disposant des arréts de bus a immédiate
proximité.

Mme LEMAIRE ( mail 39)

"De plus voila maintenant cing années que la circulation automobile explose. Nous voyons
maintenant des embouteillage se former. De nouveaux immeubles c'est encore beaucoup de
voitures sans que pour autant la municipalité ne le prenne en considération et effectue un
aménagement du plan de circulation”

Mme PATOUymai 41)

"La suppression de la percée entre 'avenue du Tramway et I'avenue Georges Foureau
(modification de I'OAP Bony Tramway Marbeau) vise manifestement a permettre un projet
de collectif plus dense que projeté initialement. Or le quartier souffre deéja de voies étroites et
encaissées, de difficultés de stationnement et d'un certain engorgement particuliérement sur
les heures d'entrée et de sortie d'écoles. Les circulations douces y sont particuliérement
difficiles. La suppression d’une percée projetée ne parait donc pas judicieuse",
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Anonyme (mail 36) indique

"Nous avons un peu limpression que I'équipe municipale choisit son plan des hauteurs sans
réels fondement, avec des zones limitées a 10m enclavées entre des zonesa 13 et 15m. En
favorisant des secteurs sans transports en commun comme le secteur avenue du général
Leclerc et avenue de Cheneviéres, plutdt que des secteurs situés sur le trajet des lignes de
bus et disposant des arréts de bus & immédiate proximite".

1-10-3 Réponse du GPSEA

2. Observations des PPA (personnes publiques associées)

2-1 Observations des PPA
Le service instructeur a consulté I'ensemble des PPA concernés

_Les 2 communes limitrophes & savoir Saint Maur des Fossés, la Queue en Brie, ia
communauté d'agglomération Paris Mame et la chambre de commerce et d'industrie
ont émis un avis favorable.

- Le conseil départemental du Val de Marne a émis un favorable dans les domaines
suivants:

les mobilités,

le stationnement,

les emplacements réservés

le pourcentage de logements sociaux

Pour les espaces verts, le CD 94 constate un oubli dans le rapport de présentation «
Synthése de I'état initial » en page 9 : parmi la liste des différents types de protection et
outils de connaissance existants des principaux milieux naturels, I'Espace Naturel
Sensible du Bois-St-Martin, classé en 2020 dans sa partie Val-de-Marnaise, doit étre
ajouté.

Concemant les OAP, le CD 94 demande des précisions sur les surfaces de EBC dans le bois
Marbeau

Enfin la gestion des eaux pluviales doit &tre plus ambitieuse notamment en privilégiant le
traitement au plus prés des terrains sans passer obligatoirement par le réseau
d'assainissement.

La DRAC préconise:

_dinterdire les démolitions partielles qui suppriment des éléments qui participent a l'intégrité et
a l'authenticité de l'immeuble.

-de modifier la régle existante concernant l'implantation par rapport a la rue des facades de
plus de 75m de long : cette dimension est trop importante et mériterait d'étre réduite

(exemple: 35 m maximum) pour éviter un front uniforme. La création de retraits, de
séquences verticales et/ou de décrochés de toitures seraient souhaitables,

_d'éviter les lisses horizontales et le festonnage pour les cldtures. Les portails coulissants
devraient aveir un aspect de portails battants pour avoir un aspect plus traditionnel.

e & o @
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D'une maniére générale pour la DRAC:

. Des régles devraient étre ajoutées afin de mieux protéger I'intégrité et l'authenticité des
batiments repérés au titre de I'article L151-19 du Code de ['Urbanisme :

© les extensions et vérandas cété rue devraient étre interdites :
ils ne devraient pas recevoir d'isolations thermiques par 'extérieur ;

° les occultations devraient correspondre 4 la typologie de chaque construction (pas de
volet roulant sur du bati traditionnel ancien) ;

° le PVC, matériau plastique ne s'adaptant pas au bati ancien, ne devrait pas étre
autorisé pour les menuiseries, volets, clétures, gouttiéres ou descentes d'saux pluviales

. le dessin originel des menuiseries devrait &tre respecté ;

. les chassis de toit devraient mesurer moins de B0X100 cm, devraient étre encastrés et

ne pas avoir de volets roulants extérieurs pour limiter leur impact sur les toitures :
. toutes les modénatures de ces édifices seront conservées ;

les panneaux solaires ne devraient pas étre visibles de I'espace public Le service instructeur a
consulte 19 PPA, seuls 2 ont répondu.

-La chambre des métiers et de I'artisanat n'a pas fait d'observations.

Le SAGE a envoyé une longue note d'analyse du PLU en regard de la gestion des eaux. Il en
résulte que des compléments pourraient utilement venir enrichir le document pour
assurer une compatibilité optimale avec le SAGE Marne Confluence, notamment sur la
gestion des eaux pluviales & la source, sur le volet de la préservation des zones
humides, sur les questions de continuité écologique, ainsi que sur l'intégration
des Objectifs de Qualité Paysagére dans le PLU.

Les modifications suivantes sont 2 intégrées dans le réglement
* Article 5.1 :

Il est proposé d'indiquer que les descentes d'sau pluviale sont préférentiellement a disposer &
l'extérieur des batiments en fagade, dévoyées au niveau du terrain et dirigées vers des
dispositifs de gestion des eaux pluviales a ciel ouvert.

Les toitures terrasses végétalisées peuvent étre encouragées sur I'ensemble des zones du
Reéglement et pour toutes les toitures, accessibles ou non, ainsi que pour les secteurs
de hauteur limitée & 10m. Pour I'abattement des €aux pluviales courantes (dont la
definition figure ci-dessous dans les remarques liées a l'article 8.2), une €paisseur de
substrat de 8-10 cm peut suffire et répondre ainsi €galement aux enjeux
environnementaux, d'un point de vue hydraulique/ruissellement et en matiére de
réduction des pollutions diffuses ; en effet, les concentrations en pollution dans le milieu
naturel sont moindres grace a la gestion des eaux pluviales 2 la parcelle, en
comparaison & une gestion via un réseau d'assainissement qui accumule les pollutions
de tout le bassin d'apport en un seul point de rejet dans le cours d'eau récepteur.

Ce type de dispositif peut €galement répondre 3 des enjeux de performance énergétique.
. Article 6 :

Les espaces de pleine terre sont 2 encourager sur l'ensemble des zones, avec un coefficient
minimal recommandé de 15% dans les zones U. afin notamment de sécuriser la
possibilité de recourir aux techniques de gestion 2 la source des eaux pluviales. La
mise en place de coefficient de biotope avec des systémes de bonification est
intéressante, toutefois il conviendra de veiller 4 ce que les surfaces laissées pour la
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gestion 2 la parcelle des eaux pluviales a I'issue des calculs soient compatibles avec
leurs capacités & gérer a minima les pluies courantes (cf. remarques ci-dessous Article
8.2).

+ Article 7 :

Le Réglement peut encourager, sur toutes les zones, la mise en place d'aires de
stationnement contenant des dalles ajourées ou des revétements poreux pour absorber
les eaux de ruissellement. De nombreuses techniques existent pour réaliser ces
aménagements et le Réglement peut encourager leur développement.

. Article 8.2 :

La formulation serait a redétailler pour que les exigences du SAGE soient rapidement
comprises par les porteurs de projets, 3 savoir rechercher systématiquement la
gestion des eaux pluviales & ia source en privilégiant lnfiltration dans le sol et le sous-
sol sans rejet vers le réseau pour tous les niveaux de pluie, de fagon incontournable
pour les pluies courantes (8- 10mm en 24h) et si possible pour la pluie d'occurrence
décennale (abattement des volumes & rechercher).

Lorsque des contraintes géologiques rendent I'objectif de gestion & la source d'une pluie
décennale impossible et 4 I'appui de données techniques, celui-ci pourra alors étre
limité aux pluies courantes.

Fixer un rejet 2 débit limité au réseau pour les pluies moins fréquentes (rechercher alors
I'abattement des volumes et des débits).

Les articles 1 et 2 du Réglement du SAGE peuvent utilement &tre annexés au PLU pour
permettre aux porteurs de projets d'identifier trés rapidement les exigences imposées 2
leurs aménagements, dés I'amont a la conception.

Recourir préférentiellement aux techniques alternatives de gestion des eaux pluviales
végétalisées et a ciel ouvert, tant pour la collecte, le cheminement et le stockage des
eaux pluviales, en intégrant la qualité paysagére.

Assurer 'abattement des pollutions avant rejet des eaux pluviales, par tout dispositif adapté,
dont les performances et les modalités d'entretien seront décrites. Sauf cas particuliers,
la mise en place d'un séparateur a hydrowrbures/d&shuileursldébourbeurs esta
proscrire ; des modalités de gestion 3 la source et des ouvrages plantés ou filires a
sable peuvent &tre des solutions & étudier (éléments et arguments dans la plaguette
DRIEE).

Enfin la protection des zones humides Les zones humides constituent un enjeu majeur du
SAGE Marme Confluence.

Le Rapport de présentation, et notamment le rapport modifié, mentionne les zones humides
potentiellement présentes sur son territoire et les localise sur une carte issue des
données de la DRIEAT (ex DRIEE IdF). Le Rapport de Présentation pourrait compléter
ces données en rajoutant la carte des zones humides du SAGE Mame Confluence.

2-2 Réponses du GPSEA
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Annexe 4

@ sudest

Territoire du Grand Paris Sud Est Avenir

Modification de droit commun du Plan Local
d’Urbanisme de la commune
du Plessis Trévise

Mémoire en réponse au procés-verbal de

synthése de Monsieur TRICOIRE
commissaire-enquéteur

4 novembre 2021
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Commune du Plessis Trévise

Modification de droit commun du Plan Local d’Urbanisme
Enquéte publique

Mémoire en réponse au procés-verbal (PV) de synthése du commissaire-enquéteur

L'enquéte publique relative a la modification de droit commun du Plan Local
d'Urbanisme de la commune du Plessis Trévise s'est tenue du 15 septembre au 15 octobre
2021, conformément aux modalités définies par le Président de |'Etablissement Public
Temitorial, Grand Paris Sud Est Avenir (GPSEA), par arrété n°AP2021-048 du 3 aout 2021,
prescrivant l'ouverture de ladite enquéte publique.

Conformément a l'article R. 123-18 du code de 'environnement, « aprés cloture du registre
d'enquéte, le commissaire-enquéteur [...] rencontre, dans un délai de huit jours, le responsable
du projet, plan ou programme et Jui communique les observations écrites et orales consignées
dans un procés-verbal (PV) de synthése. [...] Le responsable du projet, plan ou programme
dispose [alors] d'un délai de quinze jours pour produire ses observations ».

Le PV de synthése de Monsieur Daniel TRICOIRE, commissaire-enquéteur, reprend
rensemble des observations du public et des personnes publigues associées. |l a été remis a
GPSEA le 21 octobre 2021.

Ce PV a été analysé pour produire ce mémoire en réponse. L'ensemble des réponses
apportées par la Ville et Grand Paris Sud Est Avenir apparaissent en orange dans le corps du
document. En complément. un tableau de synthése détaillé des réponses apportées a chague
avis des personnes publiques associées (PPA) et du public y est annexé.
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Procés-Verbal de synthese des observations
de l'enquéte publique relative 3 1a
modification du PLU de Ia commune du
PLESSIS TREVISE.

L'enquéte publique s'est tenue du 15 septembre au 15 octobre 2021 dans les locaux de
la mairie et au siége de la communauté d'agglomération Grand Paris Sud Est Avenir
(GPSEA).

Le dossier de modification a comme objectif de :

° Modifier des emplacements réservés, en créer cing et supprimer 'emplacement réserve
n°t ;

° Ajouter des éléments de patrimoine bati et des éspaces paysagers ou récréatifs &
protéger :

° Adapter le plan des hauteurs afin de mieux intégrer les constructions dans
Penvironnement proche -

. Adapter le plan de Végétalisation au regard des coefficients de biotope et de pleine
terre :
Procéder & la mise jour du plan de mixité sociale :
Corriger une erreur matérielle sur le plan de zonage le long du bois Saint Martin et sur
la carte du PADD ;

° Apporter des modifications au réglement visant 2 améliorer sa rédaction ;

. Apporter des modifications aux OAP des secteurs Ardouin/de Gaulle et Bony-Tramway-
Marbeau.

Le dossier d'enquéte publique est constitué de -

© Arrété N°AP2021-027 prescrivant I'enquéte relative au projet de modification du PLU du
Plessis Trévise

Note de présentation.

PADD

OAP (Orientations d'’Aménagement et de Programmation

Avis des PPA

Reglement

Plans de zonhage
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Les observations détaillées sont regroupées dans 'annexe 1

1- Synthése des observations du public
1-1 Décompte des observations

Le registre dématérialisé d'enquéte a recueilli 20 observations sur le registre papier et 42 (46
avec doublons sur le registre) observations sur le registre dématérialisé soit un total de
62 observations.

Les principaux thémes évoqués sont :

-La densification de la population

- L'Environnement- les espaces paysagers-les Emplacements Réservés - 1a ville du bois
-Le patrimoine bati

-La cohérence avec le SDRIF notamment au sujet du bois Saint Martin

- Le stationnement et la circulation

- 'OAP Marbeau Tramway Bony

85% des observations sont défavorables

60% sont sur le theéme environnement espaces paysagers emplacement réservé bois saint
Martin

179% sur le patrimoine bati (maisons classées)
16% sur le theme de la densité de population et les hauteurs des constructions
10% sur le theme de la circulation et le stationnement

9% sur le théme de 'OAP du bois Marbeau qui consomme une grande partie des feuilles
d'observations

1-2 Densification de la population et hauteurs des constructions
1-2-1 extrait concernant le théeme de la densification dans le dossier
Note présentation

Le plan des hauteurs fait l'objet d’adaptations mineures pour s'inscrire au mieux dans la réalité
du terrain.

Des secteurs pavillonnaires inscrits en zone de hauteur 13m ou 15m ont été réintégres en
zone de hauteur 10m afin de préserver ce type de tissu qualitatif (modifications 1 et 2).

A contrario, un secteur d'habitat collectif inscrit en zone de hauteur 10m a été réintégré en
zone de hauteur 15m (modification 3].
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Le plan des hauteurs a égalernent été modifié sur Je secteur Ardouin — de Gauylle qui fait l'objet
dune OAP.

Le plan des hauteurs a également été modifié autour de la Place de Verdun pour créer une
transition plus fluide entre e secteur nord de Ia place et Ia partie sud historiquement
pavillonnaire (modification 5).

PADD

CONSTATS

La ville du Plessis entend poursuivre et favoriser son développement notamment au travers
de l'augmentation de sa population pour atteindre un seuil de 20 000- 22 000 habitants

Dans cet objectif et afin d'assurer une croissance continue, le Plessis se doit de créer des
conditions favorisant I'arrivée de nouveaux habitants et le maintien de sa population
existante.

De plus, le taux de logements sociaux est aujourd’hui en dessous des attentes de Ia loi Duflot
qui est fixée & 25 %, mais F'objectif de réussir 2 combler ce manque est une volonté
politique forte.

Il convient donc de favoriser |a croissance démographique sans pour autant augmenter le
cloisonnement social,

- Poursuivre la création de logements sociaux dans e parc de logements neufs
conformément aux attentes fixées par la loi SRU/DUFLOT soit 25 % minimum de
logements & vocation sociale (location ou accession) dans la production de nouveaux
logements ainsi qu'aux objectifs du Programme Local d'Habitat (existant et futur).

- Orienter et spatialiser le développement de I'offre de logements sociaux en imposant la
réalisation d'un pourcentage de logements sociaux dans le cadre de construction
collective.

- Mettre en place, si nécessaire, une politique d’amélioration du parc de logements
vacants, dégradés ou insalubres, par la poursuite ou I'extension des dispositifs
d’amélioration de I'habitat (PIG, OPAH,0AHD,...)

- Favoriser la mixité sociale dans le respect des équilibres des quartiers.
1-2-2 Observations du public

La plupart des personnes estiment que I'implantation d'immeubles fait perdre 2 Ia commune
son ame de commune a Ia campagne. Les espaces verts et Ia forét demandent a étre
préservés.

Certains évoquent Ia saturation de Iassainissement et de la dessente en eau.

Il sagit essentiellement des observations de M. DORDAIN, M. ou Mme ZACROU, Mme
BEAUVAIS, Mme HERBO, Mme PAQUELET

-Mme BEAUVAIS demande que des services minimum soient 3 disposition des habitants
pres de la place de Verdun, notamment une boulangerie,

w
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Les nouveaux projets en COUrs prévoient linstallation de commerces el de services (reponse
P.9 du tableau joint a ce PV).

-M VAURES (observation 19) souligne que son terrain de centre ville a une limitation de
hauteur de 15 m alors que qu'il est entouré dimmeubles de hauteur 18m. Il demande
des explications.

D'une maniére générale le plan des hauteurs a até remanié 2 la marge afin de mieux tenir
compte de la réalité existante Sur site.

En ce gul concerne le centre-ville, les constructions récemment achevées ou en cours de
réalisation créent un front urbain relativement dense le long des axes principaux constitués par
los avenues Ardouin et de Gaulle. L'avenue Therase nécessite un traitement particulier afin de
eréer une amorce vers des hauteurs pius réduites telles que celles de la résidence dite des
Trois Avenues (angle Ardouin /Thérése De Gaulle). L'OAP approuvé le 1% février 2017
prévoyail déja d'aménager ravenue Thérése en « apaisant |a circulation et créant une rue
partagee entre piétons el automobilistes permettant doffrir un meilleur accés aux
cammerces. » L'objectif réaffirme ce 'OAP en 2021 est de créer des ruptures visuelles, et des
espaces permettant au piéton de profiler de cetle zone destinée aux commerces.(reponse P31
du tableau joint).

.M. AVENTIN fait des observations détaillées sur l'architecture de la ville qui manque de
cohérence et ne respecte par I'histoire du Plessis Trevise. Différents quartiers sont
énumeéres:

quartier en face 'hotel de ville

rue du Tramway

rue M Berteaux

terrains d’angle en face pour la future EPHAD
Avenue Ardouin face a I'église

opération Green city

Par ailleurs il souligne que seulement 2 seules voies organisent les acces/ entrée et sortie de
cette ville.

En résumé il souligne le manque d'harmonie architecturale et le saupoudrage écologique
dans le PLU, et demande de "Choisir une écriture architecturale par quartier en cohérence
avec des pages d'histoire du Plessis et s’y tenir", sans opposer les quartiers entre eux.

La procédure de maodification du PLU n'est pas, au contraire d'une révision, une refonte totaie
du document et du projet de ville. |l s'agit dge I'adaptation a la marge du document afin
notamment de s'inscrire dans les objectifs de I'Etal.

Les modifications apportées vont cependant dans le sens d'une préservation du cadre de vie
at de la trame verte communale ° ajout d’'espaces paysagers a protéger, de batiments
remarquables & préserver, adaptation du plan des hauteurs, renforcement des coefficients de

biotope et de pieine terre, elc. (reponse P.10 du tableau).

Enfin. il est & noter que la commune du Plossis-Trévise est relativement jeuns, créée il y a un
peu plus de 100 ans el qui ne possede pas une écriture architecturale distincte a l'échelle de
chaque gquartier.
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Mme LEMAIRE (mail 39) modification N°5 des hauteurs

"Lorsque I'on observe cette modification des hauteurs avec attention, nous notons
qu'effectivement trois parcelles actuellement limitées 2 10 m de hauteur et occupées par des
pavillons individuels passent 4 13m permettant ainsi la construction d'un immeuble englobant
les parcelles 148, 1 47, 148 et 149", Cetie dame estime qu'il y a un risque de construire un
immeuble dans cette partie en raison de l'augmentation des hauteurs, ce qui met en péril le
cété pavillonnaire du Plessis Trévise.

