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EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Nombre de membres

Le 26 janvier 2017, & 21 heures, le Conseil Municipal de Soisy-sous-Montmorency,

composant le conseil ................ 33 diment convoqué par M. le Maire le 20 janvier 2017, s'est assemblé au lieu ordinaire
BN BXETCICE. ..onnvererrrcreereeresrenrions 33
PIESENLS .......ooorrervoresrresesrerennn 26 de ses séances sous la présidence de M. STREHAIANO, Maire, Vice-président délégué du Conseil
présents par procuration ............ 7 .
absentexcusé .....................0 départemental.
PRESENTS : M. Thévenot, Mme Lardaud, M. Surie, Mme Krawezyk, M. Vignaux,
OBJET Mme Bonneau, M. Marcuzzo, Mme Bitferli MM. Bamier, About Dachez, Pelerin, Mmes Umnus,

Approbation du Plan Local

Besnard, Brasset, Fayol Da Cunha, M. Pillet, Mme Rinck, MM. Le Roux, Naudet, Morot-Sir, Hocii,

Mme Baas, MM. Delcombre, Desriviéres.

d'Urbanisme (PLU).
PRESENTS PAR PROCURATION : M. Verna & Mme Lardaud, Mme Freret & Mme Umnus,
M. Humeau & M. Thevenof Mme Dulas & M. About, Mme Cziel 4 M. le Roux, Mme Guilloux
& M. Naudet, Mme Berot 8 M.Morot-Sir,
SECRETAIRE : Mme Brasset.
EXPOSE DES MOTIFS

M. le Maire rappelle que par délibération en date du 26 juin 2014, la Commune s’est engagée
dans l'élaboration de son Plan Local d'Urbanisme. Cefte démarche rendue nécessaire
notamment par les évolutions législatives et réglementaires, vise § dessiner en cohérence
le paysage urbain de demain, a programmer la réalisation de projets d'intérét général
en adéquation avec fes besoins de la population et la profection de nofre environnement.
Bien plus qu'un simple document réglementaire, le Plan Local d’Urbanisme traduit le projet de ville
pour les 15 prochaines années. L'objectif est de contribuer au développement harmonieux
de Soisy-sous-Montmorency, fout en anticipant son développement futur ef en préservant le cadre
de vie des Soiséens.

M. le Maire rappelie briévement le déroulement de la procédure :

La Loi n°2000-1208 relative & la Solidarité et au Renouvellement Urbain du 13 décembre 2000,
dite Loi SRU, complétée et modifiée par la Loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003 a fransformé
le Plan d'Occupation des Sols (POS) en Plan Local d'Urbanisme (PLU),

C'est pourquoi par délibération en date du 26 juin 2014, le Conseil Municipal a prescrit Ia révision
du POS valant élaboration du PLU et a ouvert la concertation conformément a F'article L.103-2
a L.103-6 du Code de I'Urbanisme,

Lors du Conseil Municipal du 24 septembre 2015, les orientations du Projet d’Aménagement
et de Déeveloppement Durables (PADD) ont été débatfues, conformément & larticle L.153-12
du Code de I'Urbanisme,

Le projet de PLU a été arrété par délibération du Conseil Municipal lors de sa séance du 30 juin
20186,

Ce projet de PLU a ensuife été transmis aux personnes publigues associées mentionnées
aux articles L.132-7 et suivants du Code de f'Urbanisme qui ont disposé de 3 mois pour rendre
leur avis.

Aprés désignation par le Tribunal Administratif d'un Commissaire-Enquéteur titulaire
et d'un Commissaire-Enquéteur suppléant, l'enquéte publique sur le projet s'est déroulée
pendant 43 jours consécutifs du samedi 15 octobre au samedi 26 novembre 2016 inclus.
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M. le Maire rappelle ensuite le bilart de fé conc}eﬂaifoﬁ,i bilan q’ui a 6l réalisé de facon simultanée
a l'arrét du projet de PLU lors du Censeil Municipal du 804uin 2016,

Ce projet a ét6 éfaboré, conformément aux obligations légales, en association avec fes personnes

publiques associées et en concertation avec les habitants. Le bilan de cette concertation peut éfre
ainsi dressé :

Une information continue :

- Délibération du 26 juin 2014 - Mise en révision du Plan d'Occupation des Sols (POS)
valant élaboration du Plan Local d'Urbanisme (PLU) — Prescription de I'élaboration et organisation
de la concertation et de la consultation — Affichée le 2 juillet 2014 et fransmise au contrble
de fégalité le 11 juillet 2014 par voie électronigue,

- Soisy magazine du mois d'avrif 2015 — Article « Plan Local d’Urbanisme : Préserver le cadre
de vie et construire 'avenir »,

- Soisy infos du mois de juin 2015 - Arlicle « Plan Local d'Urbanisme : Ensemble préparons
le Soisy de demain »,

- Délibération du 24 septembre 2015 - Elaboration du Plan Local d'Urbanisme -
Debat sur les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) -
Affichée le 30 septembre 2015 et transmise au controle de Iégalité fe 2 ocfobre 2015 par voie
éfecironique,

- Soisy magazine du mois d’octobre 2015 - Article « Un PLU pour Soisy . urbanisme maitrisé
et cadre de vie préserveé »,

- Soisy infos du mois d’avril 2016 ~ Article « PLU ; zonage ef réglement d’urbanisme »,

Des échanges avec la population :

- Réunion publique le 12 mai 2015 - Présentation du diagnostic,

- Réunion publique le 16 juin 2015 — Présentation du Projet d’Aménagement et de Développement
Durables (PADD),

- Réunion publique le 6 avril 2016 - Présentation du plan de zonage et du réglement d'urbanisme.
L'information sur 'organisation de ces réunions publiques ont été effectuées par voie d'affichage,
sur le site internet de la Ville et par fe biais d'articles dans le Soisy infos.

De plus des réunions ont eu lieu en juin 2015 avec F'ASL du Clos Giffier et 'ASL du Parc
concemant la traduction réglementaire du PLU.

Réunions avec les personnes publigues associées :

- 24 avril 2015 - synthése du diagnostic et Projet d’Aménagement et de Développement Durables
- 22 mars 2016 - présentation du plan de zonage et du réglement d'urbanisme

Aussi, au-dela des modalités minimales définies lors de la prescription de fa procédurs,
cette concertation s'est déroulée sous des formes variées fouf au long de celle-ci
Des rendez-vous ont permis d’échanger avec la population.

La procédure suivie a donc permis dinformer et dimpliquer le public et de faire réagir
foutes les personnes intéressées ou concemées sur fe projet.

A travers lanalyse des requéfes, observations et avis pendant foufe fa durée des études,
lors des débats et des rendez-vous avec fa population, cerfaines demandes ont pu étre prises
en compte dans I'éfaboration du projet de PLU.

Selon farticle L.300-2 du Code de I'Urbanisme, les modalités de concertation ont bien eu liey,
le projet de PLU a donc pu étre arrété.

Aprés la phase de diagnostic technique, le projet de terrifoire de la Commune a été établi,
Ce projet s'est traduit dans le PLU a fravers le PADD. Au-dela du projet d’ensemble, des projets
sont déclinés sur certains sites, ifs sont décrits a fravers des OAP.

2 /H
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Le Projet d’Aménagement ef de DéVa:'an_ ent Durables (FADliJ i

Le PADD est un document. qu pnﬂsente le pmjet commiunal pour les années & venir.
Il résume les choix  d'aménagemants ; comeunaux  qui opt pormis d'établir la fraduction
reglementaire, notamment le réglethent af ses AnGurmints graphigues.

Le PADD n'est pas directement opposable aux permis de consfruire ou aux opérations
d’'aménagement, mais le réglement ef ses documents graphiques et les orientations
d’aménagement ef de programmation, qui eux sont opposables, doivent étre cohérents avec lui.

M. e Maire rappeffe que le PADD s'arficule autour de deux grandes onientations qui sont déclinées
ci-aprés ;

1. Valoriser le territoire Soiséen :

1.1 Assurer I'équilibre entre les différentes composantes du territoire

» Renforcer et développer un centre-ville dynamigue et apaisé, du cenire historique
Jjusqu'au futur péle d'équipements au sud de F'avenue de Paris,

> Permetire I'émergence dune centralifé en pied de gare: proposer une dynamique
commerciale a associer avec la future avenue du Parisis,

» Conduire la restructuration du centre-ville en fenant compte de la fufure avenue du Parisis
et faire de cetfe contrainte un atout pour Soisy en minimisant fa coupure de l'infrastructure routiére,

» Privilégier les formes urbaines innovantes, dans le respect de [identité soiséenne
et en garantissant une qualité de vie,

> Permetire aménagement de quartiers fonctionnellement de qualité (permettant
un développement immobilier intégré : logements, activités, commerces et équipements),

» Permeltre et encadrer I'évolution du tissu urbain constitué, en définissant des régles
adaptaes selon le lype de tissu et ses caractéristiques,

> Limiter la consommation de {'espace (contenir I'urbanisation au sein de I'enveloppe urbaine
existante, proposer une densité adaptée aux capacités du territoire, opfimiser le foncier notamment
dans les secteurs de restructuration urbaine).

1.2. Affirmer les qualités paysagéres

» Valoriser les paysages et les patrimoines :
- Préserver et valoriser les cones de vue,
- Protéger l'effet de lisiére de la forét,
- Apporter les conditions pour un rapport ville-eau plus fin (lac nord),
- Maintenir la vocation paysageére et végétalisée de fhippodrome et son parking protégé
par le SDRIF,
- Identifier et valoriser les éléments du patrimoine bati,
» Preserver et valoriser [identité paysagére de chaque quarlier (architecture, abords
des constructions, espaces paysagers.. ),
» Requalifier les espaces publics :
- Définir un traitement partagé et planté de I'avenue de Paris,
- Qualifier les espaces publics aux abords de la gare,
> Qualifier des entrées de ville en portant une atfention particuliére tant & I'agencement
du tissu béti qu'au traitement des espaces publics,

1.3. Renforcer la biodiversité ef affirmer la place de a nature en ville

» Protéger et accroitre la faune et la flore sur la commune :
- Protéger et valoriser fes coeurs de nature,
- Définir une paletle végétale pour les espaces publics ef privés,
- Exiger une conception et gestion différenciées des espaces verts,
» Recréer des connexions biologiques enfre les espaces naturels notamment en affirmant
le réle de f'avenue du Pearisis comme support de liens écologigues,
» Accusillir et sensibiliser au sein des parcs ef jardins :
- Développer les fonctionnalités des espaces ouverts aux publics,
- Creer de nouveaux espaces dans le cadre du projet de 'avenue du Parisis.
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» Protéger Ia ressource en eau :
- Economiser I'eau potable, = .
- Limiter la pollution des eauk "ejetées, .

- Adopler une gestion douce des épisodes pluvisux sans aucentuer le risque d'inondation
en aval.

2. Préserver la qualité de vie des habitants
2.1._Offrir des logements adaptés & fous les Soiséens

» Respecter les orientations du PLHi sur la période 2015-2021 avec la construction
de 210 nouveaux logements (35 logements par an),

> Définir les objectifs de construction pour la période « post-PLHi2 » 2021-2030, en cohérence
avec les capacités réelles du ferritoirs,

> Favoriser le parcours résidentiel en poursuivant la diversification du parc de logements
el en garantissant une programmation maintenant la mixité sociale,

> Maintenir le rapport équilibré entre habitat collectif et individuel, en préservant le caractére
paysager de la ville.

2.2._Faciliter les déplacements des Soiséens

> Développer un pble multimodal — un point de convergence des modes de transports -
autour de la gare en tenant comple du projet de 'avenue du Parisis,

» S'assursr de la qualité des liaisons entre le pole multimodal et les quartiers de Soisy-sous-
Montmorency, notamment fe centre-ville (liaison douce nord/sud),

> Facilifer la « mobilité des courtes distances », en privilégiant les modalités douces
de proximité en centre-ville,

> Restructurer fes abords de I'avenue de Paris pour encourager les modes actifs.

2.3._Conforter 'offre en équipement

> Maintenir un bon niveau d'équipement, au regard de I'évolution structurelle de la population,

> Conforter le role des équipements publics (mairie, écoles) existants et participant
& l'affirmation de la centralité ef & 'animation quotidienne du ceeur de ville,

» Consfruire et aménager une «ville de demain»: poursuivie le développement
des infrastructures numériques et permettre F'équipement de I'ensemble des quartiers en Trés Hauf
Débit sur fibre opfigue.

2.4, Améfiorer 'équilibre habitat / emploi
» Conforter les pbles économiques existants (fertiaire et secondairg),

> Créer des synergies entre les centres commerciaux d’enfrée de ville et le commerce
de cenire-ville,

> Maintenir et développer I'activité commerciale dans les quartiers en renforgant le commerce
de proximité,

> Permettre la création de nouveaux commerces en pied de gare et y favoriser une dynamique
économique,

» Permetire le développement d'activités aux abords de la future avenue du Parisis,

> Garantir de bonnes conditions d'accueil ef de permanence des activités économiques
par le maintien de zones d'activités dédiées (parc artisanal ef zone dactivités économiques
intercommunale des Cures),

» Permeftre la création d'un pdle arfisanal en enirée Est (site de l'ancienne plétriére),
afin d'y offrir des conditions optimales (afeliers, bureaux, entrepéts...), touf en réduisant
leur présence dans des quartiers résidentiels.

2.5._Faire bénéficier Ia population d'espaces de loisirs et d’animation
» Developper loffre d'espaces publics de convivialité et de proximité, afin de proposer
un maillage d'espaces publics hiérarchisés et bien répartis,
M

> Diversifier les fonctions des différents espaces publics (loisirs, détente, pédagogique).
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2.6._Protéger les'pooulations des risquss ef nuisantes
> Protéger la population contre fes risques : .
- Gérer les épisodes pluvieux saiis accentyer I risque J iﬁOnc’aﬁon
- Limiter Fexposition deg pcpulatroﬁs actueﬂes et fufires :(risques naturels ; risques issus
des activités humaines passées et presentes)
- Informer et sensibiliser fa population aux risques existants (anciennes carriéres).
> Limier fes nuisances en diminuant les nuisances sonores & la source ef préserver
la population des nuisances existantes et a venir,
> Poursuivre les efforts de réduction des déchets a la source et de leur valorisation.

Le PADD est complété par 3 Orentations d'Aménagement et de Programmation (OAP),
dont les périmétres sont définis comme suit :

- OAP n°1 : place de I'Eglise,

- OAP n*°2 : Bois Gazet,

- OAP n°3 : Rue Saint Paul.

La portée juridique de ces Orientations d’Aménagement ef de Programmation est précisée
afarticle L.152-1 du Code de I'Urbanisme cet article stipule que fous travaux ou opérations
doivent étre compatibles avec les orientations d'aménagement ef leurs documents graphiques.

Les objectifs de ces OAP sont les suivants :

- FOAP n°1 vise & permetire la poursuite de la restructuration de ce secteur du centre-ville
en mettant I'église davantage en valeur et en dynamisant le commerce,

- les OAF n*2 et 3 proposent de favoriser la réalisation de nouveaux logements au sein de secteurs
urbanisés dans le cadre d’un aménagement cohérent et respectueux de f'environnement.

Le reglement a ensuite été rédigé conformément aux dispositions du Code de IUrbanisme.
Les principes généraux qui ont conduit & l'écriture du réglement visent & metire en osuvre
les différentes orientations du Projet d’Aménagement et de Développemeni Durables (PADD)
et les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP).

Le reglement et ses documents graphiques sonf opposables a toute personne publique ou privée
notamment pour 'exécution de fous travaux, toute construction, foute plantation, tout affouillement
ou lout exhaussement des sols et foute création de lofissement.

Le réglement du PLU :

» Répond aux orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD)
en conformité avec les évolutions législatives (Loi Grenelle, Loi Duflot, Loi ALUR) et le SDRIF,

» Tient compte des contraintes et servitudes supra-communales (Plan d’Exposition au Bruit
de Roissy,..), des caractéristiques géographiques, urbaines, architecturales ef paysagéres
du territoire, des niveaux d'équipement et de desserte de chague quartier, de la vocation
dominante de certains sites ou quartiers, des droifs & construire actues,

» Délimite six zones urbaines (U) et trois zones naturelles et forestiéres (N} dans lesquelies
le réglement :

- précise I'affectation des sols sefon les usages principaux qui peuvent en éfre faits ou fa nature
des activités qui peuvent y éire exercées,

- precise les conditions o'implantations, de densité ef de hauteur des constructions, permettant
d'assurer feur insertion dans 'environnement,

- détermine les régles concemant l'aspect extérieur des constructions et I'aménagement
de leurs abords, afin de contribuer & la qualité architecturale et paysagére,

- impose une part minimale de surfaces non imperméabilisées ou éco aménageables,
afin de contribuer & la lutte contre les inondations, au maintien de ia biodiversité ef de la nature
en vifle,

- fixe des régles visant la performance énergétique.
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Les zones urbaines. :

Les zones urbaines dites «zome l/», rerouvrent Pensemble du ferifoire aggloméré
de Ja commune. Ces zones sont-découpées ef fonction dz leurs caractéristiques actuelies
et des évolutions souhaitées en larmes,Ge mixité fonciiennelle; de :norphologie urbaine, de cadre
bati et de paysage urbain.

Le territoire urbanisé de Soisy-sous-Monfmorency est ainsi découpé en 6 zones :

1/ zone UA

La zone UA correspond au centre-ville éfargi et se décompose en deux secteurs :

- le secteur UAa correspond & fa partie plus dense du centre-ville allant de I'Hofel de Ville
ef ses abords au nord du futur projet de l'avenue du Parisis. Il regroupe une grande partie
des commerces situés en rez-de-chaussée des bétiments.

- le secteur UAb correspond & la partie plus ancienne et plus traditionnelle du centre-ville
située au nord ef a louest du secteur UAa. Les constructions onf des hauteurs plus basses
que dans le secteur UAa; oufre des immeubles d'habifat coflectif, se trouvent également
des consiructions d’habitat individuel,

La zone UA du PLU a vocation d'accueillir une mixité de fonctions (habitat, commerces
et équipements) dans le respect de l'identité soiséenne.

2/ zone UB

La zone UB couvre essenfiellement les quartiers dhabitat individue!l composés
soit par des opérations groupées, soif par des constructions de tissu diffus réalisées
au «coup par coup » ou pour les quartiers de « lotissements » réalisés au début du siécle demier
autour de I'hippodrome. Elle accueille également des équipements scolaires et sportifs
et plus rarement des commerces le long des axes routiers en entrée de ville.

Par ailleurs, la zone UB est soumise a plusieurs types de contraintes et nuisances qu'il convient
de prendre en compte : la zone C du Plan d’Exposition au Bruit, le Plan de Prévention des Risques
de Mouvement de Terrain et les nuisances acoustiques générées par les voies routiéres classées.
La zone UB a vocation & encadrer ef a maifriser I'évolution de ses espaces, afin de respecter
le caractére de chaque opération tout en permetiant une évolution du bati.

¥/ zone UC

La zone UC correspond & l'urbanisation des années 1960-1970 : opérations mixtes regroupant
de l'habifat  collectif  accueillanf parfois des commerces en  rez-de-chaussée.
Ces quartiers accueillent également des équipements publics ef les centres commerciaux.

La zone UC présente un caractére mixte ef une diversité qui nécessitent un réglement souple
tout en conservant un objectif de maitrise du développement de la zone.

Cette zone regroupe des secteurs aux fonctions diverses, mais aux compositions urbaines
et paysagéres similaires. Le réglement vise donc a préserver les caractéristiques propres & la zone.

4/ zone UD

La zone UD correspond au secteur résidentiel situé & l'extrémité nord du territoire, en bordure
de laforét de Montmorency. If s'agit d’un secteur essentiellement composé par de Ihabitat
pavillonnaire réalisé au « coup par coup » ef par des opérations d'habitat groupé, & dominante
pavillonnaire également.

La particularite de la zone UD réside dans ses caractéristiques topographiques particuliéres qui,
combinges & la nature du sol, générent une exposition importante au risque de mouvements
de terrain et au refrait-gonflement des sofs argileux.

Ainsi, les regles de la zone UD comportent des prescriptions visant & prendre en compte ce risque
et a encadrer furbanisation du secteur en conséquence. Le réglement de celfe zone vise
par ailleurs & protéger la lisiére de la forét de Montmorency, espace naturel remarquable limitrophe
& la commune.

& zone Ul

La zone Ul correspond aux emprises des zones d'activités et vise & conforter feur vocation.

Cette zone & vocation & accueillir des constructions qui ne peuvent trouver place dans le tissu
urbain traditionnel, compte tenu de la nature des activités, de leur emprise et des potentielies
niisances. ﬂ

6 .
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6/ zone UP
La zone UP correspond aux éimprises du findr-profst de kévenue: du Parisis et e ses abords.
La zone a pour vocation a limiter stru teme.:t Ie*s az,cupatrq 8 c;u sol aux besoins de la future

infrastructure routiere. "
Il sagit de ne pas compromeftre l'avenir par des aménagements ou des constructions

qui ne s'inscriraient pas dans le nouveau paysage issu de ce projet.

Les zones naturelles et forestiéres :

Les zones naturelies, dites «zones N », visent & protéger de toute urbanisation les espaces naturels
de fa commune et & préserver leur richesse écologique. Ces zones viennent ainsi traduire
réglementairement les orientations du PADD visant & renforcer la biodiversité ef & affirmer la place
de la nature en ville.

Il s’agit des espaces boisés structurants de la qualité écologique du territoire et de tout autre
secteur qui doit éire protégé en raison de la qualité de ses paysages et du caractére des éléments
naturels qui fe composent.

La zone N comprend trois secteurs distincts .

- le_secfeur Na correspond aux espaces boisés situés au nord de la commune (Trou du Loup
et Chataignier Brilé) qui constituent des «coeurs de nafure » & préserver.

- Je secteur Nb correspond au parc du Val Ombreux. Il s’agit d'un des principaux parcs de la Ville
qui participe & fa biodiversité au cosur du tissu urbain soiséen.

- Je_secteur Nc correspond aux espaces classés en zone naturelle ef de loisirs au SDRIF.
If s’agit de 'hippodrome et de son parking.

M. le Maire rappelle de nouveau que ce projet a été élaboré, conformement aux obligations légales,
en association avec les personnes publiques associées et en concertation avec les habitants.

Le projet de PLU a donc été arété lors du Conseil Municipal du 30 juin 2016 et transmis
aux Personnes Publiques Associées qui ont disposé de 3 mois pour rendre leur avis.

Enfin, aprés désignation par le Tribunal Administratif d'un Commissaire-Enquéteur titulaire
ef d’un Commissaire-Enquéteur suppléant, fenquéte publique sur le projet s'est déroulée
pendant 43 jours consécutifs du samedi 15 octobre 2016 au samedi 26 novembre 2016.

Aprés la cloture de 'enquéte, le Commissaire-Enquéteur a dressé un proces-verbal reprenant
fensemble des observations recueillies sur les registres déposés en mairie de Soisy-sous-
Montmorency, qu'elles soient sous forme manuscrite, de notes ou de courriers, lors de I'enquéte
publigue, portant sur le projet de Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la Commune.
Ce procés-verbal a été remis & la Commune le 7 décembre 2016, et comme elle y était invitée,
fa Commune y a répondu le 21 décembre et complété le 23 décembre 2016.

Le Commissaire-Enquéteur titulaire a remis ses conclusions favorables le 6 janvier 2017,
coniclusions jointes & Ia présente délibération.

Les résultats de 'enquéte publique ainsi que les avis des Personnes Publiques Associées justifient
les modifications apportées au projet d’élaboration du Plan Local d’Urbanisme, modifications
qui sont reprises dans la note de synthese annexée 4 la présente délibération.

Il est donc demandé au Conseil Municipal d'approuver le Plan Local d’Urbanisme de la Commune.

h
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PAR CES MOTIFS
LE CONSEIL MUNICIPAL, . .
VU le Code Général des Collectivités Teritoriales,

VU le Plan d’Occupation des Sols approuvé le 24 septembre 1999, modifié les 30 septembre 2004,
16 novembre 2008, 29 novembre 2007, 10 juillet 2008, 24 juin 2010 et 18 décembre 2014,

VU la Loi Solidarité et Renouvellement Urbain du 13 décembre 2000,
Vi la Loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003,

Vu la Loi Grenelle Il du 12 juillet 2010,

Vu la Loi ALUR du 24 mars 2014,

VU la délibération du 26 juin 2014 approuvant la mise en révision du Plan d'Occupation des Sols
{POS) valant élaboration du Plan Local d'Urbanisme (PLU),

VU la délibération du 24 septembre 2015 prenant acte du débat sur les orientations générales
du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD),

VU la délibération du 30 juin 2016 cldturant et tirant le bilan de la concertation, et arétant le projet
de plan focal d’urbanisme,

VU les avis des personnes publiques associées,

VU l'arrété n°2016-066 en date du 21 septembre 2016 soumettant le projet de Plan Local
d'Urbanisme a I'enquéte publique,

VU I'enquéte publique qui s'est déroulée du samedi 15 octobre 2016 au samedi 26 novembre 2016
inclus,

VU l'avis favorable du Commissaire-Enquéteur assorti de deux réserves et trois recommandations
du 6 janvier 2017,

VU la note de synthése annexée & la présente délibération exposant les modifications apportées
au projet arrété le 30 juin 2016,

VU l'avis de la Commission de I'Urbanisme et des Travaux du 19 janvier 2017,

CONSIDERANT que les résultats de ladite enquéte publigue et que les avis rendus
par les personnes publiques associées justifient les modifications apportées au projet d'élaboration du Plan Local
d'Urbanisme,

CONSIDERANT que les modifications au projet de Plan Local d'Urbanisme arrété ne remettent pas
en cause I'économie générale du projet,

CONSIDERANT que le dossier d'élaboration du Plan Local d’'Urbanisme tel qu'il est présenté
au Conseil Municipal est prét a étre approuvé conformément au Code de I'Urbanisme,

SUR le rapport de M. le Maire,
APRES en avoir délibére,
PAR vingt-huit voix « pour »,
CONTRE une,

ET guatre abstentions,

DECIDE d'approuver le Plan Local d'Urbanisme de la commune de Soisy-sous-Montmorency
tel qu'il est annexé a la présente délibération,

.
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DIT que le Plan Local d'Urbanisme approuvé sera tenu & la disposition du public & la mairie
de Soisy-sous-Montmorency, aux jours et heures ouvrables, aux heures d'ouverture des bureaux,

DIT que la présente délibération sera notifiée, avec un exemplaire du Plan Local d'Urbanisme
approuvé a M. le Préfet du Département du Val d'Oise,

DIT que la présente délibération sera exécutoire & lissue d'un délai d'un mois a compter
de sa transmission au Préfet, conformément a I'article L.153-24 du Code de I'Urbanisme,

RAPPELLE que la délibération fera I'objet d'un affichage en mairie durant un mois,
d'une publication au recueil des actes administratifs et que la mention de cet affichage sera inséree
dans un journal diffusé dans le Département.

e Maire,
Vice-président délegué §u Conseil départemental,

Luc STREHAIANO
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Approbation du PLU
e Note de synthese

Descriptif des modifications apportées au projet de PLU arrété.

Les modifications proposées au projet de PLU arrété ont pour but de tenir compte des avis émis par les
Personnes Publiques Associées lors de I'enquéte publique retranscrits dans le rapport du commissaire
enquéteur et des conclusions de ce méme commissaire enquéteur.

