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VAUGRIGNEUSE - PLAN LOCAL D’'URBANISME -

Synthése des avis des Personnes Publiques Associées et Consultées

19 juillet 2013

Préfecture

L'opportunité du site retenu notamment son emprise et sa forme nécessiterait toutefois
I'apport de justifications supplémentaires. L'aménagement projeté, organisé de fagon
succincte par le biais d'une OAP aurait pu élre envisagé davantage dans la continuité de
l'existant (frange Nord-Ouest notamment) et dans le respect du principe de gestion
économe de I'espace. Une meilleure valorisation des fonciers concemeés par le biais d'une
plus grande compagcité est par conséquent attendue. La réduction de 'emprise du projet,
au site du site, sans évolution de la programmation retenue. pourrait dans ce contexte
ulilement étre envisagée et ainsi réduire 'impact du projet de PLU sur I'activité agricole.

Il m'apparait nécessaire qu'un phasage explicite de I'aménagement de ce secteur depuis
le Nord vers le Sud soit établi et traduit réglementairement.

Plus généralement, un développement économe et compact est attendu. La densité
moyenne en exlension proposée (16 log par hectare en moyenne) est propice & un
développement principalement pavillonnaire incompatible avec le principe de gestion
économe de I'espace. Celle-ci devra étre revu a la hausse afin d'apporter davantage de
garantie pour une valorisation optimale de ces espaces.

Les dispositions réglementaires sur le secteur de la Besace seront
revues :

- Suppression de la partie extréme Sud (la parcelle n°64) —
Surface restante sur secteur de la Besace sans la parcelle n°64
=27ha

- Imposer une densité d’environ 25 logements & 'hectare

- Phaser la zone en trois zones réglementaires dans le réglement
écrit et graphique (pour rappel, les OAP imposent un phasage
dans le temps) :

e & court terme : partie centrale comportant I'accés 4 la zone
¢ amoyen terme : partie Sud
 along terme : partie Nord

- Imposer dans le réglement écritque le programme devra
comporter au moins 20 % de LLS.

Pour rappel, le développement du secteur de la Besace est inscrit depuis
1995 dans le SDAURIF et le SDRIF. |l s'agit de prévoir un développement
en continuité du bourg de Vaugrigneuse.

Précisions sur les secteurs de projet :
- Surla zone 1AUc : 'ensemble de la zone est destiné a recevoir
des logements avec une densité d'environ 20 log. & 'hectare.
- Sur Machery - rue du Lavoir : 'ensemble de la zone est destiné
a recevoir des logements de type individuel avec une densité de
20 log. a I'hectare.
- Sur la zone 1Aub : pas de modifications apportées. Il s'agit d'un
secteur remarquable d’entrée de ville a protéger.
Voir les dispositions précisées ci-dessus sur le secteur de la Besace.
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Apporter une traduction réglementaire aux besoins de parcours résidentiel identifies, des
garanties supplémentaires pourraient étre apportés qu'il s'agisse des secteurs § urbaniser
au moyen des OAP, ou des secteurs diffus. au moyen des dispositifs prévus par les
articles L123-1-5 15° (pourcentage de taille minimale de logement) ou L123-1-5 16°
(pourcentage de logements sociaux).

Justifier et démontrer la consommation fonciére liée au maintien d'extension de la zone
d'acfivités économiques de Machery

La totalité de zone AUl est restituée 4 la zone agricole (environ 1,5ha).

REGLEMENT

- Des explicitations sont attendues quant aux marges de recul (articles 6) retenues dans
les zones & urbaniser, 1 AUa (1 m de la RD 131) et 1AUc (10 m de la VC 1), compte tenu
de la largeur des zones et également du statut des voies. Ces dispositions sont de nature
a limiter fortement la densité et, sauf justifications, seraient incompatibles avec le principe
de gestion économe de I'espace et la nécessaire recherche de compacité suscitée.

- Les surfaces autorisées dans la zone N2 m'apparaissent relativement importantes. En
effet, le réglement autorise pour des activités équestres dans I'ensemble de cette zone
des constructions nouvelles d'une surface de plancher maximale de 300 m? avec une
empnse au sol maximale possible de 500 m2. L'opportunité de cette zone, située dans le
site inscrit de la Vallée de la Rémarde et a proximité immédiate d’un espace boisé, dont le
futur SDRIF imposera une protection plus accrue, n'est pas démontrée.

