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AVIS

Du commissaire enquéteur sur le projet de modiboat°2 du Plan
Local d’'Urbanisme de la Commune de Villeneuve-Shianis.

Cette enquéte publique qui s’est déroulée suroB8sconsécutifs,
avait pour objectif le projet de maodification nti PLU de la
commune.

1- Contexte de I'enquéte publique

La Communauté d’Agglomération Val d’Europe Aggloatén
(VEA) a été créée en 2016. La commune de Villeaebaint-Denis a
adhéré a VEA le 1° janvier 2018 suite a l'arrétéfectoral du 27
décembre 2017. VEA comprend 10 communes, et exardeu et
place des communes membres les compétences enrematie
d’'urbanisme. Le Conseil Communautaire a approuvalphbération

la demande de Madame le Maire de la commune denéillve-Saint-
Denis de procéder a la modification n°2 du PLUaledmmune le 10
octobre 2019.

2- Déroulement de I'enquéte

Le dossier présenté permettait de premdmenaissance du projet. I
comprenait tous les documents nécessaires a léitatina du dossier

en conformité avec les prescriptions de la légmtatet de la

réglementation.

Il était conforme aux dispositions liées au codd’aanisme et au
code de l'environnement. L'enquéte a été presqde l'arrété de

Monsieur le Président de VEA du 8 novembre 20109.

Cet arrété respecte la réglementation ainsi que nkesures de
publicité légales, parution dans la presse etlafie. Les certificats
d’affichage de VEA et de Madame le Maire de Villeme-Saint-

Denis et les parutions dans la presse sont confoan& Iégislation en
vigueur et la population a été correctement infgm
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Les registres, et le dossier soumis a enquétaquébhinsi ont été
mis a la disposition du public durant toute la @ude I'enquéte au
siege de VEA, siege de l'enquéte publigue, et amiarie de
Villeneuve-Saint-Denis. Le dossier était égalenmnisultable sur le
site internet de la VEA. Un site internet a étéiééa I'envoi de
courriels au commissaire enquéteur a VEA.

Le commissaire enquéteur s’est tenu a la disposiiu public lors
des 3 permanences prévues dans l'arrété du PrésideviEA, a la
mairie de Villeneuve-Saint-Denis.

Les permanences ont été organisées a des jonosadtes différents
incluant un samedi matin.

Les documents du dossier mis a la disposition dblipusont
conformes a la legislation.

La procédure d’enquéte est conforme aux presonpiégislatives et
reglementaires en vigueur ainsi que le déroulemehienquéte.

3-Expression du public

Il est a noter la participation plutfatible du public. Les
registres mis a la disposition du public au sieg&/&A et a la mairie
de Villeneuve-Saint-Denis, comprennent 6 obsermatiacdont 4
rédigées dans le registre mis a la dispositionnadaie de Villeneuve-
Saint-Denis et 2 courriels adressé au commissagaéteur sur le site
de VEA dédié a I'enquéte. Ces documents ont ét@xaamdans le
registre mis a la disposition a VEA. Les obsenradi portent
essentiellement sur le réglement.

4- Présentation et pertinence du projet

» Présentation du projet

Le projet de modification n°2 du PLU de la commuyparte sur :
% L'instauration d’Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP)
% Le reglement du PLU
% Le document graphique modifié (plan de zonage)
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1- OAP

La volonté municipale est d’envisager une restmation du coeur du
village afin de répondre aux besoins existantsestfdturs habitants
en matiere d’équipements et services publics etodements en
améliorant le fonctionnement urbain. Le secteupstic de village »
s’étend sur environ 2,8ha au sein de la zone Ua.

La commune connait un développement démographiqueersu
depuis plusieurs années et qui va se poursuivaitiulds opérations
d’habitat en cours.

Ce secteur urbanisé, avec une occupation des &@ohblite, présente
en son centre un espace constitué d'une usineffeiése et
d’anciennes serres.

L’objectif est de réaliser un aménagement cohétentespace en une
seule opération d’ensemble afin d’'y installer uocgur de village »
harmonieux en phase avec le secteur urbain exidardrisant une
qualité de vie par la création et valorisation pgases publics, la
création d’espaces verts et paysagers et une @ealtronnementale
par la réduction des consommations d’énergie, jpdilidation des
énergies renouvelables, la gestion des eaux pasvetl la création de
liaisons douces.

La densité de I'opération de construction sur leteag est comprise
entre 15 et 20 logements a I'hectare, les orieamats’inscrivent dans
I'objectif d’assurer un développement limité. Ungedsification des
tailles de logements devra étre réalisée.

Un acceés routier et une sortie du secteur sonaléseé. Une voie de
desserte et ses possibles ramifications devroat&trénagées selon
les principes de la zone de rencontre donnanti@iaux piétons et
aux cyclistes.

2- Réglement

Pour la majorité des modifications en matiere dgeraent il s’agit
d’ajustements rendus nécessaires au fur et a meéswgen application
depuis I'approbation du PLU en vigueur en 2006s’'#git le plus
souvent de répondre a des problématiques de maiititcde regles
permettant une constructibilité optimale qui ne ponte aucun effet
sur I'environnement.
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3- Plan de zonage

La modification du plan de zonage permet la créate 'OAP en
zone urbaine afin de permettre une restructuratens un veéritable
cceur de village et créer les conditions de I'amation du cadre de
vie.