L'économie générale du PLU arrété le 30 juin 2016 ne vient pas a étre bouleversée par ces modifications.

Les medifications portent sur les documents suivants :
Le rapport de présentation (premiére partie)

Le rapport de présentation (deuxiéme partie)

Le réglement écrit

Le plan de zonage

Les annexes

AP wh

Détail des modifications apportées aux différents documents :
1. Le rapport de présentation (premiére partie)

Analyse de la capacité de densification et de mutation des espaces bétis

Le tableau a été modifié page 125 afin de localiser les terrains Filloux qui doivent accueillir 110 logements.

L'offre de transport en commun

Il est apporté une modification sur le nombre de lignes de bus du réseau Valmy desservant la commune. En effet, il
sera indiqué cinq lignes au lieu de quatre (page 135).

Il convient donc d'ajouter également page 136 :
- Laligne 16, reliant la gare d'Argenteuil vers Enghien-les-Bains Albert 1¢r gare. A Soisy-sous-Montmorency, la
ligne 16 dessert 'arrét « Beauséjour » au sud de la commune.




Ce chapitre est modifié comme suit (=n gres dans le texte) :
Le territoire soiséen-&stconcerné par plusieurs phénoinéries distincts de risques de mouvements de sols
- la présence d'anciennes carriéres de gypse
- ladissolution du gypse
- les glissements de terrains
- les tassements différentiels du sol par refrait et gonflement des argiles.

Un Plan de Prévention des Risques de Mouvement de terrain (PPRMT) a été approuvé par arrété préfectoral le
8 juillet 2002. Il prend en compte les risques liés aux anciennes carriéres souterraines, a la dissolution du
gypse et aux glissements de terrain. Ce PPR vaut servitude d'utiiité publique et est donc annexé au PLU.

Des anciennes carriéres souterraines de gypse :
La derniére phrase du dernier paragraphe est modifiée comme suit :

Elles font Pobjet du Plan de Prévention des Risques Naturels Mouvements de Terrains (PPRMT) approuvé le 8
juillet 2002,

‘Un risque d’effondrement lié & la dissolution naturelle du gypse
Il est ajouté & la fin du paragraphe : Le PPRMT approuvé le 8 juillet 2002 prend en compte ces risques et délimite
des zones plus ou moins exposées.

Les risques de glissement de terrain
Il est ajouté & la fin du paragraphe : Le PPRMT approuvé le 8 juillet 2002 prend en compte ces risques et

réglemente I'utilisation des sols dans ces secteurs.

Le zonage réglementaire du PPRMT distingue 3 types de zones (page 186)
La zone bleue est modifiée comme suit :

- la'zone bleue qui concemne les parties Nord et Est de la commune exposées a la présence de carrieres, aux
aléas liés & la karstification ou aux glissements de terrain. Plusieurs sous-zones distinguées en fonction du
degré d'aléa qui influence directement les types et les niveaux de contraintes mises en place. Dans les zones
bleues, les aménagements sont autorisés sous certaines conditions définies dans le réglement du PPRMT
présent en annexe du PLU.

Page 187, il est ajouté :
Un risque lié aux terrains alluvionnaires compressibles

Le plan des contraintes du sol et du sous-sol annexé matérialise les secteurs géographiques du territoire communal
présentant des risques liés aux terrains alluvionnaires compressibles. Dans ces secteurs, des dispositions devront étre
prises pour assurer la stabilité des aménagements.

Page 189, le premier paragraphe est modifié comme suit :

Des risques de mouvements de terrain et d’effondrements liés & la nature du sol : inconstructibilité sur les anciennes
carriéres et contraintes faibles & fortes dans les secteurs susceptibles d’étre soumis a la dissolution du gypse,
aux glissements de terrain et au retrait-gonflement des sols argileux.
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Le paragraphe sur les prévisions en matiére de*logements durprojet comnmunarest rrodifié-corme st (page 208)
Le projet communal prévoit la création de 325 logements (2w dieu-de 326}, en fonction-des eapacités de densification et
de mutation des espaces batis du territoire {voir titre 5.2 Aﬁalysn de fia ¢apacité de dens.f cation et de mutation des
espaces bétis), auxquels s'ajoutent une quinzaine de logemants dans le iffus{~  «&e &
Les abords de I'Eglise feront I'objet d'une restructuration (secteur n®1 de renouvellement urbain): une
cinguantaine de logements ;
Les terrains enfre 'avenue du Général de Gaulle et la rue des Ecoles {secteur n°2 de rencuvellement urbain)
130 logements
- Les terrains Filloux (secteur n°3 de renouvellement urbain} : 110 logements
- Le secteur du Bois Gazet (secteur n°4 de renouvellement urbain} : une quinzaine de logements
- Le secteur de la rue Saint Paul {(secteur n®5 de renouvellement urbain) ; une vingtaine de logements.

1.2.2 Les objectifs de construction de logements : (pages 208 et 209)

L'hypothése 1 est modifiée comme suit :

Hypothése 1: le nombre de logements total identifié dans le projet de PLU étant de 325 logements, au-dela du PLHi2,
entre 2022 et 2030, 120 logements seraient créés, soit 15 logements par an.
Le parc de logements compterait 8 173 logements en 2030.

Il est également ajouté a la fin du premier paragraphe page 209 : ...[a densité de logement s’éléverait a 28,8 logements
par hectare ce qui marque une augmentation par rapport 4 2015.

1.2.3 Hypothéses d’évolution démographique

L’hypothése 1 est modifiée comme suit :

Parc de logements de 8 173 logements en 2030.

En supposant une taille de 2,3 personnes par ménage et un pourcentage de résidences principales similaire & 2006 et
2011 (96%), la ville compterait environ 7 840 résidences principales en 2030.

La population de Soisy-sous-Montmorency s'éléverait & 18 032 habitants en 2030, soit une augmentation d'environ 500
habitants (40 habitants en plus par an par rapport & 2013).

1.2.4 La production de logements sociaux {page 210)

Ce paragraphe est modifié comme suit :

Au 1 janvier 2016, 1 845 logements sociaux au sens de la loi SRU sont comptabilisés & Soisy-sous-Montmorency soit
un taux de 24,86%. !l restait ainsi 40 logements sociaux & produire pour que la commune atteigne le seuil de 25%
requis par la loi SRU et renforcé par la loi dite « Duflot » en 2013 & 'horizon 2025.

En 2016, ia commune avoisine les 25 % de logements locatifs sociaux. Une dynamique de transformation de logements
existants (copropriétés dégradées) sera lancée par la ville, et permettra la création de 120 logements locatifs sociaux
supplémentaires a court terme. La ville atteindra le taux de 25 % dés 2017 (avec un parc de 1 965 logements locatifs
sociaux) et s'attachera, dans les opérations de renouvellement urbain ou neuves, a maintenir ce taux de 25 % dans les
années a venir,
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136 logements dort 66 legements déja corventonnés avec FANAH
EFIDIS 3
risidence de (Crangerie - 26 avenve de Pars
Logements communavx sur la Résdlences * Les Parcages” acéder a Va d'Oise Habilal ot 3 convenbianner 3
Logemenls complatbilisés sur la Résidence "Les Parcages”™ a céder 4 Val d'Olse Habilat et & conventionner 2
34 avenue des Courses 6
Logements privés de lavile 10 averye des Noyers 8
acenventionner 9 e Louis Delamare 5
19 bis rue de Montmorency 3
TOTAL 120
[ Au Yer jamvier 2018 Au terjandes 2016 | Courant 2017 | Avec prévsion 2030
INombre de fogements sogiaux 1844 185 1865 1965
iNombre de résidences principales 7420 7420 7440 [esimaton | 7440 + 405 (estmatun} = 7640
% de logements sotiaux 24.85% 24,86% &41% 25,06%

2. Le rapport de présentation (deuxiéme partie)

2.2 Des régles communes a toutes les zones

L’article 12 est modifié comme suit : Le PLU fixe dans les zones urbaines un minimum de 1,5 place & produire pour tout
nouveau logement au lieu de 1,6. (page 33)

2.3 Des régles distinctes selon les zones

2.3.1Lazone UA

L'article 6 est modifié comme suit (page 36) : L'article 6 impose 'implantation des constructions a I'alignement des voies
et emprises publiques sur tout ou partie de la fagade de la construction de maniére identique sur le secteur UAa et UAD.
Cette régle vise a protéger le caractére historique et paysage du centre-ville.

Le réglement reprend la régle de I'alignement graphique de part et d’autre de I'avenue de Paris qui existait au POS
précédent. Ce retrait a pour but de permettre 'aménagement a terme d'un site propre pour un transport en commun, de
voies réservées aux vélos ainsi que des trottoirs confortables pour les piétons.

De plus un alignement graphique est créé sur le secteur de renouvellement urbain situé a I'angle des avenues du
Général de Gaulle et Leclerc et de la rue Roger Mangiameli, pour permettre l'insertion qualitative des futurs projets. Les
nouvelles constructions devront s'implanter sur le retrait graphique défini.

2.3.2 Lazone UB
Arficle 6 (page 39) : suppression du paragraphe suivant : « De plus, I'article 6 définit une bande constructible de 30 m

au-dela de laquelle seules les annexes de faible dimension sont autorisées afin de préserver les jardins, la biodiversité
et 1a nature en ville. »



L'article 9 (page 39) est modifié comme suit , «,'artiele 9 fixe-ung-emprise au-eol de40% maximum, simiaire a la zone
UG du POS précedent, mais supérieure a celle de''aZone UH (Zo° ’ Combhee a Ia*sup pressuorr aa COS, oela marque
un assouplissement des régles dans le PLU. ¥~ ~ * Foc renr S

2.3.4 Lazone UD %

Article 6 (page 44) : suppression de la phase suivante : « Une bande constructible de 30 m est ajoutée afin de préserver
les cosurs d'ilots et de limiter les constructions sur cette partie du territoire soumise a des risques naturels. »

4.3 Les espaces paysagers protégés

La carte page 55 est modifiée pour répondre aux réserves du commissaire enquéteur et donc a la suppression de
certains espaces paysagers protéges.

3. Le réglement écrit

DISPOSITIONS GENERALES

L’article 7 a été ajouté .
« Aricle 7 - Risques Naturels

Plan de Prévention des risques naturels mouvements de terrain

La commune est notamment exposée aux risques mouvements de terrain liés a la présence d'ouvrages souterraing
abandonnés, & |a dissolution du gypse et aux glissements de terrain. Un plan de prévention des risques naturels,
annexé au présent PLU, a été approuvé le 08/07/2002 afin de prendre en compte ces risques dans 'aménagement.
Dans les secteurs exposés, tout aménagement ou utilisation du sol devra respecter les dispositions issues de ce PPRN.

Risques de mouvements de terrains liés aux terrains alluvionnaires compressibles :

Le plan des contraintes du sol et du sous-sol annexé matérialise les secteurs géographiques du temitoire communal
présentant des risques liés aux terrains alluvionnaires compressibies. Dans ces secteurs, il importe au constructeur :
- d'effectuer une reconnaissance du taux de travail admissible du sol et du risque de tassement ;

- de prendre toute disposition pour assurer la stabilité des constructions, installations ou autres formes d'utilisation du
sol autorisées.

Risques de mouvements de terrains liés au « retrait-gonflement des sols argileux » :

La carte « retrait-gonflement des sols argileux » annexée matérialise les secteurs géographiques du territoire communal
présentant les risques de mouvements de terrain liés au retrait-gonflement des sols argileux. Dans ces secteurs, il
importe au constructeur de prendre les précautions particulieres pour assurer la stabilité des constructions, installations
ou autres formes d'utilisation du sol. Ces précautions sont rappelées dans la plaquette « retrait-gonflement des sols
argileux » jointe en annexe.




Article 2 iwr 27 vsac j

Il est ajouté dans les articles 1JA 2 et Ul 2 le peragraghe cuivant :

« Dans les secteurs concernés far le Plan o2 Prévention aes Risques de Mouvement de Terrain (annexé au dossier de
PLU}

Les constructions sont autorisées a conditions de respecter les prescriptions du PPRMT en vigueur, servitude d'utilité
publique. Les zones concernées ainsi que les prescriptions applicables sont présentées en annexe du présent dossier
de PLU. »

Article 4

I est ajouté dans les articles UA 4, UB 4, UC 4, UD 4, Ul 4 et NA 4 le paragraphe suivant :

« Les régles applicables en matiére d’assainissement des eaux usées et des eaux pluviales sont celles figurant aux
réglements d’assainissement établis par la Communauté d'Agglomeération et le syndicat compétents, et qui sont
annexés au présent PLU. »

Article 6

Il est supprimé le paragraphe suivant dans les articles UB 6 et UD 6 -

« Les constructions s'implanteront a l'intérieur d'une bande constructible de 30 métres (terrasses, saillies et balcons
inclus) mesurée & partir de I'alignement actuel ou futur des voies et emprises publiques.

Pour les terrains situés a I'angle de deux voies, la bande constructible se mesure par rapport a 'une et a l'autre des
deux voies.

Au-dela de la bande constructible de 30 métres pourront s'implanter :

- Pextension des constructions existantes, dans la limite de 30% de la surface de plancher existante a la date
d'approbation du présent PLU,

- les annexes n'excédant pas 12 m? et 3 metres de hauteur,

- les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

Article 9
L'article UB 9 est modifié comme suit .
« L'emprise au sol des constructions de toute nature n'excédera pas 40% de la superficie de F'unité fonciére. »

Article 11

Il est supprimé dans les articles UB 11 et UD 11 le paragraphe suivant :
« Vérandas

Elles seront congues en bois ou en métal de couleur foncée. »

Article 12

Les articles UA 12, UB 12, UC 12, UD 12, Ul 12 sont modifiés comme suit :

« Pour les constructions composées de plus d'un logement, il sera créé 1,5 place de stationnement par logement
minimum dont une place couverte par logement. »
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5. Les annexes
Ajout de la piéce n°6.2.1 : site classé de la DRAC
Ajout de la piece n°6.13 : Zone d’' Aménagement Concerté.

1
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MAIRIE DE SOISY SOUS MONTMORENCY

ENQUETE PUBLIQUE

RAPPORT ET CONCLUSIONS MOTIVEES

Révision du Plan d’Occupation des Sols
valant élaboration du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de Soisy-
sous-Montmorency
(Val d’Cise)

Commissaire-enquéteur : Michel CHEVAL

Destinataires : Monsieur le Maire de Soisy-sous-Montmorency

Madame la présidente du tribunal administratif de Cergy-Pontoise
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Dossier n® E16000064/95
Enqurte pi‘bligue : Rerdision ru POS velort daporation du PLY de Soisy-sous-Montmorancy

SCMMAIRE

RAPPORT D’ENQUETE PUBLIQUE (DOCUMENT %}

I-GENERALITES
I-1 Objet de i'enquéte
I-2 Cadre juridique
1-3 Nature et caractéristiques du projet
I-3-1 Le document d’urbanisme de la commune et son évolution
I-3-2 le contexte
1-3-3 Les objectifs de la révision du POS valant élaboration du PLU
I-3-4 Le projet soumis & enquéte
I-3-5 impact de la modification et justification de la procédure
11- ANALYSE DES ELEMENTS DU DOSSIER D’ENQUETE

1I-1 Composition du dossier mis 2 la disposition du public
il-2 Consultation et avis des Personnes Publiques Associées
iII-ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L'ENQUETE

lll-1 Désignation du Commissaire-enquéteur

-2 Préparation de I'enquéte

1lI-3 Organisation de I'enquéte

lI-4 Déroulement de Fengquéte
[li-4-1 mesures de publicité
l11-4-2 conditions d’accueit du pubtic
ill-4-3 contacts divers au cours de I'enquéte
lil-4-4 demande du commissaire enquéteur au cours de I'enquéte
IH-4-5 éiéments complémentaires recueillis au cours de 'enquéte
(I1-4-6 contacts divers & I'issue de 'enquéte

IV- CONCERTATION PREALABLE

V- PRESENTATION ET RESUME DES OBSERVATIONS DU PUBLIC

VI- SYNTHESE ET ANALYSE DES OBSERVATIONS ET DES ELEMENTS
RECUEILLIS DURANT L’ENQUETE AINSI QUE DES REPONSES DE LA
MAIRIE DE SOiSY-sous-MONTMORENCY

Vii - BILAN

Vill- CONCLUSIONS SUR LE DEROULEMENT DE L'ENQUETE

CONCLUSIONS MOTIVEES (DOCUMENT 2)

Avertissement : Le rapport d’enquéte et les conclusions motivées sont indépendants et doivent étre
considérés comme des documents séparées, ils ne sont liés que dans un souci pratique de présentation

PIECES ANNEXES (DOCUMENT 3)

Les pigces annexes sont présentées dans un document séparé du rapport d’enquéte et des conclusions
motivées

I[l:ll.l'jl' le Moutier le 6 janvier 2017 pagé 2



Dossier n° E16000084/25
Enquéte publique : Révision du POS valant &laboration du PLU de Soisy-sous-Montmorency

DOCUMENT 1

RAPPORT D’ENQUETE PUBLIQUE

e —

Jouy le Moutier le 6 janvier 2017 page 3



Dassier n® E16000064/05
Enquéte publique ; Révision du POS valant élaboration du PLU de Soisy-sous-Montmorency

I-GENERALITES

I-1 Ohjet de I'enquéte

Par lettre enregistrée e 31 Aofit 2016 au Greffe du Tribunal Administratif de CERGY-PONTOISE, le Maire
de la commune de Soisy-sous-Montmorency a demandé la désignation d’'un Commissaire-enquéteur en
vue de procéder 3 une enquéte publique ayant pour chjet :

Révision du plan &’ occupation des Sols valant élaboration du Plan Local d’'urbanisme de l2 commune
de Soisy-sous-Montmorancy.

I-2 Cadre juridique
L'arrété N° 2016 - 066 du Maire de Soisy-sous-Montmorency prescrivant "ouverture de I'enquéte
publique reiative 3 la révision du POS valant PLU de la commune a été pris e 21 septembre 2016 en
-visa:
Du code général des collectivités territoriales,
Du code de Purbanisme et notamment ses articles L 153-19 et R 153-8 4 R 153-10,
Du code de I'environnement et notamment ses articles R 123-1 4 R 123-27,

De la délibération du Conseil Municipal n® 2014-06.256.06 du 26 juin 2014 approuvant la mise en
révision du Plan d'Occupation des Sols (POS) valant élaboration du Plan Local
d’urbanisme (PLU],

De la délibération du Conseil Municipal n® 2015-09.24.25 du 24 septembre 2015 prenant acte du
débat sur les arientations générales du projet d’Aménagement et de Développement Durables
{PADD),

Des avis des personnes publiques assoclées recueillis lors des réunions du 24 avril 2015 et 22 mars
2016 ayant fait I'objet des comptes rendus annexés au dossier d’enquéte publique,

De la délibération du Conseil Municipal n® 2016-08.30.01 du 30 juin 2016 tirant le bilan de la
concertation et arrétant le projet du Plan Local d'Urbanisme,

De la décision n° E16000064 de Madame la présidente du Tribunal Administratif de Cergy-Pontoise
en date du 5 septembra 2016 désignant M. Michel CHEVAL en qualité de commissaire-enquéteur
titulaire et M. philippe MILLARD en qualité de commissaire-enquéteur suppléant, décislon conforme
3 Farticle R.123-25 du code de 'environnement dont les dispositions régissent 'enquéte publique,

Des pigces du dossier soumis 3 enquéte publique.

YT — = e ey
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Dossier n° E16000064/05
Enguéte publique : Révision du POS valant élaboration du PLU de Soisy-sous-Monimorency

I-3 Nature et caractéristiques du projet

I-3-1 Le document d’urbanisme de la commune et son évolution

Le Plan d’Occupation des Sols (POS) de Soisy-sous-Montmorency opposable au territoire soiséen a été
approuvé en date du 24 septembre 1999,

il a depuis fait Yobjet de plusieurs modifications :

¢ Le 30 septembre 2004 ;
» Le 16 novembre 2006 ;

* Le 29 novembre 2007 ;

¢ Le 10 juillet 2008 ;

« Le 24 juin 2010.

Le document d’urbanisme a ensuite fait Fobjet d’une modification en 2014 (arrété n°2014-088 du 8
septembre 2014} portant sur des modifications régiementaires {(normes de stationnement ; modification
de la 20ne NA ; modification d’emplacements réservés) et des mises 3 jour du réglement par rapport aux
évolutions législatives {liées 3 la ol SRU et au décret du 29 décembre 2011).

Par délibération du 26 juin 2014, la commune a lancé la procédure de révision du POS valant &laboration
duPLU

I-3-2 Le contexte

La commune de Soisy-sous-Montmorency appartient depuis le 1°" janvier 2016 4 laCommunauté
d'agglomération Plaine Vallée née de la fusion de ia Communauté de communes ouest de Ia
Plaine de France et la Communauté d'agglomération de lavallée de Montmorency, comprenant
16communes au total.

Située 3 l'est du département du Val d'Oise, la commune se situe dans la Vallée de

Montmorency, a l'interface de la forét de Montmorency et de I'sgglomération centrale. L3
commune s'inscrit dans un territoire de transition entre la Plaine de France au nord, la plaine

Saint-Denis a I'est et lavallée de laSeine au Sud.
Le territoire communal bénéficie d'une bonne desserte routiére grace & laproximité immédiate de

FA 15. En matiére de transport en commun, la commune est desservie par la gare SNCF Champ de
courses d'Enghien-les-Bains. Elle dispose d'un positionnement attractif de par sa proximité &

d'importants pdles d'emplois frenciliens.

La commune de Soisy-sous-Montmorency fait partie, au regard de I'analyse des grandes entités
géographiques du Schéma Directeur, de I'agglomération centrale qui compte 414 communes
d'lle-de-France.

La population en 2013 comptait 17 534 habitants pour une superficie de 395,80 hectares. En 2012, les
emplois étaient de 3 872,40 et le parc de logements de 7 843,10.

Le rythme de croissance du nombre de logements pour réponde aux besoins de la population est
modéré, il est de 24 logements/an depuis 2011.
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Dossier n° E16000064/95
Enquéte publique : Révision du POS valant élaboration du PLU de Soisy-sous-Montmorency

La commune est concernée par la zohe C du plan d'exposition aux bruits (PEB) de I'aéroport de
Paris Charles de Gauile quiimpacte 20 % de son territoire ou seules les maisons individuelles sont
zutorisées.

La commune est desservie par {a ligne H du Transilien {(gare champ de courses d'Enghien} et refiée par fe
réseau de bus Transdev TVO aux communes environnantes.

'emprise de la future avenue du Parisis traverse la ville d’est & sud-ouest au nord de la gare et du
champ de courses.

I-3-3 Les objectifs de la révision du POS valant PLU

Conformément 3 la délibération du 26 juin 2014, la révision du POS valant PLU poursuit les objectifs qui
sont mentionnés dans le rapport de présentation du projet de PLU, objet de la présente enquéte:

« Adapter le PLU aux dernitres lois adoptées en matiére d'aménagement, d'urbanisme et
d’environnement,

« Maintenir les équilibres actuels du cadre de vie, la qualité environnementale, préserver et
requalifier les espaces arborés et végétalisés,

« Poursulvre la politique actuelle de développement et de soutien du commerce local,
» Poursuivre la réhabilitation des ensembles d’habitat collectif,

«  Maintenir I'équilibre de la structure du parc d’habitat collectif entre logements privés et habitat
social,

« Maintenir la marphologie urbaine avec ses diverses typologies du bétl, fes voluméiries et
architectures selon les quartiers et les époques de construction en adoptant une certaine unlté
dans leurs dimensions et d'éviter ainsi les disparités,

« Maintenir le bon niveau d’équipements actuel,

- Développer les liaisons douces, piétonnes et autres pour améliorer le cadre de vie, les liaisons
entre quartiers ainsi qu’entre espaces verts et équipements publics,

+» Favoriser le développement de I'usage des transports coilectifs.

Le PLU s'Inscrit dans un cadre juridique et doit respecter les dispositions des lois reiatives 3 'urbanisme
et 'aménagement, notamment :

« La loi relative A la Solidarité et au Renouvellement Urbains du 13 décembre 2000, dite loi SRU ;
« La loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003, dite loi UH ;
« Laloi portant Engagement National pour le Logement {ENL} du 13 juillet 2006, dite lol ENL ;

« La loi de programmation relative  la mise en ceuvre du Grenelle de PEnvironnement du 3 aofit
2009 dite loi Grenelle 1 et la loi portant engagement national pour I'environnement du 32 Juillet
2010, dite loi Grenelle 2 ;

+ laloi relative au Grand Paris du 3 juin 2010 ;
» Laloi pour PAccis au Logement et un Urbanisme Rénové du 24 mars 2014, dite loi ALUR ;
« La loi d'avenir pour Vagriculture, 'alimentation et la forét du 13 octobre 2014, dite loi LAAAF ;
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Dossier n® E16000084/95

Enquéte publique : Révision du POS valant élaboration du PLU de Solsy-sous-Montmorency

La loi relative & la simplification de la vie des entreprises du 20 décembre 2014.

De méme, le PLU s’Insére dans une hiérarchie des normes en urbanisme et doit de ce fait respecter les
objectifs fixés par différents documents de rang supérieur élaborés par Etat ou d’autres collectivités
territoriaies :

Le Plan d’Exposition au Brult {PEB) de I'aéroport Paris Charles-de-Gaulle ;
Le Schéma Directeur Régional d'Tle-de-France (SDRIF) ;
Le Plan de Dépiacement Urbain d'lle-de-France {PDUIF) ;

Le Programme Local de 'Habitat (PLH) de la communauté d’agglomération de la Vallée de
Montmorency ;

Le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE) du Bassin Seine-
Normandie ;

Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique {SRCE} ;
Le Schéma Régional du Climat, de I'Air et de I'Energie (SRCAE} ;
Le Plan Climat-Energle Territorial (PCET).

I-3-4 Le projet soumis a enquéte

Jouyle
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Dossier n® E16000064/95
Enquéte publique : Révision du POS valant élaharation du PLU de Soisy-sous-Montmorency

Le Plan d’Accompagnement de Développement Durables (PADD) du Plan local
d’Urbanisme {PLU})
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Dossier n® E16000064/95

Enquéte publique : Révision du POS valant élaboration du PLLU de Soisy-sous-Montmorency

La traduction du PADD
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Dossier n° E16000064/95
Enquéte publique : Révision du POS veiant élaboration du PLU de Soisy-sous-Mornimorency

I-3-5 Impact de ia révision du POS valant PLU:

Suivant le rapport de présentation, 'ensemble des objectifs poursuivis par la révision du POS valant PLU
suggére des impacts positifs

Remargue/réflexion du commissaire enquéteur

Suivant le chapitre I-6 ci-aprés traitant des réponses des Personnes Publiques associée, 'avis de 'Etat
(pdle Urbanisme de la DDT/95) du 30 septembre 2016 traduit une attente d’'impacts positifs plus
importante en matiére de logements que ceux proposés dans le projet, L’avis favorable de la Direction
Territoriale des Territoires est en effet conditionné & la mise en ceuvre de modifications permettant
d'assurer la sécurité juridique du PLU, notamment par une densification plus importante du tissu urbain
existant, par des prévisions démographiques de constructions de logements et de création d'emplois
plus ambitieuses ainsi que par I'assouplissement des dispositions réglementaires afin que le PLU
permette une constructibilité plus importante que le POS.