- Les constructions admises en zones A et N sont limitées par une surface de plancher
maximale (article 2). Afin d'assurer une cohérence entre les articles d’une méme zone, il
conviendrait de réglementer également les articles 14 de ces zones en ce sens.

Ok a preciser dans le rapport de présentation et rappeler les
emplacements réservés.

Suite a la demande faite par les représentants du domaine agricole, e,
compte tenu des remarques faites par le représentant de I'Etat la
commune a opte pour la fourchette médiane des possibilités de
construction. Les dispositions réglementaires intégrées dans le projet de
PLU sur la zone N2 ne sont pas modifiées.

Non - La fixation d'un COS n'est possible qu'en zones U et AU. Il ne peut
donc étre fixé de COS en zone agricole (zone A). En zone naturelle, la
fixation d'un COS n'est possible que dans le cadre de la mise en ceuvre du
dispositif résultant de larticle L. 1234 {voir Fiche 4, « Le transfert des
possibilités de construction résultant du COS »).
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- L'article 5 de la zone UG3 est réglementé avec un minimum de 1 500 m?, justifié par la
préservation de l'urbanisation traditionnelle de ce secteur. Au vu du contexte (batiment
d'architecture ancienne comprenant I'église et le moulin) et compte tenu du potentiel de
consfruction relativement faible, cet outl me semble inapproprié. La définition de
prescriptions architecturales voire d'une orientation d'aménagement (entrée de ville) qui
contraindraient toute réalisation éventuelle au respect de vues et de la qualité du bafi
pourraient utilement étre envisagées.

PRISE EN COMPTE DE L'ACTIVITE AGRICOLE

Voir remarques de la Chambre de I'Agriculture

Suppression de Iarticle 5 sur la zone UG3 et réflexion en cours sur la
possibilité d'intégrer des OAP sur ce secteur.

Conseil général

Concemant les Espaces Naturels Sensibles (ENS), les incompatibilités relevées entre les
zonages du PLU et le recensement ENS actuellement en vigueur sur la commune
demeurent dans le nouveau PLU amrété. Ces espaces, pour certains déja batis, seront
donc & extraire du recensement ENS. En revanche, d'autres espaces pourraient, sous
certaines conditions, étre ajoutés au recensement. Sur ce sujet, je vous invite 4 consulter
la carte contenue dans les annexes de mon courrier du 29 octobre 2012.

En fin, je vous rappelle que la réalisation des zonages « eaux usées» et « eaux
pluviales » est une exigence réglementaire (cf. articles L. 224-10 du Code général des
collectivités territoriales et R. 123-9 du Code de l'urbanisme). Ces zonages devront étre
annexés au PLU aprés enquéte publique.

Projet en cours d'études avec le Conseil Général.

Actuellement, pas de zonage « eaux usées » &t « eaux pluviales » sur la
commune. Ces zonages feront I'objet d'une étude ultérieure.

ARS

Le PLU décrit l'alimentation en eau potable sur la commune en indiquant que la majeure
partie du territoire est alimentée. Un complément d'information serait a faire sur les parties
non alimentées en eau potable et, au besoin, des régularisations administratives a
envisager (page 110 du rapport de présentation et page 3 des annexes sanitaires).

Corriger avec la mention suivante : la commune est alimentée en eau
potable en totalité,
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Je vous informe par ailleurs que le projet de Plan de Protection de |'Atmosphére (PPA)
révisé a été approuvé par arrété inter-préfectoral le 25 mars 2013, le Schéma Régional du
Climat, de I'Air et de I'Energie (SRCAE) d'lle-de-France a été arrété le 14 décembre 2102
et le Schéma Reégional Eolien (SRE) a été approuvé le 28 septembre 2012 Je rappelle
que le PLU doit étre compatible avec ces documents.

Concemant la réglementation relative a la prévention des risques liés a 'amiante dans les
immeubles batis, je vous informe que le décret n° 2002-839 du 3 mai 2002 est abrogé. |l
convient désormais de se référer aux articles R. 1334-14 et suivants du Code de la santé
publique.

La réglementation concernant les Installations Classées Pour I'Environnement (ICPE) a
également évolué. Ainsi une mise a jour du rapport serait & effectuer notamment page
120 du rapport de présentation.