» Pertinence du projet
1- OAP
L’'objectif de 'OAP est constituer un espace cahéiu sein du village
pour réaliser un véritable « coeur de village » tirés d’espaces
verts, de services et équipements collectifs,ques commerces et de
stationnement et de I'habitat.
La centralité du secteur permettra une réelle uetration du centre
du bourg et répondre aux besoins de densificagola dommune.
Le choix de la commune est de réaliser une opérdtensemble dans
le cadre d’'un développement limité et harmonieuxpbhase avec le
tissu urbain existant.

2- Reglement

Certaines modifications de la regle participentadmise en valeur de
I'environnement et du cadre de vie notamment lderéglative aux
pourcentages d'espaces verts en zone urbaine danorila
biodiversité ainsi que les regles concernant legeedes facades et
des huisseries et les regles de préservation @edale du hameau du
chateau de la guette.

3- Plan de zonage
Le plan de zonage modifié permet d’identifier lanedUaa secteur
faisant I'objet de 'OAP.

5-Analyse bilancielle : Avantages-Inconvénients

A- Avantages
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Le projet de modification n°2 du PLU de la commuieeVilleneuve-
Saint-Denis prévoit une OAP pour procéder a I'amgénaent d’'un
secteur central du bourg afin de réaliser «un comurvillage »
cohérent de cet espace en créant les conditiome daule opération
d’aménagement.

La commune a fait le choix d’'une opération d’enskentar elle est
consciente du potentiel que peut représenter ctewepour des
opérateurs. Cette exigence permet d’éviter un depeiment au coup
par coup et la commune peut imposer un projet globatte
disposition garantie la cohérence d’un éventueébifppement.

Les dispositions de 'OAP identifient un noyau ecahtnélant espaces
verts, equipements et services publics, commertetagonnement
ainsi que de I'habitat diversifié.

Certaines régles contribuent en zones urbainescaHarence et au
respect du bati existant mais aussi a la préservait la mise en
valeur de I'environnement et du cadre de vie.

Le plan de zonage identifie la zone Uaa relativeetieur de 'OAP.
Les réponses apportées par le maitre d’ouvrage amsadre du
mémoire en réponse au PV de synthése du commissag@éteur
sont pertinentes et certaines observations onjpgs&s en compte
dans le cadre de I'objet du dossier d’enquéte gubli

Le projet de modification n°2 du PLU de VilleneuSeaint-Denis ne
porte pas atteinte a I'économie générale du PADDoOj¢P
d’Aménagement et de Développement Durables) du &b \dgueur.

B-Inconvénients

Le dossier de projet de modification n°2 du PLWMiléeneuve-Saint-
Denis manque de précisions. Ainsi I'OAP relative guojet
d’aménagement de la zone Uaa indique que le seestwomposé de
d’'une surface d’environ de 2,8 ha cependant lar§aeoccupée par
les anciennes serres et d’'une ancienne usine espeéd,27 ha, il
conviendra d’apporter des informations sur cett#édince et de
rectifier le document si nécessaire.

La commune envisage un développement démographjmpie
atteindre 1500 habitants a terme, il n’est pasipéék quel horizon est
prévu ce terme il conviendra d’apporter une infdramaa ce sujet car
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cet aspect conditionne la nécessité de prévoir odeveaux
équipements et services.

Le PLU en vigueur a été approuvé fin 2006, certiokservations
pertinentes en matiére environnementale relevamedrévision du
PLU. Un PLUI est en cours d’instruction il s’agitud dossier trés
lourd car il concerne 10 communes ce qui necessiteemps pour
étre réalisé.

Une révision du PLU aurait mérité d’étre effectmé&@amment pour la
mise en compatibilité avec le Schéma Directeurad®égion I'lle de
France approuvé en décembre 2013 car le PLU erewiga été
adopté il y a environ 13 ans.

Le réglement comporte des erreurs matérielles qoivient de
corriger.

6- Conclusions et avis motives

Le projet de modification n°2 du PLU de la commuieeVilleneuve-
Saint-Denis est complet et participe a une infaiona correcte du
public dans I'ensemble. Les enjeux de 'OAP répondrix objectifs
d’aménagement d’un secteur « cceur de village »régsnses émises
par le maitre d’ouvrage suite a la rédaction ducgseverbal de
synthése remis par le commissaire enquéteur somatiee a apporter
des réponses pertinentes et précises aux obsewvakiola population
et prend en compte de nombreuses remarques dutet@épat de la
Seine-et-Marne dans le cadre de I'objet de la muadibn du PLU.

Aussi je considere que

L’objectif poursuivi dans le cadne projet de modification
n°2 du PLU de Villeneuve-Saint-Denis est recevable.

La procédure d’enquéte et son dérnaid sont conformes
aux prescriptions législatives et réglementairesigueur.

Les observations du public et les remarques durti&pant de la
Seine-et-Marne ne remettent pas en cause le pi®jetodification
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n°2 de la commune de Villeneuve-Saint-Denis d’autant que les
observations et remarques pertinentes ont été prises en compte par le
maitre d’ouvrage.

En conséquence :

J'émets un avis favorable au projet de
modification n°2 du PLU de la commune de
Villeneuve-Saint-Denis assorti d’aucune réserve.

A Fontenay sous Bois
Le 14/02/2020

Le commissaire enquéteur
Elyane TORRENT

P —
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