En page 20 du RI

o 40 m

: ge a i3
indiqués en 2017 dans les OAP

necessite de créar une facade

situées colé opposé, lo lor g CU Farc Bulfon. A contra i [
pour favoriser I'évolution de la place de Verdun (objectifs dej
P. 44) pour développer le commorce tour de la pl:
suffisante... Objectii g g

favoriser ot de
justification sera

™

au

M. Mehdi SOUKEHAL observation N¢g
-3 parcelles passentde 10 m a 13 m dans l'opération Verdun. Cette modification ne figure
pas dans le texte du dossier.

- - am 10 Moo CH It
reponse Idem que ci-dessus.

-Les plans & petite échelle sont trés difficilement localisables. 1i manque un référencement 2
un plan global
exiraits de plan présentés dans le rapport de présentation sont tous localisés (adresse

sous l'mage) (réponse P.29 dy tableau

Les

1-2-3 Questions complémentaires du commissaire enquéteur

En dépit de I'objectif clairement affiché dans le PADD de 20 000 & 22 000 habitants ia
population est inquiéte de cette augmentation relativement faible. Quelle est la position
du GPSEA sur le devenir dy Plessis Trévise en terme de densité de population dans
les différents quartiers?

Pourquoi dans la modification 1 des hauteurs avoir inclus une zone de 10 m dans une zone
de 15m? La différence de hauteur entre les deux zones est trés importante en étant
mitoyenne.

Pourquoi dans la modification 2 des hauteurs avoir inclus une zone de 10 m dans une zone
de 13 m?

- Pourguoi dans la modification 3 des hauteurs avoir conservé une zone de 10 m alors que la
Zone entiére passe 4 15 m? la zone de 10 m est insérée entre une zone de 18 m et de
15m

Pourquoi dans la modification 4 des hauteurs avoir inclus une zone de 15 m dans une zone
de 18 m?

Pourquoi dans la modification N°5 des hauteurs avoir augmente la hauteur de 3 parcelles
initialement situées en zone de 10m?
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1-2-4 Réponse du GPSEA

Pour mémoire lors de I'élaboration du PLU, les services de I'Etat ont sollicité Ia Ville par avis
du 26 octobre 2016 afin « d'afficher clairement les objectifs d'optimisation du fissu et de
production de logemenis neufs en s‘appuyant sur une démonstration de la compatibilité du
projet de PLU avec e SDRIF et ses objectifs & horizon 2030 (augmentation de +10% de la
densité des espaces d'habitat et de la densité humaine) »

Cet objectif d'optimisation est toujours d'actuaiite,

La population légale lors du dernier recensement était de 20130 habitants (publication au 1¢
janvier 2020).

Pour chaque modification des hauteurs présentée en pages 20 et 21 du rapport de
préseniation, les objectifs sont détailiés ci-dessous.

Modification n* 1 : Cette entrée de ville située avenue du Général Leclerc est occupee par un
habitat essentiellement pavillonnaire qu'il convient de maintenir toul en permetiant sa
rénovation et son évolution. Ce tissu d'habitat individuel se poursuit & lidentique sur la
commune de Champigny sur Mame. Il s'agit d'une confinuité sur le plan urbain.

Modification n°2 : L'entrée de ville constituée d'un habitat essentiellement pavillonnaire est
réaftirmée en tenant compte de la réalité des hauteurs sur le site, L'évolution du bati reste
possible tout en conservant réchelle des habitations existantes dans ce quartier (cf notamment
la résidence du Hameau du Vieux Chéne constitué d'habitat de type R+1 ou des habitations
R+2 le long des avenues de Goeuilly, Clara et Champion)

Modification n°3 : Le plan des hauteurs est adapteé aux résidences anciennes construites dans
les années 60 a 80 (le parc du Plessis saint Antoine, la résidence Saint Plerre, les
Bellefeuilles). La situation de la zone 2 10 m (3 pavillons déja inclus dans ce secteur & 10m
depuis 'approbation 2017) sera examingée

Modification n°4 : méme réponse gue celle formulée pour M. VAURES ci-dessus.

-Modification n°5 : En page 20 du RP sur les objectifs, il est précise : créer une transition plus
fluide entre le secteur Nord de la place et la partie sud historiguement pavillonnaire. Pour
deux parcelles, 1a hauteur est abaissée de 15 m & 13 m pour créer un équilibre avec les
entités situées coté opposé, le long du Parc Buffon. A contrario 3 parcelles passent de 10 m
4 13 m pour favoriser I'évolution de la place de Verdun {objectifs déja indiqués en 2017 dans
les OAP P. 44) développer le commerce autour de la place, nécessité de créer une facade
suffisante... Objectifs non atteints a ce jour : les modifications proposées ont pour but de
favoriser, de relancer la mutation trés ponctuelle de 'angle de la Place et sa partie sud .

1-3 Cohérence avec le SDRIF sur le bois saint martin, rectification d'une erreur
matérielle
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1-3-1 Extrait du reglement

Les constructions nouvelles respecteront un retrait de 50 m par rapport aux lisiéres du bois
Saint-Martin. Pour les construclions existantes dont tout ou partie du bati est déja dans
cette bande, les reconstructions, les rénovations ainsi que les extensions (de 20 m2
maximum) sont autorisées dans cette bande.

1-3-2 Observations des propriétaires

Les propriétaires de I'avenue de la Maréchale (mail 30 et 31) sont opposés 2 |a limite de
imposé entre |a lisiére du bois et leur terrain. |is estiment que cette

UG seulement 20 m2 de reconstruction, rénovation ou extension sont autorisées pour
les constructions existantes dans une bande d'un retrait de 50 métres en lisidre du bois
Saint Martin sur la commune du Plessis Trévise.
La bande de 50m en bordure du massif boisé correspond a une bande d'inconstructibilité
inscrite au SDRIF, Néanmoins une constructibilité trés limitée dans cette bande est possible

en secteur urbain constitué, C'ast pourquol, fa municipalité &

souhatte cette limitation

consfructions existantes.

Enfin, il est & noter que cette bande a ele instaurge au PLU de 2017 tout le long du Boi
Martin, la présente madification est v e corriger ['erreur matérielle (graphique, sur |
qui n'avait pas incius les proprietés du 1

=2 = an ™}
48 et 50 avenue Chéret

6 avenue Jean Gabin et 14 3 18 allée de I'Avenir,

maisons concernées ont été

De plus, les
1ents ol la guasi-totalite

Lt en part

Gabin), le domaine du Parc du Plessis, e

1-3-3 Questions complémentaires du commissaire enquéteur

Le SDRIF préconise un recul de S0m lorsque la zone n'est pas construite. Or la zone objet

de cette interdiction est urbanisée de fagcon importante. Les propriétaires de la rue bordant le
bois contestent cette réglementation car non conforme au SDRIF

La commune a-t-elle défini un site urbain constitué (SUC) qui permettrait d'autoriser des
constructions?

La mairie compte-t -elle maintenir cette disposition sans distinction de zone urbanisée ou pas?
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1-3-4 Réponse du GPSEA

1-4 Patrimoine bati.
1-4-1 Extrait du réglement

De nombreux propriétaires ont découvert que leur maison était identifiée comme faisant partie
du patrimoine bati et relevant de 'annexe 5 du réglement.

A ce titre les éléments du patrimoine bati remarquable et soumis aux régles suivantes !
- L a démolition totale de ces batiments est interdite sauf contrainte technigue.

- Tous les travaux effectués sur un batiment ou ensemble de batiments repérés doivent étre
congus en évitant toute dénaturation architecturale.

- Tous travaux visant 3 améliorer les performances thermiques du batiment ne pourront se
faire en saillie et ne pourront porter atteinte & la qualité architecturale du batiment ala
en vertu des articles L.152-5 et R.152-9 du Code de I'Urbanisme.

- En application de l'article R. 421-28 du Code de I'Urbanisme, la démolition est conditionnée
par l'obtention d'un permis de démolir.

Les arbres remarquables sont repérés de la méme fagon et sont d'une facon générale soumis
4 demande d’autorisation préalable avant abattage.

1-4-2 Observations des propriétaires

Les observations des propriétaires mettent en évidence le manque de concertation et 'état
des habitations qui nécessitent des travaux de restauration bien au dessus des moyens
de propriétaires. Pour certains la vente de la maison est un moyen de subvenir & leurs
besoins futurs.

La majorité des propriétaires estime que le caractére culturel, historique ou architectural est
totalement absent pour classer leur maison. lis demandent les motifs de classement.

Les propriétaires des maisons suivantes sont formellement opposés a leur classement.

32 (M OLEGGINI), 34 {M DIOT), 36 (Mme NEVEUX), 43 (M NIVAULT), 47(M MILLOU), 50
(M GISLAIS)

Pour la propriété de M.et Mme Qleggini,

maison. (1894), ce pavillon sera retiré de ia

|

est pris en compte la date de construction de la

a du patrimoine bati d'intérét local.

Le classement en élément remarquable de certaines propriétés s'est faif au regard de leur date

de construction, et de leur identité architecturale mais auss 2 la suite d'un relevé réalisé en
e ction de l'urbanisme par unée étudiante

{ de [I'espace/archit :

suite aux observations faltes par

MNIeMNM17T ~ 1 alla { TaTalls
1 20162017 ainsi que celles de la societ

1o radra d' .
ansiecaare Gl tage effectue

commandaeeg par ia
R R ST PR
RENARD lors de l'elaboration

du Plessis-T

Concernant le réglement, la démalition totale ou partiglle des batiments proteges esl interdite
sauf Contrainte technique (& I'appul d'une expertise technigue). Ces éléments seront pris en
compte lors de loutes demandes o’évolution du bati concerné qui peuvent étre de nature res

variable (agrandissement, ravalement démolition partielle.....). ll n'est donc pas envisageable

10
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d'anticiper ces dossiers qui seronl étudiés en fonction des événements ou des &léments
ultérieurement produits (sinistre sur le bati, mouvements de terrain différentiels.. ).

Par ailleurs des propriétaires demandent que les alentours de leur maison soient protégés de
construction de grande hauteur (supérieure ou égale & 13 m) C'est le cas de la maison
31 de M ROUSSEAU et la maison 50 de M GISLAIS,

De l'avis général les raisons de classement ne sont pas claires et certains propriétaires
n'hésiteront pas 3 ester en justice a ce motif

M. de Coster (mail 16) souligne, néanmoins, la bonne initiative de sauvegarder les bellos
batisses du Plessis Trevise.

Mme PATOUX (mail 41 ) a écrit que "le classement d'un certain nombre d’'habitations ou de
terrains boisés qualifiés comme remarquables semblent moins liés  leur qualité, qu'a
1a volonté d’empécher leur mutation. Les propriétaires concernés se considérent
comme injustement lésés”

Les eléments de patrimoine bati a protéger ont été sélectionnés en raison de leur qualité
architecturale ou de leur participation a

I''dentité communale.

A travers le classement et creatifs a protéger, la commune
sounatrte preserver des c

tableau).

o0

5 > ISSU urbain, (Réponse P.25 du
La guestion se pose de I'application du réglement pour ces maisons.
1-4-3 Questions complémentaires du commissaire enquéteur
Avant de proposer les maisons de particulier dans le patrimoine bati la commune a-t-elle
-défini les critéres objectifs de classement avec un expert
-Concerté avec les propriétaires
-Evalué I'état des constructions en matiére de vétusie
-Proposé des solutions permettant de résoudre les problémes des propriétaires

1-4-4 Réponse du GPSEA
Au regard du code de 'Urbanisme, ( article o3-19 t locs
les éléments de paysage et délimiter 108 quartiers, jiots, |

er, & metire en v [ Ou
requalifier pour des motifs d'ordre Culturel, historique ou architectural et definir, Ie cas échéant,
les prescriptions de nature a assurer leur préservation leur conservation ou leur restauration.

publics, monuments, sites et secleurs & protager, a

-est donc conformément au Code de "'Urbanisme et dans cet esprit de conservation de batis
remarquables sur le Territoire du Plessis Tr s lors de Ig
révision de son PLU en 2017 certaines propriété cer

stante

afin

le garantir aux

nt ~4) } 2
proiection de balis

ler de la part de la commune pour

remarquables

il
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1-5 OAP du Bois Marbeau
1-5-1 Extrait concernant I'OAP du bois Marbeau

. Pérenniser I'Espace Boisé Classé que constitue I'ancien bois Marbeau avec la
modification et I'extension de son périmétre existant. Dans ce cadre, il s’agit :

« De redéfinir 'emprise de I'Espace Boisé Classé, issu des anciens bois existants sur la
commune et qui aujourd’hui subsiste au travers de quelgues beaux sujets qu'il
conviendra de pérenniser

« D’assurer un espace relais dans le cheminement des biotopes et dans la conservation du
milieu existant.

« D'ouvrir éventuellement cette entité au public sous la forme d'un espace vert public, qui
prendra en compte les attentes environnementales et écologiques.

. De créer une communication entre l'avenue Marbeau et 'avenue de Chennneviéres par la
création de connexions piétonnes.

. Faire évoluer la construction existante dans le but de créer un équipement public &
destination de la découverte du biotope par exemple (espace réunion, lieu
pédagogique...)

La commune a affiné sa réflexion sur le secteur Bony-Tramway-Marbeau et souhaite donc
supprimer le principe de traversée du cceur dilot dans la continuité de I'avenue
Fourreau.

1-5-2 Observations du Public

Le propriétaire du Bois Marbeau , M. DELORD ( mail N“6) repris par Mme Bourdin avocate
(Mail N°14) font les remargues suivantes:

-Le bois de sa propriété n'est pas & considérer comme EBC car la plupart des arbres sont en
mauvais état. Une expertise forestiére est jointe en annexe pour étayer ses dires.

-La continuité écologique n'est pas manifeste car il y a un mur autour de la propriété, D'aprés
I'expert il n'y a pas d'espéces animales spécifiques.

-La maison objet de ER 3 est dans un trés mauvais état. Elle a fait I'objet d'un incendie en
2008. Les propriétaires ne peuvent plus I'habiter. Le propriétaire demande que le ER 3
soit supprimé, et indique qu'il a fait un projet permettant de restituer & la commune 60%
de la superficie de sa propriété, de construire une maison pour personnes agées et
enfin une maison personnelle.

Les détails de ses observations sont intégralement restitués dans I'annexe 1 du PV de
synthése.

a propriéte de M.Delord. De
iw ] - ol ~r .11 wimartin ERC
PLU ne peut pas supprimer un £

o]
o0

1S communaux

nscrivemn Ga

nus.( Reponse

toujours d actuatiie et aoivent Goric etre mainie

L'assoclation RENARD quant 2 elle considére que ce bois est important pour la biodiversité
dans la commune, qu'il accueille une faune intéressante {chauve- souris, mésange,
bouvreuil). Une recherche de chiroptéres a eu lieu prés du bois Marbeau, la conclusion
de cette recherche est qu'll existe des chiroptéres dans le bois Marbeau (mail 40). M.
DELORD conteste formellement le résultat de cette recherche (mail 42).
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demande de reclasser la zone UV en zone N seul capable de préserver le bois. Enfin
I'association est défavorable & lindicateur CBS (Coefficient de Biotope par surface) voir
détail dans l'annexe 1.

1-5-3 Questions complémentaires du commissaire enquéteur
La commune a-t-glle fait un relevé précis des essences et de Ia faune dans cet espace?

Il semble que des opinions divergentes sur la qualité du bois Marbeau se sont manifestées.
Qu'en est il en réalits?

Le devenir de cet espace a-t il fait I'objet de discussion avec le propriétaire?

Le corridor écologique est-il réaliste compte tenu de la situation du terrain? Ii est important
que la mairie étaye les raisons l'ayant conduit 2 proposer ce corridor en dépit de ia
présence de mur séparatif,

Au regard de l'aspace boisé de cetic parcelle, le corridor ecologique a été travalillé avec les
services de I'Etat lors de la révision du PLU en 2017. Le corridor ecologlque n'est pas concerné

par la présente modification.

1-5-4 Réponses du GPSEA

! o oo DNSES Son! annnrAne ~i - oo o
LOS reponses so; apporiees ci-gdessus

= nWhenmte 1 i atiar - Y CONCOING e - resrare b st M Mol
La presenie modification 12 Concerne pas la propridte de vi. Uelorg,

1-6 Espaces paysagers

1-6-1 Extrait du dossier d'enguéte publique

Espaces paysagers

page 16 du document de présentation de la modification du PLU

au niveau des anciennes douves le plan ci-dessous présente un plan d'espace paysager sans
un chemin piétonnier.
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Extrait du dossier de présentation,

Des espaces verts qui présentent un intérét écologique et source de biodiversité ont été
identifiés par la ville afin de préserver ces espaces verts qualitatifs. lls sont ajoutés a
Pinventaire espaces paysagers ou récréatifs 2 protéger inscrits sur le plan de zonage
(planches nord et sud).

~p - -
P

X
.....'
X

i &
~.® i
> %o % N
‘2% “ ¢
9 gvenue Gonzalve
Y g w ou
il A4 |
: Y

. R o
Fi‘ S EREPE X ‘® n ".' -

26 gveonue Deguithem
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5 avenue Saint-Pierre 65 avenue de Comboult 107 avenye de Combault Avenue de

1-6-2 Observations du public
Chemin piétonnier prés des douves

-Un collectif des habitants prés des douves ont montré leur opposition au chemin piétonnier
décrit dans le document OAP page 35.

- M. BRODATY et Mme et M. WEISSMULLER sont Opposés i la création de ce chemin
piétonnier.

-M.RIEMENSCHNEIDER propose un cheminement permettant de ne pas réaliser chemin
piétonnier, & savoir par un cheminement longeant Ia rue du framway et Ia rue du
chemin vert, voies déja existantes

Il s’agit d’une erreur matérielle du document approuveé le 1% féyrier 2017, ce « chemin piétonnier 3

& Hoantifid ciir PAAD AInhilits an uills PR Y " s Tracmwaw st Pais v sde s b
creer » dentifié sur I'OAP « Mobilité en ville v i situe entre lav. du Tramway et I'av, du Duc de

Trévise sera -',:JQ_:)."K.'T:L;.
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Espace paysager 107 avenue de Combeau

La Famille ROBIN (mails 13-19-22-26) conteste la création d'espace paysager au 107
avenue de Combault car cela coupe son terrain en 2 sans motif valable et sans indemnité
proposée. De plus les mesures encadrées par le code de I'urbanisme sont censees porter
sur des zones ou des secteurs relativement vastes comprenant un ensemble de
propriéiés voisines et non pas viser quelques propriétés indépendamment de celles
qui les entourent. En conclusion la mesure relative aux espaces paysagers ou récréatifs a
protéger, n'est pas argumentée ni fondée au regard des dispositions du code de 'urbanisme.
Elle aurait pour conséguence de faire des cas particuliers de la douzaine de propriéiés
visées, de les traiter d'une fagon différente de ce qui est en vigueur pour les quartiers dans
lesquels elles sont situées et créerait ainsi, pour leurs propriétaires, un préjudice direct,
matériel et certain. Enfin, elle parait, 2 de nombreux égards, excessive quant a I'ampleur
des surfaces concernées, Dans ces conditions, si la municipalité envisageait de maintenir
de telles mesures, elle devrait indemniser les propriétaires voire se porter acquéreur des
parties de propriétés visées, par voie amiable ou en recourant 3 une déclaration d'utilité
publique suivie d'expropriation

Pour la propriété du 107 avenue de Combault, Ia surface de I'espace paysager ou
récréatif instauré dans le cadre de la présente modification sera revue a la baisse et
3N grande

Réponse P.16 du tableau).