11- ANALYSE DES ELEMENTS DU DOSSIER D’ENQUETE
li-1 Composition du dossier mis a la disposition du public

Pikces administratives :
- arrété n® 20116-066 du 26 septembre 2016 prescrivant 'ouverture de 'enquéte,

décision du Tribunal Administratif de Cergy-Pontoise portant désignation des commissalres
enquéteurs,
délibération du Conseil municipal en date du 30 juin 2016 arrétant ie projet de Plan Local
d’Urbanisme,
bilan de la concertation,

- avis des Personnes Publiques Associées,
publicité

Dossier technigue ;

1i. Decuments administratifs

décision n® 95-015-2015 du 2B/12/2015 de I'autorité environnementale dispensant d’évaluation
environnementale la révision du POS valant PLU [annexe 1}
- délibération du conseil municipat en date du 24 septembre 2015 prenant acte du débat sur les

orientations générales du PADD dans le cadre de I’élaboration du Plan Local d’Urbanisme,
délibération du Conseil municipal en date du 26 juin 2014 prescrivant la révision du POS valant
élaboration du PLU

2. Rapport de présentation:
Rapport de présentation —Partie 1
Rapport de présentation - Partie 2
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Dossier n” E18000084/85
Enquéte publique : Révision du FOS valant &laboration du PLU de Soisy-sous-Montmerency

3. Plan d’Aménagement et de Développement Durables (P.A.D.D.)
4. Orientations d’Aménagement et de Programmation (C.A.P.)
5.1 Réglement :

5.2 Documents graphiques :
o Plan d’ensemble 5000e
o Plan Nord 2600e
o Plan Sud 2000e
© Document graphique complémentaire

6. Annexes :
Piece 6.1 : Annexes sanitaires ;
Pigce 6.1.1 : Notice sanitaire
Pidee 6.1.2 : Plans des réseaux (eau potable; assainissement; GRDF}
Pléce 6.1.3 : Schéma directeur d"assainissement
Pidce 6.2 : Servitudes o' utllité publique
Pidce 6,2.1 : Liste et fiches des servitudes d’utilité publique
Pidce 6.2.2 ; Plans des servitudes d’utilité publique
Pidce 6.3 : Plan d’Exposition au Bruit de Roissy Charles de Gaulle
Pigce 6.4 : Sites archécloglques et Inscrits
Piéce 6.5 : Classement sonore des infrastructures de transports terrestres
Pigce 6.6 : Réglement locat de publicité :
Pitce 6.7 : Droit de préemption urbain :
Piéce 6.8 : Aléa retrait gonflement des argiles
Piéce 6.9 : Contraintes sol et sous-sol
Piéce 6.10 : Emplacements réservés départementawx
Pidce 6.11 : Prévention des risques de mouvements de terraln
Piéce 6.12 : Plan de prévention du bruit dans I'environnement

A l'issue des divers examens, le dossier traite de Fensemble des sujets nécessaires a Ia révision du
document d’urbanisme valant élaboration du PLU.

Comme indiqué dans e dernier avis rendu en fin du présent rapport, le nombre de résidences
principales au 1¥ janvier 2015 qui est de 7538 suivant le dossier de présentation ne correspond pas au
nombre qui est présenté par la municipalité en vue de la détermination des iogements sociaux.

Ii-2 Consultation et avis des Personnes Publiques associées

En application des dispositions des articles L.132-7, 11329, 1132-10 et L132-12 du code de 'Urbanisme
les Personnes Publigues Assoclées ont &té consultées sur le projet. Une premiére réunion portant sur la
synthése du diagnostic a eu lieu le 24 avril 2015 et une seconde réunion portant sur la traduction
réglementaire du projet s’est déroulée le 22 mars 2016.

Les comptes rendus sont inclus dans le dossler d’enquéte ainsi que les avis sur le projet de la révision du
POS valant PLU qui a été arrété,
Les points essentiels des avis sont repris comme suit :

Chambre de commerce et d’industrie du Val d'Olse :
Avis favorable du 10/08/2016
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Dossier n® £16000064/95
Enquéte publique : Révision du POS valant élaboration du PLU de Soisy-sous-Montmorency

Communauté d’agglomération Plaine Vallée :
Avis favorable du 4/10/2016 sulvant délibération du bureau communautaire du 21 septembre 2016.

I conviendrait de préciser dans le réglement que les régles applicables en matire d'assainissement des
eaux usées et des eaux pluviales sont celles figurant aux réglements d'assainissement établis par la
communauté d'agglomération et le s syndicat compétents gui sont annexés au présent PLU.

li convient également de rappeler que suite 3 I'ordonnance n°2013-1184 du 19 décembre 2013 relative
a I'amélioration des conditions d'accés aux documents d'urbanisme et aux servitudes d'utilité publique,
le PLU doit désormais &tre transmis au format électronique conformément aux standards de
numeérisation validés par le Conseil National de ['Information Géographique (CNIG).

Conseil Départemental

- Routes départementales :
Le PLU prévoit plusieurs aménagements impliguant des Routes Départementales (RD). Le Conseil
départemental et plus particulidrement le Service Etudes et Projets et le Service Territorial des Routes
Rives de Seine et Vallée de Montmorency, devront étre consuités le plus en amont possible afin de
définir des solutions adaptées aux projets.

- Emplacements réservés départementaux:
Il y a lieu d"ajuster 'ER K « Alignement de la rue de Bleury - RD 109) qui n'a pas été prise en compte
(référence courriers D14-DTH-5705 du 14 octobre 2014 015-DTH-0965 du 12 févrler 2015). Pour
rappel, la partie de cet emplacement réservé située au sud de la rue Gaétan Piriou, est 3 lever.

- Projet de I'avenue du Parisis :
Un zonage UP a été créé spécifiquement pour le projet routier. Il conviendrait d'ajouter la partie
comprenant le parking de I'hippodrome sur la carte justifiant ies zonages dans le 2&me volet du rapport
de présentation (p.47).

Analyse du commissaire enguéteur ;

La zone UP qui correspond a la future emprise de I'avenue du Parisis et de ses abords est importante,
elle 3 vocation a limiter strictement les occupations du sol aux besoins de la future infrastructure
routidre. L'ajout du parking actuel de I'hippodrome dans cette zone ol il est proposé de ne pas
hypothéquer Y'avenir rendra également impossible la réalisation d’aménagements et/ou de
constructions sur le site de ce parking.

Conseill Régional

Les orientations du projet de PLU sont en cohérence avec celies du Schéma Directeur. Toutefois
certaines opérations (liaison douce le long de l'avenue de Parisis, opération de construction de
logements) auraient sans doute mérité d'étre précisées par une OAP.

Des observaticns techniques complémentaires suivant annexe Jointe devraient contribuer 3 inscrire
pleinement le PLU dans lecadre de cohérence arrété pour 'aménagement équilibré de la Région lle-de-
France

e e e ] e e R P S i
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Dossier n° E16000064/85
Enquéte publique : Révision du POS valant élaboration du PLU de Soisy-sous-Montmorency

Direction Départementale des Territoires

Avis favorable au projet de PLU arrété, sous réserve de lui apporter ies principales modifications
suivantes permettant d'assurer la sécurité Jurldique du document :

Permettre une densification plus importante du tissu urbain existant et afficher les prévisions
démographiques de constructions de logements et de création d'empiois plus ambitieuses.
Assouplir les dispositions réglementaires afin que le PLU permette une constructibilité plus
importante que le POS.

- Localiser les deux opérations majeures de construction de logements et compléter le rapport de
présentation par I'analyse approfondie des capacités de densification et de mutation.
Approfondir Panalyse de la capacité de densification en analysant les dents creuses et les
terrains mutables et densifiables. Cette analyse permettrait d'identifier plus finement les
terrains potentiellement densifiables. Ces terrains permettraient de réaliser des logements
supplémentaires et d'étendre vers les objectifs de densité flxés par le SDRIF.

- Compléter le réglement par I'intégration de régles relatives aux risques naturels (plan de
prévention des risques naturels de mouvements de terrains (PPRMT), terrains alluvionnaires
compressibles, retrait-gonflement des sols argileux).

- Compléter le réglement pour imposer un taux de 25 % minimum de logements locatifs
sociaux (LLS) dans les opérations de plus de 10 logements ;

Supprimer |'emplacement réservé E au regard des risques encourus ;
Modifier la rédaction de I'article 11 du réglement pour chaque zone en supprimant la référence
aux matériaux ;

- Mettre le PADD et le plan de zonage en cohérence concernant les alignements d'arbres;

- Compléter les annexes pour intégrer toutes celles prévues par le code de I'urbanisme.

Analyse du commissaire enquéteur :

L'avis favorable de I'Etat (pdle Urbanisme de la DDT/95) du 30 septembre 2016 est conditionné 2
Fensemble des modifications visant 3 apporter la sécurité juridique du document.
Selon le projet du PLU, le projet communal de Soisy-sous-Montmorency s’appule sur deux grandes
orientations du PADD :

- Valoriser le territoire soiséen

- Préserver la qualité de vie des habitants

Sur la base de la seconde orientation, le projet de PLU prévolt, selon l'avis de I’état, une augmentation
de |z densité humaine et de la densité moyenne des espaces d’habitat de Pordre de 5 3 7% a 'hatizon
2030. Cette augmentation, qui n"apparait pas suffisante au regard de I'augmentation de 15% qui reléve
des orientations fixées par le SDRIF, s’appuie sur le fait que le territoire communal posséde les
caractéristiques d'une urbanisation achevée.

Suivant cette particuiarité, il apparaft nécessaire au commissaire enquéteur, d'appréhender et
d’'examiner I'ensemble des particularités de Ja commune ainsi que les éventuelles possibilités de
densification. Les éléments qui ont été apportés sur ce sujet au cours de I'enquéte renforcent cette
nécessité d’examen, il figure dans le chapitre I11-4-5 ci-aprés portant sur les éléments complémentaires.




Dossier n® E18000064/85
Enguéte publique : Révision du POS valant élaboration du PLLU de Soisy-sous-Moentmorency

Direction Régionale des Affaires Culturelles

La carte de servitudes de ce nouveau PLU indique uniquement le débord du périmétre de protection de
500m de I'Orangerie de "ancien chdteau de Montmorency (IMH 7.09.1977) or il existe aussi un site
classé A cheval sur Montmorency et votre commune correspondant 3 {a sente des 4 sous {Site classé
5/11/1943), qui doit auss figurer sur la carte des SUP. Ce site classé n'apparaissait pas non plus dans le
plan des servitudes de 1994 du POS de Soisy-sous-Montmorency. L'élaboration de votre PLU est
l'occasion de mettre a jour cet oubli,

Il est intéressant d'avoir répertorié dans le rapport de présentation et dans le réglement le bt
remarquable de votre commune autitre de I'article L151-19 du code de I'urbanisme. Ce repérage
pourrait étre « étoffé » par des recommandations architecturales plus poussées que l'article 11 de la
zone UA qui me semble, en revanche, succinct.

Il serait souhaitable que, pour chaque typologie de béti répertorié, une fiche soit établie avec des
recommandations architecturales pour les matériaux et coloris des couvertures, enduits et menuiseries
afin de conseiiler, pour ces batiments, et par ricochet pour d'autres, vos administrés.

Réseau Transport Electricité

L'avis de RTE comprend I'ensemble des éléments suivants :
courrier portant sur les diverses demandes {7 pages)
- une carte des ouvrages électriques souterrains sur la commune de Soisy-sous-Montmorency

note d'information relative aux lignes et canalisations électriques (3 pages)
recommandations 3 respecter aux abords des lignes électriques souterraines et aériennes (6

pages)

Le courrier indique que le territoire communal est traversé par les ouvrages a haute et trés hautetension
(>50 000 volts) du Réseau Pubiic de Transport d'Electricité suivants :

Liaison souterraine 63 kV n°® 1 FALLOU - VILLIERS-LE-BEL {hors tension)
Liaison souterraine 225 kV n° 3 FALLOU - FANAUDES - PLESS S-GASSOT
Liaison souterraine 225 kV n” 4 FALLOU - FANAUDES - PLESS S-GASSOT
Poste électricjue de FANAUDES

L'étude du document améne RTE & formuler quelgues demandes d'adaptation pour rendre compatible
I'existence des ouvrages publics de transport électrique et le document d'urbanisme.

En effet, pour remplir sa mission de service public, RTE doit pouvoir effectuer les opérations de
maintenance et les réparations nécessaires & I'entretien et au bon fonctionnement des ouvrages de
transport d'électricité (élagage, mise en peinture, changement de chafne d'isolateurs, remplacement
d’'un support en cas d'avarie...).

Commune d’Andilly

Suivant le courrier du maire d’Andilly en date du 24/08/20186, le projet de révision n"appelle aucune
observation.

%
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Dossier n® E168000064/85
Enquéte publique : Révision du POS valant élaboration du PLU de Soisy-sous-Montmorency

I-ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L'ENQUETE

lll-1 Désignation du Commissaire-enquéteur

Madame la Présidente du Tribunal Administratif de CERGY-PONTOISE, par décision n® E16000064/95 en
date du 05/09/2016, a désigné M. Michel CHEVAL en qualité de Commissaire-enquéteur titulaire et M.
Philippe MILLARD en quallté de Commissaire-enquéteur suppléant (annexe 2).

Hi-2 Préparation de Fenquéte

L'organisation de I'enquéte a fait I'objet de quelques échanges, en amont de {a premigre réunion, avec
le maftre d’ouvrage en raison du déroulement partiel de 'enquéte durant les congés scolaires de fa

Toussaint.

Une planification du déroulement de 'enquéte a &té proposée par le commissaire enquéteur 3 la ville
de Soisy-Sous-Montmorency {annexe 3).

En vue de prendre connaissance du dossier et d’arréter rapidement les modalités pratiques de
déroulement de |'enquéte, une réunion préparatoire s'est tenue le 16 septembre 2016 dans les locaux
du service de I'Urbanisme de la ville en présence des personnes suivantes :

Madame LEFEVRE, responsable de FUrbanisme ;
- Monsieur LEROUX, délégué 2 I'élaboration du PLU ;

Monsieur BOUVARD, directeur des services techniques ;

Monsieur VERNA, adjoint au maire délégué 3 I'environnement

Monsieur MILLARD, commissaire-enquéteur suppléant n‘a pas pu &tre présent 4 cette réunion pour
laquelle la date retenue ne pouvait pas &tre décalée afin de pouvoir débuter I'enquéte le 15 actobre
2016 en tenant compte du délai de signature de I'arrété d’ouverture d’enquéte ainsi que de
I'organisation et la durée de publicité préalable de 15 jours.

Le projet d’arrété d’ouverture d’enquéte & &té communiqué le 17 septembre 2016, il a fait Yobjet de
propositions de madifications en application de I’articlq R123-9 du code de Fenvironnement qui ont été
prises en compte par la ville. L’arrété a été signé le 26 septembre 2016.

Cette réunion a donné lieu 3 une présentation des principales caractéristiques du projet et 3 la
définition de la constitution du dossier d’enquéte. Eile a aussi permis d'arréter les conditions de
réception du public et de fixer une prochaine réunion en présence de 'adjoint au maire délégué &
I'Urbanisme alnsi que du commissaire enquéteur suppléant.

La seconde rencontre a eu lleu le 23 septembre 2016 dans les locaux du service de I'Urbanisme en
présence des personnes suivantes :
- Madame LEFEVRE, responsable de I'Urbanisme ;
- Monsieur VIGNAUYX, adjoint au maire délégué A 'Urbanisme et aux travaux ;
Monsleur BOUVARD, directeur des services techniques ;
- Monsieur VERNA, adjoint au maire délégué 3 Penvironnement
- Monsieur MILLARD, commissaire enquéteur suppléant.
Cette seconde réunion a permis d’échanger sur divers points, notamment sur ceux présentant des
contraintes particuliéres pour la ville :
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le projet trés ancien de 'avenue du Parisis mais maintenu, pour leguel environ 95% des terrains ont
été acquis par I'Etat alors que son dimensionnement et son tracé ne sont pas encore définis et qui
empéche la commune de pouvoir anticiper tout projet d’occupation des parties de terrains qui
devraient Jui étre restitués. La surface globale des terrains acquis par I'état est importante, elle fait
I'objet de la zone UP du présent projet de révision de POS valant PLU.

Le commissaire enguéteur, qui souhaite obtenir des informations qui pourraient éventuellement
étre traduites dans Je document d’urbanisme, a Informé les participants qu'il rencontrerait le chef
de projet de "avenue du Parisis.

la zone C du PEB de I'aéroport Charles de Gaulle qui empéche la densification urbaine sur 20% du
territoire communal.

Plusieurs visites de la commune ont été effectuées dont une visite compléte qui a eu lieu le 11 octobre
2016 en compagnie de madame LEFEVRE, responsable de I'Urbanisme, elle a permis au soussigné de
constater les affichages sur divers panneaux administratifs ainsi que sur les lleux des OAP.

l-3 Organisation de Ienquéte
Comme indiqué précédemment, I"arrété municipal prescrivant I'enquéte publique a été pris le 21
septembre 2016 (annexe 4).

L’enquéte publigue s’est déroulée du 15 octobre au 26 novembre 2016 inclus.

L’enquéte a été organisée dans le souci partagé par le soussigné et la municipalité de permettre la plus
large partitipation possible du public & 'enquéte. L2 concrétisation de ce souci s’est traduite par une
durée d'enquéte &tendue 3 43 jours en raison des 2 semaines de congés scolaires de la Toussaint et par
5 permanences qui se sont tenues a fa mairie principale.

Le commissaire enquéteur a du étendre les créneaux horaires de la seconde permanence ainsi que des
deux derniéres afin de pouvoir recevolr et entendre les nombreux Soiséens venus s’exprimer qui ont été
confrontés & de longues attentes:

Le samedi 15 octobre 2016 de 8h 30 a 11h 45

Le vendredi 21 octobre 2015 de 8h 30 & 11h 45 étendue jusqu’a 13h00
Le lundi 7 novembre 2016 de 16h 00 & 19h 00

Le jeudi 17 novembre 2016 de 13h 30 2 17h 00 étendue jusqu’a 18h20
le samedi 26 novembre 2016 de 8h 30 4 11h 45 étendue jusqu'a 13h00

Les différents documents en rapport avec 'enquéte ont tous été obtenus préalablement 2 la tenue de la

premiére permanence :

- cople de farrété prescrivant 'ouverture de Penguéte et de Iavis au public

- copie des avis des personnes publiques associées auxquelles le projet de révision du POS valant PLU a
été natifié.

- copie des comptes rendus des réunions avec les personnes publiques associées du 22 mars et 24 avril
2016
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-4 Déroulement de Venquéte

li-4-1 mesures de publicité
La Mairie a assuré la publicité de 'arrété d’ouverture de I'enquéte par deux publications dans les deux

journaux ci-aprés:

- la premiére publication dans les 15 jours qui ont précédé I‘ouverture de 'enquéte : « Le Parisien »,
du 30 septembre 2016 et « Les Echos » également du 30 septembre 2016.

- La seconde publication durant la lére semaine de I'enquéte : « Le Parisien » du 17 octobre 2016. et
« Les Echos » du 18 octobre 2016

Uarrété d'ouverture d’enquéte ainsi que le dossier complet a été publié sur le site internet de la Mairie
de Solsy-sous-Montmorency.

L'affichage de I'arrété a été réalisé en Malrle 15 jours avant le début de 'enquéte et pendant toute sa
durée dans les 20 panneaux municipaux de la ville ainsi que sur les lieux concernés par les OAP
(panonceaux portant I'affiche Jaune format A2).

Par ailleurs, préalablement au déroulement de I'enquéte, la municipalité a largement présenté le projet
de révision du POS valant PLU et invité les habitants a participer a 'enquéte:

© par un encart dans la plaquette « Soisy infos » d’octobre 2016
o par un document spécifique « Plan Local D’Urbanisme » de 20 pages adressé a tous les

soiséens
o par quelques panneaux représentatifs du projet situés dans le hall de la mairie

Les différentes mesures prises ci-dessus conduisent a conclure 3 une trés bonne information du public.
Par allleurs, Jes affichages ont &té vérifiés le 30 septembre 2016 par des agents de |a police municipale
de Soisy-sous-Montmorency qui se sont assurés de [a présence de 'avis d’enquéte publique sur les 23
panneaux municipaux conformément au rapport de constatation n® 6429/2016 {annexe 5}.

li-4-2 conditions d'accueil du public
Les permanences ont été organisées, aux dates précitées, dans un bureau situé au rez-de-chaussée de la
mairie principale présentant des conditions d’accuel], d’écoute et de confidentialité idéales.

En dehors des permanences, le dossier d’enquéte a été tenu 2 la disposition du public dans le bureau de
la responsable de I’'Urbanisme au rez-de-chaussée de la mairie principale.

l1I-4-3 contacts divers au cours de I'enquéte

Le commissaire-enquéteur 2 pu s’entretenir et échanger de vive voix ainsi que par de nombreux
courriers électroniques, avec Madame LEFEVRE, responsabie de F'urbanisme de la Mairie de Soisy-sous-
Montmorency qui a été I'interlocutrice principale dans le cadre de la présente enquéte.

Plusieurs échanges ont également eu lieu directement avec Monsieur STREHAIANO, maire de Soisy-
sous-Montmorency ainsi qu’avec les élus de Péquipe municipale. L’ensemble des échanges et entretlens
ont été nombreux et constructifs, lis ont permis Pobtention des éléments demandés par le soussigné.
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I-4-4 demande du commissaire enquéteur au cours de 'enquéte

Une note (annexe 6) a été adressée e 18/10/2016 par courriel au malre de Soisy-sous-Montmorency,
elie porte sur les premiéres observations vis-3-vis du projet.

Suivant les réflexions indiquées au regard du chapitre 1-4-5 (impact de la révision du POS valant PLU) et
du chapitre II-2 (consultation et avis des personnes publiques associées), la note fait état de I'avis de la
DDT/95 et propose d’apporter des précisions sur les 2 secteurs identifiés pour recevoir 230 logements et
d'analyser d’autres possibilités de densification afin de tendre vers {'hypothése d’évolution
démographique n°2 du rapport de présentation a 'horizon 2030.

Une seconde note {annexe 7} a été adressée le 04/11/2016 également par courriel au maire de Soisy-
sous-Montmorency, elle porte sur des constataticns et observations qui sont issues du rapport de
présentation.

La disponlbilité foncidre urbanisable liée au transfert des 23,7 ha des zones NA en zones urbaines et a
Fintégration des ZAC pour 17,2 ha est en partie absorbée, notamment par la création de la nouvelle
zone UP qui est liée 4 'avenue du Parisis mals dont 'emprise parcellaire de 12 ha présentée en 2012 par
le département est portée a 19,5 ha seion le projet de PLU.

Au finaj 'augmentation utile des zones urbaines qui est réduite 3 environ 4 ha (au lieu de 40 ha} justifie
d’analyser toutes possibilités qui permettraient de tendre d’avantage vers une offre plus importante de
logements

i-4-5 éléments complémentaires recueillis durant I'enquéte

Les diverses informations et éléments complémentaires qui suivent ont été obtenus selon les divers
moyens usuels (courriels, réunions et informations orales). lls se sont révélés riches d’enseignements et
donc particulidrement utiles 2 I'enquéte,

1) Concernant les densités humaine et des espaces d’habitat a 'horizon 2030.

Suivant "avis de M ie préfet du Val d’Qise rendu le 30 septembre 2016 pour lequel les réserves qui ont
été émises sont traitées au chapitre 11-2 précédent, Monsieur le Maire de Soisy-Sous-Montmorency a
souhaité apporter des éléments de réponse (annexe 8}, il propose notamment deux modifications gui
doivent permettre une densification plus importante du tissu urbain existant :

suppression de la bande de constructibilité de 30 m en zones UB et UD,
augmentation de I'emprise de 35% & 40% en zone UB

Dans sa réponse du 24 octobre 2016 (annexe 9), Monsieur le directeur départementai de la DDT/95
constate que la majorité des réserves devrait étre levée par les modifications qui seront apportées au
projet de PLU avant son approbation.

Cependant, 'avis de I'état du 30/09/2016 ainsi que la teneur du rapport de présentation nécessitent
une analyse particuligre des éléments et arguments qui vont dans le sens d’une densité plus impottante
ainsi que des informations complémentaires délivrées par la DDT/95 qui ont été recueillis directement
par e commissaire enquéteur.

Analyse du commissaire enguéteur en cours d’enguéte:
La présente analyse fait suite 3 celle portée au regard du chapitre I1-2, elle prend en compte les piéces

du dossier, les éléments complémentaires recueillis, les premiéres observations émises par le public
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ainsi que mes diverses constatations. Elle a été présentée au cours de 'enquéte le 14/11/2016 3 M le
Maire et 3 Mme Lefevre, responsable de I'Urbanisme, afin de permettre éventuellement 3 1a
municipalité de porter une réflexion sans attendre la fin de 'enquéte.

La ville de Solsy-Sous-Montmorency au regard de la lol concernant Fhabitat

La DDT/9S dans son courrier du 24/10/2016 prend acte des modifications proposées et constate que la
majorité des réserves qui ont été exprimées dans Pavis de I'état pourra étre levée.

Le courrier qui est une réponse aux nouvelles propositions de la mairie n’annule pas pour autant

Favis de I'état du 30/09/2016 dont le fond reste inchangé.

Les modifications proposées par la municipalité tendent & augmenter la densification du tissu urbain en
zone UB et UD qui représentent la majorité du territoire communal mais elles sont constituées
d’habitations individuelies et le réglement proposé ne permet qu’une augmentation des possibilités
constructives d’opératlons diffuses a I'initiative de projets individuels des Soiséens quil échappe a toute

programmation de la ville.

Sur la base du rapport de présentation, le projet identifie la possibilité de créer 320 logements 3
I'horizon 2030 soit 21 logements/an entre 2016 et 2030 pour une densité de 28,7 logements par hectare
alors gue le porter a connaissance (PAC) préconise de tendre vers une densité de 30 logements/hectare.
En fonction des &iéments complémentaires recueillis, il y a lieu de préciser que cette densité de
logements par hectare était basée sur une augmentation de 10% des densités {humaine et moyenne des
espaces d’habitat), elle est aujourd’hui dépassée puisque la commune est concernée par 'orientation
du SDRIF « quartier & densifier & proximité des gares » qui impose désormais une augmentation
minimale & I'horizon 2030 de la densité humaine et de la densité moyenne des espaces d’habitat de

15%.

Suivant le rapport de présentation, pour une augmentation moyenne de la densité des espaces
d’habitat de 15% fixée par le SDRIF, Solsy-Sous-Montmorency devrait produire 1182 logements
supplémentaires par rapport & 2013 soit 69 logements par an, cette production pouvant toutefols &tre
pondérée en fonction des contraintes existantes sur le territoire communal.

Certaines particularités du projet nécessitent d’étre prises en compte, elles confirment la Justification de
tendre davantage vers les augmentations de densités et d’afficher des prévisions de construction de
logements plus importantes conformément & Vavis de I’état du 30/09/2016:

En dehors des quelques terrains appartenant déja a la ville de Soisy-Sous-Mentmorency, les acquisitions
foncitres nécessaires a la mise en oeuvre des 3 OAP ne peuvent &tre garanties en I'absence
d’expropriations (certains propriétaires ont souhaité signaler, lors des permanences, qU'ils ne sont pas
vendeurs). L'OAP n°1, notamment, qul concerne un quartier ol est concentré plusieurs immeubles
d’habitations et de commerces nécessitera de nombreuses mutations.