Les inventaires nationaux BASOL et BASIAS ne listent pas de sites pollués ou
potentiellement pollués au sein de la commune. L'exhaustivité des inventaires n'est
cependant pas assurée. Je me permets donc de rappeler que le guide relatif aux
« Modalités de gestion et de réaménagement des sites pollués » ainsi que les nouveaux
textes en matiére de sites et sols pollués (circulaires du 8 février 2007) constituent
désormais le mode d'emploi des nouvelles démarches en cas de découverte de pollution
pendant les réaménagements urbains. J'attire notamment votre attention sur Ia circulaire
du 8 février 2007 relative a I'implantation sur des sols pollués d'établissements accueillant
des populations sensibles.

En outre je rappelle que les établissements de la commune (hors ICPE), doivent
respecter le décret n° 2006-1099 du 31 aolt 2006 relatif & la lutte contre les bruits de
voisinage et modifiant le Code de la santé publique (articles R. 1334-30 et suivants). Il est
a préciser que les nuisances sonores provoquées a l'intérieur des locaux de travail et
provenant d'une entité juridique’ distincte sont dorénavant couvertes par ce décret. Le cas
écheant, les établissements ou locaux recevant du public et diffusant & titre habitue! de la

Ok a prendre en compte

Ok a actualiser

Ok & actualiser

P 120 du rapport de présentation: BASIAS ne recense aucun site

industriel ou activités spéciales sur Vaugrigneuse

Preciser que les nuisances sonores provoquées a I'intérieur des locaux de
travail et provenant d'une entité juridique distincte sont dorenavant
couvertes par ce décret

[l
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musique amplifiée doivent par ailleurs faire réaliser des études dimpact de fagon a l'imiter
le niveau de la pression acoustique tant & lintérieur qu'a I'extérieur des établissements
conformément aux articles R. 571-25 et suivants du Code de I'environnement.

Une atlention particuliére doit étre apportée & la végétalisation des espaces veris afin
d'éviter de planter des essences susceptibles de provoquer des réactions allergiques. Le
guide dinformation « Végétation en ville» du Reseau National de Surveillance
Aérobiologique (RNSA) est disponible sur le site web hitp.//vegetation-en-ville.org/.

Pour rappel, le guide de I'Eco Jardin du PNR a été intégré dans la piéce 5S¢
du projet de PLU.

CCl

Nous constations qu'il n'y a actuellement aucun aménagement prévu pour améliorer la
desserte ADSL. Cette desserte est pourtant aujourdhui devenue indispensable pour
I'attractivité du territoire a laquelle la Municipalité est visiblement attachée.

Dans l'ensemble des zones réglementaires du PLU, les nouvelles
constructions devront étre raccordées au réseau quand il existe {Article
16).

Chambre de
I'Agriculture
interdépartementale

Concernant Ihabitation, la possibilité est conditionnée par une surface minimale des
exploitations de 2 SMI. Aucune référence a la SMI ne semble conditionner la possibilité
de batiments d'exploitation agricole.

Concernant la zone d'extensions prévues par la commune sur le secteur de la Besace,
nous notons que la prise en compte du drainage est imposée a la page 7 des Orientations
d'Aménagement Particuliéres. Il nous semble qu'il serait bon de préciser qu'il s'agit du
drainage « agricole ».

Au lieu-dit Launay, on constate que la trame Espace Boisé Classé est inscrite sur les
parcelles agricoles 261 et 262 cultivées a I'Est de la zone 2AU. Cette servitude ne se
justifie pas et constitue une erreur matérielie & comger

Ok a mettre en place dans la zone A : imposer une SMI pour linstallation
des batiments agricoles.

Ok a préciser dans les OAP quiil s’agit du drainage « agricole ».

Supprimer I'EBC sur les parcelles 261 et 262. qui seront maintenues en
zone agricole (A).
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Dans le réglement de la zone A aux arficles 6, 7 et 8, les prospects n'ont pas été modifiés
et sont particuliérement élevés. lls ne se justifient pas si les constructions sont édifiées
loin des zones d'habitation. Ces distances dewraient étre réduites & la hauteur des
batiments avec un minimum de 8 m sauf lorsque les constructions se situent en limite des
zones d'urbanisation.