~ ornnt - s martio - , - ~ 10 San a licisrs A o atrt AMartin
carrespondra en y partie a la bande de 10m depuis la lisigre du Bois Saint-Martin,

Espace paysager dans la propriété de Mme PAUWELS VERGERY (mails 17 et 18)
Terrains section AB n° 679 2 682

Elle conteste formellement ce classement. En effet 2 sa connaissance, "il reste un ou deux
chénes et un vieux saule dont je ne peux garantir la vitalité, qui ne créent certainement pas
un espace boisé. Peu entretenus, ce sont plutdt des rejets et des pousses non tailiées qui
peuplent ces 3 terrains. Le point d'eau naturel a été asséché par la liaison au tout & I'égout
demandée par la commune et par la fin de la récolte des eaux de pluie de la maison par le
nouveau propriétaire. Il peut y persister en cas de fortes pluies, quelques millimétres deau. Il
n'y a donc plus de paysage pas plus que de bois sur ces terrains que la commune nous a
fortement incité & vendre en parcelles favorisant la construction de maisons individuelles.

Je sollicite la non classification de ces terrains en espaces & protéger afin qu'ils restent
divisibles et constructibles dans les surfaces o1 les arbres recensés par les services de la
mairie du Plessis Trévise ne sont pas présents”
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Une réduction de l'espace paysager sera appliquée pour tenir compte des arbres existants
sur la parcelle afin de maintenir une construclibilite en facade avant, (Réponse P.13 du

tableau).

Espace paysager 9 rue Gonzalve

Les Familles ARNAUD, CASARES, CHAIN. DIONISIO, JEAN, LEGENDRE, RICCIARELLI (

mail N°21) propriétaires du lotissement des pinsons sont favorables a la création de cet
espace paysager. En revanche ils demandent que le nom des rues soient inscrits sur les

documents graphiques et que les toits & la Mansart soient autorisés. lis font des suggestions
sur l'usage de I'tau en interdisant les murs végétalisés. le détail du mail est en annexe du PV

de synthése.

Un plan global sera rajouté dans la mesure du possible pour localiser les évolutions

apportées au plan des hauteurs,

Pour les toits & la mansard, dans certains sectours, la commune souhaite préserver [identits
architecturale de son tissu pavilionnaire existant en ne permentant pas des formes et gabarits

qui ne s'y intégrent pas.

Les murs végétalises ne sont pas Interdits car lls peuvent part

P.15 du tableau).

-Mme Armelle et Paule PUGEOL-ROBERT( observation N°4), propriétaires de la parcelle
AH 111 236 avenue de la Maréchale qQui devient espace paysager, en conteste la

& yarticiper a ia lutte contre les
de chaleur et habiller de pignons en milieu urbain. Néanmolns ils ne penéeficient

flots
5 in
bonus dans le caleul du coefficient de Diolope pour ne pas créer une incitation. (Réponse

superficie. Une grande partie est engazonnée. Seul un bois de petite surface est présent en

bout de parcelle. Elles demandent de limiter cet espace paysager au bois.

Cette remarque est prise en Comptie, une reduction de la surface de I'espace paysager

protegé sera apportée ay regard des surfaces engazonnées et minéraies (Réponse P.27 du

tableau),

Espace paysager rue Ardouin

M.LEVI, M. ROUXEL et Mme ADERMECK ( mail N° 24 et 27) propriétaires des parcelles

276-277-278 -603 -1, sont en désaccord totale sur la modification du PLU. En effel ces

parcelles deviennent inconstructibles et cela est inadmissible et inacceptable. De plus ia
construction tout autour des parcelles 603 . 277 . 776 et 1 est en 15 m de hauteur les 4

parceiles restant en 10 m cela est une totale aberration.
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Les espaces paysagers seront maintenus, par contre la demande de fixer la hauteura 18 m
sur ces parcelles est retenue & la place des 10 m fixé au PLU de 2017. (Réponse P.17 du
tableau).

Espace Paysager avenue de Chenneviéres.

M HOFFMAN (mail 25) est favorable a ce classement. En effet, le maintien des arbres
permet de maintenir une biodiversité de la taune et de la flore environnante.

En effet, plusieurs espéces d'oiseau passent des arbres de la rue vers les bois situés dans la
résidence le hameau du vieux chénes (perruche verte, pie, et autres espéces d'oiseau).
Cette classification permettrait de maintenir un certain maintien écologique de la ville.

Espace paysager en général
M. Jacques RIGOUX ( observation 1) est d'accord pour les espaces paysagers & protéger.

1-7 Emplacements réservés

1-7-1 Emplacements objets d'observation

Emplacement Réservé 8

-Mme BARON observation N*10 ( 20 avenue du général de Gaulle parcelle AD 417 a écrit
concernant 'emplacement réservé N°8

1- Je vous présente le plan qui fait apparaitre la partie qui serait soumise 2 'espace réservé
N°8 (plan annexé , piéce jointe n°1)

W IEr St oRg e AWE Nt e LTI

2. Mon terrain est situé en coeur de ville, 12 oU le foncier est le plus éleve. Si je vends la partie
réservée, je sais par avance que le prix sera sous évalué par le service des Domaines
Perte financiére importante de mon bien privé.

3-L'emplacement réservé ne concerne que 500m? sur 1325 m2 de mon terrain qui est situé
en fagade sur l'avenue du Général de Gaulle. Il va &tre difficile de trouver un acheteur

18
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pour le reste du terrain d'autant plus que pour accéder au fond de la parcelle qui n'est
pas réservée il faudra créer une voirie d'environ 44m de long.

4- Bien que la partie qui n'est pas réservée soit en secteur UGCV, les régles d'urbanisme ne
permetiront pas la construction d'un collectf. Seule une maison pourrait éventuellement
s'y construire. Donc, une perte importante sur la valeur du terrain se trouvant pourtant
bien dans une zone avec constructibilité importante (2éme préjudice)

4- En scindant mon terrain en deux (espace réservé et une partie libre ). Si la ville se porte
acquéreur de la partie réservée, je n'ai aucune garantie de pouvoir vendre la partie du
fond { non réservée)

De plus, je suis contrainte de quitter ma maison puisqu'elle se trouve sur la partie réservée et
Ce, sans aucune garantie de vendre dans un temps raisonnable la seconde partie.

3éme préjudice

5- Par ailleurs je souhaite vous faire part de ma réserve surla possibilité d'une extension de
I'€cole sur un terrain de 500mz qui sera séparé de I'école actuelie par l'allée Maurice
Clément et le passage qui donnera accés au fond de la parcelle.

C'est pourquoi au vu de ces arguments fortement préjudiciables pour moi je me permet de
vous faire les suggestions suivantes

A- que I'espace réservé soit levé

B- Que I'ensemble du terrain soit €n espace réservé bien que cette
seconde hypothése soit bien entendu 2 mon désavantage mais elle répond au
paragraphe Numéro 4.

gard du projet envicaad nar la uille
jaré au projer i visage par ia VHIE

ction, Iz commune n'a pas la

Emplacements réservés 7 et 9
Mmes GATTI GAZOTTI et LABERNADIE-SCARAZZINI (observation 7)

Propriétaires des parcelles A 434 et A 435
Emplacement réservé 7 et 9 du réglement du PLU page 9.

Nous souhaitons vendre un Promoteur dont nous avons déja eu une offre orale. Le
changement de PLU prévoit que nos parcelles soient transformées en emplacements
réservés, ce qui empécherait la réalisation de notre projet.

Pour ces raisons nous nous Opposons fermement a cette modification du PLU.

L emplacemen

ation d'un équipement public

i9
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iserve 9 permelir: 7 la voie et donc des
en faveur des modes doux.(réponse .23 du 12
® R m amsliarar & cadr in uin dee nlacedons sont donc mainte
Ces ER qui permettront d'améliorer le cadre de vie GeS piesséens sont aonc maintenus.

Mme FRECHE (observation 12)

Mon terrain se situant a I'emplacement réservé N°7 attribué & un espace vert risque de
perdre de sa valeur & l'arrivée du PLU.

Nous ne sommes pas opposés 2 cette réattribution et sommes ouvert aux négociations avec
la mairie et souhaitons une valeur au juste prix de ce terrain.

Nous souhaitons prendre rendez-vous avec M. le Maire pour discuter d'un projet immobilier
différent avec habitations (immeuble) incluant des espaces verts ainsi qu'une créche de

grande dimension.

mune etaup

Emplacement réservé 3 voir le Bois Marbeau

1-7-2 Questions complémentaires du commissaire enquéteur
Quelle concertation a eu lieu avec les propriétaires?

L 'emplacements réservé n® 3, ne fait pas I'objet de la présente modification, en revanche, |l
o i .

munaux toujours d'actualite, Il est donc maintenu. |l est precise

rerrit Ao
Sinscrit gans

jes avec 1a

que le propriétaire Al

ville et ce depuis de

nombreuses a

Quelle procédure est envisagée pour la réalisation de ces emplacements réservés?

ots des ER est prévue & 'amiable au prix des domaines.

1-7-3 Réponse GPSEA

L es réponses sont apportées ci-dessus
1-8 Réglement

1-8-1 observations sur le reglement
M. Franck BOURDON (mall N°28) fait deux remarques sur le réglement:

1-au regard de la précision sur la définition de l'alignement
Extrait
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IV.8 — Annexe - Définitions

Précision de la définition de I'alignement

« L'alignement est Ia limite entre le terrain d'assiette du projet et le domaine public, une voie
privée ou un emplacement réservé.

L'alignement pris en Compte pour définir l'implantation des constructions est compté a partir
du domaine public existant oy futur, »

Il est précisé dans le réglement que I'alignement & prendre en compte est compté a partir du
domaine public existant ou futur. Cette disposition permet dans le cadre de projet
d'aménagement de prendre en compte les voies et espaces publics futurs.

Commentaires :

La facon d'appliquer I'alignement par rapport & une voie privée est absente de cette
définition, ce qui est certainement une omission involontaire des rédacteurs. C'est
certainement dii & une erreur ou omission dans ia reprise du titre qui mentionnait bien
autrefois les voies privées.

En effet, si I'alignement ne s'appliquait que par rapport aux voies publiques ou destinées a le
devenir, toute opération d'initiative privée avec création d'une voie privée, ou tout projet de
construction sur un terrain desservi par une voie privée serait impossible, ce qui ne saurait
&tre, & priori, envisageable.

2-au regard de la définition d’une division parcellaire

Extrait

IV.8 — Annexe - Définitions

Ajout de la définition de la division parceliaire

« La division parcellaire est le fait de découper un terrain en plusieurs parcelles
constructibles. Dans le cas d'une division parcellaire, Ia ou les constructions d'origine doivent
conserver un terrain suffisant pour leur permetire de respecter I'ensemble des regles du PLU
: si elles n'étaient pas conforme 2 certaines régles, en aucun cas, la division ne doit aggraver
la non-conformité de I'existant. »

Une définition de la division parceliaire est gjoutée. Cette disposition vise & maintenir, dans le
cadre d'une division, des conditions de vies agréables aux habitants et un paysage bati de
qualité.

Commentaires ;

Sile code de Furbanisme permet effectivement de prévoir la possibilité d'exiger le respect
des régles de la zone considérée lot par lot (Art R151-21), cela ne s'applique qu'aux permis
valant division ou aux lots dy lotissement (destinés & étre batis) , et dont ne fait pas
forcément partie un reliquat bati conservé (L442-1-2)

Il faudra se poser la question sur la possibilité d'instaurer cette définition depuis la
suppression de I'ancien article L111-5 dy code de I'urbanisme par ia Ioi SRU et en référence
notamment & une trés récente iurisprudence de la cour d'appel de Marseille se pronongant
sur ce point.

(CAA marseille-Seme Chambre - 29 juin 2021 / n® 19MAQ0260)
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La dite jurisprudence qui ne date que du 29 juin demier n'existait peut étre pas encore lors
de la rédaction du projet de modificatif du PLU soumis 2 consultation mais elle apporte une
information importante sur les limites de pouvoir appliquer une telle définition pour les lots

batis constituant des reliquats de lotissement, y compris un ilot. Stationnement et circulation
1-8-2 Réponse GPSEA
-La définition de I'alignement sera complétée pour intégrer la réiérence au domaine prive.

-La disposition portant sur les divisions parceliaires ¢st a visee pédagogique. Sa rédaction
sera madifiée pour 'inscrire comme une recommandation et non comme une imposition.
(réponse P.18 du tableau)

1-9- Divers

1-9-1 Espace Paul Valery
M.LOUSTAU ( observation N°11) Résidence de |a ville du bois (espace Paul Valéry)

L'espace Paul Valery est soumis au réglement de copropriété de la résidence de la Ville du
Bois

Le rez-de chaussée de l'espace Paul Valery doit &tre un espace commercial ou artisanal et
non culturel selon ce réglement

La parcelle boisée devant I'espace Paul Valery est une entité privée apparentant ala
résidence de la Ville du Bois

Le syndicat des copropriétaires aurait du atre informé du changement de I'emplacement de
rescalier devant la pharmacie (approbation via I'assemblée générale }

Aucun sentier n'est & créer au sein de la résidence

Mme PUIBARAUD FLORENCE (mail 15) souhaite que la globalité des espaces verts boisés
de la résidence de la ville aux bois passe en en zone définitivement protégée pour sa beaute
et pour I'embellissement qu'elle apporte & notre ville, aux promeneurs qui profitent de la vue
de ses arbres

Les points évoqués ne concament pas directement les dispositions du PLU néanmgins on
peut préciser que la Résidence de la Ville au Bois est repérée au plan de vegeétalisation
comme secteur d'intensification ol sont impases un coefficient de biotope par surface de 0.5

et un coefficient de pleine terre de 0,4.

Il est donc d'ores-et-déja prévu qu'au minimum 40% du terrain soit occupé par des espaces
verts de pleine terre, ce qui protége, de fait, les espaces verts existants. (Réponse P.12 du
tableau)
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1-9-2 Réponse GPSEA
Réponses apportées ci-dessus.

1-10 Stationnement et circulation

1-10-1 Stationnement
Anonyme (mail 35)

Il apparait également des incohérences sur la réglementation des stationnements, en effet
les OAP prévoient d'« adapter le nombre de stationnements obligatoires dans le réglement
en fonction du positionnement et de I'accés au transport en commun » or les modifications
apportées se rapportent encore au plan des hauteurs en obligeant les secteurs pavillonnaires
a plus de stationnements par rapport 2 des secteurs a habitat collectif.

Or aujourd'hui, les problématiques de circulation et de stationnements anarchiques sont plus
présentes proches des immeubles collectifs que dans les secteurs pavillonnaires. Exemple :
Secteur Avenue de Coeuilly / Avenue Clara. Ce secteur qui est actuellement déja saturé va
étre maintenu pour une grande partie en zone 13 métres avec des coefficients moindre de
1,5 place alors que 'on recense 1,8 place pour des secteurs 2 10 meétres qui peuvent étre
situés a moins de 100 métres d’arréts de bus desservis par plusieurs lignes.

Par conséguent pourquoi n'appliquer cette réduction du nombre de stationnement par
rapport a la proximité du réseau de bus uniquement aux secteurs sous aux OAP et pasala
totalité de la commune en appliquant des contraintes de nombre de stationnements par
rapport a la proximité des réseaux de transport comme c'est le ¢cas dans de nombreux PLU
des communes & proximité ?

Enfin il apparait que la mairie souhaite tendre vers une démarche écologique et de
préservation de la biodiversité, elle rapporte d'ailleurs plusieurs exemples d’habitations
¢écologiques en bande dans son PADD. Or aujourd'hui, les nouvelles dispositions telles que
les limites en matiére d'implantation des constructions sur une méme propriété et la
réglementation sur l'obligation d'installer en sous-sol 70% des places de stationnement pour
les opérations de plus de 20 places limite grandement ce type de projet d'habitat groupé
écologique pour des opérations dépassant 12 logements. Surtout que ce type d’habitat
privilégie souvent le stationnement au moyen de garages. Par conséguent, pourquoi ne pas
pouvoir prévoir que « Pour les opérations nécessitant plus de 20 places de stationnement, au
moins 70 % des places réalisées devront étre soit enterrées ou soit closes et couvertes » ?

1-10-2 Circulation

M. de COSTER (mail 16) indique que la circulation dans I'avenue de la Maréchale et dans
I'avenue Maurice Berteaux sont des exemples criants d'échecs successifs, pour réguler la
circulation..

Il préconise de limiter la circulation & une vitesse de 30km/h sur toute la commune, metire en
place des moyens de contrdle permanents et aléatoires pour le respect de cette vitesse,
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enlever les dos d'anes, gendarmes couchés et coussins berlinois qui remplissent les cabinets
de kinés et d'ostéos, et qui au final ne régulent rien et sont dangereux, interdire
complétement le stationnement sur tout le long de 'avenue de la Maréchale, enlever les
poteaux de trottoirs et aulres barriéres qui sont tous des dangers mortels pour les deux
roues, créer de vrais pistes cyclables protégées et supprimer toutes les fausses quine le
sont pas.

Devant et sur le coté de la place du marché, et un peu plus loin vers super U, mettons en
place une signalétique bien visible au sol. (les clous en inox ne sont pas visibles de nuit et
encore moins quand il pleut).

Pour les personnes & mobilité réduites, certains trottoirs ou lraversées de rue sont
excessivement dangereux, d'autres impraticables. Sans doute que ces endroits doivent étre
répertoriés et traités. Les sujets les plus criants se trouvent avenue du générale de Gaulle,
alors que les personnes agées de la résidence Conti empruntent réguliérement cette voie
pour se rendre au centre ville.

La nouvelle place "pour handicapés"” implantée avenue St Pierre, proche du croisement avec
l'avenue de la Maréchale est trés dangereuse.

Des négociations sont-elles en cours avec Noisy le Grand et la région d'ile de France, afin
que soient créées une voie entre la sortie de I'A4 (Noisy Champs) vers le Plessis et une autre
vers Pontault Combault? Ces voies n'empécheront pas de classer cette foret et ces prairies
en zones d'espaces verts non constructibles.

La présente modification du PLU ne porte pas sur la circulation a I'échelle communale.

Un Plan Local de Déplacement (PLD) est en cours d'élaboration a l'échelle de Grand Paris
Sud Est Avenir et traitera ces problématiques.

Anonyme (mail 38)

Nous avons un peu l'impression que I"éguipe municipale choisit son plan des hauteurs sans
réels fondement, avec des zones limitées a 10m enclavées entre des zones & 13 et 15 m.(
voir modification 3 sur les hauteurs), en favorisant des secteurs sans transports en commun
comme le secteur avenue du général Leclerc et avenue de Chenneviéres, plutdt que des
secteurs situés sur le trajet des lignes de bus et disposant des arréts de bus & immédiate
proximite.

Mme LEMAIRE ( mail 39)

"De plus voila maintenant cing années que la circulation automaobile explose. Nous voyons
maintenant des embouteillage se former. De nouveaux immeubles c'est encore beaucoup de
voitures sans gue pour autant la municipalité ne le prenne en considération et effectue un
aménagement du plan de circulation”

La présente modification du PLU ne porte pas sur la circulation a I'échelle communale.
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Un Pian Local de Déplacement (PLD) est en cours d'élaboration & I'echelle de Grand Paris

Sud Est Avenir et traitera ces problématiques.