Méme dans e cas éventuel d’'une réalisation totale des opérations immobiliéres envisagées suivant les
OAP prévues (85 logements selon le projet de PLU), le chiffre net de production supplémentaire de
logements sur la commune sera dans les faits bien Inférleure en raison des habitants qui devront étre
relogés en vue des démolitions préalables 4 la mise en ceuvre des 3 OAP présentées.

R —— R ——

Jouy le Moutier le 6 janvier 2017 page 19



Dossier n° E16000084/95
Enquéte publigue : Révision du POS valant élaboration du PLU de Soisy-sous-Montmorsncy

Par ailleurs, le promoteur « demathleu bard » qui est retenu pour Ja réalisation d'une résidence pour
personnes &gées et de commerces en zone UAa a signalé lors d'une permanence que le
dimensionnement du projet immobiller comporte 90 logements alors que le projet de PLU présente une
opération de 110 logements.

En fonction des enjeux poursuivis par la loi ALUR et le SDRIF ainsi que des éléments précédemment
décrits, ’examen d’autres possibilités de production de logements devient nécessalre, lis vont dans le
sens de ma note du 18 octobre 2016 suivant laguelle 'hypothése n°2 du rapport de présentation {p 209)
est préconisée. Pour rappel, cette hypothése détermine un parc de 8 333 logements en 2030 soit 485
logements & construire entre 2016 et 2030 (32 logements/an).

Au regard du nombre de logements qui seralt & construire (69 logements/an) dans le cadre des
orientations du SDRIF, le nombre de 32 logements/an apparaft &tre un objectif minimum raisonnable
d*autant qu’ll ne devrait pas pouvoir étre tenu en raison des particularités présentées ci-avant et alors
que des possibilités plus ambitieuses de construction de logements sembilent réellement exister.

Le dossier de présentation présente en effet un territoire communal qui se caractérise par une trame
boisée importante. Le présent projet de PLU propose, principalement sur le tiers nord du territoire
urbanisé soiséen, de réglementer la totalité des nombreux espaces paysagers protégés et d’alignement
d’arbres au titre de Farticle L. 151-23 du code de I'urbanisme blen que certains d’entres eux
apparaissent adaptés & un réexamen qui sans faire disparaitre la nature en ville devrait permettre 'y
insérer des OAP ou des opérations pour lesquelles la programmation ne serait pas conditionnée par des
libérations fonciéres.

A titre d’exemple, 'OAP n°2 est contigu & un vaste espace concerné par un atignement d'arbres &
protéger dans la zone UB. Cet espace ne comporte pas d'arbres hormis une rangée de jeunes arbres
épars situés le long de la rue du docteur Schweitzer.

Par ailteurs, la zone N¢ qui reléve du SDRIF semble inclure le parking de 'hippodrome mals I'échelle du
document pourrait conduire 3 demander & la DDT/95 de procéder 2 la délimitation précise de la zone Nc
dans I'éventualité de pouvoir urbaniser le parking de 2 ha environ qui pourrait recevoir une opération
immobilidre collective sur la partie non concernée par la zone C du PEB de Rolssy-Charles de Gaulle (1 ha
environ).

Il est 3 noter qu’en cas de délimitation positive du parking permettant son changement de zonage, une
telle opération située en entrée de ville et 4 proximIité de la gare SNCF correspondrait tout 2 fait aux
orientations du SDRIF.

2) Concernant I'avenue du Parlsis.
’avenue du Parisis qui impacte significativement le projet de PLU nécessite de faire un point complet

Sur ce projet.
L’ensemble des informations ci-aprés ont été délivrées par le Conseill Départemental.

i’avenue du Parisis est en partie réalisée :
- un trongon depuis I'A 15 (le BIP ouest) sur une distance d’environ 2,7 km

- un trongon depuis I'Al (le BIP est} sur une distance d’environ 4.7 km

FMM
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Les parties de 'avenue du parisis gui restent 3 réaliser :

- la partie est depuls |a RD 301, Jusqu’au second trongon indiqué ci-avant, dont la DUP a été prononcée
en avril 2016 et pour laquelte le début des travaux est envisagé en 2018 dans le cadre d’un
cofinancement susceptible d’étre prononcé début 2017,

- la partie ouest depuis la RD 301, jusqu'au premier trongon indiqué ci-dessus, qui devra faire Pobjet
d’une nouvelle concertation puis d’une DUP pour laquelle Ia réalisation ne peut &tre envisagée qu’a
moyen ou long terme compte tenu des délais administratifs relatifs & la tenue d’une nouvelle
concertation publique, de constitution des dossiers en co-construction avec le territoire traversé et de
tenu des procédures permettant I'obtention des autorisations.

Situation de [a partie ouest localisée au seul territoire communal de Soisy-Sous-Montmorency:

- son tracé et son dimensionnement 3 2 x 2 voles sont ceux qui ont fait Fobjet de la concertation de
2012, sa longueur est de 1, 7 km. Le profil attendu pour ce projet sur la sectlon Ouest {5.5 km au total et
4 communes traversées) serait de 2*2 voies limitées 3 70 km/h + TPC + 2 voies dédiées 3 un transport en
commun en site propre + trottoirs et pistes cyclables de part et d’autre de Finfrastructure.

Cette partie du projet est susceptible d’évoluer en raison de sa situation 2 ce jour (concertation et DUP 3
venir), elle justifie de ne pas réduire son emprise parcellaire actuelle mais les surfaces ne peuvent pas &

c@ jour &tre confirmer ou infirmer.
Cependant pour ménager 'avenir, le Département souhaite conserver la totalité de ces surfaces

compte tenu :

- du stade amont des études et d’une redéfinition du projet qui se ferait dans le cadre d’une nouvelle
concertation et co-construction avec le territoire (ripage éventuel suite 3 la réalisation de projets
urbains, difficultés liées 3 la présence de certain concessionnaire, adaptation du tracé pour diverses
raisons technigues; géotechnique, hydrauliques, équipements, déplacements de carrefours ou

créations de nouveaux échanges,.....)
- des obligations du maftre d'ouvrage vis-3-vis du code de I'environnement et notamment pour la

réalisation de compensations hydrauligues, écologiques ainsi que la création d’équipement phonique,
bassin de traitement des eaux pluviales .....

Au final, les divers entretiens ont permis de confirmer ou préciser les diverses surfaces et informations

ci-aprés ;

- Femplacement réservé historique dont le département est bénéficiaire est de 7, 69 ha
Femprise parcellaire du projet de 12 ha présenté lors de la concertation de 2012 Intdégre une
partie seulement des équipements qui seront nécessaire a la réalisation de Favenue du Parisis

-~ Femprise de la zone UP du projet de PLU de 19,5 ha reléve d’une proposition de la municipalité

non concertée avec le Consell Départemental.
la réalisation de la partie ouest qui nécessitera une nouvelle concertation suivie d’une DUP ne
peut-&tre envisageable qu'entre une et plusieurs décennies

=~ Les réunions publiques organisées durant ka concertation de I'automne 2012 ont montré une

forte hostilité des habitants sur le tron¢on ouest, exprimant des craintes sur la poliution, le
bruit, mais s'interrogeant également sur le financement dans un contexte budgétaire difficile

- Par ailleurs selon une réponse transmise le 25/11/2016, la municipalité confirme que la zone UP
ne correspond pas uniquement au projet routler, 1l s'agit pour la ville de Soisy-sous-
Montmorency de maftriser les abords du dit projet sur le plan urbanistique et paysager
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[11-4-6 contacts divers a l'issue de enquéte

Le PV de synthése des observations et des éléments recueiilis durant Fenquéte qui fait ['objet du
chapitre V du présent rapport d'enquéte a été remis ie 7 décembre 2016 (annexe 10} et a donné tieu a
une réunion a laguelle ont participé;

Monsieur STREHAIANO, maire de Soisy-sous-Montmorency

Mgensieur POEY, directeur général des services,

Madame LEFEVRE, responsable de "'urbanisme,

Le mémoire en réponse au PV de synthése des observations et des éléments recueillis durant 'enquéte
fait également I'objet du chapitre V du rapport. Les réponses de la ville de Soisy-sous-Montmorency
sont inscrites soit en réponse 2 I'analyse et/ou questions du commissaire enquéteur soit directement en
réponse 3 la synthése des observations du public.

Le mémoire en réponse de la mairie de Soisy-sous-Montmarency a été adressé par courriel le 21
décembre 2016.

Suivant 'examen du mémoire en réponse, le commissaire enquéteur 3 communiqué 3 la municipalité
diverses remarques en date du 22/12/2016 en proposant d’apporter les précisions et compléments qui
lui paraissaient souhaitables.

Un nouveau mémoire en réponse a été transmis par courriel {annexe 11) au commissaire enquéteur en
date du 23 décembre 2016 pour lequel aucune autre remargue n’a été formuiée.

IV- CONCERTATION PREALABLE

La commune de Soisy-sous-Montmorency a engagé la procédure de révision du Pian d'Occupation des
Sols {POS} valant élaboration du Plan Local de I'Urbanisme, par la délibération du conseil municipal en
date du 26 juin 2014, portant sur les objectifs sulvants :

adapter le PLU aux derniéres lois adoptées en matiére d'aménagement, d'urbanisme et
d'environnement,
maintenir les équifibres actuels du cadre de vie, la qualité environnementaie, préserver et
requalifier les espaces arborés et végétalisés,
poursuivre la politique actuelle de développement et de soutiendu commerce local, poursuivre
la requalification des ensembies d'habitat collectif,
malntenir I'équilibre de la structure du parc d’habitat collectif entre logements privés et habitat
social

- maintenir 1a morphologie urbaine avec ses diverses typclogies du béti, les volumétries et
architectures selon les quartiers et les époques de construction en adoptantune certaine unité
dans leurs dimensions et d'éviter ainsi des disparités,

- maintenir le bon niveau d'équipements actuel,
développer les liaisons douces, piétonnes et autres pour améliorer le cadre de vie, les liaisons

entre guartiers ainsi qgu'entre espaces verts et équipements publics,
favoriser le développement de l'usage des transports collectifs. »

_—
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La commune de Soisy-sous-Montmorency a fixé dans sa délibération du 26 juin 2014, les modalités de
concertation devant permettre d'assocler les acteurs du territoire.

Suivant le bilan de la concertation joint au dossier d’enquéte publigue, la concertation a été mise en
ceuvre suivant les modafités ci-aprés :

- affichage en mairie de la délibération pendant toute la durée des études nécessaires 3
I'élaboration du PLU,

- tenue de trois réunions publiques de concertation en 2015 et 2016 ayant fait I'objet des
comptes rendus annexés,

- tenue de 2 atellers de concertation en juin 2015,
exposition publique associée & chaque réunion publique en mairie,
publication réguliére des travaux d'élaborationdans le bulletin municipal, sur le site internet,
dans le « Soisy Magazine » et le « Soisy infos », lettre mensuelle

- mise a disposition pendant toute la durée des études d'un registre d'observations au public en
mairie aux heures d'ouverture du service urbanisme.

Analyse du commissaire enquéteur :

La concertation a bien eu lieu avant enquéte, elle s’est déroulée sur pius de deux années. La mairie en
organisant trois réunions publiques et deux ateliers de concertation a ainsi associé les Soiséens &
I'élaboration du projet de PLU.

Dans ces conditions, la concertation qui s’est déroulée dans de bonnes conditions apparaft satisfaisante.
L’absence d’observation du public dans le registre qui a été constatée lors de la concertation semble
indiquer un non positionnement prudent de la part du publlc vis-3-vis du projet présenté plutét qu'une
véritable adhésion.

La participation active des Soiséens a 'enquéte va dans ce sens, elle démontre une réelle prise de
conscience du projet au moment de 'enquéte 3 travers |e dossier mis a sa disposition et suivant les
nombreux entretiens avec le commissaire enguéteur.

V- PRESENTATION ET RESUME DES OBSERVATIONS DU PUBLIC

Comme indiqué et précisé dans le PV de synthése remis le 7 décembre 2016 au Malre de Soisy-sous-
Montmorency, I'enquéte a été marquée par une forte présence des soiséens aux permanences, les
personnes qui se sont déplacées ont toutes montrées un vif intérét & une enquéte publique qui les
concerne directement.

Les entretiens avec les Soiséens durant les permanences ont été riches, ils ont parfois portés sur des
préoccupations lidées a un projet personnel mais surtout sur des remarques issues d’analyses diverses du
dossier d’enquéte.

les 29 contributions écrites ont été déposées sur 46 pages, elles ont été rassemblées dans deux
registres d'enquéte, y compris les lettres qui m’ont &té adressées par courrier par Pintermédiaire de ia
Mairie de Soisy-sous-Montmorency.

lis comportent les contributions complétes consignées directement sur les pages des registres ainsl que
les pages de contributions préalablement écrites par les Soiséens qui ont &té jointes au registre
d’enquéte soit directement ou par Fintermédiaire du soussigné.
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Les contributions ne révélent pas d’avis globalement défavorable vis-3-vis du projet comme indiqué et
précisé dans le PV de synthése, elles comportent majoritairement des contre-propositions concernant
chaque théme identifié qui appelient des réponses de la part de la municipalité.

Les contributions sont fortement motivées, elles comprennent des observations et des contre-
propositions gui sont souvent détailiées et parfois accompagnées de pians, elles sont résumées ci-
dessous au ¢as par cas sur quatorze pages et prennhent en compte toutes les propositions alternatives
émises par le public:

Registre d'enguéte n”1 : 13 contributions
M Adrien (contribution n® 1);

Il demande que Ia finalité du projet de FOAP n® 1, place de I'église, soft précisé entre le béti & rénover et
celui qui est 3 supprimer ainsi gu’en fonction du font béti qui est & conserver.

M Jongh {contribution n® 2):

It souhaite que les risques inhérents au sous sot {argiles, gypse) susceptibles d’affecter son terrain solent
précisés,

Société Demathieu Bard Immobilier représenté par M Léopold (contribution n® 3):

La société est représenté par M Leopold, Directeur de projets qui apporte sa contribution a 'enquéte
compte tenu que I'entreprise a été désignée lauréate d’une consuitation organisée par la commune de
Soisy-sous-Montmorency pour la réalisation d’une résidence pour personnes 8gées et de commerces au
33 avenue du général de Gaulle en zone UAa sur les parcelies actuellement cadastrées AB n° 470 et AB
n"514.

Une promesse de vente sera prochainement signée entre ia ville et la sociéte bénéficiaire
conformément 2 la délibération du consell municipal du 29/09/2016.

L'entreprise travaillant 4 Pélaboration du dossier de demande de permis de construire, elle émet une
réserve sur les régles d’alignement des constructions par rapport aux voles qui sont présentées dans le
projet de révision du POS de Soisy-sous-Montmorency valant PLU dont I'enquéte publique est en cours :

A I'appui de plusieurs plans joints, la société indique que la rédaction du futur réglement qul prévoit
Yimplantation des batiments & Valighement des voles et emprises publiques ou sur le retrait de
Palignement indlqué au document graphique s’il existe n"est pas favorable :

Sur 'avenue du Général de Gaulle, compte tenu que le projet conduirait & fermer par un pignon
aveugle les arcades existantes le long de I'avenue avec pour conséguence de couper une vue au
loin.

La société propose d’assurer une continuité urbaine en implantant la facade du nouveau
bitiment en retrait de 3,09 m des arcades en RDC et dont les balcons seralent inscrits dans 12
continuité du batiment existant voisin.

Sur la rue Roger Mangiamell, compte tenu que le projet viendrait perturber I'organisation
urbaine de ce quartier pavillonnaire.

w
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La proposition consiste & assurer une continuité urbaine en implantant la fagade du nouveau
batiment en retrait de 4,00 m de la rue de fagon & aligner la nouvelle fagade avec celle du
pavillon voisin

- Sur Favenue du Général Leclerc, compte tenu que le futur document d’urbanisme ne précise
pas la valeur du retrait imposé, la société qui propose un retrait & 10 m du futur bitiment
conformément au réglement du POS souhaite que le retrait soit dans tous fes cas précisé.

M Medijer (contribution n* 4 écrite  la suite d’un entretien lors d’une permanence):

Suivant finformation délivrée lors d’une permanence concernant 'OAP n°3 qui représente une
orientation du projet de PLY, Il informe qu’il n’est pas vendeur de sa propriété et qu'il ne souhaite pas
étre conditionné par le projet. |l précise que son habitation actuelle ne correspond a celle qui figure sur
le document graphique et que le permis de construire de 'extension qui a été réalisée date de 2008.

Mme Valleau_(contribution n° 5 remise a la sulte d’un entretien lors d’une permanence précédente):

Suivant son courrier, elle falt part de ses observations et recommandations qui lui semblent importantes
pour Favenir de Solsy-sous-Montmorency :

Sur le projet de Favenue Parisis ;
Réaliser le projet du département en débiai (enterré ou semi enterré) afin de limiter les nuisances

sonores et visuelles.

Concernant les Transports en commun :

La fréguence des trains qui desservent la gare du champ de courses d’Enghien ne semble plus adaptée
au volume et besoins des usagers.

Contrairement 2 la gare d’Enghlen, celle de Soisy-sous-Montmorency attire un grand nombre d’usagers
en raison de ses parkings gratuits or la fréquence des arréts aux heures de pointes est deux fois
inférieure 4 celle d’'Enghien.

Une étude mériterait d’&tre menée sur le sujet d’autant que le projet de PLU prévolt de nombreux
logements supplémentaires donc d’éventuels nouveaux usagers de cette gare.

Concernant une partie de la rue Marie :

Sulvant une demande des riverains dont Mme Valleau fait partie, la mairie a étudié et mis en ceuvre le
stationnement de ia rue dans la partie ne disposant pas ou peu de sorties de garage.

Aujourd’hui, la rue étant proche de la gare dont les parkings sont saturés, i} est devenu difficile voir
impossible aux riverains de se garer dans leur propre rue.

Pour remédier & ce désagrément, elie considére qu’il est souhaitable de créer une zone bleue

résidentielle dans cette partie de rue.
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M du Bled (contribution n” 8):

i signale que la ville est agréable A vivre en raison de I'équilibre qui a pu &tre préservé entre les espaces
verts et construits et que ce ne sera plus le cas si le projet est validé suivant fa présentation gqui en est
faite.

Il considére que la qualité de vie des habitants ne pourra pas &tre préservée en raison des nouvelles
dispositions qui autoriseront de nouvelles constructions qui empiéteront sur les jardins. Les nouvelles
dispositions qui permettront désormais d'agrandir les habitations existantes auront pour conséguence
de se voir boucher Fhorizon par le mur de la maison du voisin.

M Mallecot Eric (contribution n" 7):

Propriétaire de diverses parcelles dans la zane UD du projet de PLU, il transmet un dossier de 17 pages
dont un courrier qui rappelle ia derniére demande adressée par courrier en date du 1er février 2016
libellé comme suit :

Le 01 Février 2016, nous avons transmis un courrier & Monsieur Le Maire pour ui demander st I'on
pouvait incorporer aux dacuments du futur P.LU qui serait soumis & une enguéte publigue :

1°} La régularisation de I'aliénation de |2 dernire partie de la Sente du Bois Gazet délimitant en
partie nos parcelles AN 51 et AN 46, appartenant & Messieurs MALLECOT.

2°) a cession de la petite parcelle en forme de triangle, sans numéra de cadastre, se trouvant
entre 'ancienne sente du Bois Gazet et la nouvelie allée du Bois Gazet { voir document n“6 et
plann°®7 ).

3°) Peut an regrouper ces 2 affaires, afin de simplifier les futurs documents ?

Pour mémoire, il précise ensuite que le permis de construire a été délivré le 06 Janvier 2009
sous e numéro : PC 95 598 0800 45, pour |a parcelle AN 51 et rappelle les délibérations du
Conseil Municipal en date du 12 Décembre 2013, confirmant le classement des voies du
lotissement « Le Clos Giffier », dans la voirie communale et Je courrier des services
techniques référence : MCB/NR n°S06 en date du 17 Mars 2004

(voir documents n°3 et n°2).

En conclusion, il considére gue plus rien ne s'oppose 3 la régularisation de cette erreur, concernant
I'omission de la mise en demeure d'acquérir les terrains attenant aux parcelles AN 51 et AN 46

M Mailecot Jean (contribution n® 8):
Propriétaire de diverses parcelles dans la zone UD du projet de PLUY, il transmet un dossier de 11 pages

dont un courrier qui rappelle une situation qui dure depuis 2005 et qui appeile une régularisation, a
savoir ;

Au regard du déclassement et de I'aliénation d’une partie du chemin rural n°21 dit sente des
Marcherues et d'une partie du chemin rural n"26 dit sente des Cailloux & Soisy Sous Montmorency, en
vue de leurs aliénations, il est donc passible d’affirmer que depuis le 12 Décembre 2013, Ia nouvelle
allée des Marcherues se termine & ia hauteur de la parcetle AN 25 {accés de notre AFUL libre publiée le
24 Qctobre 1990, 4 la Préfecture du Val D'Oise, au recuell des actes administratifs de I'état, voir plan
n2}.
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Mme Rouzet (contribution n°® 9):
Elle est propriétaire et cultive les parcelles n°® 429 et 430 qui se situent dans FOAP n° 3 et contigus 3 sa

résidence principale située sur la parcelle 516. Elle est opposée 3 cette QAP dans le projet de PLU en
raison de la présence de ses parcelles et demande une confirmation écrite qu’il n'y aura pas
d"expropriation.

Ele précise qu’en cas de mutation POAP envisagée impacterait négativement la vente.

M Bibard {contribution n® 10):

Propriétaire de la parcelie n °433 qui est concernée par 'OAP n® 3, il est opposé 3 I'intégration d’une
partie de son terrain dans cette OAP qui est définie selon le projet de PLU. Il considére que la valeur de
son terrain serait négativement impactée en cas de mutation et précise que I'OAP pénaliserait
fortement sa propriété qui est arborée et entretenue en zone verte particulidre agréable et

respectueuse de 'environnement.

M Corceiro : (contribution n® 11 remise & la suite d’un entretien lors d’une permanence précédente):

Suivant |'article UB6 du réglement traitant de implantation des constructions par rapport aux voies et
emprises publiques qui liste les conditions de constructibilité au-deld de la bande de 30 m prévue en
zone UB, il est surpris de voir une telle régle qui s"oppose au but du dispositif PLU qui est de simplifier
ies projet en terme d’urbanisation et non-de les bloquer.

Une documentation importante est jointe 3 son courrier, elle est répertoriée suivant 5 piéces annexes :

- annexe 1 : copie des transparents portant sur la traduction zone UB présentés lors de la
concertation.

- annexe 2 : bilan de la concertation

- annexe 3 : objectifs fixés lors de la délibération du 26 juin 2014

~ annexe 4 : extrait de la page 33 du dossfer de présentation

~ annexe 5 : extrait de la page 139 du dossier de présentation

li remarque que la régle relative 3 la bande de 30 m :

~  n'a pas été présentée [ors de la concertation {annexe 1)

- gu'elle est contradictoire avec le bilan de concertation {annexe 2)

- qu'il n’est pas possible de maintenir ung morphologie urbaine si on la restreint avec des bandes
de constructihilité (annexe 3)

- que les deux seules zones urbaines {UD et UB) gui auront une bande constructible sont des
zones essentiellement pavillonnaires et que dans ces conditions seule une minorité sera
concemné par la contrainte, ce qui ne correspond pas a P'intérét général (annexe 4)

~ ne va pas dans le sens de la relance de Yoffre de logements en lle de France, de 1a loi du 3 juin
2010 relative au Grand Paris qui fixe un objectif de 70 000 logements par an qui décliné au
niveau de la CAVAM puis a celui du PLHi, ce dernier fixant la construction de 2010 logements 3

Solsy-sous-Montmorency entre 2015 et 2021.

En conclusion, il propose, en fonction des incohérences décrites ci-dessus de supprimer cette bande
de constructibilité de 30 m.

e —— —— = —
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Mme Courbet {contribution n® 12 remise 2 |2 suite d’'un entretien lors d'une méme permanence):
Présentation de la contribution :

Elie dresse un constat concernant la zone UD du document graphique du futur PLU qui correspond & une
zone 3 risques naturels ol sera Intégrée la zone UHa du POS actuel bien qu’elle corresponde a une zone
blanche du PPRMT et alors qu’3 contrario des secteurs 3 risques connus en seront excluent et qui seront
guant classés en zone UB.

Efle demande ensuite s'il est possible d'éviter cette confusion et propose des modifications :

Son constat :

La zone UHa du Pos actuel, située au Nord de Soisy, est en zane blanche du PPRMT comme |a majeure
partie de Soisy ; elle est actuellement classée zone pavillonnaire au POS, en accord avec le PPRMT non
maodifié.

Dans le prochain PLU, cette zone sera intégrée sans modération & l'unique zone de Solsy classée en «
risques naturels », zone UD, dont seront par ailleurs exclues des zones & risques d'affaissement ou
d'effondrement connus, répertoriés au PPRMT, telles les zones NA2 et 3 dorénavant construites sur le
versant, le Clos Giffier ou la zone sud du Trou du Loup. Ces secteurs i risques connus, seront quant a eux
classés en zone UB sans aucune référence « aux risques » dans le nom de la zone simplement nommée «
pavillonnaire ».

Ses propositions:

1} Le PLUfait le choix de ne plus superposer son plan d'ensemble aux zones colorées du PPRMT, tel
POS, ne faisant plus apparaitre les zonages d'aléas {B2G, B1K, B2K, B2CK) des nouvelies « zones
pavillonnaires UB », actuellement classées zone Na « zone d'urbanisation future sous forme
d'opération d'ensemble » au POS.

Ainsi, la zone blanche UHa actuelle du POS sera-t-elle strictement classée en zone a risques naturels
UD sans pouvoir étre identifiée comme une « zone blanche » du PPRMT

Il serait souhaitable qu'elle reste identifiable en tant que telle, si elle doit rester en zone UD.

i seralt contradictoire que cette zone UHa, hors périmétre du PPRMT apparaisse aujourd‘hui
comme une zone d'aléas et risques naturels, quand les zones & gypse plus au sud sont
classées « pavillonnaires »

2) Le découpage des zones UO et UB du PLU ne correspond pas exactement aux zones a
risques identifiées sur Je PPRMT aussi le nom de zones du PLU « & risques naturels » ou
« pavillonnaires » n'est il pas exactement fondé.

Le PLU classe globalement en une zone UB « pavillonnaire » de larges zones d'affaissement voir
d'effondrement du PPR ce qui n'alertera aucunement le lecteur sur les risques géologiques
existants en zone US. A contrario, le PLU intégre la zone pavillonnaire UHa de l'actuel POS,
pourtant hors périmétre du PPRMT, & une zone UD de « risques naturels » non réputés sur le
PPRMT.

Si le PLU souhaite découper de larges « zones pavilionnaires » US sans référence aux risques
géologiques indiqués au plan de prévention des risques, comme il apparait au Clos Giffier, ou au
Bois Gazet, classés en zone US, il seralt alors souhaitable que la zone UD soit elle-mé&me nommée
sans plus de référence aux risques géologiques.