Un élément supplémentaire a attiré notre attention. En effet, il apparait que les régles de
prospect ont toutes été portées a 20 m alors qu'une distance de 8 m était prévue dans le
document précédent. Une telle distance restreint de maniére préjudiciable les possibilités
de constructions ou d'aménagements agricoles et ne se justifie pas. Si elle peut
éventuellement se comprendre par rapport a la limite séparative et uniqguement en limite
des zones urbaines pour éviter des problémes de voisinage avec les zones dédiées a
I'habitat, nous souhaitons que cette distance soit ramenée aux 8 m prévus initialement
dans tous les autres cas.

Dans le secteur du chateau de La Fontaine, nous notons avec satisfaction qu'une zone
N2 a été créée sur les prairies du chateau afin de permettre d'aménager des installations
Iégéres pour abnter les chevaux mais les contraintes sont particuliérement restrictives. La
demande concerne la surface potentielle constructible qui pourrait étre portée a 1 000 m?,
I'emprise au sol & 1 500 m* du fait des installations connexes et la hauteur & 7 m.

Concernant 'extension de la zone d'activité en AUI, son emprise a été réduite de
quelques parcelles au Sud. Cette zone est néanmoins longée par le CR 1 d'Angervilliers,
chemin rural indispensable au fonctionnement des exploitations agricoles. Or ce chemin
fait actuellement 4 m de large. Tant que le chemin borde des parcelles non baties, il n'y a
pas de probléme mais si l'urbanisation dans ce secteur s'accroit, il est indispensable que
ce chemin soit élargi & 6 m afin de maintenir un gabarit permettant ia circuiation des
engins agricoles. En effet, si les batiments ou les cidtures venaient & s'établir en limite
séparative, les engins m@aoo,mm.z_msmmma plus la place pour passer.

Evolution des dispositions de Ia zone A :
- Article 8 : la distance est ramenée 28 m.
- Article 6 et 7: pas de modifications. Les distances imposées
permettent de prendre en compte les caractéristiques
spécifiques des constructions liées a I'activité agricole.

Evolution des dispositions de la zone N2 :
- Pas d'augmentation des surfaces constructibles = incompatible
avec les remarques de la préfecture sur ce point
- Afice 10: la hauteur maximale admise pour toutes les
installations est de 7 m au faitage.

Il est mentionné dans le rapport de présentation que le maintien en zone A
de la pointe Ouest de Machery permet de prendre en compte les besoins
des agriculteurs sur la zone.

Par ailleurs, la municipalité souhaite restituée la zone AUI & la zone A.
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D'une maniére générale, la Chambre d'Agriculture demande que soit ajouté au chapilre | Le rapport de présentation identifie les chemins ruraux empruntés par les
portant sur les enjeux de mobilité, un paragraphe sur la circulation des engins agricoles | engins agricoles.
assorti d'un plan de circuits utilisés.

- L'importance d'expliquer le positionnement et le dimensionnement des emprises sur | Ok a préciser dans le rapport de présentation
terres agricoles, que ce soit pour du logement ou des zones d'activité économique (ZAE).
La densite de l'urbanisation est un critére important, mais relatif. Les perspectives
démographiques, la composition du parc actuel de logement, la cohérence du bati en
relation avec les équipements structurants, telles que les gares, les caractéristiques des
ZAE voisines sont quelques-uns des éléments pouvant moduler fortement |'appréciation
de la CDCEA.

- L'importance de la bonne prise en compte de I'accessibilité des parcelles agricoles aux

engins actuels et futurs.

Le fait de rendre & terme inaccessible ou économiquement non viable a une parcelle

agricole aujourd’hui exploitée est habituellement considéré par la CDCEA comme une

CDCEA forme de consommation d'espace agricole. La largeur sur route des engins pouvant aller
jusqu'a 4,50 m, et le rayon de braquage pouvant étre important (attelage, outil porté type

charrue...) la réalisation d'un schéma des circulations agricoles peut éire nécessaire.

- Limportance d'expliquer le réglement proposé pour les zones agricoles. Voir les remarques de la Chambre d'agriculture sur ce point
En particulier, les régles imposées aux constructions de locaux techniques (hangars,
serres...), aux logements des exploitants, les possibilites de réalisation de batiments dans
le prolongement de I'activité agricole (vente directe, gite & Ia ferme...}, les possibilités
offertes ou non de changement de destination de batiments existants seront analysées
avec attention par la COCEA.
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Suppression des polygones d'implantation dans la zone UH. Aintégrer
Autres remarques

issues de I'enquéte
publique