Mme PATOUX (mail 41)

“La suppression de la percée entre I'avenue du Tramway et l'avenue Georges Foureau
(modification de I'OAP Bony Tramway Marbeau) vise manifestement a permettre un
projet de collectif plus dense que projeté initialement. Or Je quartier souffre déja de voies
élroites et encaissées. de difficultés de stationnement et d'un certain engorgement
particuliérement sur les heures d'entrée et do sortie d’écoles. Les Circulations douces y sont
particuliérement difficiles. La Suppression d'une percée projetée ne parait donc pas
judicieuse”.

Ce principe de traversée a é1é supprimé car elle ne parait pas essentielle au fonctionnement
du quartier, efle n‘abére pas les possibilités de perséses sur les Tuturs projets de construction.
Cependant l'aménagement du mail ge la place Michel Bony est maintenu, jI structure
l'aménagement du quartier. (Réponse P.25 du tableay)

Anonyme (mail 36) (Il s'agit de ia remarque n° 40 formulée sur le registre Publilégal)

Leclerc et avenue de Cheneviéres, plutét que des secteurs situés sur le trajet des lignes de
bus et disposant des arréts de bus & immédiate proximité",

Le plan de hauteur vise a apporter une cohérence des gabarils sur I'ensemble du territoire, &
proteger les zones pavillonnaires exisiantes et a assurer des transitions enire ces zones et les
secteurs de hauteurs plus importantes (notamment le centre-ville).

Une correction sera apportée pour les trois pavillons situés 18-22 avenue Saint-Pierre qui
sont effectivement enclavés entre une zone a 15m et une zone & 18m. La hauteur sur ces 3
parcelles sera limitée 4 15m.

1-10-3 Réponse du GPSEA
Les réponses ont été apportees ci-dessus.
2- Observations des PPA (personnes publiques associées)
2-1 Observations des PPA

Le service instructeur a consulté 'ensemble des PPA concernés.

-Les 2 communes limitrophes & savoir Saint Maur des Fossés, la Queue en Brig, la
communaute d'agglomération Paris Marne et |a chambre de commerce et dindustrie
ont émis un avis favorable.
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- Le conseil départemental du Val de Marne a émis un favorable dans les domaines
suivants:

les mobilités,

le stationnement,

les emplacements réserves

le pourcentage de logements sociaux

Pour les espaces verts, le CD 94 constate un oubli dans le rapport de présentation «
Synthése de I'état initial » en page 9 : parmi la liste des différents types de protection et
outils de connaissance existants des principaux milieux naturels, I'Espace Naturel
Sensible du Bois-St-Martin, classé en 2020 dans sa partie Val-de-Mamaise, doit étre
ajouté.

e o o 0

La ratérence a l'espace naturel sensibie sera ajoutée.

Concernant les OAP, le CD 94 demande des précisions sur les surfaces de EBC dans le bois

Marbeau
L'emprise de 'EBC n'est modifiée ni sur ie nlan de zonage, ni dans 'OAP

Enfin la gestion des eaux pluviales doit &tre plus ambitieuse notamment en privilégiant le
traitement au plus prés des terrains sans passer obligatoirement par le réseau
d'assainissement.

Le réglemenl renvaie d'oros-et-déja aux dispositions du plan de zonage pluvial départemental
aul est annexé au PLU. La ville ne souhaite pas rentrer plus dans le détail car ce document
peut étre amené a évoluer

La DRAC préconise :

-d'interdire les démolitions partielles qui suppriment des éléments qui participent a l'intégrité et
a |'authenticité de l'immeuble.

Cette reme « Lad lition totale ou partielle des batiments

- e lald ) N0 f )
ergie ontrainte technique, » (P24 du

protége

réglement)

-de modifier la régle existante concernant l'implantation par rapport & la rue des fagades de
plus de 75m de long : cette dimension est trop importante et mériterait d'étre réduite
(exemple: 35 m maximum) pour éviter un front uniforme. La création de retraits, de
séquences verticales et/ou de décrochés de toitures seraient souhaitables,

Afin d'éviter un front uniforme sur 75m, il a ete inscrit au réglement (dans le cadre de la
modification) la possibilité de déroger a la régie d'implantation (& I'alignement ou en retrail)
sur 30% maximum du linéaire de facade

Il sera ajouté dans le réglement I'obligation d'avoir des sequences inférigures a 35m.

_d'éviter les lisses horizontales et le festonnage pour les clétures. Les portails coulissants
devraient avoir un aspect de portails battants pour avoir un aspect plus traditionnel.

s le re \ent pour interdire le festonnage, Les autres

sontexte communai.

D'une maniére générale pour la DRAC:
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. Des régles devraient étre ajoutées afin de mieux protéger l'intégrité et I'authenticité des
batiments repérés au titre de I'article L151-19 du Code de I'Urbanisme ;
les extensions et vérandas coté rue devraient étre interdites :
ils ne devraient pas recevoir d'isolations thermiques par 'extérieur ;
les occultations devraient correspondre & la typologie de chaque construction (pas de
volet roulant sur du bati traditionnel ancien) ;

o le PVC, matériau plastique ne s'adaptant pas au bati ancien, ne devrait pas étre
autorisé pour les menuiseries, volets, clbtures, gouttiéres ou descentes d'eaux pluviales

le dessin originel des menuiseries devrait étre respecté ;
les chéssis de toit devraient mesurer moins de 80X100 cm, devraient étre encastrés et
ne pas avoir de volets roulants extérieurs pour limiter leur impact sur les toitures X

. Toutes les modénatures de ces é&difices seront conservées ;

les panneaux solaires ne devraient pas étre visibles de I'espace public

o ¥

nent est d'ores-et-déja suffisamment contraignant et prévoit que « tous les tra
L
S

4
I ensemble de batiments repérés doivent étre concus en évi

woute denaturation archit

| + > r ) » o - 2riarry tale e . SN 171 -0
Il sera ajouté une disposition afin de priviiegier les matenaux tels gue le bois, I'alu. ele

Le service instructeur a consulté 19 PPA, seuls 2 ont répondu.
-La chambre des métiers et de I'artisanat n'a pas fait d'observations.

Le SAGE a envoyé une longue note d'analyse du PLU en regard de la gestion des eaux. Il en
résulte que des compléments pourraient utilement venir enrichir le document pour
assurer une compatibilité optimale avec le SAGE Marne Confluence, notamment sur ia
gestion des eaux pluviales a la source, sur le volet de la préservation des zones
humides, sur les questions de continuité écologique, ainsi que sur I 'intégration
des Objectifs de Qualité Paysagére dans le PLU.

Les modifications suivantes sont 3 intégrées dans le réglement
+ Article 5.1 :

Il est proposé d'indiquer que les descentes d'eau pluviale sont préférentiellement & disposer a
I'extérieur des batiments en facade, dévoyées au niveau du terrain et dirigées vers des
dispositifs de gestion des eaux pluviales a ciel ouvert.

Les toitures terrasses végétalisées peuvent étre encouragées sur 'ensemble des zones du
Reéglement et pour toutes les toitures, accessibles ou non, ainsi que pour les secteurs
de hauteur limitée & 10m. Pour 'abattement des eaux pluviales courantes (dont Ja
définition figure ci-dessous dans les remarques liées a l'article 8.2), une épaisseur de
substrat de 8-10 cm peut suffire et répondre ainsi également aux enjeux
environnementaux, d'un point de vue hydraulique/ruissellement et en matiére de
réduction des pollutions diffuses : en effet, les concentrations en pollution dans le milieu
naturel sont moindres grace & la gestion des eaux pluviales & la parcelle, en
comparaison & une gestion via un réseau d'assainissement qui accumule les pollutions
de tout le bassin d'apport en un seul point de rejet dans le cours d'eau récepteur.

Ce type de dispositif peut également répondre & des enjeux de performance énergétique.
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B Article 6 -

Les espaces de pleine terre sont & encourager sur 'ensemble des zones, avec un coefficient
minimal recommandé de 15% dans les zones U. afin notamment de sécuriser la
possibilité de recourir aux techniques de gestion 3 la source des eaux pluviales. La
mise en place de coefficient de biotope avec des systémes de bonification est
intéressante, toutefois il conviendra de veiller 2 ce que les surfaces laissées pour la
gestion 2 la parcelle des eaux pluviales a lissue des calculs soient compatibles avec
jeurs capacités & gérer a minima les pluies courantes (cf. remarques ci-dessous Article
8.2).

. Article 7 :

Le Réglement peut encourager, sur toutes les zones, la mise en place d'aires de
stationnement contenant des dalles ajourées ou des revétements poreux pour absorber
les eaux de ruissellement. De nombreuses technigues existent pour réaliser ces
aménagements et le Réglement peut encourager leur développement.

- Aricle 8.2 .

La formulation serait 2 redétailler pour que les exigences du SAGE soient rapidement
comprises par les porteurs de projets, a savoir rechercher systématiquement la
gestion des eaux pluviales a la source en privilégiant l'nfiltration dans le sol et le sous-
sol sans rejet vers le réseau pour tous les niveaux de pluie, de fagon incontournable
pour les pluies courantes (8- 10mm en 24h) et si possible pour la pluie d'occurrence
décennale (abattement des volumes & rechercher).

Lorsque des contraintes géologiques rendent I'objectif de gestion a la source d'une pluie
décennale impossible et & I'appui de données techniques, celui-ci pourra alors étre
limité aux pluies courantes.

Fixer un rejet & débit limité au réseau pour les pluies moains fréquentes (rechercher alors
I'abattement des volumes et des débits).

Les articles 1 et 2 du Réglement du SAGE peuvent utilement étre annexés au PLU pour
permetire aux porteurs de projets d'identifier trés rapidement les exigences imposées &
leurs aménagements, dés I'amont & la conception.

Recourir préférentiellement aux techniques altematives de gestion des eaux pluviales
végétalisées et a ciel ouvert, tant pour la collecte, le cheminement et le stockage des
eaux pluviales, en intégrant la qualité paysagére.

Assurer I'abattement des pollutions avant rejet des eaux pluviales, par tout dispositif adapté,
dont les performances et les modalités d'entretien seront décrites. Sauf cas particuliers,
la mise en place d'un séparateur & hydrocarbures/déshuileurs/débourbeurs est a
proscrire ; des modalités de gestion & la source et des ouvrages plantés ou filtres 2
sable peuvent étre des solutions a étudier (éléments et arguments dans la plaquette
DRIEE).

Enfin la protection des zones humides Les zones humides constituent un enjeu majeur du
SAGE Marne Confluence.

Le Rapport de présentation, et notamment le rapport modifié, mentionne les zones humides
potentiellement présentes sur son territoire et les localise sur une carte issue des
données de la DRIEAT (ex DRIEE IdF). Le Rapport de Présentation pourrait compléter
ces données en rajoutant la carte des zones humides du SAGE Marne Confluence.

28
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Concernant l'intégration des objectifs du Sage :

Le rapport de présentation sera complélé avec une présentation du SAGE Mame Confluence
el de ses objectifs, qui n'était pas approuvé lors de la demiére approbation du PLU.

Les objectits du SAGE seront ensuite Iniégreés dans le cadre du PLUI & venir sur le lerritoire de
Grand Paris Sud Est Avenir,

Concernant la gestion des eaux pluviales a la source

Le reglement renvoi d'ores-el-déja aux dispositions du SDAGE 2018-2020 et du plan de
zonage pluvial départemental annexé au PLU.

Un renvoi au SAGE Marme Confiuence sera egalement ajouté.

Les compléments proposés pourront étre intégrés dans lo cadre de I'élaboration du PLUI de
GPSEA.

Concernant la protection des zones humides

Le plan de zonage identifie des secteurs de zones humides protégéos au titre du L.151-23 du
CU, repérées par une étude menée par ia ville lors de I'élaboration du PLU.

Le réglement indique gque toute modification ou diminution de ces secteurs doit faire I'objet
d’'une étude approfondic et d'une compensation & 100%.

Des dispositions réglementaires sur les zones humides pourront &tre ajoutées dans le cadre
de I'élaboration du PLUI avec GPSEA.

Concernant la préservation et la restauration des continuités ecologiques

Une OAP « Nature en ville » a été élaborée sur e territoire communal et permet d'orienter les
futurs aménagements publics et prives, tant sur la forme que sur les lypes et essences de
piantations & mettre en place.

Concernant la gestion des eaux pluviales, un renvoi au SAGE Marne Confluence sera ajouté.

Une liste des espéces a pollens allergisants est jointe au réglement

Les anciens rus se trouvent en limite ou 4 proximité de la commune mais le Plessis-Trévise
n'est pas concernée directement. Los cours d'eau présents dans les parcs publics sont d'ores-
et-déja mis en valeur.

2-2 Réponses du GPSEA
Elles sont précisées ci-dessus par identité de PPA,
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Annexe 5

MODIFICATION PLU DU PLESSIS-TREVISE
REPONSES AUX AVIS DES PPA ET AUX REMARQUES EMISES LORS DE L'ENQUETE PUBLIQUE

AVIS DES PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES (PPA)

DRAC D'ILE-DE-FRANCE {23/07/2021)

ROt da praventation

P26 : Il est noté que la « démoalition totale » des bitiments protégds sera
Interdite. Il faudrait aussi interdire les démolitions partielles qui suppriment
des éléments qui participent a I'intégrité et 3 I'authenticité de l'immeuble.

narque sera prise en compte : « La démolition totale ou partietle

ments protégés au titre du L.151-19 du CU est interdite sauf

Ceotte re
des b
contrainte technique. » (P24 du régleme!

P21 : Une rédaction et un mode de calcul plus simple du taux de pleine
terre requis devraient étre retenus pour faciliter la compréhension de la
regle.

Le mode de calcul du coefficient de pleine terre est présentsé dans le

réglement. Le plan de vegé&talisation permet d'appréhender facilement les
coefficients appliqués sur chaque rone.

ent deputs 2017 et la ville ne

Ce coefficient est inscrit dans ‘e régl

rencontre pas de diffi és dans |'application de cette régle.

Pas de modification nécessaire,

P27 : Une régle existante concerne l'implantation par rapport  la rue des
fagades de plus de 75m de long : cette dimension est trop impartante et
mériterait d'étre réduite (exemple : 35 m maximum) pour éviter un front
uniforme. La création de retraits, de séquences verticales etfou de
décrochés de toitures seraient souhaitables.

Afin d'éviter un front uniforme sur 75m, |1 a 616 ins

le cadre de la modification) la possibilité de dé

d'implantation (2 I'sligrement ou en retrait] sur 3
de facade

Il sera ajouté dans le réglement I'obligation d’avolir des séquences
Iinférieures a 35m.

' P29 : Pour les clbtures, on évitera les lisses horizontales et le festonnage.

Les partails coulissants devraient avoir un aspect de portails battants pour
avair un aspect plus traditionnel.

Une disposition sera ajoutée dans le réglement pour interdire le
festonnage.
Les autres dispositions ne semblent pas adaptées au contexte communal

P30 : Il est prévu que la moitié des places de stationnement a créer devra
étre close et couverte : il faut étre vigilant face a ['artificlalisation des sols
{la plantation d'arbres de hautes tiges est compromise par la présence des
souterrains de stationnement}) et 3 I'écoulement des nappes phréatiques.

Cette disposition permet de limiter I'impact des stationnements en
extérieur &t de libérer des espaces non artificialisés en surface (les parkings

en sous-sol ou en rez-de chausséa-étant princpalement realisés dans/sous

ments).
ement prevoit un coefficient de biotope important (0,7)

dessus de Ia dalle de parking est
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Cette disposition sera maintenue.

Remarque générale

Des regles devralent étre ajoutées afin de mieux protéger l'intégrité et
l'authenticité des batiments repérés au titre de I'article L 151-19 du CU :

les extensions et vérandas cdté rue devraient étre Interdites ;
ils ne devraient pas recevoir d'isclations thermiques par I'extérieur

les occultations devraient correspondre 3 la typologie de chague
canstruction (pas de valet roulant sur du biti traditionnel ancien) ;
le PVC, matériau plastique ne s'adaptant pas au bati anclen, ne
devrait pas &tre autorisé pour les menuiseries, volets, cldtures,
gouttiéres ou descentes d'eaux pluviales ;

le dessin originel des menuiseries devrait &tre respecté ;

les chéssis de toit devralent mesurer moins de 80X100 cm,
devraient étre encastrés et ne pas avoir de volets roulants
extérieurs pour limiter leur impact sur les taitures ;

toutes les modénatures de ces édifices seront conservées ;

les panneaux solalres ne devraient pas étre visibles de I'espace
public.

bois, 'aly, etc.

~N
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DDT DU VAL-DE-MARNE (02/09/2021)
Mobiités |
La modification est en cohérence avec |a desserte en transports en commun du secteur et les objectifs du PDVM en matiére de déplacements piétons et
cycles,

Déplacements |
Il faut constater un oubli dans le rapport de présentation « Synthése de
- I'état initial » en p9: parmi la liste des différents types de protection et
| outlls de connaissance existants des principaux milieux naturels, 'ENS du La référence a cet ENS sera ajoutée.
Bols Saint-Martin, classé en 2020 dans sa partie Val-de-Marnaise, doit étre
ajouté. Son périmétre est joint a l'avis.

OAP

r ~

OAP du Secteur Bony Tramway-Marbeau : il serait pertinent de préciser et

: ‘emprise de I . ifiée ni ! , i 'OAP.
comparer la surface du futur EBC par rapport 3 lactuelle. L'emprise de 'EBC n'est modifide ni sur le plan de zonage, ni dans I'OA

L'OAP du secteur Saint-Antoine prévoit de développer le réseau de sentiers
Concernant le secteur Saint-Antoine, il serait utile de mener une réflexion et de créer un parcours de santé afin de permettre 3 liaison entre espaces
sur les différents cheminements (piétons et agricoles et notamment sur les | urbarice ot aurcole.

circulations des engins agricole). Néanmoins elle ne fait I'objet de modification dans le cadre de la
présente procédure,

Production de logements soclaux

La modification devrait permettre 3 la commune de poursuivre son effort de rattrapage vis-a-vis de la loi SRU et d'apporter une réponse aux besoins en
logements abordables de la population en favorisant la mixité sociale et une répartition territoriale équitable du logement social.

 Réglement de Service départemental d'Assainissement
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Afin d’encourager fortement la gestion alternative des eaux pluviales, le

Département préconise d'étayer le paragraphe relatif 4 la gestion des EP de | Le réglement renvole d’ores-et-déja aux dispositions du plan de zonage
I'article UX8 « canditions de desserte par la voirie et les réseauxs afin de lul pluvial départemental qui est annexé au PLU. La ville ne souhaite pas

donner une portée plus ambitieuse et plus significative et propose une
nouvelle rédaction (voir avis)

rentrer plus dans le détall car ce document peut dtre amené 3 évoluer

Lintégration des objectifs du SAGE R R e i

L"avis présente un tableau récapitulant les pistes d'intégration possibles des objectifs du SAGE
dans le PLU,
Les éléments a réaliser dans le RP sont les suivants :
= Intégrerla carte des enveloppes potentiellement humides de la DRIEE et des zones
humides
= Rappeler 'objectif DCE d'atteinte du bon état des masses d’eau et reprendre les objectifs
locaux identifiés dans les SAGE. L'objectif de reconquéte de la baignade en Marne pour
2022 sera a intégrer, La dynamique de la population par rapport aux capacités des
réseaux d'assainissement serait a intégrer.
Certains objectifs généraux et sous-objectifs du SAGE ne sont pas mentionnés et sont a tradulre
dans le PLU.