- UD, Zone de proximité forestidre ? Puisque ce zonage vise aussi a protéger la lisiere de la forét

de Montmorency.
- UO Parc des Sources ? Puisque I'eau circulant de la colline de Soisy est déterminant pour les

T e L — — —
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risques géologiques relevés au PPRMT ?

5'il est possible d'inclure une zone distincte en zone UD, l'actuelle zone pavillonnaire UHz du POS qui ne
présente pas de risques au PPRMT pourrait rejoindre la zone US dite pavillonnaire voir en devenir un
sous ensemble UBa afin d'apporter au réglement les critéres concernant I'exclusion les résidences
hoteliéres, ou les passages de faune des cidtures qui sont voulues en zone UD

La zone UHa n'a aucune raison d'étre intégrée 3 la zone a risques naturels UD puisqu'elle ne présente
aucun danger actuellement connu lié aux aléas des zones & gypse ni plus particulidrement a ceux des
mouvements de terrain qul sont étendus & ’ensemble de Soisy selon la page 6 du PPRMT.

Et si l'incertitude et le principe de précaution doivent prévalelr, I n'y a d'autant moins de raisons de ne
pas intégrer les zones 4 gypse connu en zone UD de risgues naturels

Comprenant la volonté de protection de la lisié¢re de forét limitrophe, il serait pour autant souhaitable
de rester cohérent sur 'ensemble de Solsy dans Fapproche des risques naturels signalés au PPRMT

Ce n'est pas le cas dans la présentation actuelle du PLU.

M Andry (contributlen n® 13):
Présentation de }a contribution :

Sur la base du PADD dont 'un des objectifs est de préserver la qualité de vie des soiséens, il considére
que le prolongement du BIP au centre du développement de ia ville est un non sens, il est opposé 3 ce
projet « pharaonigue » selon les explications données plus ioin.

Par contre, il estime que la volonté de limiter la consommation d'espaces, Ja protection des espaces
naturels afin de contenir l'urbanisation tout en maintenant I'hétérogénéité des formes et des paysages
qui fait le charme de la commune est conforme aux dits objectifs.

Ses observations sur Je réglement :

Il réside dans un lotissement réglementé par un cahler des charges trés précis. L'équipe municipale a
rencontré le 16 juin 2015 I'ASL du Parc pour la traduction réglementaire de ce cahier dans le réglement
du PLU, hors cela n'apparait pas dans le projet régiement de la zone UB oil se situe le lotissement
notamment Finterdiction dans ia zone UB des vérandas, poulaillers, paraholes etc qui n'est pas traduite

dans 'article UB2.

Sa demande concernant le régiement :
Traduire I'article 9, en particulier, du cahler des charges et également I'ensemble du cahier que doivent

respecter les co-lotis.
A défaut, le manque de précision dans ce sens du réglement pourrait &tre la porte ouverte 3 des abus
et/ou négligences qui dégraderaient fa qualité de 'habitat du lotissement.

Ses observations concernant le stationnement:

Rien est prévu dans l'article 12 des zones UA et UB pour faciliter le stationnement des deux roues
motorisées (scooter - moto). L'emplacement qui leur est réservé prés du magasin Auchan est trop
petit et trés mal situé (il faut monter sur le trottoir pour le rejoindre .... quand il y a de la place).

Dire que I'offre de stationnement est « globalement » satisfaisante n'est pas vrai. Pourquoi les places de
parking des magasins « grandes surfaces » {Auchan - Bricorama - La Jardinerie de Soisy) sur la zone des
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deux Cedres sont 'elles classées « zone bleue » ? C'est certainement parce qu'll y a un manque de
places de stationnement dans le secteur.

51 50% des soiséens possédent un seul véhicule, ceux gui résident en zone pavillonnaire en ont souvent
plusieurs. D'oil les difficultés de stationnement dans ces secteurs car les pavillons récents ont des petits
garages qui font souvent office de débarras puisque ces habitations sont construites sans caves ni
grenier.

La circulation dans les petites rues du haut de Soisy (Les marcherues) est difficile en raison de
I'étroitesse des rues et du stationnement des voitures.

Ses propositions concernant le stationnement:
organiser le stationnement des motos en créant des places en épi, en particulier avenue du Général
De Gaulle, rue Carnot ou rue de la Fontaine 5t Germain - prés du marché. Cela éviterait aux motos
d'&tre garées sur les trottoirs. Et agrandir, en le déplagant le parking-moto d'Auchan.

~  repenser le stationnement des voitures. Par exemple en ouvrant le parking du Chemin du parc (prés
du Parc Baitly).
augmenter le nombre de places de stationnement prés de la gare pour inciter les soiséens & prendre
le train. Passé 8h30, il est quasi impossible de trouver une place sur les parkings. Pourquoi laisser le
« Bols Jacques » vide ? 1l est possible d'y réaliser un parking boisé.
prévoir des régles plus strictes sur la capacité de stationnement sur la parcelle pour les futures
constructions. Collectives et individuelles.

Ses explications et son opposition au projet de Favenue Parisis (anciennement BiP) :

Le projet coupera la ville en deux. Ii n'est pas encore validé par le Conseil Départemental du Val
d'Oise. Le budget n'a pas fait i'objet d'étude précise et est trés élevé ; au-dessus des ressources
financi2res du département. Le PLU ne doit pas donner une part aussi importante a ce projet qui ne
sera peut-&tre jamais réallsé.

Le rapport de présentation {page 131) mentionne la congestion du réseau routier et de {'avenue
Kellermann dont les dimensions ne sont pas adaptées & une augmentation du trafic. Augmentation
qui deviendra insupportable car beaucoup d'usagers utiliseront cette liaison pour rejoindre I'A15 via
le BIP en venant de I'A16 - RN1 via Montlignon.

L'ambiance sonore sur le réseau routler est connu (cf pages 180 et suivantes du rapport de
présentation) - la CAVAM a d'ailleurs validé un plan de prévention du bruit (PPBE} en 2013.
L'augmentation du trafic sur le territoire de la commune, donc des nuisances sonores, est en
contradiction avec les objectifs du PPBE.

Dire que le BIP {Parisis) sera un support de lien écologique est trés exagéré. Quid des nuisances induites
{pollution de I'air, bruit, sécurité des riverains} ?

Le PLU de Soisy ne doit pas &tre trop marqué par un projet pour lequel la population locale (pas
seulement soiséenne) est opposée. Le prolongement du BIP entre Soisy et Gonesse n'est pas décidé et
ne le sera peut-&tre pas avant de nombreuses années.

Il est opposé au prolongement du Boulevard du Parisis {BIP).
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Ses observations et avis concernant les QAP :
Pourquol ne pas avoir mis la réalisation du Pdle Culturel en OAP ? Vu la lenteur de la mise en cauvre de

ce projet tant attendu par les soiséens, il semblerait logigue qu'il soit inscrit dans les orientations futures
d'aménagement. Le projet n'est que vaguement évoqué dans le dossier PLU,

Le retard, non expliqué, est préjudiciable & I'image de Ia ville.

Prévoir des espaces de compostage sur les nouveaux OAP est une excellente inftiative. Pourquoi ne
pas en prévoir ailleurs, répartis sur le territoire communal ? Ce serait une erreur de prévoir ceux des
OAP seulement destinés aux habitants des nouveaux logements. Si j'ai bien compris ce sera
essentieliement du collectif, donc peu de jardins, donc peu de déchets végétaux !

le donne un avis trés favorable aux OAP prévus. Les documents sont clairs et facilitent la compréhension

de chaque projet,
Quid des commergants durant Ia périodede démolition des btiments existants ?

A-t-on une idée du co(it {en particulier de I'OAP n"1) et du planning ?
Pas d'OAP pour le secteur de I'ancienne piscine ?

Son avis global sur le projet de PLU :
i donne un avis globalement favorable au projet de PLU tef qu'expliqué mals avec une grosse réserve

pour le BIP.
Les espaces urbanisables étant presque totalement consommés sur la commune de Soisy, les capacités

de mutation lul semblent maitrisées afin que soient préservées la qualité de vie et jes espaces naturels.
Les nouveaux iogements, répartis sur le territoire, devraient permettre une meilleure mixité

sociale, le taux de logements soclaux restant acceptable.

Registre d’enquéte n°2:15 contributions dont 2 lettres ouvertes et ses 48
signataires

M et Mme Lenormand {contribution n® 14 remise a la suite d’un entretien lors d'une permanence
précédente):

Que vont devenir les bitiments et terrains longeant la rue des Ecoles jusqu' 3 I'ancienne Poste ?

lIs proposent un aménagement de cet endroit qul permettraitun meilleur écoulement des véhicules
jusqu'a la rue du Général de Gaulle, en particulier revoir le « Stop » oil aucune visibilité des voitures
venant de gauche n'est possible et propice aux accidents et formant un blocage complet de la rue
principalement aux entrées et sorties des écales.

De plus, ils souhaitent que des mesures soient prises dans cette rue afin d'éviter les stationnements

anarchigues sur les trottoirs, entre les arbres et devant I'entrée du parking privé, génant la circulation,
les riverzins et les piétons toujours 3 ces entrées et sorties d'écoles.

M Andry (contribution n"15);

Il s'apergoit qu'un parking en centre villg, 4 la place de la salle des fétes actuelle {+ anciens batimentsde
la poste, de la sécu et de la piscine qui sont vides depuis plusieurs années) est prévu. Ce qui I'étonne car




Dossier n® E16000064/95
Enguéte publiqus : Révision du POS valant élaboration du PLU de Soisy-sous-Montmorency

il avait cru comprendre qu'il était prévu de construire des logements neufs sur cet espace. La création
d'un parking en centre ville est certes utile, mais réduirait fortement la potentialité de constructions de
nouveaux logements. |l lui semble gue la priorité est le logement.

Cet emplacement nécessiterait une QAP au lieu-dit "Le Pré de la Fontaine”- avenue du Général De
Gaulle hors rien n’est prévu dans le dossier soumis & I'enquéte.

H considére d’autre part gue les OAP n°1 et 3 sont irréalisables & moyen terme car & sa connaissance, la
vitle ne dispose pas de la maitrise fonciére {en particulier sur le périmétre de I'OAP n"1) et qu’elles ne
sont justifies que par le potentiel qu'elles présentent en terme de constructions de nouveaux
logements. 1l s"agit donc [a d'une pure hypothése,

A contrario, 'emplacement du « Pré de ia Fontaine » est selon lui beaucoup plus intéressant a ce titre
compte tenu qu’il v a plus de surface, pas de géne {pas d'expropriation & prévoir, chantier en dehors des
circulations, donc moins de nuisances).

Par ailleurs, 'organisation du chantier de {'OAP n°1 entrainerait la fermeture de commerces de
proximités importants situés en plein centre vitle ainsi que F'arrét d"activités telles que garagiste,
dentiste etc.... Que deviendront ces activités pensant la construction des nouveaux batiments ?

M Mme Barda {contribution n®16-lettre ouverte avec 20 soutlens exprimés):

La {ettre ouverte est destinée & attirer I’attention de la situation particuliére de la zone de La
Fontaine Bourdonnals qui est en quasi totalité sous propriété privée dans la continuité d’'une usine de
plétre située au sud en zone Ul. Cette parcelle de 12 hectares fait déja état d'un déboisement important
en conséquence de deux activités incompatibles avec leréglement de [z zone :

sur uneétendue de plusd'un hectare. undépdt de méichefers forme une montagne d'unedizainede
métres

sur une étendue d'environ 3 hectares, une décharge illégale de matériaux, qui est devenue
massive courant 2015-2016, dont {'activité a été interrompue par intervention de la préfecture
mi-septembre 2016

Ces deux activités n ont pas leur place sur cette parcelle,elles ont non seulement augmenté les risques
relatifs aux caractéristiques naturelles du terrain établis par le PPRMT, mais aussi dégradé le paysage
pour les résidents et les promeneurs, égatement en partie sur {2 commune de Montmorency on peut
ainsi observer lesdépdts depuis lechemindes regards et le sentier des aloyaux, mais aussi depuis certaines
habitations

La Justification de la demande:

les éléments d'information apportés doivent permettre de déterminer un raglement spécifique a la zone
de la Fontaine Bourdonnals et faire en sorte que les aménagements gui seront réalisés dans le futur
aient pour vocation de restaurer le caractérenaturelde la zone et protéger 'habitat et le cadre de vie,
autant celui des humains que celui de la faune, l'intention définie dansia brochure sur {'enguéte
publique porte déj ces intentions, mais le constat actuel prouve qu'il est nécessaire de spécifier un
certain nombre d'éléments de fagon plus spécifique et précise.

Jouy le Maﬁﬁ_er lé 6_j
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Les motivations et la proposition :

Compte tenu du déboisement Intervenu dans la zone du Trou du loup, en limite directe avec plusieurs
habitations, nous formulons notre inquiétude quant au risque de voir dans le futur un déboisement dans
la zone de la fontaine Bourdonnals qui puisse détériorer notre cadre de vie. C'est aujourd*hui quasiment
toute la moitié nord de la commune qui peut observer les grands arbres présents en bordure de cette
zone qui se trouve en hauteur, ceia fait partie du paysage de la commune, on ie voit d'ailleurs en
couverture de labrochure. De plus pour les riverains directs, compte tenu du dénivelé trés important,
autre le risque d'un changement de paysage et de cadre de vie, un déboisement poserait aussi un
véritable problénve d'intimité, comment imaginer un futur espace public déboisé surplombant iles
jardins est le dernier souhait des résidents.

Nous demandons qu'un périmétre de paysage protégé soit établi sur ia zone Na en bordure des limites
privées et publiques, ayant pour objectif de préserver le paysage et cadre de vie actue), afin d'établir au
moment de ['approbation du PLU une zone paysagire protégée immuable. Cette zone doit tre continue
et libre d'accés afin de respecter la faune sauvage.

La détermination graphique de la modification du ptan de zonage :
Intégration d'un espace paysager protégé en zone Na et ajout en zones UD et UL
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Dans la zone & risques naturels (mouvements de terrain et retrait/gonflement des sols argileux), le
réglement qui prévoit une hauteur des constructions de 10 m soit 3 m de plus qu’avec le POS actuel est
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une source d’inguiétudes en fonction des surpoids engendrés qui pourront créer des dommages
coliatéraux pour le voisinage.

Pourquoi ne pas porter Femprise au sol 3 30% {au lieu de 25%)

D’autre part sur des terrains 3 forte pente, 3 quel endroit de habitation la hauteur doit &tre mesurée,
sachant qu'entre I'aval et "amont d’une habitation dans cette configuration, la différence de hauteur
peut-&tre tras importante {7

Par ailleurs, les constructions plus hautes réduiront ies cdnes de vues qui sont actuellement dégagées
sur la vallée. Une telle conségquence serait en contradiction avec la protection de la lisizgre de Ia forét de
Montmorency qui est portée par le projet de PLU ;

il est impossible de valider de tels changements |

M Roy (contribution n® 18) :
Les maisons en zone UAb sont en « bati protégé au titre de F'article 151-19 du code de Furbanisme »

Quels sont nos droits et obligations en termes :
- de réfection et entretien des habitations
d’impact sur les valeurs du bati et du terrain
d’interdiction ou d’autorisation de nouveau bati
sur les limites de constructibiiité le long des murs de [a propriété

Quel est Fimpact précis d’un tel classement ?

La seconde remarque porte sur les futurs aménagements de gestion des eaux pluviales gui ne figurent
pas dans le projet alors que nous avons connu antérieurement deux inondations historiques avant la
construction des deux bassins alors que I'imperméabilisation de la commune va se poursuivre,

Mme Viou (contribution n® 19 - association de I’ASL Domaine du parc) :

Au cours d'un des deux «ateliers » qui ont été organisés |'an dernier, notre association, I'ASL Domaine
du Parc, qui regroupe 148 foyers, avait rencontré le 16 juin 2015 le cabinet Ruellan et lui avait soumis un
certain nombre de notifications auxquelles les colotis tiennent particuligrement.

Or, nous ne les retrouvons pas toujours ou de maniére partielle dans le chapitre du réglement de |a zone
UB. A {inverse, des tolérances lides & I'évolution des matériaux ef 2 la faisabilité de certains travaux
n'apparaissent pas non plus. Notre quartier, trés typique auquel nous tenons beaucoup est en effet régi
jusqu'a présent par des régles spécifigues, via un cahier des charges, que I'association s'est efforcée de
faire respecter au fil des années.

Pour l'article UB 11 « dans les opérations groupées », il est admis que les coffrets des volets roulants
soient installés 3 |'extérleur de la construction, & condition que les volets de bois 4 battants soient
conservés (c'est déja le cas de beaucoup de pavillons), Il doit &tre précisé que dans notre ASL, les
vérandas sont interdites. Les constructions d'abris de jardin sont autorisées, en respectant le méme
crépi et les mémes tuiles que le batiment sur lequel its s'appuient.

L Sy - e — P i =  —
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Pour l'article UB 12 « dans les opérations groupées », pour les clétures en limite séparative de propriété,
il convient de préciser que ceiles-ci doivent &tre constituées de végétaux nedépassant pas 1,60 m
(tolérance jusqu'a Zm maximum),doublées ou non d'un grillage.

Pour ce qui concerne le stationnement a I'intérieur du Domaine du parc, nous rejoignons ici les
remargques faites par M. Claude Andry dans sa lettre du 16 novembre 2016. Il conviendralt d'ajouter que
les propriétaires qui garent leurs véhicules sur les trottoirs gazonnés devant leur maison doivent veiller,
par des moyens appropriés & ne pas raviner ces surfaces fragiles.

M Daneilan (contribution n® 20) :
Son observation concerne la zone UB :

L'emprise de 35% et la hauteur limitée 4 10 m sont insuffisantes, notamment pour réaliser un plein pied
sur une petite surface. La hauteur qui est inférieure 3 beaucoup de viilas aux alentours gui ont été
surélevées 3 14m empéche un R+2.

Une emprise de 40% et une hauteur de 12m sont souhaitées. Dans le quartier du lac, il est souhaitable
de surélever le RDC ce qu’empéche une hauteur de 10m pour faire un R+2 ou R+1+C.

Egalement en zone PEB, un petit collectif n"est pas possible malgré qu’il en existe déja et malgré les
progrés en matiére d’isolation acoustique. Par contre un internat a été autorisé ce qui est
incompréhensible, te PEB sur Soisy ne correspond a rien et devrait &tre supprimé.

M Boggiani (contribution n"21):

Son observation concerne la zone UAb:
L'emprise au sol est de 45% uniquement. L'objectif est une emprise de 50% compte tenu que la zone

UADb définit le centre ville ol i} existe plusieurs collectifs et alors que 'emprise de la zone voisine UAa
est quant a elle de 50%.

L'emprise au sol de la zone UAD qui est de 60% en cas de commerces mais uniquement en RDC est par
aifleurs une contrainte constructive.

Pour ces raisons, Fextension de Femprise 3 50% en zone UAb serait pius favorable a la réalisation de
logements collectifs.

M Chantecourbe {contribution n"22):

Le terrain situé en zone UD au 34 bis chemin des laitlers devient-il constructible dans le cadre du projet
de PLU sachant gu’un arrété de péril a été techniqguement levé et que des permis de construire ont été

délivrés sur ce terrain ?

Mme Barthélémy {contribution n®23):

Représentante des consoeurs Barthélémy, elle demande que ie terrain cadastré AN 4 au 6 rue Bleury qui
fait partie du clos Giffler solt intégré dans la zone UB dans laquelle le clos dans sa globallté fait partie.

Elle motive sa demande en fonction d’une situation présentée dans le projet sujette & question :
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Seul feur terrain serait désormais classé en zone UD suivant un décrochement de découpage entre les
zone UD et UB qui entoure uniquement leur terrain (voir schéma) avec pour conséquence le fait que la
zone UD présente une possibilité d’emprise inférieure a celle de la zone UB soit 25% au lieu de 35%.

Mme ollivier {contribution n"24):

Ses remarques concernent FOAP n*3 pour laquelle 20 logements lui paraissent excessifs. Il considére
gue cette zone pavillonnaire doit exclure des logements collectifs et demande gu’une attention
particulidre soit portée aux nuisances en matiére de circulation des véhicules.

M Mme Dugdale {contribution n°25-lettre ouverte avec 28 soutiens exprimés):

Cette contribution 3 laquelle adhére 28 soiséens exprime un désaccord concernant le découpage de Ia
zone UD qui est proposé au regard des découpages actuels du POS en vigueur,

Elle pose diverses questions sur des points qui n’apparaissent plus au projet de PLU :

- nexistence de la zone blanche

- inexistence du clos Giffier qui est actuellement en zone B1K du PQOS, dans la zone UD
caractérisée 2 risque
pourquoi la partie amont de la zone B1K caractérisée actuellement & contrainte faible devient
zone UD

1| est difficile d’accepter un tel changement compte tenu que le découpage proposé nous fera basculer
d’une zone 3 risque faible 3 une zone 3 risque important et que le regroupement en UD ne tient plus
compte des indgalités de risques identifiés dans le POS :

B1K (karstification du gypse, contrainte faible
B2K (karstification du gypse, contrainte moyenne 2 forte)
- B2G (glissement de terrain, contrainte moyenne 2 forte)
B2CK (karstification du gypse et carriére,, contrainte moyenne & forte)

Nous souhaitons une autre appellation sur le plan de zonage du PLU que celle intitulé UD « habitat-
risques naturels » pour le remplacer suivant la réalité, par la dénomination de la zone UD en « zone
résidentielle & dominante pavillonnaire » sans préciser la notion de risques naturels.

Nous réclamons une réévaluation du découpage de la zone UD en fonction de la réalité des risgues des
sols concemnés sans lequel, nous serions amenés 3 craindre une dévaluation injustifiée de nos biens
Immobiliers.

M Mme Paitleau, M Bleton et M Bonici (contribution n° 26) :

Les propriétés de ces quatre personnes sont situées dans une pointe comprise depuis le 113 de 'avenue
du général de Gaulle (face au monument aux morts) et remontant jusqu'au n*20 de la rue Jean Mermoz
en passant par la place Sestre.

Dans ce secteur jes hauteurs de batis sont actueliement limitées & | RDC - | étage - combles. Ce qui se
vérifie & I'exception du bati ment public de I'école de musique comportant 1 RDC - 2 étages + combles.

e T—— — =
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Le quartier est découpé en deux zones et la pointe oir sont les habitations fait partie d’'une zone UAa
alors que 'autre cbté de la place Sestre alnsi que le trottoir opposé de la rue Jean Mermoz sont dans la

2one UAD.

Les hauteurs maximums dans chaque zone qui sont trés élevées par rapport au bati actuel du quartier,
soit 19 m pour la zone UAa et 12 m pour la zone UAb, les inquigtent car cela permettrait la
construction de batiments élevés en vis 2 vis des propriétés et celles riveraines ainsi qu'd I'intérieur des

zones de jardins.
lls demandent d’examiner la possibilité de rattacher la pointe de la zone UAa oii fls habitent 4 la zone
UAb conformément au plan ci-aprés.

Elle a pour but :

de préserver le cadre de vie et la valeur des propriétés.
de favoriser | homogénéité et I'harmonie de hauteur des bitis donnant sur la place Sestre.

- de garder 'harmonie de hauteur entre les deux c5tés de la rue Jean Mermoz.
de préserver la qualité de vie dans notre ville de Soi-y-sous-Montmorency.
H est précisé que la zone intégre deux batiments classés : Vécole de musique et fe n° 4 de la rue Jean
Mermoz.
Contribution n°26 : proposition de modification de la limite entre la zone UAa et UADb en centre ville
suivant le pointillé orange (annexe 12)
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M Mme Cousguer{contribution n® 27) :

Cette contribution exprime un désaccord concernant le découpage de la zone UD qui est proposé au
regard des découpages actuels du POS en vigueur.

Elle pose diverses questions sur des points qui n’apparaissent plus au projet de PLU :
inexistence de la zone blanche
inexistence du clos Giffier qui est actuellement en zone BiK du POS, dans la zone UD
caractérisée 3 risque
pourquoi la partie amont de la zone B1K caractérisée actuellement & contrainte faible devient
zone UD

i est difficile d’accepter un tel changement compte tenu que le découpage proposé fera basculer une
zone 3 risque faible 3 une zone 3 risque important et que le regroupement en UD ne tient plus compte
des inégalités de risques identifiés dans le POS suivant les 4 zones B1K, B2K, B2G et B2CK.

Il souhalte qu’une vraie analyse soit conduite prenant en compte {historique avant d'entériner toute
maodification.

il est par ailleurs inqulet des conséquences d'un tel reclassement qui pourrait selon Jui causer une
dévaluation des biens immobiliers de ia zone.

M Loup, président de I'association Val d’Oise Environnement (contribution n® 28)

L'union d'associations Val d'Oise Environnement {V.0.E.) est une association loi 1901 dont le but
est |a sauvegarde de I'environnement sur le territoire du département du Val-d'Oise. Elle est
titulaire d'un agrément départemental au titre de la protection de I'environnement par arrété
préfectoral. VOE est membre de France Nature Environnement fie-de-France.

VOE exprime de trés fortes réserves concernant |'espace réservé E.

Cette zone est classée Na et espace réservé E {espace libre public destiné a des équipements de
sports et de loisirs selon le plan d'ensemble au |/5000), elle est concernée par fe Plan de
Prévention des Risques de Mouvement de Terrain. Compte tenu de la vulnérabllité du site, la
destination de I'espace réservé nous semble insuffisante et bien trop générale. Le PLU ne précise

pas la nature des équipements de sports et de loisirs.

Il est &crit dans le réglement des zones N que décharges et dépdts de toute nature sont interdits. Cect
n'a pas €té respecté et rien ne nous permet de penser qu'il en sera différemment aveci'adoption du PLU
dans sa forme proposée a f'enquéte publique.

L'Inspection Générale des Carrigres (IGC) doit &tre consultée afin de donner son avis pour tout projet
d'aménagement. VOE demande que I'IGC soit dis maintenant consultée pour donner son avis sur la
remise en &tat du site aprés le stockage illégal qui a été effectué. La commune doit préciser ses
intentions pour le site réservé E et les soumettre  |'avis de I''GC. La situation actuelle ne peut rester en
I'état.

e e e T T e e e e i,
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Pour toutes ces raisons, VOE exprime un avis réservé sur le projet de PLU de la commune de Soisy- sous-
Montmorency.

M Bendriss {contribution n® 29) :

Cette contribution concerne 'OAP3 et vise une demande qui concerne I'accés des véhicules par la rue
Saint Paul qui a déja fait objet d’un courrier.

La personne précise par ailleurs quril n"est pas acceptable que le plan de 'OAP détermine sa maison et
appentis comme bétis & supprimer car il n’a pas rénové son habitation pour la démollr. Par contre il

reste ouvert 3 toute proposition concernant son jardin.

VI- SYNTHESE ET ANALYSE DES OBSERVATIONS ET DES ELEMENTS
RECUEILLIS DURANT L'ENQUETE AINSI QUE DES REPONSES DE LA
MAIRIE DE SOISY-SOUS-MONTMORENCY

Cette partie du rapport comporte, pour chaque théme d’observations préalablement défini par le
soussigné et pour chagque étape de 'enquéte, la succession d’éléments ci-aprés:
le procés verbal de synthése motivé des observations et des éléments recueillis durant
I'enquéte tel qu'il a &été présenté a ja municipalité lors de la réunion du 7 décembre 2018, il

présente:
» un résumé des observations du public
» une analyse et/ou questions du commissaire enquéteur au regard des observations du

public
- lintégralité des réponses du 23/12/2016 de la municlpalité en réponse au procés verbal de

synthése des observations
les avis délivrés par le commissaire enquéteur.
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PROCES-VERBAL DE SYNTHESE MOTIVE DES OBSERVATIONS ET DES ELEMENTS
RECUEILLIS DURANT L'ENQUETE PUBLIQUE
DU 15/10/2016 AU 26/11/2016
REVISION DU PLAN D'OCCUPATION DES SOLS VALANT
ELABORATION DU PLAN LOCAL D'URBANISME
Ville de SOISY-sous-MONTMORENCY

Avec lesréponses de laville de Soisy-sous-Montmorency en date
23 décembre 2016

Le procés verbal traite de la participation du public et de ses observations. Elles sont suivies d’'une
analyse et/ou questions émises par le commissaire enquéteur. Les divers éléments complémentaires qui
ont été recueillis durant I'enguéte font également 'objet d’une analyse.

1) La participation du public et ses contributions a Fenquéte publique

L'enquéte a été marquée par une forte présence des soiséens aux permanences, les personnes gui se
sont déplacées ont toutes montrées un vif intérét 3 une enquéte publique qui les concerne
directement.

Environ 30 personnes ont souhaité exprimer oralement au commissaire enquéteur leurs interrogations
et observations.

Ces dernidres, ont la plupart du temps, été exposées au cours de longs entretiens qui ont notamment
donné lieu 3 extension des créneaux horaires de trois permanences sur c¢ing afin de pouvoir entendre
Fensemble des personnes qui se trouvaient en situation d"attente dans le couloir de la mairie. Parmi les
Soiséens qul se sont présentés, certains d’entre eux sont revenus lors d’une autre permanence, ils n‘ont
cependant pas tous laissé une contribution sur les registres.

Le nombre total de contributions recueitlies au cours des 43 jours consécutifs d'enquéte s'est élevé a 29.
Les contributions ont été€ en grande majorité préparées avant les permanences, elles sont pour ia
plupart d’entre elles fortement motivées et accompagnées d’une documentation abondante. Elies ont
&té exprimées sous des formes différentes qui sont détaillées et analysées suivant le chaplitre ci-aprés

« les contributions recueillls sur les registres de I'enquéte »

Au regard de Yimplication des Soiséens durant les permanences et suivant Jeurs contributions écrites sur
les registres de Fenguéte, accompagnées ou non d’une documentation, la participation des Soiséens &
Fenquéte a &té importante:
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1) Les entretiens durant les permanences

Les entretiens avec les Solséens ont &té riches, ils ont été I'expression :
~ d’un simple besoin de connaissance

- d’une préoccupation liée 3 un projet

- de remarques sulvant analyse du projet de PLU

Les préoccupations et remarques qui ont &té exposées traduisent un souhait marqué de prise en
compte d’observations sur fe projet concernant les principaux points ci-aprés :

- certaines dispositions réglementaires projetées limitent la portée de la ol ALUR, notamment la
bande de 30 m prévue en zone UB et le nombre élevé de places de stationnement en zone UAb (1,6
par logement).

Réponsede laville:

La bande inconstructible de 30 m proposée par la ville sera supprimée dans le PLU 3 approuver; pour
les normes de stationnement, la commune décide de ramener 4 1,5 au lieu de 1,6 parlogement afin
de faciliter la construction de logements

contrairement au POS en vigueur, les zones UB et UD qui sont proposées selon les documents
graphiques, présentent une absence de lisibilité et de discernement des risques naturels existants
au nord de la commune qui porte diverses conséquences pour les habitants.

Répg laville:

Le document graphique reste un document a part et complémentaire au plan de zonage, il
localise trés précisément comme il se doit les zones de risques

- FOAP n°3 interpelle eertains Soiséens compte tenu quelle concerne des terrains pour lesquels ils
signalent ne pas &tre vendeurs.

Réponse de la ville :

Les OAPvisent a encadrer les aménagements et les développements futurs ;la ville
saisira, comme ele I'a fait dans le passé, les opportunités fonciéres mais nes'engagera
pas dans une politique d'expropriation, par contre la ville propriétaire de terrains
dans cette OAP engagera le processus d'aménagement sans attendre.

le stationnement et I'utilisation du parking prés de la gare sont sujets 3 des questionnements.

Réponse de {a ville :

L'utilisation du parking public prés de la gare est réglementé par arrété municipal; la
signalisation a ét€ installée dans le respect de cette réglementation, les forces de police font en
sorte de faire appliquer cette réglementation

La zone Na du PLU correspondant a la Fontaine du Bourdonnais qui a fait 'objet d’une activité de
décharge récente est en iimite de plusieurs habitatlions. Parmi diverses actions souhaitées, les
soiséens concernés demandent I'établissement d’un périmétre de paysage protégé de la zone Naen
bordure des limites privées et publiques.
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Réponse de laville ;

Une action concertée entre I'Etat et la ville a conclu au rétablissement des lieux et au
reboisement de cette parcelle. Sur le fond, la 2one est classée en zone Na, zone naturelle
protégée qul interdittoute construction etimpose lemaintien en espace naturel.

2) Les contributions recueillis sur les registres de Fenquéte

29 contributions ont été rassemblées dans les registres d’enquéte, y compris les lettres qui m’ont été
adressées par courrier par lintermédiaire de la Mairie de Soisy-sous-Montmorency.

lls comportent les contributions complétes consignées directement sur les pages des registres ainsi que
les pages de contributions préalablement écrites par les Solséens qui ont été jointes au registre
d’enquéte soit directement ou par Fintermédiaire du soussigné.

La ville répond point par point au paragraphe ci-dessous Ib} du Il

Parmi les contributions qui portent sur 46 pages soit V'équivalent de 2 registres d’enquéte, deux d'entre

efles sont des lettres ouvertes qui ont été soumises 4 I'approbation de plusieurs Soiséens :
lettre ouverte de 5 pages d’un habitant qui comporte notamment un lien numérique qui a
permis au commissaire enquéteur de pouvoir consulter par internet, le jour de la cléture de
I'enguéte (26/11/2016), une liste de 20 personnes censées &tre signataires de la dite lettre
ouverte

- lettre ouverte de 2 pages d’une habitante & laquelle sont joints 28 courriers ou courriels de

personnes déclarant approuver les termes de la lettre.

Les contributions ne sont jamais hostiles et ne révélent pas d'avis globalement défavorable vis-a-vis du
projet. Si elles présentent plusieurs points de désaccord, elles s'inscrivent nettement dans une
démarche constructive suivant des remarques clairement exprimées ainsi que par des nombreuses
propositions alternatives. Elles témoignent majoritairement d’une préparation importante qui démontre
une forte implication de la part de leurs auteurs ainsi que d’une attente & la hauteur de leurs
considérations.

Les observations sont réparties en cing thémes qui pour Fessentiel rejoignent les remarques et
préoccupations exposées par les Soiséens durant les permanences

La diversité des contre-propositions qui sont nombreuses et particuliérement motivées appellent des
réponses de la part de la municipalité. En vue de ces réponses, les contre-propositions ont, dans la
mesure du possible, été analysées au cas par cas.

Les thémes

1) Les dispositions réglementaires et I’habitat
2) Les zonages et les dispositions graphiques
3) Les OAP
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4} Les difficultés de stationnement
5) L’avenue du Parisis

ll}) Synthése et anzlyse des observations du public suivis des réponses du maftre
d’ouvrage et des avis du commissaire enquéteur

1) Les dispositions réglementaires et I’habitat

13} Les obseryations:

Contributions
concernées

Synthése des observations

Contribution
n3

Suivant Fétude d’une résidence pour personnes dgées et de commerces au 33, avenue du

Général

de Gaulle en zone UAa, la rédaction actuelle du réglement n’étant pas favorable en terme

d’impact visuel et d’organisation urbaine, il est proposé :

- d'assurer une continuité urbaine sur 'avenue du Général de Gaulle en implantant la
fagade du nouveau bitiment en retrait de 3,02 m des arcades en RDC at dont les
balcons seraient inscrits dans la continuité du bitiment existant voisin.

- d’assurer une continuité urbaine sur la rue Roger manglamell en implantant la facade
du nouveau bitiment en retralt de 4,00 m de la rue de fagon & aligner la nouvelle
facade avec ceile du pavillon voisin

= un retrait & 10 m du futur bitiment sur 'avenue du Général Leclerc conformément au
réglement du POS et souhaite que le retralit soit dans tous les cas précisé.

Contribution
n°11

En raison d’une contradiction avec 2 concertation sur le projet de PLU, de Vabsence

d’intérét général et de Vincohérence avec le PLHi qui fixe Ja construction de 2010

logements entre 2015 et

2021, il est demandé de supprimer, dans les articles du réglement, la rédaction pertant sur
la bande de constructibilité de 30 m prévue en zones UB et UD (articles UB6 et UD6).

Contribution
n'18

Certaines malsons en zone UAb sont en « batl protégé au titre de I'article 151-19 du code
de I'urbanisme ». Quel est 'impact précis d’un tel classement ?

Quels sont Jes droits et obligations en termes de réfection et entretien des habitations,
o&’'impact sur les valeurs du béti et du terrain, d’interdiction ou d‘autorisation de nouveau
bati ainsi que vis & vis des limites de constructibilité e long des murs de la propriété

Contribution
n'2Q

Dans la zone UB, I'emprise de 35% et la hauteur limitée & 10 m sont insuffisantes,
notamment pour réaliser un plein pied sur une petite surface. La hauteur qui est inférieure
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4 beaucoup de villas aux alentours qui ont &té surélevées 3 14m, empéche un R+2.

Une emprise de 40% et une hauteur de 12m sont souhaitées.

En zone PEB, un petit collectif n'est pas possible malgré qu'il en existe déja et malgré les
progrés en matiére d’isolation acoustique. Le PEB sur Soisy ne correspond a rien et devrait
&tre supprimé.

Contribution | Lobjectif d’emprise de 45% dans la zone UADb est insuffisant compte tenu qu'elle définit le
n°21 centre ville oli il existe plusieurs collectifs et alors que I'emprise de |a zone voisine UAa est
quant a elie de 50%.

L'emprise au sol de la zone UAb qui est de 60% en cas de commerces mais uniguement en
RDC est par allleurs une contrainte constructive.

Uextension de I'emprise & 50% en zone UAb serait plus favorable & la réalisation de
logements collectifs.

nalyse et/ou guestions du commissaire enquéteur

Les observations qui concernent Jes dispositions réglementaires sont nombreuses et diverses, elles sont
issues de 8 contributions qui représentent prés de 28% de la totalité. Ces observations sont pour la
plupart des propositions alternatives au projet qui appellent des réponses, elles justifient d’étre
regroupées en fonction des différents buts poursuivis par leurs auteurs :
- prapositions qui visent une densification plus importante du tissu urbain
propositions destinées 3 prendre en compte 'urbanisation existante et future
interrogations liées 3 une spécificité du projet

Les propositions qui visent une densification plus importante du tissu urbain

Elles constituent Fessentiel du présent thdme portant sur les dispositions régiementaires et s'inscrivent
dans le sens de lavis favorable de I'état rendu le 30/09/2016 sous certaines réserves dont une
densification plus importante du tissu urbain.

Eles apparaissent par ailleurs également justifiées pour la majorité d'entre elles en fonction des
diverses considérations qui suivent :
la majoration d’emprise et/ou 'augmentation de [a hauteur des constructions qui sont proposées en
zone UB et UD ainsi que la suppression de la bande de constructibilité de 30 m prévue dans ces
mémes zones devralent améliorer sensiblement les possibilités globales de densification de I'habitat
compte tenu que les zones UB et UD représentent 53 % du territoire communal.

Réponse defa ville ;.

1) Labande Inconstructible des 30 métres est supprimée dans les zones UB et UD, de plus, 'emprise
au sol est également augmentée dans la zone UB de 35 3 40% ; pour un exemple sur un terrain
d'une superficie de 1.000 m2 I'augmentation serait de 50 m2 au sol multipliée par le nombre de
niveaux soit pour une maison de R + 2, une surface habitabie suppiémentaire d'environ 150 m2.
S'agissant de la hauteur totale autorisée des constructions dans les zones UB et UD, elles restent &
10 ml avec les caractéristiques indiquées dans I'article 10 de chaque zone, la commune entend
conserver ainsi le caractdre pavillonnaire existant, tout en permettant une évolution harmonieuse
de Furbanisme deceszones.
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la distinction en zone UAb entre une emprise autorisée de 60% en RDC pour les commerces et 50%
pour les niveaux supérieurs apportera une complication constructive en raison du décalage des
facades entre RDC et étages qui impliquera des « descentes de charge » des facades en retrait.

Par ailleurs, pour une surface de terrain moyenne {ex 500 m2), la différence d’emprise autorisée
entre RDC et étages sera importante (50 m2), elle pourrait &tre & Forigine de complications et
d’impacts divers notamment visuels.

Réponse de la ville ;

2} Dans les centres urbains denses, comme avenue du Général de Gaulle  Soisy sous
Montmorency, il est trés fréquent gue les commerces aient des surfaces en rez-de-chaussée
plus importantes que les étages supérieurs d'habitat ou de bureau. Dans ce cas la toiture
végétalisée de la réserve peut servir par exemple de jardin 3 I'appartement du premier étage. |l
s'agit d’'une mauvaise compréhension de la réglementation.

i'objectif de densification a par ailleurs fait I'objet d’éléments complémentaires qui ont été apportés
durant I'enquéte, ils ont donné lieu 3 une premiére analyse du commissaire enquéteur réalisée en
cours d'enquite portant sur la situation de la ville au regard de la loi sur habitat, elle a été
présentée A la mairie le 14/11/2016.

Réponsedela ville ;

3) Sur fa durée jusqu'en 2030, la ville a pour objectif une densification de 320 logements {centre-
ville et OAP) auxquels il convient d'ajouter les opérations immobiliéres sur des terrains
communaux ouverts a la construction (voir tableau non exhaustif joint en annexe).

Sur les terrains privés, I'évolution de la réglementation relative 4 la surface de division des
terrains permet la division de parcelles dans le diffus. De plus, la commune a décidé de

supprimer certains espaces paysagers protégés non indispensables du fait de la configuration
des lieux ; il s'agit globalement d'une superficie de terrain de presque 7.500 m?2 ainsi libérés

pour de nouvelles constructions en zone UAbet UD.

En I'état actuel, nous ne pouvons pas bien entendu anticiper ces nouveaux projets d'initiative
privée, du fait de ces nouvelles divisions et des nouvelles surfaces 3 construire et donc les
quantifier.

Les présentes propositions s’inscrivent dans la premiére analyse qui est reprise dans ie second
chapitre du présent PV de synthdse «Synthdse et analyse des éléments recueillis durant

enquéte ».

Les propositions destinées 3 prendre en compte l'urbanisation existante et future

- La transposition du cahier des charges du lotissement de I'ASL domaine du parc qui regroupe 148
foyers, dans le réglement de la zone UB du projet de PLU s’avére justifié afin de maintenir la qualité

i R e B @« ]
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du lotissement qui est I'essence de bonnes relations entre les habitants. Cependant, les diverses
contraintes qui semblent avoir été adaptées au caractére et spécificités du lotissement,
n’apparaissent pas applicable & toute la zone UB qui couvre 43% de la commune.

Réponse de ja Ville :

4) Le PLU distingue dans la zone UB les régles des opérations groupées de celles des autres
constructions réalisées en diffus.

Toutes les régles des cahiers des charges des ASL pouvant &tre incluses dans le
réglement du PLU, ont été intégrées; les autres rigles, notamment celles sur les
matériaux, étant juridiguement illégales dans le cadre d'un PLY, n'ont pas pu étre
intégrées.

La commune ne peut donc donner suite a cette demande de transposition de Fintégralité
du cahier des charges du lotissement dans le réglement du PLU.

Si les trois mesures déterminées seion Fétude de la résidence pour personnes &gées et de
commerces constituent une réelte opportunité d’amélioration de I'impact visuel et d'organisation
urbalne pour I'insertion du projet présenté, il y a lieu de vérifier ia justification et I'opportunité
d’étendre les modifications réglementalres proposées 3 |'ensembie de la zone UAb. Dans e cas
contraire, la modification devrait &tre isolée et ne porter que sur le lotissement qui motive ia dite
proposition.

Réponse de la Viile:

5) La commune a défini un alignement graphique sur le document graphique du PLU pour
permettre une bonne insertion du projet dans le site. Cet alignement sera réalisé sur la
parcelle d'assiette du projet conformément 3 la contribution n°3.

La modification est donc isolée et ne porte que sur le projet de résidence services.

Les interrogations liées & certaines spécificités du projet
Les obligations qui relévent du classement d’immeubiles en « bati protégé au titre de article 151-19 du
code de Purbanisme » sont définies suivant I'article UA11 du réglement, il détermine les dispositions
applicables concernant :
- laspect extérieur des constructions

Faménagement des abords des constructions (cldtures)

les dispositions diverses
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Réponse de la ville =

6) Les régles du PLU (article UA 11) visent 3 préserver le caractére et la qualité
architecturale des batiments : les changements de volumes sont interdits, la
réhabilitation (fagade, toiture, menuiseries) doit se faire dans le respect de 1a
construction d'origine et les extensions sont autorisées 3 condition de s’harmoniser
avec le bati initial,

La démolition des éiéments protégés (bitiments et clftures) est interdite.

Les clotures doivent étre préservées et restaurées conformément a la conception
d'origine.

1c) Réponses de la mairie de Solsy-sous-Montmorency

Les réponses et décisions de la ville sont rapportées point par point ci-dessus pour une
meilleure compréhension.

1d) Avis du commissaire enguéteur :

Les avis délivrés au regard des & réponses de Iz ville ci-dessus qui concernent les dispositions
réglementaires et 'habitat sont rassemblés ci-aprés :

1) Lasuppression de la bande de constructibilité de 30 m dans les zones UB et UD ainsi que
"'augmentation de I'emprise au sol de 35 & 40% n’ont pas été portées & la connaissance du public
durant 'enquéte compte tenu que le dossier ne prévoyalt pas ces dispositions qui ont été proposées
par la ville 2 |]a préfecture qu’aprés le début de 'enquéte. Aussi, I'avis portant sur ces nouvelles
mesures est indiqué au chapitre Ili gui traite des éléments complémentaires recueillis durant
I'enquéte.

Selon la réponse de la municipalité, la hauteur autorisée de 10 m «’interdit pas 'évoiution d’'un
urbanisme, aujourd’hui largement pavillonnaire, vers d’'autres formes plus propices & une
densification des zones d’habitats. Elle est donc également adaptée au développement de petits
habitats collectifs.

2) L'avenue du Général de Gaulle située dans le centre urbain dense de la ville qui comporte, comme
j'al pu m’en rendre compte, des commerces en rez-de-chaussée dont la surface est plus importante
que celle des étages supérieurs d'habitat est une disposition visuellement satisfaisante en centre
ville qui mérite effectivement d’étre renouvelée dans la zone UAb.

3) Ladensification de {'habitat a largement été débattue dans le cadre de Fenquéte, elle z fait 'objet
de diverses analyses qui ont été présentées au cours de I'enquéte en vue d'une densification plus
ambitieuse, elles tiennent notamment compte de fa production incertaine des 85 logements prévus
dans les OAP. L'avis concernant ce sujet qui reléve plus particuligrement des éléments
complémentaires recueillis durant est indiqué au chapitre ill ci-aprés.
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La suppression de 7500 m2 d’espaces paysagers protégés qui sont proposés dans le projet avaient
été instaurés sur des terrains privés dans les zones UAb et UD. Cette suppression va dans le sens
d'une augmentation potentielle de densification mais comme pour les OAP, sans garantie, ni
possibilité de programmation de logements que seuls des terrains appartenant 4 la communhe
pourraient apporter.

4) Le cahier des charges de 'ASL domaine du parc qui a été élaboré seion le caractére et spécificités du
lotissement ne peut pas étre applicable 3 toute la zone UB qui couvre 43% de la commune. De
méme la transposition dans le PLU de toutes les régles du cahier des charges est Impossible compte
tenu que certaines seraient juridiguement illégales.

§) La municipalité apporte une réponse positive & la demande et précise qu'elle ne concerne gue le
projet de résidence présenté par le promoteur.

B) Laréponse est conforme 3 Fanalyse

2) Les zonages et les dispositions graphiques

2a) Les observations:

1 | Contributions
n°12, 16 et
28

Les 3 contributions dont une lettre ouverte pour laquelle 20 soutiens se sont exprimés
concernent les dispositions graphlques, elle est destinée & attirer I'attention de |2
situation particuliére de la zone Na de La Fontaine Bourdonnais. En fonction d’activités
ittégales et incompatibles avec le réglement de la zone, cette parcelle de 12 hectares a
déja fait objet d'un déboisement important, il est demandé d'étabiir un périmétre de
paysage protégé a la périphérie de la zone Na et ponctuetlement en zone UD et Ul qui
permettrait de préserver le paysage et le cadre de vie des riverains.

n'23

La demande consiste a intégrer la parcelle de terrain cadastrée AN 4 qui fait partie du
Clos Giffier dans la zone UB au lieu de UD alors que le cios dans sa globalité fait partie
de la zone UB. Le décrochement de Ja délimitation entre les zones UB et UD qui
entoure uniquement le terrain concerné 3 pour conséquence de transférer le terrain
en

UD d'oli une possibilité d'emprise réduite & 25% (au fieu de 35% en UB)

n‘25et27

Les 2 contributions dont une lettre ouverte pour laguelle 28 soutiens se sont
exprimés, visent les zonages, elles dénoncent une particularité du PLU qui ne reprend
pas le découpage des zones suivant les divers niveaux de risques naturels qui sont
identifiés dans le POS suivant les 4 zones distinctes (B1K, B2K, B2G et B2CK).

Un tel changement est difficilement acceptable compte tenu que le découpage
proposé fera basculer une zone a risque faible 3 une zone a risque important et que le
regroupement en UD ne tient plus compte de la réalité et inégalité des risques

Elle émane de plusieurs habitants qui proposent une modification ponctuelle de la
délimitation des zones UAa et UAb suivant un plan joint. La proposition consiste a
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rattacher la pointe de la zone UAa qui est proposée dans le projet 3 la zone UAb pour
laquelle la hauteur maximale prescrite est de 12 m (au lieu de 19m).

Zb) Ana ou questions du col enquéteur:

Comme pour le théme précédent, les observations concernant les zonages et les dispositions graphiques
sont issues de nombreuses contributions.

Les contributions n®12,16 et 28 auxquelles se sont associés 20 soutiens expriment une demande de
préservation du cadre de vie visant de nombreux habitants situés 3 la périphérie de la zone Na, sur
laquelle les activités passées et celles envisagées dans le cadre du projet font craindre des impacts
notamment visuels. Suivant la configuration de la zone Na, la demande d’établissement d’'un périmétre
de paysage protégé apparalt nécessaire eu égard :
des conséquences d'activités passées qui ont fait Fobjet de déboisements alars que les zones
naturelles N doivent étre protégées {article R123-8 du code de I'urbanisme).

de Ia ville :

1) Lazone Na du PLU protége ces espaces soumis 3 des risques notamment de déboisement. Elle est
par ailleurs un site qui fait 'objet de mesures de protection {code de Fenvironnement). Une plainte
a été déposée par la ville ; des inspections ont eu lieu ; des lettres recommandées de I'Etat mettent
en demeure les propriétaires de rétablir le site et de reboiser.

des conséquences d'activités prévues dans 'emplacement réservé E, qui se superpose 3 la totalité
du secteur Na, destiné aux équipements de sports et de loisirs vis-3-vis de |’habitat existant situé & la

périphérie et en contre bas du secteur Na

Réponse de la ville :

2} Pour améliorer la protection du site et sa pérennité vis 3 vis des riverains, 'emplacement
réservé E a été supprimé.

Les contrlbutions n®25 et 27 qui sont partagées par 28 personnes sont les manifestations dune
incompréhension du projet par rapport a la situation existante qui sembie &tre issue d’une plaquette
d'information qui a largement été distribuée aux Soiséens dans le cadre de 'enquéte.

Une telle situation aurait justifiée la tenue d’'une réunion publique, mais elle n"a pas pu &tre organisée
en raison de la remise au commissaire enquéteur des ces deux contributions, dont la lettre ouverte avec

ses 28 signataires, le dernier jour de 'enquéte (26/11/2016).

Les documents graphiques des différents zonages n'ont pas pour réle de définir les diverses zones
comportant des risques naturels alors qu'il existe dans le dossier du projet de PLU un plan réglementaire
de prévention des risques de mouvement de terrain {PPRMT) qui définit précisément, ces zones d’aléas.

Cependant, la plaquette d'information qui a largement été distribuée dans le cadre de Fenquéte,
caractérise globalement la zone UD comme une zone 2 risgues « habitat-risques naturels », elle pourrait
rester |'origine d’une confusion durabie.
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D’autre part, ces contributions mettent en évidence une possibilité d’erreur d'identification des risques

en fonction du plan consulté.
Ces constatation semblent justifier Futilité d’enrichir les 3 documents graphiques 5.2.1 2 5.2.3 les plus
consultés soit directement par représentation des zones du PPRMT soit indirectement par des

indications renvoyant au dit PPRMT.

Réponse de bviile:

3) Comme précisé page 1, le document graphique du PPR reste un document & part et complémentaire
au plan de zonage duPLU ; il localise trés précisément comme I se doit les zones de risques; ce
document graphique complémentaire a la méme portée juridique que les autres et doit &tre
impérativement présenté aux pétitionnaires lors de leurs demandes de DP ou PC.

La délimitation des zones UB et UD tient compte des risques qui portent sur la partie nord du
territoire et également de la différence de densité urbaine entre la partie nord et la partie sud du

Clos Giffier.

De ce fait, il n’est pas nécessaire pour la ville d'établir un seul document graphique

Les contributions n°23 et 26 sont des propositions d’adaptation ponctuelle de délimitation des zones :

La contribution n"23 semble déterminer une situation de décrochement de la délimitation entre les
zones UB et UD qui concernerait uniquement le terrain concerné et qui pourrait étre préjudiciable.
La situation décrite étant toutefois impossible & transposer sur les documents graphiques du projet,
la proposition ne peut donc pas &tre analysée. Il est demandé a la municipalité de bien vouloir
apporter sa propre analyse ainsi que sa réponse a la proposition

nse de la ville:

4) Le terrain en question fait bien partie de la zone UD sans décrochement ; il n'y a donc pas lieu de
modifier le PLU.

Suivant le document graphique joint 2 la contribution n® 26, I'étroitesse des parcelles de la
pointe de la zone UAa est trés marquée. L'association de cette particularité & une hauteur
autorisée de 19 m devrait &tre 3 'origine de contraintes d’ordre esthétique, elle rend donc ce
quartier plus apte 3 la zone UAb dont la hauteur est limitée 4 12 m. La proposition tend &
favoriser Fhomogénéité et I'narmonie de hauteur des bétis donnant sur la place Sestre.

Réponse de la Ville :
5) La Ville est favorable  inclure les parcelles concernées dans la zone UAb du PLU.