Le rapport de présentation sera complété avec une

presentation du SAGE Marne Confluence ot de ses
objectifs, qui n'était pas approuvé lors de la derniere
approbation du PLU

Les objectifs du SAGE seront ensulte intégrés dans le
cadre du PLUI a venir sur la territolre de Grand Paris
Sud Est Avenir,

Gestion des eaux pluviales a la source

Le réglement n'encourage pas explicitement la gestion a la parcelle des eaux pluviales comme
premiére solution a privilégler.

L'ensemble des documents du PLU pourrant développer plus significativement la gestion des EP
ala parcelle.

Le RP pourra prévoir une cartographie des zones d’aptitudes ou des contraintes d'infiltration.
Des propositions de compléments sont faites pour le réglement,

Le regle

nt renvel d'or -0éja aux dspositians
du SDAGE 2016-2020 et du plan de zonage pluvial
ntal annexé au PLU,

Un renvol au SAGE Marne Confluence sera
également ajouté.

Les compléments proposés pourront &tre intégrés
dans le cadre de I'élaboration du PLUI de GPSEA

~ La protection des zones humides

=
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Le RP pourrait étre complété en ajoutant la carte des zones humides du SAGE qui permet
d'identifier les zones humides présentes ou anciennes du territoire,

Cette premiére base devrait appuyer leur préservation vis-a-vis des aménagements au profit de
la recanquéte de la mémaire et des paysages de I'eau,

Des zanes humides complémentaires pourraient étre recherchées, créées ou intégrées a la TVB,
particuliérement sur les zones soumises a urbanisation ou 3 mutation par exemple.

Le PLU pourrait formuler des objectifs, des orientations et des régles spécifiques permettant de
préserver, maintenir et restaurer ces ZH. Un zonage spécifique (de type Nzh) pourra étre
attribué.

Des pistes d’amélioration pour le réglement sont listées.

Le plan de zonage identifie des secteurs de zones
humides protégées au titre du L 151-23 dy CU

S par une étude menée parla v

lque que toute modification ou

I'élaboration du PLUI avec GPSEA

La préservation et la restauration des continuités écologlques

Le PLU pourrait renfarcer 'approche selon laquelle les corridars écologigues identifiés et & créer
devront étre multifonctionnels et favoriseront le développement de la blodiversité, I'infiltration
des eaux pluviales, la résilience face au changement climatique ainsi que la qualité paysagére.

Il pourrait &tre précisé par exemple qu'il faut éviter les habitats monospécifiques sur les
alignements d'arbres ou que la trame bleue pourrait étre renforcée, notamment grice aux
installations de gestion des eaux pluviales a la parcelle et la mise en évidence des paysages de
I'eau.

Une OAP « Nature en ville » a été élaborée sur le

territolre communal et permet d'orienter les futurs

aménagements publics et privés, tant sur la forme |

que sur les types et essences de plantations a me

en place

Concarnant 1a gestion d

Des listes floristiques pourraient étre annexées au réglement du PLU,

des espéces a pollens allergisants est

au réglement

Sur la commune, certains anciens rus ou rus busés semblent étre présents. Une cartographie des
cours d'eau - actuels et anciens — s'avére nécessaire et I'établissement d'une marge de retrait

- augmentée de la moitié de la largeur du lit mineur, est préconisé A titre conservatolire,

Le passé hydrologique de ces cours d’eau pourrait étre valorisé par une requalification
écologigue des espaces constituant les anciens lits ou par des paysages intégrant I'eau,

Les anch rus Se trouvent en limite ou a proxie
de [a commune mais le Plessis-Trévise n'est pas

concernée directement.

Les cours d esu preé e5 Parcs pubiics som

d'ores-et-déja mis en

L'intégration des Objectifs de Qualité Paysagére

Le PLU ne cite pas les Objectifs de Qualité Paysagére [OQP) issus du Plan de Paysage Marne
Confluence et notamment les OQP 4, 5 et 6,

Le rasport de présentation sera complété pour faire
référence au Plan de Paysage Marne Confluence
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Le RP pourrait étre complété en ajoutant la carte des zones humides du SAGE qui permet
d'identifier les zones humides présentes ou anciennes du territoire,

Cette premiére base devrait appuyer leur préservation vis-a-vis des aménagements au profit de
la recanquéte de la mémaire et des paysages de I'eau,

Des zanes humides complémentaires pourraient étre recherchées, créées ou intégrées a la TVB,
particuliérement sur les zones soumises a urbanisation ou 3 mutation par exemple.

Le PLU pourrait formuler des objectifs, des orientations et des régles spécifiques permettant de
préserver, maintenir et restaurer ces ZH. Un zonage spécifique (de type Nzh) pourra étre
attribué.

Des pistes d’amélioration pour le réglement sont listées.

Le plan de zonage identifie des secteurs de zones
humides protégées au titre du L 151-23 dy CU

S par une étude menée parla v

lque que toute modification ou

I'élaboration du PLUI avec GPSEA

La préservation et la restauration des continuités écologlques

Le PLU pourrait renfarcer 'approche selon laquelle les corridars écologigues identifiés et & créer
devront étre multifonctionnels et favoriseront le développement de la blodiversité, I'infiltration
des eaux pluviales, la résilience face au changement climatique ainsi que la qualité paysagére.

Il pourrait &tre précisé par exemple qu'il faut éviter les habitats monospécifiques sur les
alignements d'arbres ou que la trame bleue pourrait étre renforcée, notamment grice aux
installations de gestion des eaux pluviales a la parcelle et la mise en évidence des paysages de
I'eau.

Une OAP « Nature en ville » a été élaborée sur le

territolre communal et permet d'orienter les futurs

aménagements publics et privés, tant sur la forme |

que sur les types et essences de plantations a me

en place

Concarnant 1a gestion d

Des listes floristiques pourraient étre annexées au réglement du PLU,

des espéces a pollens allergisants est

au réglement

Sur la commune, certains anciens rus ou rus busés semblent étre présents. Une cartographie des
cours d'eau - actuels et anciens — s'avére nécessaire et I'établissement d'une marge de retrait

- augmentée de la moitié de la largeur du lit mineur, est préconisé A titre conservatolire,

Le passé hydrologique de ces cours d’eau pourrait étre valorisé par une requalification
écologigue des espaces constituant les anciens lits ou par des paysages intégrant I'eau,

Les anch rus Se trouvent en limite ou a proxie
de [a commune mais le Plessis-Trévise n'est pas

concernée directement.

Les cours d esu preé e5 Parcs pubiics som

d'ores-et-déja mis en

L'intégration des Objectifs de Qualité Paysagére

Le PLU ne cite pas les Objectifs de Qualité Paysagére [OQP) issus du Plan de Paysage Marne
Confluence et notamment les OQP 4, 5 et 6,

Le rasport de présentation sera complété pour faire
référence au Plan de Paysage Marne Confluence
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ILE-DE-FRANCE MOBILITES (20/07/2021)

| Les évolutions apportées au réglement du PLU sont pleinement compatibles avec les prescriptions et recommandations du PDUIF,

CClI VAL-DE-MARNE {28/06/2021) ~ AVIS FAVORABLE
Pas de remarque.

PARIS VALLEE DE LA MARNE (23/06/2021)
Pas de remarque,

VILLE DE SAINT-MAUR-DES-FOSSES (27/07/2021)

Pas de remarque,

VILLE DE LA-QUEUE-EN-BRIE [30/08/2021) ~ AVIS FAVORABLE
Pas de remarque.
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REMARQUES EMISES LORS DE L'ENQUETE PUBLIQUE (15/09 - 15/10)

1/ PUBLILEGAL

1M, OU MME PAQUELET - 9 Avenue Marbeau (19/09/2021)

La modification du PLU permet de favoriser le maintien
d’espaces verts sur |a commune 3 travers

De nombreux immeubles ont vu le jour au Plessis-Trévise modifiant considérablement = e renforcement des coefficients de pleine terre et de
la qualité de vie. Il serait souhaitable de freiner ces constructions, notamment au niveau biotope par surface sur la quasi-totallté du territoire,
de I'avenue M, Berteaux et de favariser les espaces verts, = [linstauration de nouveaux espaces paysagers ou

récréatifs a protéger au titre du L.151-23
Par ailleurs, togs les EBC existants sont maintenus

2 - M, MILLOUR - 233 bis avenue de la Maréchale (19/09/2021)

I’évalution du statut de ma propriété est particulierement mal fondée, Le biti n'offre La propriété située au 233 bis av. de la Maréchale présente une

plus aucune caractéristique que vous prétendez vouloir préserver, ni aucune pérennité | cuslite architecturale qui sinscrit dans identing communale ot
~vu l'altération constatable, de fait. Uenvironnement immédiat construit récent nécessite donc d’étre préservée dans le cadre du PLU.
démantre matériellement le non-sens des prétentions. Ce classement est donc maintenu.

3 . M. DORDAIN (20/09/2021)
L'objectif de la ville est de maintenir la qualité du cadre de vie
des quartiers pavillonnaires. La présante modification va dans
cesensen:
= Instaurant de nouveaux espaces paysagers ou récréatifs a
protéger au titre du L.151-23
= Réajustant le plan des hauteurs qui limite 3 10m les
hauteurs sur les quartiers pavillonnaires
La commune souhaite concilier a travers son projet de PLU la
préservation du tissu pavillkannaire avec les objectifs supra-
communaux de production de logements sur son territoire

J'ai constaté le changement de physionomie de la ville avec la construction d'un
nombre trop important de nouvelles constructions collectives, ce qui entraine des
problemes d'infrastructures, criéches, écoles, collége, transports et stationnement
(notamment sur le quartier Marbeau).

Il faudrait aménager des parcs et espaces verts et favariser la construction de pavillons.
Il faut garder I'aspect « rural » de la commune et arréter la construction d'immeubles
qui détruit I'attractivité de la commune,
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4 - MME HERBO (22/09/2021)

Il me semble primordial de conserver I'esprit « une ville 3 la campagne » de notre ville.
Il faudrait, dans les zones pavillonnaires :

= Conserver les espaces boisés, arbres tels que des chénes et sapins

= Limiter la construction 3 10m de hauteur

= Imposer des places de stationnement en sous-sol pour les immeubles

5 - M, ZACROU (23/09/2021)

Il serait souhaitable et ralsonnable de ne plus défigurer le quartier Marbeau quia été
meodifié {disparition de pavillons avec jardins et beaux arbres). Toutes les constructions
d’immeubles posent un probléme d’évacuation des eaux usées (les canalisations

~ risquent d'étre sous-dimensionnées}, Concernant les eaux pluviales, la bétenisation
entraine un ruissellement des eaux pluviales et le quartier a 61é inandé 2 plusieurs
reprises.

6 - M. DELORD {30/09/2021)

Propriétaire du terrain au 4 avenue Marbeau, je vous demande la suppression des
emplacements réservés 3a et 3b, ainsi qu‘un avis favorable pour que I'espace boisé
classé présent sur mon terrain soit discuté au cours d'une prochaine révision de PLU.
Voir argumentaire + diagnostic phytosanitaire + photos

La modification du PLU vise & malntenir la qualité du cadre de
vie des quartiers pavillonnaires 3 travers ;
= L'instauration de nouveaux espaces paysagers ou
récréatifs & protéger au titre du L.151-23
= Le réajustement du plan des hauteurs qui limite & 10m les
hauteurs sur les quartiers pavillonnaires
Il est par ailleurs d’ores-et-déja indiqué dans le réglement du
PLU que : « Pour les opérations nécessitant plus de 20 ploces de
stationnement, au moins 70% des places réalisées devront étre
enterrées, »

idem réponse précédente

Pour chaque apération il est vérifié que les réseaux sont
suffisamment dimensionnés.

Par ailleurs des dispositions sont ajoutées dans le cadre de la
modification afin de favoriser IMnfiltration des eaux pluviales
et le zéro rejet des pluies courantes.

La présente modification ne concerne pas PEBC inscrit sur la
propriété de M.DELORD. De plus, il st & noter qu'une
procedure de madification de PLU ne peut pas supprimer un
EBC.

Ces emplacements réservés s'inscrivent dans des projets

communaux toujours d'actualité et dolvent donc étre
maintenus
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7-M. ET MME BEAUVAIS (01/10/2021)

Nous saommes mitoyens du 233bis avenue de la Maréchale, dont la maison a été
classée comme élément de patrimoine 4 protéger. Nous sommes également voisins du
235 avenue de |la Maréchale dont la maison trés vétuste est destinée a étre démolie.
Nous nous interrogeons sur le devenir de notre quartier et notamment des
constructions environnantes. Qu‘est-il possible de construire dans la limite de 10m de
hauteur imposée au PLU.

La modification du PLU maintient effectivement la hauteur
maximale a 10m sur ce secteur, ce qui vise a préserver e tissu
pavillonnaire,

Nous sammes sidérés de voir le nombre considérable d'immeubles construits sur la

- commune, Il faut que les équipements et commerces prennent en compte cette

“ population grandissante ([commerces, marché, stationnement). Une grande partie du
Plessis-Trévise n’est plus qu'une zone dortoir,

La procédure de modification du PLL n’est pas, au contraire

d’'une révision, une refonte totale du document st du projet de |
ville. Il s'agit de I'adaptation a la marge du document afin |
notamment de sinscrire dans les objectifs de I'Etat

La ville souhaite cependant poursuivre le développement de
I'offre d’équipements, en adéquation avec la nouvelle offre de
logements, et définit pour cela des emplacements réservés,
notamment pour I'extension des écoles, la création d'espaces

verts, etc

s-et-dé
e, Place de Verdun et
sur de 3,50 m pour les

1 favorise par allleurs d’on Fimpiantation
des commerces ant en centre
place M., Bony en autorisant une ha
RAC commerclaux,

Les nouveaux projets en cours prévolent également
installation de commerces et services

La derniere observation parte sur le parking de la gare du RER E de Villiers-sur-
Marne/Plessis-Trévise, Le parking est dans un état désastreux. Comment peut-il encore
étre en conformité pour demeurer en exploitation. Est-il possible de faire pression sur
le concessionnaire Effia pour qu’il réalise les indispensables travaux de réfection et
mette en place les mesures nécessaires pour assurer la sécurité des usagers.

8 - DR. DESLANDES (02/10/2021)

Je n‘ai pas pu consulter les documents relatifs a 'enquéte publique car les personnes
sont recues une par une dans un local fermé au public. Comment falre pour consulter
les documents papier ?

Ce parking ne fait pas I"'objet de la présente madification et ne
situe pas sur la commune

Une réponse a été apportée par mall afin que M. Deslandes
puissent consulter les documents
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9 - M. ou MME BRODATY (03/10/2021)

En tant quhabitants du quartier du Parc de la Lande, nous souhaitons voir disparaitre
la mention de « chemin piétonnler & créer » en ce qui concerne notre guartier,

10 - M, RIEMENSCHNEIDER (09/10/2021)

Jal observé un écart entre le RP {P18) et 'OAP (P35} : Dans I'OAP figure un chemin qui
traverse les propriétés existantes reliant 'avenue du Tramway et I'avenue du duc de
Trévise. Quelle est la bonne version ?

Dans le cas de Ia version de I'OAP, la création de ce chemin exigeant des expropriations
et |a construction sur des espaces dits 3 préserver {douve du parc de la Lande) va &
I'encentre du sens du document (préservation de I'envirannement).

Ce cheminement pourrait étre remplacé par un cheminement longeant la rue du
tramway et la rue du chemin vert, voies déja existantes {voir PJ).

11,12 - M, AVENTIN (11/10/2021)

Les villes se doivent de muter, mais avec respect pour donner « sens » 3 la ville, ce qui
n'est plus le cas depuis quelques années au Plessis-Trévise,

Les élus devrait vérifier si I'apport des populations envisagé et leur flux demeure
possible et jusqu'a quelle jauge en fonction de I'organisation spatiale de la commune,
La nouvelle équipe municipale se veut rassurante en mettant en avant une pseudo-
connaissance écologique en saupoudrant un peu de « Vert »,

Il n"y a pas de cohérence entre les projets. Ob est la vrale place de la nature en ville ?
Il'y a trop d’opérations en cours qui présente des incohérences,

L'histolre du Plessis et gommée, sans parler de la charte promoteurs trop permissive,
Il faudrait choisir une écriture architecturale par quartler en cohérence avec I'histoire
du Plessis et s’y tenir,

Il ne faut pas non plus que la ville aborde les modifications avec certains opérateurs ou
les recommande auprés de propriétaires.

Courage, ambitions et fermeté sur les régles strictes et de bon sens, en symbiose avec
la nature et I'histeire de la ville et tout Ira mieux |

N s'agit d'une erreur matérielle, ce « chemin piétonnier a
créer » identifié sur FOAP « Mobilité en ville » 8t situé entre
I"av. du Tramway et 'av, du Duc de Trévise sera supprimé,

Il s’agit d'une erreur matérielle du document approuve le 1™
tévrier 2017, ce « chemin piétonnier 3 créer » identifié sur
I'OAP « Mobllité en ville » et situé entre "av, du Tramway et
Fav, du Due de Trévise sera supprimé,

La procedure de modification du PLU n'est pas, au contraire
Z , una refonte totale du document et du projet de
ville. |l s'aglt de V'adaptation & |a marge du document afin

notamment de s'inscrire dans les objectifs de I'Etat, {

Les modifications apportées vont cependant dans le sens
t’une préservation du cadre de vie et de la trame verte
communale : ajout d'espaces paysagers a protéger, de
batiments remarquables & préserver, adaptation du plan des
hauteurs, renforcement des coefficients de biotope et de pleine
terre, et

ke Plessis-Trévise est une commune jeune, créée il y a un peu
plus de 100 ans, et qui ne passaéde pas une écriture
architecturale distincte selon les quartiers

Néanmolns des éléments du patrimoine bitl remarquable ont

Ete repéres pour compléter a liste des constructions 3
préserver,

10
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13 - MME et M. WEISSMULLER (11/10/2021)

La création de sentiers urbains dans le Parc de la Lande serait un grand géchis, Aucun
intérét public a créer de I'insécurité, de I'insalubrité et de troubler la faune qui s’y
proméne, Nous nous opposons a ce projet.

14 - M. ROBIN {12/10/2021)

Etant I'un des fils de Mme veuve ROBIN, résidant au 107 av. de Combault au Plessis-
Trévise, Je tlens a exprimer man désaccord avec les dispositions suivantes :
= Ces dispositions sont infondées au regard du CU
= Elles visent certaines propriétés indépendamment de la situation du quartier et
constituent ainsi des mesures discriminatoires
= Elles conduisent a des préjudices impartants et ne sauraient &tre mises en couvre
sans étre accompagnées d'indemnisations & hauteur des préjudices causés,

15 - MME BOURDIN (13/10/2021)
_

Renvoi au courrier de M. et Mme DELORD du 12/10 (remarque 6).

16 - MME PUIBARAUD (13/10/2021)

Il est insupportable de vouloir encore couper des arbres pour faire un parking (angle av.
Kiffer et Ardouin). A supposer qu‘une maison des jeunes vienne a étre créée 3 I'Espace
Paul Valéry, ceux-ci peuvent venir a pied ou a bicyclette.

créer » identifié sur 'OAP « Mobllité en vi

Il s"agit d'une erreur matérielle, ce « chemin pidtonnier 3
» et situé entre
av. du Tramway et lav. du Duc de Trévise sera supprimé.

La surface de 'espace paysager ou récréatif instauré dans le
cadre de la présente modification sera revue 3 la baisse &t
correspondra en grande partie a la bande de 10m depuis iz
lisiére du Bols Saint-Martin,

idem réponse remargue 6.