2¢) Réponses de la mai i ore
Les réponses et décisions de la ville sont rapportées point par point ci-dessus pour une meilieure
compréhension.
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2d) Avis du commissaire enguéteur :

Les avis délivrés au regard des 5 répanses de la ville qui concernent les zonages et les dispositions
graphiques sont rassemblés ci-aprés :

1)

2)

3)

4)

5)

En dehors des procédures judiciaires en cours, la création d’un périmétre de paysage protégé 3
la périphérie de la zone Na qui par nature fait également I'objet de mesures de protection
n'apportera pas pour autant une surprotection de la zone vis-3-vis des risques de toutes sortes
dont les déboisements. Elle n’est donc pas utile.

La suppression de I'emplacement réservé E est conforme 2 la demande de I'état en raison de
I"accumulation de plusieurs documents supra-communaux et de servitudes d’utilité publique sur
te secteur qui ne rend pas possible le maintien de cet emplacement réservé.

De plus, ia suppression évite I'ajout d’une activité susceptible de présenter un risque
supplémentaire de déboisement qui permet ainsi une meilleure protection et pérennité du site
au bénéfice des riverains.

Je partage la réponse de la ville concernant le fait, développé dans ma précédente analyse, que
les documents graphigues des différents zonages n"ont pas pour réle de définir les diverses
zones comportant des risques naturels

Cependant, je rappelle que les nombreuses remarques des Soiséens ont eu pour origine la
plaquette d’'information qui définit toute la zone UD comme une zone 2 risques « habitat-
risques naturels » alors qu’elle comporte une zone importante exempte de risque qui était
représentée dans le document graphfque du POS. De méme, la zone UB comporte des zones 3
risques alors qu’elle ne les identifie plus comme telle.

Si la ville ne souhaite pas enrichir les 3 documents graphiques 5.2.1 3 5.2.3, [l conviendrait
d'apporter aux Solséens une information rectificative visant la plaquette d'information en
précisant les véritables réles des documents [plans de zonages, PPRMT) dans le PLU.

Par ailleurs, il y a lieu de compléter le réglement par I'intégration des régles relatives aux risques
naturels (PPRMT, terrains alluvionnaires compressibles, retrait-gonflement des sols argileux)
suivant avis de la DDT/95 du 30/09/2016.

Je partage ia réponse de ia ville

le prends note de "accord de la ville pour intégrer la quinzaine de parcelles de terrain situées &
la pointe de la zone UAa dans la zone UAb conformément au plan qui accompagne la
contribution n°26 {page 34 du rapport). Cette modification permettra de préserver le cadre de
vie et de favoriser 'homogénéité ainsi que I'harmonie de hauteur des batiments du quartier qui
comporte notamment deux batis protégés au titre de I'article 1 151-19 du code de {'urbanisme.

Hl est a noter que cette modification supprime la possibilité d’augmenter les densités d’habitats
du guartier concerné gui reste une préoccupation majeure, cependant comme elle ne concerne
qu’une quinzaine de parcelles, elle sera sans incidence au niveau communal d‘autant que

|

e

Jouyle

e

Moutietll'egizihﬁerzm'? o page 51




Dossier n® E16000064/85
Enquéte publique : Révision du POS valant élaboration du PLU de Solsy-sous-Montmorency

d'autres possibilités de densification par rapport au projet présenté ont été (dentifiées et
largement débattues dans le cadre de 'enquéte.

3) Les QAP

32} Les cbservations:

les observations liées aux Orientations d¢’Aménagements Programmés (OAP) sont égaiement
nombreuses, elles concernent 8 contributions.

La moitié des contributions ont été déposées par les propriétaires concernés par 'OAP 3 qui signalent
ne pas &tre vendeurs de leurs terrains.

Les observations qui relévent des quatre autres contributions sont diverses:

il y a lieu de préciser les batis de I'OAP 1 qui doivent 8tre rénovés et a démoltr
avis globalement favorable aux QAP
les OAP 1 et 3 ne sont pas réalisables

- 20logements apparaissent excessifs dans OAP 3

3b) Analyse et/ou guestions du commissaire enquéteur:

La présente analyse portant sur les OAP rejoint celle qui a été réalisée en cours d’enquéte et présentée
& la municipalité le 14/11/2016.

La moitié des observations concernant ce théme rappelle que les acquisitions fonciéres nécessaires a la
mise en oeuvre des 3 OAP ne peuvent pas étre garanties en {"absence d’expropriations. Si toutes tes OAP
sont concernées, L'OAP n°1 I'est davantage en raison des nombreuses mutations qui seront nécessaire.
Aussi, la difficulté de programmation de ces OAP pourrait porter atteinte 2 F'objectif de réalisation des
320 logements proposés 3 horizon 2030 puisqu’il tient compte des 85 logements prévus dans les OAP.
Sur ie fond, le choix de ces OAP apparatt cependant judicieux notamment FOAP 1 qui concerne un
quartier ancien et mal organisé qui mérite d’étre rénové ainsi que les deux autres qui permettent de
remplir des espaces fonciers disponibles « les dents creuses »,

Uétendue de 'OAP 3 pourrait &tre localisée aux terrains appartenant a la ville sur laquelle de petits
collectifs en harmonie avec les bitiments existants permettraient une réelie programmation.
Cependant, Vatteinte d’un objectif raisonnable de réalisation de logements & I'horizon 2030 justifie
d’envisager d’autres OAP permettant une réelle programmation.

3c) Réponses de la mairle de Soisy-sous-Montmorency

Les OAP ne sont pas des opérations d'aménagement; elles visent 3 encadrer les projets qui
pourraient &étre misen ceuvre. Le PLU est un document réglementaire qui encadre le droit des sols
et qui n'a pasvocation a étre un outil opérationnel.

Le PLU doit permettre [a réalisation des objectifs qu'il se fixe & Fhorizon 2030, notamment en matiére de
logements.

Les OAP visent 3 encadrer les aménagements et les développements futurs ; la ville aura a saisir comme
elle I'a fait dans le passé les opportunités foncigres, mais ne s'engagera pas dans une politique
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d'expropriation ; par contre la ville propriétaire de terrains dans ces OAP engagera le processus
d’aménagement sans attendre.

3d) Avis du commissaire enguéteur :

Les diverses analyses portant sur les OAP, dont celle présentée a la municipalité au cours de Penquéte
{14/11/2016), démontrent une réelle difficuité de programmation des aménagements qui reldvent des
OAP proposées qui n'a pas été contredite durant Penquéte. Une telle difficulté doit nécessairement étre
prise en compte puisqu'elle constitue une atteinte & I'objectif du PLU concernant la réalisation de
logements a horizon 2030 qui comprend les 85 logements prévus dans les OAP,

Labsence de politique d’expropriation voufue par Ia ville n'est pas critiquable sur Ia forme comme sur [e
fond mais elle pourrait finalement conduire 3 abandonner certaines OAP.

Il est ainsi possible de confirmer que I'atteinte de Vobjectif fixé en matiére de logements justifie de
cerner des disponibilités foncidres communales afin d’y engager d’autres OAP ou opérations permettant
3 la ville d'étre véritablement acteur de son urbanisation.

Les réserves émises par |'état sur le projet de PLU qui visent 3 augmenter de maniére plus ambitieuse la
densité des espaces d’habitat vont dans ce sens.

4) Les difficultés de stationnement
4a) Les observations:

Pour certains Soiséens le statlonnement est problématigue dans Ja commune :
La gratuité des parkings prés de la gare attire un grand nombre d’usagers, en prévision d’une
augmentation de la population liée notamment au présent projet de PLU, une étude mériterait

d’'étre menée.
Rlen n'est prévu dans V'article 12 des zones UA et UB pour faciliter le stationnement qui nest

globalement pas satisfaisant
Les propositions d’amélioration du stationnement :
-  organiser le stationnement des motos en épi avenue du Général de Gaulle et rue Carnot

repenser le stationnement des voltures en ouvrant ie parking du chemin du parc
augmenter les places de stationnement prés de la gare pour inciter les Soiséens 2 prendre le

train
- prévoir des régles plus strictes sur la capacité de stationnement sur la parcelle pour les futures

constructions collectives et individuelles

4b) Analyse et/ou questions du commissaire enquéteur:

Une étude globale des conditions de stationnement sur le territoire Solséens pourrait permettre de tirer
des enselgnements susceptibles de les améliorer.
Il conviendrait dans une telle étude de prendre en compte la particularité du parking pras de la gare qui

pour le moment est réservé en permanence 3 I'hippodrome de Saint Gratien/Soisy-sous-Montmorency
pour quelques manifestations hippiques annuelles alors qu’ll pourrait étre ouvert au public en dehors de

ces manifestations.
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Dans le cadre d’une construction collective, le réglement portant sur fa capacité de stationnement 3 la
parcelle doit répondre également 2 d'autres préoccupations dont celle liée au nombre de logements qui
pourrait étre limité par le nombre de parking.

4c) Réponses de la mairle de Soisy-sous-Montmorency

Le PLU fixe des ragles 3 I'article 12 conformément aux orientations du PDUIF avec lequel il
doit &tre compatible.

Les autres demandes {organiser le stationnement des motos en €pi, repenser le stationnement des
voitures en ouvrant le parking du chemin du parc, ou augmenter les places de stationnement prés de fa
gare pour inciter les Soiséens A prendre le train) nie relévent pas du PLU. La ville prend en compte les
remarques et en étudiera ia faisabilité dans le cadre de ses programmes de voirie

Sur le fait de prévoir des régles plus strictes sur la capacité de stationnement sur la parcelle pour les
futures constructions collectives et individueltes, la commune décide de ramener a 1,5 au lieude 1,6
I'obligation du nombre de stationnements par logement afin de faciliter la construction de logements

Le parking de I'hippodrome est un espace privé et ne peut de ce fait servir de parking public de
rabattement pour la gare. C'est aussi un espace protégé au SDRIF. De plus, le parking de I'hippodrome
accueilie 50 fois par an les véhicules des visiteurs et parieurs de cet équipement. Dans le cadre des
activités communales, lors de la location de I'hippodrome, ce parking bénéficie aussi & 1.000 voitures
environ 3 chaque fois (brocante, feu d'artifice, retransmissionde matchs sur écran géant) ;il est donc
nécessaire en tant que tel.

4d} Avis du commissaire enquéteur :

Au-dela de la nécessité de prendre en compte les orientations du PDUIF dans le PLU, les études que la
ville réalisera sont destinées 3 répondre positivement aux situations de stationnement actuellement
difficiles dans la commune.

Selon les articles U 12 du réglement, la présente proposition de la commune qui consiste & ramener
Pobligation du nombre de stationnements par logement & 1,5 {au lieu de 1,6) ne concerne que les
constructions destinées a Fhabitation qui comportent plus d’un logement pour lequel une place par
logement doit &tre couverte.

Cette proposition qui vise & limiter les contraintes sur la densification de Phabitat liées au
stationnement, facilitera effectivement la construction de logements sur I'ensemble du territoire
communal dans la mesure ol toutes les zones urbaines, excepté la zone UP, sont concernées,

5) L’avenue du Parisis

Sa) Les observations:

Les contributions qul traitent du présent théme ne sont pas nombreuses mais les observations sont
conséquentes.
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L’avenue Parisis est un projet majeur pour le territoire Soiséens en raison de son importance et de ses

impacts,

- Le projet coupera fa ville en deux et it n'est pas encore validé par le Conseil Départemental du Val
d'Oise. Le budget n'a pas fait I'objet d'étude précise et est trés élevé ; au-dessus des ressources
financitres du département. Le PLU ne doit pas donner une part aussi importante a ce projet qui

ne sera peut-&tre jamais réalisé.

Le rapport de présentation (page 131) mentionne la congestion du réseau routier et de I'avenue
Kellermann dont les dimensions ne sont pas adaptées & une augmentation du trafic. Cette
augmentation deviendra insupportable car beaucoup d'usagers utiliseront cette liaison pour
rejoindre I'A1S via le BIP en venant de I'A16 - RN1 via Montlignan.

Le PLU de Soisy ne doit pas &tre trop marqué par un projet pour lequel la population locale est
opposée. Le pralongement du BIP entre Soisy et Gonesse n'est pas décidé et ne le sera peut-8tre

pas avant de nombreuses années.

le projet du département devra &tre réalisé en déblai (enterré ou semi enterré) afin de limiter les
nuisances sohores et visuelles.

5b) Analyse et/ou questions du commissaire engquéteur:

Les impacts de ce projet routier sont effectivement conséquents pour la ville dont Femprise correspond

a la zone UP suivant le plan de zonage.
La réalisation de ce projet qui date des années 1930 ne devrait pas avoir lieu avant une & plusleurs

décennies.

Au final, le PLU proposé prend acte et mgjore par prudence le projet de avenue du Parisis 3 hauteur de
19,5 ha, il y associe des emplacements réservés de 3 ha dans sa centralité en vue de la réalisation de
voies de circulation, d'une place et de divers espaces et équipement publics.

Le gel cumulé de 'emprise fonciére du projet routier et des emplacements réservés s'établit ainsi 3 prés
de 23 ha.

LU'importance de ce théme a justifié la recherche d"éléments complémentaires qui sont analysés dans e
second chapitre ci-aprés « Synthése et analyse des éléments recueillis durant Fenquéte »,

5c) Répanses de la mairie de Soisy-sous-Montmorency

L'emprise de {a zone UP correspond & I'emprise globale du projet du boulevard du Parisis. Aucun projet
du Conseil Départemental n'a été défini & ce jour ce qui ne permet pas d'affiner cette emprise donc
cette zone.

La zone UP délimite donc un vaste secteur permettant de prévoir, la réalisation du projet de I'avenue
qui sera retenu avec ses sorties, ses contraintes de largeur de voies, de lutte contre ie bruit, mais aussi

les aménagements et développements les plus pertinents en termes de programmes, de
fonctionnement et de paysage aux abords de cette vole 2 grande circuiation.

La ville décide de ne pas modifierle périmétre de la zone UP afin de ne pasobérer le projet en Jui-
méme et ledéveloppement harmonieux de sesabords.
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5d) Avis du commissaire enquéteur ;

Les réponses de la ville ont déja été prises en compte dans mon analyse, elles ne sauraient &tre remises
en question mais elles ne justifient pas réellement la situation.

Limportance de Vavenue du Parisis en termes d’impacts pour le territolre Soiséens a justifié ls
recherche d’éiéments complémentaires qui sont analysés dans le second chapitre lfl ci-aprés « Synthése
et analyse des éiéments recueillis durant Fenguéte »,

L’avis concernant ce théme figure également au chapitre Il

i1} Synthése et analyse des éléments recueiilis durant 'enquéte

1) Concernant 'avenue du Parisis

Analyse et/ou guestions du commissaire enquéteur:

Parmi les éléments complémentaires recueillis, 'emprise parceilaire de 12 ha qui a été définit en 2012
nécessite d’étre majorée par prudence en raison de la totalité des équipements qui seront nécessaire a
la réalisation de I'avenue du Parisis.
En fonction d’une différence importante de 7,5 ha avec la zone UP de 19,5 ha, la justification
urbanistique et paysagére demande cependant & &tre quantifiée avec d’avantage de précision d’autant
que ces surfaces résultent de largeurs d’emprises moyennes trés différentes (pour une traversée de la
commune de 1,7 km) et alors que la coupe en travers type d’un tel projet routier, hors aménagements,
varie entre 30 3 40m:

70 m pour 'emprise parcellaire de 2012 définit par le département

115 m pour 'emprise de la zone UP proposée dans le projet de PLU soit une majoration de 65% de

Pemprise parcellaire définit par le département en 2012

De méme, les 3 emplacements réservés qui s'inscrivent en extension de la zone UP pour des
équipements de voirie et d'espaces publics pour 3 ha doivent également &tre précisés.
Nota : cette demande de précisions a d'ailleurs fait I'objet d’un courriel adressé le 24/11/2016.

L'importance donnée & I'avenue du Parisis dans le projet de PLU apparait donc trés importante
notamment au regard de la concertation qui devra &tre relancée, sachant qu’elle a déja eu lieu en 2012
et gue les réunions publiques qui ont été organisées ont montré une forte hostilité des habitants sur e
trongon ouest, exprimant des craintes sur la poliution, fe bruit et également sur le financement dans un
contexte budgétaire difficile.

Il en résulte que la réalisation ainsi que le calendrier éventue!l de cette infrastructure restent trés
incertains et suspendus et que dans le meilleur des cas les travaux ne peuvent étre envisagés qu’entre
une et plusieurs décennies pendant lesquelles la municipalité sera contrainte de maintenir le gel d’'un
espace foncier d’enviran 23 ha.

Dans ces conditions, il apparaft opportun de revoir si possible ces espaces fonciers en fonction des
données et du contexte rappelé ci-dessus qui s’opposent aux principaux enjeux de la commune.

Ainsi, Furbanisation, I'augmentation de la densité humaine et des espaces d’habitat nécessitent
d’adapter la zone UP en prenant en compte une majoration de emprise parcellaire du projet routler
certes prudente mais plus limitée et également d’optimiser les emplacements réservés.
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Par ailleurs, en réponse au courriel transmis le 25/11/2018, il est & noter que Fabsence de remarque
concernant la zone UP par le Conseil départemental se justifie compte tenu que la surface proposée est
largement supérieure & celle de 'emprise parcellaire du projet routier de 2012 et gu'elle ne s’oppose
pas a 'opportunité éventuelle d’examiner une réduction de la dite zone UP.

Réponses de la mairie de Soisy-sous-Montmorency

L'emprise de la zone UP correspond & I'emprise globale du projet du boulevard du Parisis. Aucun projet
du Conseil Départemental n'a été défini & ce jour ce qui ne permet pas d'affiner cette emprise donc

cette zone.

La zone UP délimite donc un vaste secteur perrmettant de prévoir, la réalisation du projet de
I'avenue qui sera retenu avec ses sorties, ses contraintes de largeur de voies, de lutte contre le bruit,
mais aussi les aménagements et développements les plus pertinents en termes de programmes, de
fonctionnement et de paysage aux abords de cette voie 3 grande circulation.

La ville décide de ne pas modifier le périrnétre de la zone UP afin de ne pas obérer le projet en lui-
méme et ledéveloppement harmonieux de ses abords.

Avis du commissaire enguéteur :

Comme indiqué dans I'avis au regard des observations du public concernant I'avenue du Parisis, les
réponses de [a ville ont déja été prises en compte dans mon analyse, elles ne sauraient étre remises en
question mais elles ne justifient pas pour autant fa situation.

A l'issue des &léments complémentaires qui ont été recueillis durant 'enquéte et de Fanalyse qui en est
faite, Il ressort que la différence de 7,5 ha, entre Femprise parcellaire du projet routier de 2012 et la
zone UP proposée d’aprés le projet de PLU, prend en compte une majoration d'emprise & la seule
initiative de la ville pour laguelle le Conseil départemental n'a pas fait d’observation lors de la

consultation des PPA,

Cependant, il est 4 noter que I'absence d’observation est logique et justifiée compte tenu que la
majoration est confortablement basée sur la prise en compte de la totalité des parcelles qui pourraient

étre concernées plutbt que par les futurs équipements non finalisés de ouvrage routier.

A I'égard d’un projet dont Forigine remonte a 80 ans et dant Favenir qui reste incertain, ne permet en
aucun cas d’envisager une réalisation avant une a plusieurs décennies, la municipalité devrait pouvoir
définir au mieux mais avec le concours de ia maitrise d’ouvrage du projet routier, une zone UP qui solt
certes majorée en raison de I'évolution possible du projet mais basée malgré tout sur une actualisation
plus rationnelle des données de 2012 incluant les aménagements nécessaire envisageables.

La finalité du présent avis vise 2 définir au mieux la zone UP en la réduisant si possible d’autant que dans
tous les cas, c'est I'issue de la future concertation sur le projet routier dans la zone concernée qui sera
déterminante. C'est donc cette derniére qui présente un risque non négligeable pour la détermination
finale de I'ouvrage routler par rapport 2 la zone UP queique soit la définition de son emprise dans le

cadre de I'élaboration du présent PLU.
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2) Concernant les dispositions réglementaires et I’habitat
Analyse et/ou questions du commissaire enguéteur:

Suivant Favis de M le préfet du Val d'Oise rendu le 30 septembre 2016 pour lequet des réserves ont été
émises, la municipalité a souhaité apporter deux modifications devant permettre une densification plus
importante du tissu urbain existant :

- suppression de la bande de constructibilité de 30 m en zones UB et UD,

- augmentation de 'emprise de 35% a 40% en zone UB

Dans sa réponse du 24 octobre 2016, Monsieur le directeur départemental de ia DDT/95 a pris acte que
la majorité des réserves devralt étre levée par les modifications qui seront apportées au projet de PLU
avant son approbation. _

En fonction de ces modifications et des pidces du dossier dont certains arguments du dossier de
présentation vont dans le sens d’une densité humaine et des surfaces d'habitat plus importantes, le
commissaire enquéteur a souhaité établir une premiére analyse portant sur fes éléments
complémentaires ¢ci-dessus et les premiéres observations émises par le public ainsi gue sur les diverses
constatations effectuées. Elle a été présentée en cours d’enquéte le 14/11/2016 2 M le Maire et & une
partie de I'éguipe municipale afin de permetire éventuellement 4 la municipalité de porter une réflexion
sans attendre la fin de Penquéte.

Cette précédente analyse, portée en cours d'enquéte, reste inchangé sur le fond notamment en ce qui
concerne I'augmentation du tissu urbain vers laquelle tendent les nouvelles propositions de la ville de
Soisy-sous-Montmorency mais qui méritent toutefois d’&tre complétées en vue d’une plus grande
efficacité comme I'augmentation de la hauteur admise en zone UB gue le projet limite & 10m.

Une augmentation de hauteur identique ou approchant de celle prescrite en zone UAb associée aux
mesures nouvellement proposées (suppression de la bande de constructibilité de 30 m et augmentation
de 'emprise 3 40% voir 45%), permettrait 2 la ville d’engager résolument |a zone UB vers une nouvelle
forme plus productive d'augmentation des densités humaine et d’habitat qui reste un enjeu majeur. Il
s'agit notamment de permettre de petits immeubles collectifs qui devront s’inscrire harmonieusement
dans une zone a2 dominante pavillonnaire oli i} existe déja de petits immeubles.

En ce qui concerne la production de logements, la précédente analyse reste également d'actualité
concernant le potentiel présenté par les nombreux espaces paysagers protégés et d’alignement d’arbres
au titre de Particle L. 151-23 du code de |'urbanisme, 2 Fexception toutefois des deux espaces de bassins
o’ eaux pluviales signalés par la municipalité qu’il conviendrait d'identifier autrement .

Quelques espaces paysagers protégés apparaissent ainsi particulidérement adaptés a I'insertion d’OAP ou
d’opérations qui sans faire disparaftre la nature en ville, permettrait une programmation qui ne serait
pas conditionnée par des libérations fonciéres comme pour les OAP présentés dans le projet.

Aussi, conformément & la premiére analyse présentée en cours d'enquéte a la municipalité, I'atteinte
d’un objectif raisonnable de réalisation de logements & 'horizon 2030 justifie d’envisager d’autres
sources de production de logements permettant une réelle programmation.

I’analyse des observations du public concernant les OAP semble également confirmer la difficulté de
programmation qui devrait porter atteinte & Pobjectif de réalisation des 320 logements proposés &
'horizon 2030 puisqu’il tient compte des 85 logements prévus dans les DAP,
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Au final, {"adoption de ’hypothése n°2 du rapport de présentation (p 209) qui prévoit un parc de 8 333
logements en 2030 soit 485 logements 3 construire entre 2016 et 2030 (32 logements/an) permettrait
d'atteindre un nombre plus raisonnable de logements tout en restant bien en deca du nombre de
logements qui serait & construire selon les orientations du SDRIF (69 jogements/an) d’autant qu'il ne
devrait pas pouvoir &tre tenu en raison des particularités présentées par les OAP prévues dans le cadre

du présent projet.

R 5 de la mairl I us-Montmoren

La ville a décidé :

- desupprimer ka bande de constructibilité limitée 3 30 mlen zones UBet UD
d'augmenter I'emprise au soi de 35 4 40 % (pas 4 45%) en zone UB
de ne pas modifier la hauteur autorisée des constructions dans les zones UB et UD afin de préserver
I'harmonie de I'urbanisme de ces secteurs ; la hauteur autorisée permet déja des extensions
les OAP sont des outils 4 longterme mais la ville va enclencher le processus de construction avec
les parceles lui appartenant dans les OAP cormme dans les zones autres du PLU
{e PLU danssa version basse prévoit laconstruction de 320 logements auxquels viennent
s'ajouter les logements sur des propriétés communales ainsi que les opérations d'initiative privée
pour respecter leseuilde 25 % de logements sociaux, une hypothése de travail a été élaborée
a partird‘une construction non pas de 320 logements, mais de 400 logements 3 I'horizon 2030
du PLU il conviendra de comptabiliser 'ensemble des logements réalisés, qu'lls soient communaux
comme du privé, ainsique les nouveaux logements sociaux dans le cadre de petites opérations

en VEFA.

du missai uéteur :

La suppression de la bande de constructibilité de 30 m dans les zones UB et UD qui a été annoncée en
cours d'enquéte, en réponse a l'avis de I'état, n’aura aucun effet tant qu’une seconde mesure de portée
identique n'aura pas été également supprimée.

it s"agit des continuités d'espaces paysagers protégés qui sont propasés en fond de parcelles situés, dans
la grande majorité des cas, aprés la bande constructibilité de 30 m.

Ces espaces rendent inconstructibles, au titre de I'article L 151-23 du code de Furbanisme, les parties de
terrains concernés par la trame verte qui figurent dans les documents graphigues du PLU.

Les deux mesures énoncées cl-dessus doivent é&tre considérées ensemble sachant que chacune d’entre
elles est suffisante pour limiter la densification du tissu urbain.

Dans ces conditions la suppression de la bande de constructibilité de 30 m proposée par la ville,
implique la suppression des espaces paysagers protégés qui sont envisagés en fond de parcelles dans les
zones UB et UD sachant qu’s défaut, aucune amélioration de la densité humaine et de Fhabitat ne

pourra étre obtenue.

Dans le méme but de densification et bien que non concernée par la suppression de la bande de
constructibilité, les espaces paysagers protégds qui sont envisagés en fond de parcelles des zones
urbaines denses UAa et UAb doivent également étre supprimés d'autant que ces espaces ne sont pas

. _ . . _ . _ |
Jouy le Moutier le 6 janvier 2017 page 59



Dossier n® E16000064/95
Engquéte publique : Révision du POS valant étaboration du PLU de Soisy-sous-Montmorency

adaptés 2 I‘usage actue! des terrains qui sont bitis et ou non cuitivés et qui par ailleurs ne présentent
pas de réel intérét pour le maintien des continuités écologiques,

Bien entendu, la nécessaire suppression des espaces paysagers protégés ne comprend pas les espaces
bolsés structurants qui reléve du PADD dont celui situé en zone UB 3 I'extrémité sud-est de la commune.

Selon Ia premiére réponse du 22/12/2016 au procés verbal de synthése qui a été confirmée parlz
seconde du 23/12/2016, la municipalité propose de supprimer, suivant mes précédentes suggestions,
environ 7500 m2 d’espaces paysagers protégés localisés dans les zones UAb et UD.

Leur suppressfon associée a a suppression de ensemble des espaces protégés situés en fond de
parcelles déterminent une amélioration substantielle du potentiel de densification d’origine privée.