Ces emplacaments réservés s'inscrivent dans des projets
communaux toujours d'actualité et doivent donc étre
maintenus

L'OAP « mobiiité » prévoit |a création de pistes cyclables l2 long
de I'avenue Ardouln afin de desservir le centre-ville et 13 pointe
Kiffer.

L'emplacement réservé crée a vocation a accueillir des
equipements publics dont un parc de stationnement souterrain,
en len avec la Maison de Santé, le centre culturel et des
equipements dadiés 3 la jeunesse

11
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Je souhaite que la globalité des espaces verts boisés de la Résidence de la Ville au Bois
passe en zone protégée.

17 « M. DE COSTER {13/10/2021)

Par cette modification, la ville s'engage a poursuivre ses effarts pour tendre 3 atteindre

les 25% de logements soclaux mals 80% de la population francaise est éligible aux

logements saciaux. Peut-on se satisfaire de cet objectif ? La ville ne devrait-elle pas

s'engager plus fortement afin que les programmes en PLAI soient désormais
majoritaires ?

| A travers la présente modification du PLU, le Plessis-Trévise

La Résldence de la Ville au Bois est reperée au plan de
végétalisation comme secteur d'intensification ol sont imposés
un coefficient de biotope par surface de 0,5 et un coefficient de
pleine terre de D4,

 est donc d'ores-et-défa prévu qu'au minimum 40% du
terrain solt occupé par des espaces verts de pleine terre, ce
qui protege, de falt, les espaces verts existants

renforce ses objectifs da production de logements sociaux.

En effet los 25% de logements sociaux 500t imposés pour toute
opération de plus de 15 logements (40 logements avant
modification), Par ailleurs, pour les opératians de plus de 30
logements 1a part de logements sociaux imposde est désormais
de 30%.

Ce projet de modification devrait &tre plus favorable 3 Ja construction d'immeubles
d’habitations collectives en centre-ville et permettre des constructions R+6.
Enrevanche, les coeurs d'ilots dolvent étre mieux protégés en y interdisant tout
aménagement non végétalisé et les constructions enterrées sous ces espaces. Les
contraintes liées au coefficient d'emprise au sol doivent étre augmentées. Le
pourcentage d'espaces verts de pleine terre doit étre sensiblement augmenté pour
toutes les parcelles de la commune,

La présante modificati
hauteur en centreville, ou elle est imitée a 18m

La protection des coceurs d'ilot est renforcée par
I'augmentation des coefficients de biotope par surface et de
pleine terre sur la guask-totalité du territoire,

N ne concerne pas "évolution de ia

On peut regretter que les critéres de sélection des bitiments a protéger ne solent pas
connus.

Il existe encore quelques beaux murs de cldture en pierres de magonnerle et plerres
taillées. Cette modification n'est-elle pas I'occasion de les répertorier et de les
sauvegarder ?

Les éléments de patrimoine bati 3 protéger ont 6t
selectionnés en raison de leur qualité architecturale ou de leur
participation a I'identitd communale

Les murs de cléture n‘ont pas fait 'objet de protection dans e
cadre de cette prisente modification mals la municipalité va y
réfléchir pour une prochaine évolution du PLU.

Cette modification devrait intégrer des mesures pour sauvegarder les beaux arbres
présents sur les espaces publics et privés, Il faudralt les recenser pour les sauvegarder
afin que tout élagage ou abattage soit soumis a autorisation validée par un service
compétent puls le service urbanisme,

L‘OAP « Nature en ville » définit des prescriptions de
préservation des plantations et végétaux existant et
d'aménagement des nouvelles plantations publiques et privées,
de traitement des limites, etc.

12
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= Limiter la vitesse & 30km/h sur toute la commune
= Mettre en place des moyens de contrdle de la vitesse permanents et aléatoires
= Enlever les dos d'dnes, gendarmes couchés et coussins berlinols

v Il faudrait étre plus simple dans les mesures concernant la circulation :

M

|

' = Interdire complétement le stationnement le long de I'avenue de la Maréchale

= Enlever les poteaux de trottoirs et autres barriéres, dangers mortels pour les 2 La madification du PLU ne porte pas sur la circulation & I'échelle |
roues communale
. = Créer de véritables pistes cyclables protégées et supprimer celles qui ne le sont { Un PLD est en cours d'élaboration a I'échelle de Grand Paris
pas | Sud Est Avenir et intégrera ces problématiques

= Devant et sur le cété de la place du marché, et un peu plus loin vers Super U, _ |

Page 118

mettre en place une signalétique blen visible
= Répertorier et traiter les trottoirs ou traversées de rues dangereux pour les PMR
Des négociations sont-elles en cours afin que soient créées des voies entre la sortie de
I'Ad vers le Plessis et vers Pontault Combault ?

18, 19- M, PAUWELS VERGELY (13/10/2021)

Nous sommes propriétaires avec mon friére des parcelles AB 679 3 682 {17/19 avenue
du Prophéte), Nous cherchons 3 vendre ces terrains depuis plusieurs mois. Le PLU
classe ces terrains en Espaces paysagers ou récréatifs a protéger, ce qui compromet la
vente,

I n'y a aujourd’hul plus de paysage pas plus que de bois sur ces terrains,

Je sollicite la non classification de ces terrains en espaces & protéger afin qu'ils restent

~ divisibles et constructibles.

20 - M. ROBIN (13/10/2021)

Etant I'un des fils de Mme veuve ROBIN, résidant au 107 avenue de Combault, je me
joins & mon frére Yves ROBIN pour exprimer mon désaccord avec certaines
dispaositions.

Voir courrier,

Une réduction de Pespace paysager sera appliquée pour tenir

compte des arb axistants sur la parcelle afin de mainteni

une constructibilité en facade avant

La surface de l'espace paysager ou récréatif instauré dans le
cadre de la présente modification sera revue a la baisse et
catrespondra en grande partie a la bande de 10m depuis la
lisiere du Bois Saint-Martin,

13
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21 < M, ROUSSSEAU (13/10/2021)

- V'assiste depuis plusieurs décennies a I'urbanisation du Plessis-Trévise que je considére
irrespectueuse de I'environnement et du patrimoine, Les documents de la modification
affichent un souci de la protection de Ia blodiversité, du patrimoine, de I'identité de
notre ville et de notre « apaisement », ce qui est une banne nouvelle.
Il devient urgent de mettre en place des structures simples, sécurisées,
évidentes permettant :

= Dereprendre possession des trottoirs débarrassés des encombrants (poteaux,

publicités, etc.)

= D'emprunter des voies débarrassées de tout stationnement et autre chicane
D'Btre sur des plstes cyclables sécurisées, en vole propre
De sécuriser les trajets pour les PMR
Des flux optimisés dans une approche globale (aménagements vélos au niveau des
gares notamment)
"~ Non:
= Au bétonnage des espaces privés par des logements collectifs
= Aux constructions de plus de 10m, quelle que soit la zane
A l'élargissement des voies de circulation
= Aux projets qui ne tiennent pas compte de I'avis des habitants
A la densification

La modification du PLU ne porte pas sur la circulation 3 I'échelie
communale

Un PLD est en cours d'élaboration a I'échelle de Grand Paris
Sud Est Avenir et intégrera ces problématiques,

La ville veille au maintien d’'espaces végétalisés dans Jes
secteurs de logements collectifs a travers son plan de
vegetalisation od sont imposés des coefficients de biotope et
de pleine terre, renforcés dans b cadre de la présente
madification.

La commune e peut imiter la hauteur @ 10m sur 'ensemble
du territolre car cela ne correspond pas A la réalité du terrain et
ne permettrait pas de répondre aux objectifs supra-

communaux de production de loge

ts. Les secteurs

onnalres sont protéges par la ite de 10m du plan des

nagement de liaisons
G 1t des trottoirs, etc
La densification du territoire est Imposée par les documents
supra-communaux et notamment le SDRIF d'lle de France.

La pollution lumineuse n'est pas abordée. Est-il nécessaire d'éclairer la ville toute la
nuit ?
Une autre pollution est présente : celle des avions.

pollution des avions ne peuvent pas &tre traitées dans le PLU

Qu'en est-il de la protection des parcelles « classées patrimolne communal », Si
' demain, des demandes de PC sont déposées au Mairie, quelle sera la capacité du
service urbanisme pour refuser ces projets ?

La présente modification instaure une disposition interdisant
la démolition partielle ou totale de ces batiments, sauf
contrainte technique. Par ailleurs toute dénaturation
architecturale est interdite. Le service urbanisme sera donc en
capacité de refuser les PC contraires 4 ces régles
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22 - PROPRIETAIRES DU LOTTISEMENT DES PINSONS : FAMILLES ARNAUD, CASARES, CHAIN, DIONISIO, JEAN, LEGENDRE, RICCIARELLI (13/10/2021)

Nous avans noté que les inquiétudes relatives au déboisement et A la construction d'immeubles en limite du lotissement sont levées,
Il faudra prévoir de fortes amendes & I'encontre des contrevenants d'abattages constatés sans avis favorable de la Collectivité,

En page 20, il serait utile pour une meilleure compréhension de la cartographie de
rajouter les noms de rues,

Un plan global sera ajouté dans la mesure du possible pour
localiser les évolutions apportées au plan des hauteurs

Paurquoi interdire les toltures & la Mansart dans les zones de hauteur limitée 3 10m
qui permettent d’augmenter les surfaces habitables a surface égale au sol ?

La commune souhaite préserver I'identité architecturale de son
tissu pavillonnaire existant en ne parmettant pas des formes et

gabarits qui ne sy intégrent pas

Pour limiter I'usage de I'eau, il conviendrait d'interdire les murs végétalisés.

Ces murs ne sont pas interdits carils peuvent participer 3 la
lutte contre les ilots de chaleur et habiller des pignons en milieu
urbain, Neanmoins ils ne bénéficlent pas d'un bonus dans Je
catcul du coefficient de biotope pour ne pas créer une

incitation

Dans I‘avis des PPA, nous ne sommes pas d'accord avec les 3 derniers alinéas formulés
par Mme I'ABF,

Le réglement est d’ores-et-déja suffisamment cantraignant et
prévoit que « tous les travaux effectués sur un batiment ou
ensemble de bitiments repérés doivent &tre congus en évitant
toute dénaturation architecturale »

Les propositions de I'ABF concemant les batiments
remarquables ne seront dong pas ajoutées a I'exception d’ une
disposition afin de privilégier les matériaux tels que le bols,
Falu, etc

Dans le calcul du CBS, vous prévoyez de considérer comme « pleine terre » les espaces
verts sur toit-terrasse bénéficiant d'une couverture de substrat de 80 cm. Cette
implantation nécessite d'avolr une étanchéité surmontée d’un systéme de drainage et
que les eaux recueillies solent dirigées vers une zone d'infiltration,

Les espaces verts sur dalle ne sont pas considérés comme des
espaces verts de pleine terre, et sant pondérés dans e calcul
du coa arit de biotope par surface a 0,7 {si couverture de

substrat supérieur a 80 cm).
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23 - M. ROBIN {13/10/2021)

Etant le fils ainé de Mme veuve ROBIN, résidant au 107 avenue de Combault, j'exprime
les remarques suivantes :
”ﬂ“ﬂ“ﬂﬂ.ﬂﬁ%ﬂﬂﬂﬂ%Mo“:w_“ﬂ.mﬁaﬁhhhmﬁ”“n%hﬂaﬂohhz Joute touvelia La surface de 'espace paysager ou récrdatif _amﬁm:«m. dans le

SRR cadre de la présente moedification sera revue 3 |a baisse 6t

= Cesmesulesne sontnl motivées, nl justifides correspondra en grande partie a la bande de 10m depuis Ia

= Elles induisent un préjudice trés important sur la valeur vénale du terrain, Une lisiére du Bols Saint- Mastin. ey )

indemnisation est nécessaire si ces mesures sont confirmées. : i L

= Cesmesures vont A I'encontre de la nécessité de libérer du fancier pour
répondre & la demande de nouveaux logements en région parisienne

24, 25 - MME MEYER et M. GUIORGUIEFF {14/10/2021)

Nous sommes les conseils de M, et Mme OLEGGINI, propriétaires du 44 avenue du
Général de Gaulle dont vous envisagez le classement comme patrimoine bati au titre

du L.151-19 du CU. Apres verification et prise en compte de la date da construction
| Aucun élément ne justifie ce classement car la maison ne présente aucune (1994}, ce pavillon sera retiré de la liste du patrimoine biti

caractéristique remarquable, La maison est de type Mansart, ce que vous interdisez a d'intérét local,

I"article UGS, |

Nous vous demandons de bien vouloir revenir sur ce classement.

26 - MME ROBIN EPOUSE ARNAUD {14/10/2021)

Je suis la fille de M. et Mme ROBIN, propriétaires du 107 avenue de Combault, Les La surface de 'espace paysager ou récréatif instauré dans le
madifications du PLU impactent de fagon trés importante quelques terrains. Il est pour | cadre de la présente modification sera revue a la baisse et
moi inadmissible de faire supporter I'incidence de ce cholx sur une propriété comrespondra en grande partie a la bande de 10m depuis la
individuelle sans Indemnisation. lisiére du Bols Saint-Martin

27 - FAMILLE HOFFMANN (14/10/2021)

L'OAP « Nature en ville » définit des prescriptions de
Nous estimons que classer les arbres situés avenue de Chéneviéres est trés Important | préservation des plantations et végétaux existant et
afin de maintenir un certain maintien écologique de la ville. d’aménagement des nouvelles plantations publiques et privies,

| de traitement des limites, etc.
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28,29, 31,36, 37, 38 - M. LEVI, M. ROUXEL et M. ADERMECK (15/10/2021)

- Nous souhaitons exprimer notre désaccord le plus total avec votre décision concernant
les parcelles 277 et 276 en les mettant en espace récréatif, car vous rendez ces
parcelles inconstructibles.

De plus, la construction tout autour des parcelles est en 15m tandis que les 4 parcelles
restantes sont en 10m, ce qui est une totale aberration.

Nous demandans donc la suppression de I'espace récréatif et le passage a 15m.

30 - MME WALLES {15/10/2021)

Habitante du Plessis-Trévise depuis 60 ans, je vols la ville changer bien trop vite, et pas
dans le bon sens. Les infrastructures ne suivent pas l'arrivée croissante de la

population,
Stop aux immeubles, le Plessis va devenir une ville dortoir.

La mise en place des £spaces paysagers ou récréatifs a protéger
au sein du cceur d'llot entre les avenues de Chennaviéres et
Coeullly répand a cette préoccupation

Cet espace paysager sera maintenu car # s'agit d'un espace
vert de qualite

La hauteur maximum autorisée sur les 4 parcelles sera portée
@ 15m au lieu ce 10m (hauteur fixde par le PLU de 2017) afin
d'étre cohérent avec les parcelles avolsinantes,

La commune soubaite concilier a travers son projet de PLU ia

préservation du tissu pavillonnaire avec les objectifs supra-

communaux de production de logements sur son territaire

La présente modification va dans ce sensen |

= Instaurant de nouveaux espaces paysagers ou recréatifs a
protéger au titre du L.151-23

= Reéajustant le plan des hauteurs qul limite 3 10m les
hauteurs sur les quartiers pavillonnaires

Il est egalement prévu de créer de nouveaux emplacements
réservés au profit de la commune pour y réaliser divers
equipements publics | notamment extensions des écoles..,

Le summum de I'absurdité reste I'idée des sentiers urbains dans les terrains privés des
résidents du Parc de la Lande.

32 - MME DELANNE {15/10/2021)

Il s"agit d'une erreur matérielle, ce « chemin plétonnier &
créer » identifié sur 'OAP « Mobilité en ville » et situé entre
I"av. du Tramway &t I'av, du Duc de Trévise sera supprimé.
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Je suis scandalisé par certaines personnes et par la politique de la ville.

Les terrains sont classés pour étre rachetés molns cher puis construits, Est-ce normal ?
Les gens qui parlent de classer les terrains des autres, c’est pour engranger la plus-
value sur leur prapre terrain.

Il faut protéger le bois Saint-Martin et pour I'instant la ville déclasse et défriche cet
espace pour faire des RER.

Peut-on négocier avec les gens au lieu de classer leur terrain 7 §'ll y a des arbres
merveilleux, ne peut-on pas racheter la parcelle & prix normal ?

33 - M. BOURDON (15/10/2021)

Au sujet de la définition de l'alignement :

La fagon d’appliquer I'alignement par rapport & une voie privée est absente de cette
définition. Toute apération d'initiative privée avec création d'une voie privée ou tout
projet de construction sur un terrain desservi par une vole privée serait impossible.

Le classement d'une partie das terrains en espaces paysagers
ou récréatifs @ protéger vise a maintenir les espaces végdétalisés
qui participent & la qualité du cadre de vie, & maintenir des
espaces perméables et 4 s'inscrire dans 1a trame verte du
territoire afin de préserver des corridors écologiques.

Certains terrains sont également concernss par des
emplacements réservés qui ont pour objectif de compléter
|'offre en équipements de la ville, de créer des espaces verts
publics, d’aménager des liaisons douces, tc

La définition de I'alignement sera complétée pour intégrer la
référence au domaine privé,

Au regard de la divislon parcellaire :

Si le CU permet effectivement de prévoir la possibilité d'exiger le respect des régles de
la zone considérée lot par lot, cela ne s'applique qu’aux PCVD ou aux lots du
lotissement, et dont ne fait pas forcément partie un reliquat bati conservé, Il faudra se
poser la question sur la possibllité d'instaurer cette définition depuis la suppression de
I'ancien article L.111-5 du CU.

34 - COLLECTIF LA MARECHALE (15/10/2021)

Cette disposition est a visée pédagogique. Sa rédaction sera
modifiée pour I'inscrire comme une recommandation et non
e imposition

comme
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En lisidre du bols Saint-Martin, le zonage est en zone UG, ce qui carrespond 3 une zone
urbaine constituée. Il est donc étonnant de voir que sont autorisés seulement 20m? de
reconstruction, rénovation ou extension pour les constructions existantes dans cette
bande de 50m.

Selon le SORIF, en dehors des sites urbains constituds (SUC), toute nouvelle
urbanisation ne peut étre implantée qu’a une distance d’au moins 50m des lisiéres des
massifs boisés de plus de 100 ha. En aucun cas le SDRIF Interdit de construlre plus de
20 m? sur des espaces déja urbains.

Depuis peu, le bus 209 emprunte I'avenue de la Maréchale le long de la lisiére du bois
et crée des pollutions sonores et atmosphériques, ce qui montre bien que cette bande
de 50m se trouve en plein SUC.

35 - LES RIVERAINS DU BOIS SAINT-MARTIN (15/10/2021)

Le PLU présente une bande d'un retrait de 50m en lisiére du bois Saint-Martin ol toute
construction supérieure a 20m* est impossible alors que le zonage place cette zone en
UG qui correspond a une zone urbaine constituée.

Le SDRIF précise qu'il est autorisé de construction en zone urbaine constituée, méme s
| ces zones sont en lisiere de bois.

Le PLU n’est donc pas compatible avec le SDRIF,

| 20m?>.

Cette bande de 50m en limite du Boid Saint-Martin doit
permettra de créer une transition douce entre ['espace boisé et
I'espace urbaln, avec une emprise au sol moins importante
préservant les jardins pavillonnaire

La commune maintient donc cette fimitation a 20m?* de
reconstruction, rénovation ou extension des constructions
existantes,

Enfin, #l est @ noter que cette bande a é1é instaurée au PLU de
2017 tout e long du Bois Saint Martin, I3 présente modification
est venue corriger 'erreur materielle {(graphique, sur le plan)
qui n‘avait pas inclus les propriétés du 2 au 16 avenue Jean
Gabin et 14 a 18 allée de I'Avenir, 48 et 50 avenue Chéret.

De plus, les maisons concernées ont eté construites

essent 1ent sous la forme de lotisserments oa 1a quasi-
totalité de la surface constructible a té consommeée, Cfen
particulier les lotissements du clos Alphonsine (avenue Jean

Gabin), le domaine du Parc du Plessis, le clos Stéphanie, .

La bande de 50m en bordure du massif boise correspond a une
bande d'inconstructibllité inscrite au SDRIF, Néanmains une
constructibilité teds limitée dans cette bande est possible
lorsque les terrains se situent en secteur urbain constitué, C'est
pourgquol, |4 municipalité a réglementé cette constructibilite a
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Il apparait, 3 la lecture du PLU, beaucoup de freins sur la construction de maisons

individuelles par rapport aux constructions collectives :

= Onrecense beaucoup d'interdictions au niveau des toltures pour les secteurs
limités & 10m.

= lessecteurs pavillonnaires daivent réaliser plus de stationnement que les secteurs
d’habitat collectif, Hors, les problématiques de circulation et de stationnement
sont plus présentes sur les secteurs d'immeubles collectifs,
Il faudrait appliquer la réduction du nombre de stationnement par rapport a la
proximité des réseaux de transports a la totalité de la commune.

Le réglement interdit les toitures & la Mansart sur les secteurs
a 10. En effet, La commune souhaite préserver identicé
architecturale de son tissu pavillonnalre existant en ne
permettant pas des formes et gabarits qul ne s’y intégrent pas

Sur les secteurs de hauteur 10m, |e réglement impose 1,8 place
par logt {cantre 1.5 ailleurs), En effet, ce tissu 3 dominante
pavillonnaire offre globaiement des SOP plus importante et
donc un nombre de personnes par logement plus important.
Les OAP Bony Tramway et du centrewville (1 place par logt) sont
des secteurs mleux desservis par les transports en commun

Les nouvelles dispositions, telles que les limites d'implantation des constructions sur
une méme propriéteé et la regle d'installer 70% des places de stationnement en sous-sol
pour les opérations de plus de 20 logements, limitent la réalisation de projets d’habitat
groupé écologique pour des opérations dépassant 12 logements. Surtout que ce type
d’habitat privilégie le stationnement dans des garages.

I faudrait prévoir que « Pour les opérations nécessitant plus de 20 places de
stationnement, au meins 70% des places réalisées devront étre soit enterrées ou soit

_ closes et couvertes ».,

La disposition réglementant |a distance entre les constructions
sur un méme terrain permet de préserver |a qualité de vie des
habitants

La disposition de « 70 % des places en sous-sal » est maintenue.

En effet. les places enternées sont préférables pour ne pas
augmenter l'impermés
parcs

sous

sation des sals étant entendu

stationnement se situent toujaurs en quasi-totalitd
emprise des batiments 4 construire

40 - {15/10/2021)
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Le plan des hauteurs semble avoir 6té défini sans réel fondement, avec des zones
limitées & 10m enclavées entre des zones & 13 et 15m, en favorisant des secteurs sans
transperts en commun plutdt que des secteurs situés sur le trajet des lignes de bus,

Le pian de hauteur vise § apporter une cohérence des gabarits
sur |'ensemble du territoire, a protéger les zones pavillonnaires
existantes et a assurer des transitions entre ces zones et les
secteurs de hauteurs plus importantes (notamment le centre-
ville).

Une correction sera apportée pour les trois pavillons situés 18-
anit enclaves entre

22 avenue Saint-Pierre qui sont effectiv
une zone a 15m et une zone & 18m. La hauteur sur ces 3
parcelles sera limitée a 15m.

41 - MME NEVEUX (15/10/2021)

Je suls propriétaire du bien sis 16 avenue du Val Roger, J'ai pris connaissance de la
volonté de la Commune de classer man bien, Il faut donc que la commune puisse
Justifier de motifs culturel, historique ou architectural, ce qui ne me semble pas
Justifiable.

En I'état, la proposition de modification du PLU ne justifie pas la nécessité mais surtout
de la proportionnalité d’une telle mesure.

42 -M, LEMAIRE (15/10/2021)

On observe que 3 parcelies actuellement limitées a 10m et occupés par des pavillons
passent & 13m (autour de la place de Verdun), ce qui permet la construction d’un
immeuble englobant les parcelles 146, 147, 148 et 149,

Cette construction réduirait les zones arborées et plantées et occulterait la lumiére
pour les jardins avoisinants, ce qui impacterait la biodiversité qui s'y trouve,

Les infrastructures de la commune ne sont pas adaptées a une telle augmentation de la
population.

I serait plus judicieux de laisser les parcelles 147, 148, 149 3 10m et de passer les
parcelles 146 et 14 3 10m,

Le classement de ces deux pavillans situés au 14 et 16 avenue
du Val Roger, gui présentent une arc cture similaire, ost
maintenu

|'ohjectif de ces éyvolutions du plan des hauteurs est d'assurer

)

une transition plus fluide entre le secteur Nord de I3 place et 13
partie sud historiquement pavillonnaire

Pour deux parcelies, Ia hauteur est abaisséede 15mal3m
pour créer un équilibre avec les antités situdes cOté oppose, le
long du Parc Buffon

A contrario 3 parcelles passent de 10 m a 13 m pour favoriser
I'évotution de la place de Verdun (objectifs déja indiqués en
2017 dans les OAP P. 44 « développer le commerce autour de la
place, nécessité de créer une fagade suffisante », objectifs non
atteints @ ce Jour), Les modifications proposées ont pour but de
favoriser, de relancer la mutation trés ponctuelle de I'angle de
|3 Place et sa partie sud.

Cette justification sera ajoutée dans le rapport de
présentation.
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Sur le plan des emprises au sol, trop de place est faite A I'artificialisation des sols, Il
faudrait que les emprises ne dépassent pas 40%. Cela pourrait étre encore plus faible,
Par allleurs, les inondations dont nous sommes régulidrement victimes sont causées
par cette artificialisation.

Les emprises au sol maximales autorisées varient globalement
entre 40% et 60% sur la commune, Elles s'inscrivent en
cohérence avec les ES constatées dans 'existant.

La commune vellle cependant & maintenir ure surface
Impartante d'espaces perméables a travers 'imposition
d’'espaces verts de pleine terre (plan de végétalisation) sur
I'ensemble de la commune (majoritairement entre 30% et 40%
des terraing)

La circulation automabile explose. De nouveaux immeubles, ¢'est beaucoup de voitures
sans que la municipalité méne une réflexion sur le plan de circulation.

La modification du PLU ne porte pas sur la circulation a I'échelle
communale.

Un PLD est en cours d’élaboration a 'échelle de Grand Paris Sud
Est Avenir et intégrera ces problématiques

Il n'y a pas de chapitre préservant les arbres qui font partie intégrante de nos vies.

43 - MME SAUTEREAU {15/10/2021)

La parcelle boisée Marbeau pourrait retrouver ses qualités naturelles, notamment au
bénéfice des écoles 3 proximité qui ne dispose pas d’'un parc de proximité,

La liaison écologique figurant au SDRIF est trés souvent interrompue par des
constructions, |l serait possible d'y remédier par des petits passages a faune dans les
clétures ou en faisant respecter les réglements de copropriétés imposant la
préservation de bandes naturelles. La protection des espaces verts pourrait étre
renforcee,

Pourquei des espaces bolsés qualitatifs tels que ceux de « La Ville au Bols » ou du « 33
avenue Ardouin » ne sont-lls pas classésen N ?

La préservation des espaces naturels et la restauration des liaisons entre les réservoirs
de biodiversité doivent étre une priorité.

Le classement de la zone UV est Insuffisant, il serait plus judicieux de classer N ces
zones fragiles et essentielles.

| La parcelle Marbeau est protégée parun EBCetlavilley a

Cette thématique est abordée dans I'OAP « Nature en ville ».

Inscrit des emplacements réserveés qui ont pour destination un
équipement public et un parc public

La préserte madification ajoute une disposition imposant les
porosités pour le passage de la patite faune pour toutes les
cldtures

La protection des espaces verts est renforcée par la protection
de nouveaux espaces paysagers.

Les espaces verts des résikdences d'babitat collectifs sont
protéges par le plan de végétalisation qui définit un taux de
pleine terre de 40% du terrain.

Le PLU distingue les zones naturelles N des espaces fortement
végétalisés en zone urbaine {UV). Les dispositions du réglement
sont trés restrictives et ne permettent aucune occupation du
sol a 'exception des équipements et des installations
techniques
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Le centre-ville qui a été complétement remodelé n‘a bénéficlé d’aucune piste cyclable,
malgré |a destruction de nombreux arbres. Un schéma global permettant de faire un
ensemble de circulation a cycles, & pleds et transpert en commun permet d'avoir un
espoir d'apaiser la circulation, La pratique du vélo est aujourd'hul dangereuse sur le
territoire.

44 RO 22 W vl 8 AT a ARD U 1

Les documents du PLU

N existe une OAP « Mobilité en ville » qui esquisse un plan de
déplacement al'échelle de la commune

Il conviendrait de noter précisément dans les bas de pages et les cartouches des plans
de quelle procédure dépendent les documents présentdés.

Des pleds de pages seront ajoutés dans les documeants écrits
Les cartouches des plans précisent bien qu'll s'agit de la
madification n"1 du PLU.

Il serait opportun de mettre les articles du CU en vigueur,
P 88 on reléve I'indication de I'article L130-1, remplacé par les articles 1113-1 & 2,
P7 des OAP, la référence a I'art. L123-1-4 parait inexacte ; il faut sans doute lire 1151-6,

Les références au Code de 'urbanisme seront mises a jour

L'espace bois de I'avenue Marbeau

Les propriétaires ont réallsés sans autorisation des coupes qui s'assimilent 3 un
défrichement interdit en EBC et pour lesquelles il n’a pas été déposé de DP.

Les travaux ont été revendiqués sur le falt qu'il s"agissait d’arbres morts ou dangereux,
ce qui est inexact pour la majorité.

Un audit arborlcole, un bilan écologique et une étude paysagére ont été menés en
2016 et conclut que seuls 15% des arbres sont dans un état mauvais.

Quant a I'affirmation Infondée d'absence de faune sauvage, nous joignons notre relevé
d'enregistrement des chiroptéres de cette parcelle qui reléve la présence de
chiroptéres. Ce bolsement accueille également des espéces protégées d'oiseaux.

Le classement EBC et les ER dolvent &tre maintenus.

Le classement EBC ne peut de toute fagon pas étre supprimé
dans le cadre d'une modification

Les emplacements réservés 2 et 3, sur ce terrain, 5'inscrivent
lité et seront

dans des projets communaux toujours d’ac

donc maintenus.

Les espaces verts en milieu urbain

Les espaces naturels en milieu urbain ne peuvent étre placés en zone UV mais doivent
étre protégés par une zone N avec les boiserents protégés en EBC.

|

Le PLU distingue les zones naturelles N des espaces fortement
vegetalisés en zone urbaine (UV), Les dispositions du réglement

sont trés restrictives et ne permettent aucune _
a I'exception des équipements et des inst |
techniques _
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| Le CBS

Nous ne sommes pas favorables au CBS qui confond la notion de blotope naturel avec
celle d'espace vert urbain.

Nous pensans préférable d'interdire les parkings souterrains et de définir une
proportion d’espaces non batis et non utilisé pour le stationnement dans chaque
parcelle.

Le coefficient de biotope par surface permet de favoriser la
végétalisation de I'espace urbanisé en encourageant des

os vépétalisds de qualité : plus I'espace est de qualité, plus
I'indice de pondération est impartant,

Le PLU du Plessis-Trévise affiche également des coefficients de
pleine terre élevés (voir plan de végétalisation) qui permettent
de veiller au maintien d'espaces perméables,

Le bois Saint-Martin

Il est maintenant propriété de la Région IdF, il est donc nécessalre de compléter le RP
en mentionnant le nouvel arrété de protection de biotope et des habitats naturels.

Le RP sera compléte en ce sans par arrété
(trés récent) qui date du 17 aolit 2021,

ter préfectoral

Il parait souhaitable de prévoir un accés par la porte Saint-Pierre.

Ce n'est pas d’actualité

C'est une bonne mesure que de ne pas autoriser trop de densification dans la bande de |
la lisiere forestiére du bols Saint-Martin. Nous proposons dailleurs que ces régles

solent appliguées aux autres lisiéres {bois Saint-Antoine et lisibre avec le bois qui se
trouve sur Pontault-Combault).

I s'agit d'une prescription du SI

i ne s'imy

autres bols presents sur le territoire communal

nde 10 m le

| existe également une zane de pro
a I'est de la Ville

chemins mite du territaire

commun

Flons situss

| Les sentiers dans la ville et au-deld

Nous sommes favorables a la création de sentiers piétons dans I'urbanisation existante.

Les petits éléments du patrimoine

Cest une bonne démarche de préserver les éléments du patrimoine, méme relativerment récents, qui font la qualité de l'urbanisation.

Les alignements d’arbres

La commune possede de nombreux alignements d’arbres Intéressant qu'il faudrait
- protéger et localiser sur le plan de zonage. Nous demandons que la protection EBC soit
- ajoutée sur les alignements existants ou a créer, dans des parcs ou en espaces privés,

|

A ce stade de la procédure, la collectivité ne peut compléter cet
inventaire.
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Les corridors écologiques

" avenue de Combault, a la limite avec Pontault-Combault, ol il conviendrait d'élargir le
~ chemin de Villlers 3 Combault et un peu plus loin sur le chemin de Gournay ol une

Il serait utile de les renforcer aux endroits ol ¢'est possible facllement. Par exemple

A ce

parcelle bolsée proche de la rue Watteau constituerait un flot de biodiversité,
Des emplacements réservés permettraient de préserver ces endroits,

stade de la procédure, la collectivité ne peut compléter cet

Les espaces paysagers

Des espaces paysagers a protéger ont été justement placés sur quelques parcelles. |ls ont été placés autour des constructions existantes, afin de ne pas

pénaliser les propriétaires qui conservent des possibilités raisonnables d’extension du bati,

45 - MME PATOUX (15/10/2021)

Le classement de batiments ou d’espaces verts semble moins lié 3 leur qualité, qu'a la

Les éléments de patrimoine bati a protéger ont éte

annés en raison de leur qualité architecturale ou de leur

ticipation a I'identité communale

volonté d’empécher leur mutation, A travers le classement en espaces paysagers ou récréatifs

protéger, la commune souhaite préserver des espaces de
respiration dans le tissu urbain,

La suppression de la percée entre l'avenue du Tramway et I'avenue Gearges Foureau
vise manifestement & permettre un projet de collectif plus dense qu’initialement, Or, le
quartier souffre déja de difficultés de fonctionnement. Cette suppression ne parait pas

| les possibilités de percées sur les futurs projets de ¢
Cependant, I'aménagement du mail de la place Michel Bony est
Judicieuse. ¢ :
maintenu, i structure 'aménagement du guartier

e A €18 supprime car elle ne parait pas
nnement du quartier et elle n‘obére pas
structian

PUR—

n La modification du PLU ne concerne pas ces aspects du PLU.
, Le PLU Intégre cependant des dispositions démontrant une
démarche environnementale :

La transition écologique, le dériéglement climatique et les circulations douces sont peu .
prises en compte et les énergies renouvelables insuffisamment encouragées. -

OAP « Mobllité en ville »

Cbjectlf de développement des énergies renouvelables 3
20% de la consommation globale d'ici a 2025 inscrit au
reglement avec des dispositions spécifiques

Etc
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Les informations relatives a cette modification sont peu compréhensibles et peu
accessibles et |a publicité insuffisante.

A6 - M., DELORD (15/10/2021)

Concernant I'observation de M. ROY, celle-ci est illégale et fera I'objet de poursuites
pour diffamation ; nous demandons donc son retrait.
Cette observation démontre un acharnement ciblé.

Les documents de la modification du PLU sont disponibles sur le
site internet de la ville en version numérique, mais également
consultables en version papier en malrie et 4 'EPT GPSEA

| Desarticles ont été publids sur le site internet de la ville pour

{ informer de {a procédure est de Fenquéte publique qul s’est
déroulée du 15/09 au 15/10, en invitant les habitants a
s‘exprimer.

Le classement EBC ne peut de toute fagon pas étre supprimé
dans le cadre d'une modification.

Les emplacements réservés 2 ot 3, sur ce terrain, s'inscrivent
dans des projets communaux toujours d'actualité ot seront
| donc maintenus.
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2 / REGISTRE PAPIER |

M. DIOT (15/09/2021)
Propriétaire de la maison répertoriée sous le n*34 au réglement {batiment
remarquable,

Les dégradations « naturelles » dues & I'age, la derniére atteinte due & la tornade et un
affaissement de la partie avant entrainant un plancher incliné, entrainent la nécessité
n'effectuer de gros travaux que je ne suis pas en mesure de supporter.

Jai donc pris la décision de me séparer de cette propriété, soit en la vendant en |'état,
soit par une démolition suivie de |a vente du terrain,
M. LAGNEAU (15/09/2021)

Demande de renseignement sur le projet de démolir 5 maisons individuelles avenue
Champion dont une en meuliére et s'un type architectural remarquable. Ce projet est-il
conservé ?

M. RIGAUX (15/09/2021)

Accord pour I'espace paysager a protéger au 658 avenue de Combault

Le reglement interdit la démolition totale ou partielle des
batiments protégés sauf contrainte technlque (4 appul d'une
expertise technique)

Le classement est donc maintenu.

Il ne s'agit pas d'un projet porté par la municipalité,
Il concerne une maison protégée au PLU qui ne peut &tre
démalie,

MME POUJOL ROBERT (15/09/2021)

Notre mére est propriétaire du 236 avenue de la Maréchale (AH 111),

La modification envisage de grever une partie de la parcelle d'un espace paysager ou
récréatif & protéger. Toutefois ce classement est injustifié et entaché d'illégalité
(arguments détalllés dans le courrier),

Nous demandons de bien vouleir proposer une diminution de la surface de 'espace
paysager projeté a une distance de plus de 35m a partir du mur arriére de la maison
principale.

MME BARON (02/10/2021)

Suite a la modification, la malrie du Plessis se réserve une partie de la parcelle de ma
propriété (ER pour extenslon école),
Au vu des arguments listés (volr courrier), je me permets de faire les suggestions
suivantes :

= Que l'emplacement réservé soit levé

= Ou, que I'ensemble du terrain soit en emplacement réservé

La ville prend en compte cette remarque. Une réduction de la
surface de I'espace paysager protégé sera apportée au regard
des surfaces ergazonnées et minérales

Au regard du projet envisagé (réalisation d'un espace public
plutdt que d'une construction), la commune n'a pas la nécessité
! d'acquérir 1a totalité de la parcelle,

Le terrain fera 'objet d'une acquisition dant la valeur sera
définle par les services des domaines. || est & nater que les
domaines se référent aux ventes effectiverment enregistrées, et
au prix du marché applicable sur 1a commune.
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M. NIVAULT (02/10/2021)

Propriétaire du batiment protégé n°43,
Cette disposition limite mon droit de propriété et notamment de démolition.

Je m'interroge sur les critéres de classement de mon bien qui ne présente aucun
intérét culturel ou historique.

Je demande donc son déclassement.

MMES GATI.GAZOTTI et LABERNARDIE-SCARAZZINI (02/10/2021)

Propriétaires parcelles A434 et A435
Emplacements réservés 7 et 9
Nous souhaitons vendre a un promoteur ; I'instauration d’ER empécherait |a réalisation
de ce projet.
Nous nous cpposons fermement a cette modification du PLU.

HABITANTS DU QUARTIER AVENUE DU PARC DE LA LANDE (02/10/2021)

Iy a une contradiction entre le RP dans le quartier des Douves ot le sentier a disparu
et I'0AP p35 ol il apparait encare, Quelle est la version officielle de la ville ? En cas de
conservation, le quartier est opposé 4 cette ouverture.

M, SOUKEHAL (02/10/2021)

Je n'al pas trouvé dans le dossier I'échéancier des zones urbaines 3 auvrir (art 151-6-1
du CU}

L'ER est donc maintenu,

La ville confirme le caractére remarquable de ce bitiment at

! souhaite donc maintenir ce classement,

¢

! L'emplacement réservé 7 est a destination d'un equipement

public / espace vert et participera danc 4 la trame verte du
territoire et a la désimperméabilisation des sals,

L'ER 9 permettra I'élargissement de la voie et donc des
amenagements en faveur des modes dousx.

! Ces ER qui permettront d’améliorer le cadre de vie des

plésséens sont donc maintenus.

Il s'agit d'une erreur matérielle, ce « chemin piétonnier i
créer w identifié sur 'OAP « Mobilité en ville » et situd entre
Vav. du Tramway et I'av. du Duc de Trivice sera supprimé.

i n'y a pas de zones a urbaniser sur la commune qui compte
uniquement des zones urbdines, agricoles et naturelies.

Les zones hoisées « anciennement douves » sont-elles ou seront-elles constructibles ?

Les anciennes douves sont protégées dans le cadre de 1a
présente modification par un espace paysager ou récréatif &
protéger,
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3 parcelles passent de 10 3 15m dans I'opération Verdun. Cette modification ne figure
pas dans les textes du dossier.

L'objectif de ces évolutions du plan des hauteurs est d'assurer
une transition plus fiuide entre le secteur Nord de la place et la
partie sud historiguement pavillonnaire

Pour deux parcelles, la hauteur est abaisséede 15maldm
pour créer un équllibre avec les entités situées coté oppasé, le
iong du Parc Buffon.

A contrario 3 parcelles passent de 10 m a 13 m pour favoriser
I'évolution de |a place de Verdun [objectifs déja indiqués en
2017 dans les OAP P, 44 » développer le commerce autour de I3
place, nécessité de créer une fagade suffisante », objectifs non
atteints a ce jour), Les modifications proposées ont pour but de
favariser, de relancer la mutation trés ponctuelle de Fangle de
1a Place et sa partie sud.

Cette justification sera ajoutée dans le rapport de
présentation,

Les plans a petite échelle sont trés difficillement localisables. || manque un
référencement a un plan global,

DR DESLANDES {15/10/2021)
Dépdt document Renard.

| i s'agit du méme document que celui déposé sur PubliLégal (voir remarque 44 de M. ROY et réponses apportées)

M. SEGUY (15/10/2021)

Dans le cadre de la modification, est-il prévu de favoriser I'implantation de nouveaux
commerces dans les zones ol la population croit significativement ? Cela permettrait
de diminuer les déplacements et de réduire 'encombrement du centre-ville.

Les extraits de plan présentés dans le rapport de présantation
sont tous localisés {adresse sous |'image)

Ce n'est pas I'objet de Ia présente modification. Cependant,
le reglement favorise d'ores-et-deja implantation des
commerces notamment en centre-ville, Place de Verdun et
place M. Bony en autorisant une hauteur de 3,50 m pour les
RAC commerciaux

Les nouveaux Frojets en cours prevoient également

I'installation de commerces et services
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Y a-t-il un emplacement réservé pour la réalisation d'un EHPAD ?

M. et MME FRECHE (15/10/2021)

Man terraln est concerné par I'ER 7 a destination d'un espace vert et risque de perdre
de sa valeur. Nous n'y sommes pas opposés et sommes ouverts aux négoclations avec
la malrie afin de définir une valeur au juste prix de ce terrain. Nous souhaitons
rencontrer M. le Maire pour discuter d‘un projet immobilier différent de logements
incluant des espaces verts et d’'une créche.

Cette remarque concerne la Résidence de |a Ville au Bols (Espace Paul Valéry) :

= Il est soumis au réglement de la copropriété de la Résidence de la Ville au Bois

= Le RdC doit étre un espace commercial ou artisanal et non culturel
= La parcelle baisée devant est une entité privée appartenant a la Résidence
= Lesyndicat de la copropriété aurait di étre informé du changement

{ d’emplacement de I'escalier devant la pharmacie (approbation via une AG)
= Aucun sentier piéton n’est a créer au sein de la résidence

M. et MME OLEGGINI (157/10/2021)
Volr remarques 24, 25 sur PubliLégal de MME MEYER et M. GUIORGUIEFF
M. LEV], M. ROUXEL, Mme ADERMECK (15/10/2021)

Voir remarques 28, 29, 31, 36, 37, 38 sur PubliLégal
M, PAOLI, M. MANEUX (15/10/2021)

La présente madification ne prévolt pas la création d’un
emplacement réservé a destination d'un EHPAD.

Néanmoins un projet de Résidences Sarvice Séniors est en
cours de construction avenue Maurice Berteaux. Un deuxiéme
projet a été accordé 3 'angle des avenues De Gaulle et Saint
Plerre

L'emplacement réservé 7 est 4 destination d'un équipement
public / espace vert et participera donc 3 la trame verte du
territoire et 4 la désimperméabilisation des sols.

Cet ER qui permettra d’améliorer le cadre de vie des plésséens
est donc maintenu.

La valeur du terrain sera établie par le service des domalnes eén
référence aux ventes enregistrées sur la commune ot au prix
du marché.

Cos sujets ne concernent pas la modification du PLU
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MNous avons été parfaitement infarmés.

Lors de la précédente enquéte, j‘avais attiré 'attention sur le projet démesuré du
centre-ville qui faisait apparaitre un ilot central de verdure. Le projet actuel est en
parfaite appositions avec cette proposition ; la surdensité et le manque de verdure font
de ce projet une aberration.

Aprés avolir subi ces préjudices réels, le nouveau PLU réduit fortement les potentialités
du terrain {1 étage de moins, des espaces) dont je suis propriétaire, ce qui crée un
double préjudice,

¥ aurait-il deux applications de I'urbanisme, I'une pour les biens de la Ville et I'autre
pour le propriétaire que je suis ?

Je demande de conserver I'actuel PLU du centre-ville.

LES RIVERAINS DU BOIS SAINT-MARTIN (15/10/2021)

ldem remarque 35 sur Publilégal,
COLLECTIF LA MARECHALE (15/10/2021)

Dans le cadre de la présente modification, I'espace végétalisé
en cceur d'ilot n'est pas maodifié.

D'une maniére générale, le plan das hauteurs a été remanié a la
marge afin de mieux tenir compte de la réalité existante sur
site,

En ce qui concerne le centre-ville, les canstructions récemmaent
achevées ou en cours de réalisation créant un frant urbain
relativement dense le long des axes principaux constitués par
les avenues Ardouin et de Gaulle. L'avenue Thérése nécessite
un traitement particulier atin de créer une amorce vers des
hauteurs plus réduite telles gue celle de 1a résidence dite des
Trois Avenues (angle Ardouin /Thérdse/ De Gaulle). L'OAP
approuve le ler févriar 2017 prévoyalt déja d'aménager
I'avenue Thérése en « apalsant la circulation et créant une rue
partagée entre piétons et automoblhistes permattant d'offrir un
meilleur accés aux commerces. » L'objectif réaffirmé de 'OAP
on 2021 est de créer dos ruptures visuelles, et des espaces
permettant au piéton de profiter de cette zone destinde aux

cammerces,

Idem remarque 34 sur PubliLégal.

L
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Département de la Seine-et-Marne

COMMUNE DU PLESSIS TREVISE

Enquéte publique préalable &
la modification du Plan local d'urbanisme

Avis motivé du commissaire enquéteur
Enquéte publique du 15 septembre au 15 octobre 2021

Commissaire enquéteur Daniel TRICOIRE
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AVIS MOTIVE

Du commissaire enquéteur sur le dossier d’enquéte relative a la modification du PLU
de la commune du PLESSIS TREVISE.

1- DEROULEMENT DE L’ENQUETE
Cette enquéte publique s’est déroulée durant 30 jours consécutifs.

Le dossier présenté permettait de prendre connaissance du projet. Il comprenait tous
les documents nécessaires a la constitution du dossier en conformité avec les
prescriptions de la législation et de la réglementation notamment le code de
'urbanisme.

L’enquéte a été prescrite par I'arrété N°AP2021-048 du président du GPSEA le 3 ao(t
2021.

Cet arrété respecte la réglementation ainsi que les mesures de publicité légales,
parution dans la presse et affichage. Le certificat d’affichage et les parutions dans la
presse sont conformes a la Iégislation en vigueur et la population a été correctement
informée.

Le registre d’enquéte publique, le dossier soumis a enquéte publique ont été mis a la
disposition du public durant toute la durée de I'enquéte a la mairie du PLESSIS
TREVISE , siége de I'enquéte et un deuxieme exemplaire au siege du GPSEA. Le
dossier était également consultable sur le registre dématérialisé installé par le
GPSEA.

Le commissaire enquéteur s’est tenu a la disposition du public lors des 3
permanences prévues dans l'arrété d'enquéte. Les permanences ont été organisées
a des jours et horaires différents.

Les documents du dossier mis a la disposition du public sont conformes a la
législation.

La procédure d’enquéte est conforme aux prescriptions législatives et réglementaires
en vigueur ainsi que le déroulement de I'enquéte.

2- EXPRESSION DU PUBLIC

Il est & noter que I'expression du public a été importante. Le registre mis a la
disposition du public a la mairie du PLESSIS TREVISE, comprend de 20
observations et le registre dématérialisé 46 remarques.

Les observations se classent selon les théemes suivants:

e La densification de la population et hauteurs des constructions

e La rectification d'une erreur matérielle concernant la limite avec le bois Saint
Martin

e Le patrimoine bati.

e Le Bois Marbeau

e Les espaces paysagerset récréatifs

e Les emplacements réservés

e Lereglement

e L'espace Paul Valéry
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e Le stationnement et la circulation

Le GPSEA et la mairie du Plessis Trévise ont répondu a chaque observation qui
concernait la modification du PLU.

3-PERTINENCE DU PROJET COMMUNAL
Présentation du projet et de son intérét général

e Le projet présenté est cohérent avec les deux objectifs du PADD, a savoir:
-CREER UN EQUILIBRE ENTRE NATURE, VILLE ET BIODIVERSITE

-PRESERVER LE CARACTERE VEGETAL POUR UN CADRE DE VIE AGREABLE

Dans cet esprit le GPSEA a décider de

- Modifier des emplacements réservés, en créer cinq et supprimer I'emplacement
réservé n°l ;

- Ajouter des éléments de patrimoine bati et des espaces paysagers ou récréatifs a
protéger ;

- Adapter le plan des hauteurs afin de mieux intégrer les constructions dans
I'environnement proche ;

- Adapter le plan de Végétalisation au regard des coefficients de biotope et de pleine
terre ;

- Procéder a la mise a jour du plan de mixité sociale ;

- Corriger une erreur matérielle sur le plan de zonage le long du bois Saint Martin et
sur la carte du PADD ;

- Apporter des modifications au réglement visant a améliorer sa rédaction ;

- Apporter des modifications aux OAP des secteurs Ardouin/de Gaulle et Bony-
Tramway-Marbeau

-Créer des espaces paysagers et ajouter des maisons a préserver, maisons qui
participent au patrimoine de la commune.

Les modifications des hauteurs ont été proposées la aussi en évitant un effet de
seuil trop important entre des zones avec de grandes différences de hauteur.

- Les modifications des emplacements réservés pour en créer cing et supprimer
'emplacement réservé n°1, permet a la mairie de prévoir I'avenir notamment pour les
services publics. Le commissaire enquéteur attire I'attention de la commune sur le
risque de léser des propriétaires en dévalorisant leur bien. Des procédures
garantissant le respect de la propriété privée seront a mettre en ceuvre.

La rectification de I'erreur matérielle avec le bois saint Martin n'est pas une
nouveauté car entérinée depuis lI'approbation du PLU en 2017. Le recul de 50 m
avec la lisiere du bois était déja effectif car a priori conforme SDRIF.

Le réglement du PLU concoure a assainir des situations pouvant provoquer des
divisions problématiques de logements. Curieusement la commune interdit les toits
a la Mansart dans les zones de 10m de hauteur.
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Les modifications des deux OAP tramway BONY Marbeau et Ardouin sont
mineures puisqu'elles consistent pour l'une en la suppression d'un chemin piétonnier
et pour l'autre de rendre les constructions moins compactes en incluant des percées
visuelles ou des porches ou des placettes. .

Le précédent PLU avait inclus des batiments classés au titre de la protection du
patrimoine de la commune. La liste a été allongée par de nouvelles propositions.
Les propriétaires ont été avertis par un courrier les en informant. De nombreux
propriétaires se sont émus de cette démarche.

4-ANALYSE BILANCIELLE : AVANTAGES-INCONVENIENTS
A- Avantages

La commune du PLESSIS TREVISE a soumis a enquéte publique un projet de
modification de son PLU pour

-augmenter la surface d'espace paysager en s'appuyant sur les jardins des
propriétaires

-diminuer les hauteurs des batiments et notamment dans les zone de 13m pour les
passer a 10 m

-prévoir des emplacements réservés pour des parcs et des équipements publics

-allonger la liste des maisons importantes pour le patrimoine du Plessis Trevise, pour
garder son caractere de village entouré de bois.

-adapter le plan de végétalisation en augmentant le taux de pleine terre

-rectifier une erreur matérielle sur un plan de masse ou ne figurait pas correctement
la limite de non constructibilité avec le bois saint Martin pour étre en conformité avec
le SDRIF. Cette modification a recu I'approbation des association de défense de
I'environnement.

Toutes ces modifications prises sont cohérentes avec le PADD de la commune.
Les PPA consultés ont émis des avis favorables.

En conclusion la mairie a voulu dans cette modification préserver, le caractére village
de la commune, sa relation avec les foréts aux alentours et son patrimoine béti.

Cette volonté va bien dans le sens de la population.

De plus, comme le souligne la MRAE, le projet n’est pas susceptible d’avoir des
incidences notables sur I'environnement et sur la santé humaine.

B-Inconvénients

La mise en place d'une réglementation interdisant toute démolition pour des maisons
datant du xixéme siécle ou plus récentes crée des difficultés pour les propriétaires
qui n'ont pas les moyens de les entretenir. Les réactions sont argumentées et non
dépourvues de bon sens. Les propriétaires n'ont, semble-t-il, pas été informés en
amont et la mairie n'a pas fait une évaluation fine de I'état de celles-ci. Les
propriétaires demandent les criteres ayant conduit a ce classement. La mairie a
supprimé de cette liste une maison récente (1994), et souligne que les constructions
peuvent étre démolies a condition de démontrer des contraintes techniques
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La limite de non constructibilité de 50 m avec la lisiere du bois saint martin pose
probleme a de nombreux propriétaires qui voient leur droit de propriété limité. Cette
limite est opposable pour les zones hors sites urbains constitués (SUC). La
commune a généralisé cette limite sans définir finement les SUC.

La liste des espaces paysagers protégés a fait I'objet de nombreuses observations
par des propriétaires ne comprenant pas pourquoi leur jardin était classé. Ainsi. Il
parait la aussi nécessaire d'affiner cette liste et sa définition pour prendre en compte
la réalité de terrain. La mairie a réagi en acceptant des modifications sur le tracé des
espaces paysagers.

Les modifications de hauteurs font I'objet de peu de remarques a I'exception de M
VAURES, Les observations ciblent plutot la densification de la commune qui a
semble-t-il beaucoup augmenté en terme de population en perdant son caractere de
village. Néanmoins dans I'ensemble les hauteurs sont moins en diminution par
rapport au PLU de 2017.

En ce qui concerne les modifications des deux OAP ( Bony Tramway Marbeau et
Ardouin), les observations ne concernent pas les modifications proposées mais
plutdt la destination du bois classé du Marbeau. Le propriétaire du Bois Marbeau
demandant que celui-ci fasse I'objet d'un déclassement, en raison de la nature des
arbres présents. Celui-ci souligne que de tres nombreux arbres sont morts. En
conséguence je ne me prononcerai pas sur ce point car ne faisant pas partie de la
modification.

Le reglement ne présente pas de difficultés particuliéeres dans son application.
5- CONCLUSIONS ET AVIS MOTIVES

Le dossier de modification du PLU de la commune du Plessis Trevise participe a
une information correcte du public.

Le projet de modification est directement sous la responsabilité du GPSEA, en
collaboration avec la mairie du Plessis Trévise.

Le PADD fixe les orientations de la commune en cohérence avec ceux du GPSEA.

L'axe 1 du PADD est décliner convenablement dans la modification du PLU
notamment dans les deux objectifs suivants:

CREER UN EQUILIBRE ENTRE NATURE, VILLE ET BIODIVERSITE
PRESERVER LE CARACTERE VEGETAL POUR UN CADRE DE VIE AGREABLE

Le bilan des améliorations est positif mais trois points méritent des amérliorationsons
déclinées en:

Trois recommandations

1- En ce qui concerne les maisons faisant partie du patrimoine bati classé de la
commune, le GPSEA doit déterminer les critéres objectifs (historique,
architectural, culturel) pour chague maison permettant ce classement, afin
d'améliorer I'acceptabilité des propriétaires
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2- La définition fine des espaces paysagers doit étre revue selon les engagements
pris par le GPSEA dans ses réponses pour répondre au mieux aux préoccupations
des propriétaires.

3- le plan des hauteurs de la commune doit étre mis a jour en fonction des
engagements pris par la commune, notamment sur les trois pavillons situés 18-22
avenue Saint Pierre.

Un certain nombre d'autres sujets ont été souleveés:

e L'erreur matérielle concernant la non constructibilité en lisiere du bois Saint
Martin. La commune confirme que cette disposition était déja prescrite dans
le PLU de 2017. La modification ne peut revenir sur cet engagement

e |e chemin piétonnier dans la zone des douves qui sera supprimé comme le
souhaite les propriétaires.

e La liste des emplacements réservés ne sera pas modifiée mais la commune

s'est engagée a acqueérir les terrains a I'amiable selon les estimations du

service des Domaines.

les points suivants sont hors champs de I'enquéte publique:

Le devenir du bois Marbeau.
Les nouveaux aménagements dans la ville du Bois
Les problémes de circulation et de stationnement

Toutes les préoccupations exprimées par la population ont fait I'objet de réponses de
la part du GPSEA qui me satisfont. (cf. annexes 4- 5)

Désignation du tribunal administratif de Melun : E210000055/77 Page 142



En conclusion
Le dossier d’enquéte relatif a la modification de PLU est conforme a son I'objet.
Le dossier est recevable.
Je recommande que

1-le GPSEA détermine les criteres objectifs (historique, architectural, culturel)
pour chaque maison permettant leur classement au titre du patrimoine béti de
la commune.

2- le GPSEA modifie son plan d'espaces paysagers et récréatifs en fonction
des engagements pris dans ses réponses.

3- le GPSEA modifie le plan des hauteurs de la commune selon les
engagements pris dans ses réponses, notamment sur les trois pavillons situés
18-22 avenue Saint Pierre.

Compte tenu des avantages / inconvénients developpés ci dessus,
j'émets un avis favorable sur la modification du PLU du Plessis
Trevise sans réserves.

Fait & Maisons-Alfort le 15 novembre 2021
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