Concernant Ia production de logements a 'horizon 2030, ia ville dans sa premiére réponse du
22/12/2016 au procés verbal de synthése, identifle et précise diverses adresses du territoire communal
présentant la possibilité de créer 60 nouveaux logements supplémentaire sur des terrains qui
appartiennent 4 Ja cornmune

Le tableau ci-aprés recense un total de 383 logements qui peuvent &tre envisagés au lieu des 320

prévus initialernent.
Au deli de ce chiffre, la commune identifie également une quarantaine de terrains dans le diffus qui
pourraient également faire I'objet de divisions a Iinitiative d’opérations privées.

Aussi, 'hypothése de travail retenue par la vilie qui est basée sur une production de 400 nouveaux
logements 2 Fhorizon 2030 en vue de la détermination de la part de logements sociaux est cohérente
avec ce qui précéde.

g =l Bt S
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Au final, la mise & disposition de 400 logements 3 I'horizon 2030 traduit une augmentation par rapport a
{a proposition d’origine mais elle n'est toutefois pas suffisante en raison de forte incertitude lide a la
libération fonciére nécessaire 3 [a réalisation des 85 logements des OAP qui pourrait conduire a leur
abandon. Par ailleurs, il y a lieu de tenir compte que e nombre de logements reste bien en deca de
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I'hypothése n°2 du rapport de présentation préconisée qui prévoit 485 logements & construire entre
2016 et 2030 (32 logements/an) ainsi que, dans ure plus grande mesure, des orientations du SORIF (69
logements/an).

It conviendrait donc de déterminer les disponibilités fonciéres communales afin d’y engager d’autres
QAP ou opératicns permettant  la ville d'étre véritablement acteur de son urbanisation.

3) Divers:

Demandes en cours :

Suivant deux extraits envoyés par courriel & l2 mairie le 23/11/2016 portant sur le PLHI de I'ex CA Vallée
de Montmorency relatifs a la programmation de logements sur la commune de Soisy-sous-
Montmorency, il a été demandé de bien vouloir confirmer les logements qui devraient étre finalement
livrés en 2016 3 Soisy-sous-Montmarency sur la base du programme du PLHI de "ex CAVAM dont :

66 logements existants a conventionner

31 logements & livrer voir 38 si on ajoute ceux programmeés en 2016/2017

Réponse de la Ville:

Voir tableau ci-joint d'une hypothése d'évolution du nombre des logements sociaux a I'horizen2030
ainsi que la délibération du Conseil Municipal du 15 décembre 2016 sur le conventionnement de 22
logements communaux en logement a loyer social.

Avis issaire enquéteur :

Suivant le tableau joint, les 66 logements existants ont déj été conventionnés avec I'ANAH et 22 autres
logements pourront également V'étre suivant la délibération du conseil municipal du 15/12/20186.

L'évolution prévisible du nombre de logements sociaux entre 2016 et 2030 est de 120 logements en
fonction de "évolution du nombre de résidences principales estimée & 7840, elle prend en compte les
400 iogements sur la période 2016-2030 et permettra d'atteindre 1965 logements soclaux soit un taux

de 25% en 2030,
Le nombre de résidences principales au 1 janvier 2015 qui correspond au tableau est de 7420 alors

qu’ll est de 7538 suivant le dossier de présentation soit un taux de 24,46% (au lieu de 24,85%) pour les

1844 logements sociaux.
Face 4 cette différence de prés de 100 résidences principales et de son incidence, if est nécessaire de

procéder aux vérifications permettant de définir le nombre réel de résidences principales.

Concernant 2015, il a aussi été demandé d’indiquer ie nombre logements iivrés

Réponse de ia Ville:

En 2015, il ya eu 3 logements de livrés
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Vil- BILAR

Cette enquéte a fait 'objet d'une participation forte, attentive et concernée notarmment durant les
permanences.

Parmi les éléments essentiels de 'enquéte, la participation active des Soiséens démontre une réelle
prise de conscience du projet au moment de Penquéte 3 travers l'information préalable, le dossier mis a
sa disposition et en fonction des nombreux entretiens avec le commissaire enquéteur alors que la
concertation préalable, qui 2 pourtant été trds satisfaisante, s'est finalement traduite par une absence
d’observation du public qui semble indiquer un non positionnement prudent plutdt qu’une véritable
adhésion.

L'enquite a été particulitrement constructive, les contributions n"ont pas révélées d’avis globalement
défavorable vis-a-vis du projet, elles se traduisent majoritairement par des observations et contre-
propositions motivées sur les 5 thdmes identifiés qui ont ainsi pu faire I'objet des phases essentielles de
Fenquéte {observations du public, analyses et/ou questions du soussigné, réponses de la municipalité,
avis du commissaire enquéteur).

Beaucoup de Soiséens ont souhaité exprimer oralement au commisszaire enguéteur leurs interrogations
et observations qui ont nécessitées I'extension des créneaux horaires de trois permanences sur cing.

De nombreuses contributions éerites ont été recueillies au cours des 43 jours consécutifs d’enquéte,
eltes ont portées sur 46 pages soit I'équivalent de 2 registres d’enquéte dont deux d’entre elles sont des
{ettres ouvartes qui ont été soumises & 'approbation de 48 Soiséens.

Les contributions témoignent majoritairement d’une préparation importante en dehors des
permanences qui démentre une forte implication de la part de ieurs auteurs ainsi que d'une attente a la
hauteur de leurs considérations.

Les observations et propositions alternatives au projet présenté sont souvent justifiées, certaines font
I"objet de réponses et avis positifs de la part de la municipalité comme du commissaire enquéteur.

Les éléments compiémentaires qui ont été recueillis durant Penquéte concernent 2 des 5 thémes
identifiés, ils apportent des éléments essentiels qui ont falt 'objet de diverses analyses de la part du
commissaire enguéteur gui ont &té-exposées 3 la municipalité que ce soit durant 'enquéte ou lors de la
remise du PV de synthése.

Si les observations du public, les propositions qui ont été faites, le débat qui a eu lieu durant {enquéte
ainsi que les réponses de la ville au proces verbal de synthése apportent des améliorations notables au
PLU, fes divers avis du commissaire enquéteur qui sont rendus au bénéfice de la commune constituent,
dans le méme but, des compléments nécessaires.
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VIil- CONCLUSIONS SUR LE DEROULEMENT DE L’ENQUETE

Mes conclusions s’expriment en fonction des diverses phases de ’enquéte ci-aprés:

Au regard de Y'organisation de Fenquéte publique, j'ai pu obtenir, dans le cadre de la préparation
comme au cours méme de I'enquéte, les informations et précisions nécessalres portant sur les diverses
pi¢ces du dossier,

Au regard de la participation du public qui s’est révélée particulidrement forte, concernée et
constructive, a contribué de maniére positive a V'enrichissement du dossier,

Au regard des éléments complémentaires que ['al pu recuelllir aupris des diverses entltés concernées
durant 'enquéte, ont apportés des éclairages qui ont contribués 4 la complétude du dossier,

Au regard des observations des citoyens et de ma propre analyse et/ou questions qui relévent du
procés verbal de synthése pour lesquelles la municipalité de Soisy-sous-Montmorency a présenté un
mémoire en réponse qui permet de formuler des avls,

Au regard des améliorations qui peuvent étre apportées au projet de PLU dont la ville de Soisy-sous-
Montmorency sera bénéficiaire.

Il est permis de conclure & la réalité et 3 la pertinence du débat.

Tels sont les éléments du présent rapport {document 1) qui au terme de cette enquéte et aprés
analyse de Fensemble des aspects du projet permettent de clore le rapport d’enquéte publique et de
formuler ci-aprés (document 2) mes condusions motivées concernant la modification du Plan

&’ occupation des sols de la commune de Soisy-sous-Montmorency valant élaboration du Plan Local

d’Urbanisme.

JOUY LE MOUTIER ile 06/01/2017
Le Commissaire-enquéteur

Michel AL
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DOCUMENT 2

Michel CHEVAL, Commissaire enquéteur

CONCLUSIONS MOTIVEES

.
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1) Rappel des éléments de Fenquéte

Origine et objet de I'enquéte

La délibération du conseil municipal n* 2014-06.26.06 du 26 juin 2014 du 26 juin 2014 a pris acte de
{'approbation de la mise en révision du Plan d’Occupation des Sols (POS) valant élaboration du Plan
Local d’Urbanisme (PLU),

La délibération du Conseil Municipal n® 2015-09.24.25 du 24 septembre 2015 a acté le débat sur les
orientations générales du projet d’Aménagement et de Développement Durables {PADD),

Le projet de révision du POS valant PLU poursuit les objectifs qui sont mentionnés dans le rapport de
présentation du projet de PLU ;

« Adapter le PLU aux dernléres lois adoptées en matidre d’aménagement, d’urbanisme et
d’environnement,

* Maintenir ies équilibres actuels du cadre de vie, la qualité environnementale, préserver et
requalifier les espaces arborés et végétalisés,

» Poursuivre la politigue actuefie de développement et de soutien du commerce local,
= Poursuivre la réhabilitation des ensembles d’habitat collectif,

+ Maintenir I"équilibre de la structure du parc d’habitat collectif entre logements privés et habitat
soclal,

= Maintenir la morphologie urbaine avec ses diverses typologies du béti, les volumétries et
architectures seton les quartiers et les époques de construction en adoptant une certaine unité
dans leurs dimensions et d’éviter ainsi les disparités,

+ Maintenir le bon niveau d’équipements actuel,

» Développer les liaisons douces, piétonnes et autres pour améliorer le cadre de vie, les liaisons
entre quartiers ainsi qu'entre espaces verts et équipements publics,

» Favoriser le développement de I'usage des transports collectifs.

Cadre juridique dans lequel le projet doit s’inscrire

La loi relative a la Sclidarité et au Renouvellement Urbains du 13 décembre 2000, dite loi SRU ;

La loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003, dite lof UH ;
La loi portant Engagement National pour le Logement (ENL) du 13 juilfet 2006, dite lol ENL;

La loi de programmation relative 2 la mise en ceuvre du Grenelle de Environnement du 3 aodt 2009
dite loi Grenelle 1 et la loi portant engagement national pour I'environnement du 12 juillet 2010,

dite [oi Grenelle 2 ;

Lz loi relative au Grand Paris du 3 juin 2010;

La loi pour FAccés au Logement et un Urbanisme Rénové du 24 mars 2014, dite loi ALUR ;

La lof d"avenir pour Fagriculture, alimentation et ia forét du 13 octobre 2014, dite loi LAAAF ;
La lol relative a la simplification de ia vie des entreprises du 20 décembre 2014.
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Préparation de I'enquéte

£ ja décision n” E14000064/95 de Madame Ia Présidente du Tribunal Administratif de Cergy-Pontolse
en date du 05/09/2016 a désigné pour conduire 'enquéte, M. Michel CHEVAL en qualité de
commissaire-enquéteur titulaire et M. philippe MILLARD en qualité de commissaire-enquéteur
suppléant,

= Yarrété n°2016-066 du Maire de Soisy-sous-Montmorency en date du 21/09/2016 a prescrit
Pouverture de Fenguéte publique relative & la révision du POS valant PLU de la commune.
La période de Fenquéte a été arrétée, suivant la demande du commissaire enquéteur, du
15/10/2016 au 26/11/2016 soit sur une durée de 43 jours afin de tenir compte des congés scolaires
d’automne. Les 5 dates de permanences ont été adaptées selon la disponibilité du commissaire
enguéteur et en fonction de la durée de 'enquéte

* Jes principaux enjeux de 'enquéte ont été présentés le 16/09/2016, lors d'une premiére réunion
avec Madame LEFEVRE; responsable de I'Urbanisme, Monsieur LERQUX; délégué 3 I’élaboration du
PLU, Monsieur BOUVARD; directeur des services techniques et Monsieur VERNA, adjoint au maire
délégué A 'environnement,

= Une seconde réunion a eu lieu le 23/09/2016, elle a permis «'échanger sur de nombreux points,
notamment sur ceux présentant des contraintes particulidres pour la ville. Les échanges ont pu
avoir lieu avec Madame LEFEVRE; responsable de YUrbanisme, Monsieur VIGNAUX; adjoint au maire
délégué 3 I'Urbanisme et aux travaux, Monsieur BOUVARD; directeur des services techniques,
Monsleur VERNA; adjoint au maire délégué 3 I'environnement. Monsieur MILLARD; commissaire
enquéteur suppléant était également présent & la réunion,

Publicité dans les journaux

Les dispositions ont été prises par la mairie de Soisy-sous-Montmorency pour faire insérer {'avis
d’enquéte dans deux journaux diffusés dans le département.

Premi&re publication : dans Le Parisien et Les Echos le 30 septembre 2016
- Deuxidme publication : dans Le Parisien le 17 octobre et Les Echos le 18 octobre 2016.

La premiére publication a été effectuée 15 jours avant I'ouverture de 'enquéte et la seconde pubtication
dans la premidre semaine aprés Pouverture de Fenquéte, elles ont ét6 réalisées conformément a
I"article #123.11 du code de 'environnement.

information du public dans la ville et autres moyens

"avis d’enquéte publique a été affiché en mairie et sur les 20 panneaux administratifs de la ville. Les
affiches réglementaires (format A2 sur fond jaune) ont également &té positionnées sur les lieux des 3
OAP. L'enquéte a aussi été annoncée sur le site internet de la ville.

Préalablement au déroulement de Fenquéte, la municipalité a présenté le projet de révision du POS
valant PLU et invité les habitants 4 participer & I'enquéte suivant diverses modalités:

o un encart dans la plaquette « Soisy infos » d’octobre 2016

o undocument spécifigue « Plan Local D’Urbanisme » de 20 pages adressé 2 tous les soiséens
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o quelgues panneaux représentatifs du projet situés dans Je hall de la mairie

Les mesures de publicité et d’information qui ont été engagées par la municipalité ont &té de nature 3
délivrer une trés bonne information du public.

Les réunions conjointes et avis des PPA

Sur les 8 avis des personnes publiques associées ayant réagi 3 la communication du projet, 7 présentent
des avis favorables assorties de remarques qu'll tonvient de prendre en compte dans les documents du
PLU.

Le 8eme avis favorable, émis par la Direction Départementale des Territoires (DDT/95), est émis sous
réserve d’apporter au projet de PLU diverses modifications permettant d’assurer la sécurité juridique du

decument.

L'essentiel des réserves vise ;

une densification plus importante du tissu urbain existant et Faffichage de prévisions
démographiques de constructions de logements et de création d'emplois plus ambitieuses.
F'assouplissement des dispositions réglementaires afin que le PLU permette une constructibilité plus
importante que le POS.

la localisation des deux opérations majeures de construction de logements et de compléter le
rapport de présentation par I'analyse approfondie des capacités de densification et de mutation.
une analyse approfondie de |2 capacité de densification en prenant en compte les dents creuses et
les terrains mutables et ceux pouvant étre densifiés. Une telle analyse permettrait d'identifier pius
finement ie potentiel des terrains pouvant étre densifiés en vue de réaliser des logements
suppiémentaires et de tendre vers les objectifs de densité fixés par le SDRIF.

Déroulement de I'enquéte

* j’ai examiné attentivement et & plusieurs reprises au cours de 'enquéte, le dossier de révision du
POS valant élaboration du PLU ainsi que tous les éléments communiqués portant notamment sur la
densification humaine et des espaces d’habitat ainsi que sur le projet de I'avenue du Parisis,

= jai visite plusieurs fois les principaux lieux concernés par les modifications envisagées dont une en
compagnie de Madame LEFEVRE ; responsable de I'Urbanisme,

= jai été associé  la rédaction du projet d'arrété d'ouverture de 'enquéte publique conformément
aux dispositions de 'article R 123-9 du Code de Fenvironnement,

* Yai pu obtenir de la part de la commune de Soisy-sous-Montmorency, toutes les précisions utifes A
I'analyse des observations que ce soit au cours de Fenquéte ou dans le mémoire en réponse du
21/12/2016 puis dans celui du 23/12/2016 qui a été modifié en réponse au P.V de synthése des
observations et des éléments recueillis durant 'enquéte remis le 07/12/2016
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Participation du public

®  Jal recueilli et analysé, au cours de la période d’enquéte, soit du 15/10/2016 au 26/11/2016, 25
contributions motivées, qui témoignent pour la plupart d’une préparation importante du public,
elles sont assorties de nombreuses propositions aiternatives dont 2 lettres ouvertes précédemment
soumnises a I'approbation des Soiséens. L'ensemble est consigné sur 46 pages soit {'équivalent de 2
registres d’enquéte,

= une forte participation des Soiséens a été constatée durant les 5 permanences organisées en mairie,
environ 30 Soiséens se sont exprimés oralement sur des sujets sensiblement identiques a ceux qui
relévent des contributions écrites. Les créneaux horaires de 3 permanences ont du &tre étendus
pour satisfaire a une attente importante des Soiséens,

Synthése et analyse des observations du public

tes observatlons ont été réparties en cing thémes :
- les dispositions réglementaires et I'habitat
tes zonages et les dispositions graphiques
- les OAP
- les difficultés de stationnement
"avenue du Parisis

Les contributions révélent de nombreuses contre-propositions qul appellent des réponses de la part de
la municipalité.

Les observations qui concernent les dispositions réglementaires ainsi gue les dispositions graphiques
sont nombreuses et diverses, elles sont issues d’une quinzaine de contributions qui représentent prés
de 50% de la totatité.

Les propositions structurantes de majoration d’emprise et ou de hauteur apparaissent justifiées, efles
s’inscrivent dans le sens de |'avis favorable de I'état du 30/09/2016 qui a été donné sous certaines
réserves dont une densification plus importante du tissu urbain.

Mis 3 part une observation qui n"a pas pu &tre déterminée, les propositions relatives aux dispositions
graphlques semblent opportunes en fonction des améliorations qu'elles apportent.

Les observations qui concernent les OAP ont permis de mettre en évidence une réelle difficulté de
programmation qui pourrait porter atteinte & |’objectif de réalisation des 320 logements proposés a
Fhorizon 2030. Une telle situation justifie d’envisager un objectif de logements plus ambitieux a
Yhorizon 2030 suivant d’autres OAP ou opérations permettant une réelle programmation

Suivant les observations, le projet départemental de I'avenue du Parisis est & l'origine d'impacts

conségquents pour la ville qui propose de geler une emprise fonciére de 19,5 ha correspondant a la zone
UP. Il convient d’examiner les éléments du projet routier au regard de cette emprise

Ll T e " T
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Synthése et analyse des éléments recueillis durant "'enquéte

Suivant |"avis de M le préfet du Val d'Oise rendu le 30 septembre 2016 pour lequel Pessentiel des
réserves est indiqué dans la partie ci-dessus traitant des avis des PPA, ie maire de Soisy-Sous-
Montmorency a souhaité apporter des éléments de réponse et proposer deux modifications destinées 3
permettre une densification plus importante du tissu urbain existant :

- suppression de {a bande de constructibilité de 30 m en zones UB et UD,
- augmentation de I'emprise de 35% a 40% en zone UB

Dans sa réponse du 24 octobre 2016, le directeur départemental de la DDT/95 note que, la majorité des
réserves devrait &tre levée par les modifications qui seront apportées au projet de PLU avant son
approbation.

Le courrier de réponse aux nouvelles propositions de ia mairie n’a pas pour autant été annulé I'avis de
I'état du 30/09/2016 dont le fond reste inchangé. Sur ce constat, le commissalre enquéteur a considéré
gue les arguments développés dans I'avis de I'état du 30/09/2016 qui vont dans le sens d’une densité
plus importante par rapport au projet présenté devalent &tre analysés.

Les éléments complémentaires ont &té recueillis auprés des entités cancernées  {'occasion de réunions

organisées par le commissaire enquéteur:

- le 04/11/2016 avec le conseil départemental afin de faire un point sur le projet de Favenue du Parisis
qui correspond & la zone UP du projet de PLU pour 19,5 ha.

- le 09/11/2016 avec la DDT/95 afin de faire un point aussi bien sur I'avis du 30/09/2016 que sur le
courrier du 24/10/2016 vis-a-vis du prajet

En fonction des divers éléments recueillis, 2 notes suivies d’une analyse réalisées en cours d'enguéte
ont été adressées au maire de Soisy-sous-Montmorency. L’analyse qui a été présentée lors de la réunion
du 14/11/2016 fait état de certaines particularités du projet qui nécessitent d’étre pris en compte et qui
confirment la justification de tendre davantage vers les augmentations de densités et d'afficher des
prévisions de construction de logements plus importantes conformément & Yavis de I'état du

30/09/2016.

IL s’agit notamment de prendre en compte la difficulté de programmation des 85 logements prévus
dans le cadre des OAP liée aux nécessaires acquisitions foncidéres qui ne peuvent &tre garantles en
Pabsence d’expropriations alors gu'ils sont inclus dans les 320 logements identifiés dans le projet

Le projet de PLU propose de réglementer la totalité des nombreux espaces paysagers protégés et
d’alignement d'arbres au titre de Farticle L. 151-23 du code de 'urbanisme blen gue certains d’entres
eux apparaissent adaptés & un réexamen gui sans faire disparaitre la nature en ville pourrait permettre
des opérations pour lesquelles |a programmation ne serait pas conditionnée par des libérations

foncléres,

De méme, la zone UP du projet de PLU qui est destinée 4 geler les emprises foncires nécessaire 3 la
réalisation de 'avenue du Parisis représente 19,5 ha alors que le projet routier départemental qui
reléve de la concertation de 2012 définit une emprise de 12 ha.

Bien qu'une prudente majoration de 'emprise du projet routier de 2012 apparaisse nécessaire en vue
des futurs équipements d’accompagnement, il conviendrait de limiter et d’adapter au mieux Femprise
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de la future avenue du Parisis dont la réalisation ne peut étre envisagée qu’entre une et plusieurs
décennies.

Réponses de la mairie et avis du commissaire enquéteur

Les réponses de la mairie suivant le mémoire en répanse modifié du 23/12/2016 ont été claires et
répondent en parties aux attentes du public. Certaines demandes qui n"ont pas été satisfaites pour les
motifs qui ont été exposés sont justifiées.

Les réponses favorables 3 plusieurs demandes nécessiteront d’&tre traduites dans les documents du
PLU qui seront soumis pour approbation du consell municipal, il s’agit notamment du réglement et des
documents graphiques. Les avis des PPA devront également étre pris en compte dans le PLU dont le
PADD.

La densification de 'habitat a largement été débattue dans le cadre de enquéte a linitiative du
commissaire enquéteur en fonction de 'avis de I'état qui a £té émis sous réserves ainsi gue des
éléments complémentaires recueiilis durant 'enguéte.

La propasition de suppression de la bande constructibilité de 30 m dans les zones UB et UD s’avére
inutile au but recherché tant que les espaces paysagers protégés qui ont été instaurés en fonds de
parcelles ne seront pas également supprimés.

Par ailleurs, la proposition de supprimer 7500 m2 d’espaces paysagers protégés dans les zone UAbD et
UD va dans le sens d’'une meilleure densification de I'habitat.

La mise 2 disposition de 400 logements 3 'horizon 2030 selon |a derniére hypothése retenue par la ville
traduit une progression plus importante que la proposition d’origine.

Ce chiffre est cependant un minimum compte tenu qu’il comprend toujours les 85 logements incertains
qui relévent des OAP proposées dont le foncier n'appartient pas a la commune et qu'il reste bien en
deca de I'hypothése n°2 du rapport de présentation préconisée selon Fanalyse présentée a la ville le
14/11/201s.

Aussi, "atteinte de 'objectif fixé par 'état en matiére de logements justifie de cemer des disponibilités
fonciéres communales afin d'y engager d’autres OAP ou opérations permettant 2 la ville d’étre
véritablement acteur de son urbanisation.

Concernant 'avenue du Parisis, la municipalité ne souhaite pas modifier le périmétre de la zone UP afin
de ne pas obérer le projet en lui-mé&me ainsi que lzdéveloppement harmonieuxde ses abords.

En fonction d’une différence d’emprise de 7,5 ha entre le projet routier de 2012 et 'étendue de 1a zone
UP & I'égard d’un projet dont I'origine remonte 3 80 ans et dont I'avenir qui reste incertain ne permet
en aucun cas d’envisager une réalisation avant une & plusieurs décennies, la municipalité doit pouvoir
définir au mieux, avec le concours de la maftrise d’ouvrage du projet routier, une zone UP qui soit
certes majorée en raison de |‘évolution possibie du projet mais basée malgré tout sur une actualisation
rationnelle des données de 2012 incluant les aménagements nécessaire envisageables.

Ce sont ces éléments que le commissaire enquéteur retiendra pour ses conclusions motivées, car iis
s‘appuient sur fes derniéres propositions de ia mairie qui dolvent pouvoir &tre améllorées suivant les
principaux avis rendus ci-dessus.
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I} Conclusions motivées du commissaire enquéteur

A UISSUE DE L’'ENQUETE AYANT DURE 43 JOURS ET APRES

Avoir procédé & une étude attentive et répétée des différents documents du dossier présenté 3
Fenquéte,

Avoir effectué 3 visites de la ville, dont une avec la responsable de la mairie,

Avoir eu 4 réunions avec les représentants de la mairie avant, pendant P’enquéte ainsi que lors de la
remise du Procés Verbal des Observations et des &éiéments recueillis durant Fenquéte,

Avoir analysé avec attention les remargues, questions et propositions orales et écrites du public,
Avoir eu des réunions avec les services de I'état, notamment la DDT 95 et le conseil départemental,

Avoir communiqué 2 la ville  |a fin de I'enquéte, le procés verbal des observations et des éléments
complémentaires recueillis duramt Fenquéte,

Avolr recu des réponses précises de la ville,

SUR LE FOND AINSI QUE SUR LA FORME DE FENQUETE

EN FONCTION DES CARACTERISTIQUES DU PROJET,

La délibération du conseil municipal n® 2014-06.26.06 du 26 juln 2014 du 26 Juln 2024 a pris acte de
I'approbation de la mise en révision du Plan d’Occupation des Sols (POS) valant élaboration du Plan
Local d’Urbanisme [PLU),

La délibération du Conseil Municipal n® 2015-03.24.25 du 24 septembre 2015 a acté le débat sur les
orientations générales du projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD},

Le projet de révision du PQS valant PLU poursuit les objectifs qui sont mentionnés dans le rapport de
présentation du projet de PLU

La concertation avec les habitants a été effectuée avant 'enquéte durant laguelle trois réunions
publigues et deux ateliers ont été organisées a Vinitiative de la mairie

ET DES ELEMENTS DE L’ENQUETE PUBLIQUE,

La décision n® 95-015-2015 du 28/12/2015 de I'autorité environnementale qui dispense d’évaluation
environnementale la révision du POS valant PLU,

La délibération du conseil municipal en date du 24 septembre 2015 prenant acte du débat sur les
orientations générales du PADD dans le cadre de I’élaboration du Plan Local d’Urbanisme,

La délibération du Conseil municipal en date du 26 juin 2014 prescrivant la révision du POS valant
élaboration du PLU
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Les conditions de déroulement de 'enquéte ont respecté la |égislation et la réglementation en vigueur
en ce qui concerne les avis de publicité dans [a presse, sur les panneaux administratifs de la ville, sur les
lieux des OAP et sur le site internet de a ville,

Le certificat d'affichage a été délivré par la mairie,

Le dossfer soumis 3 Venquéte et proposé au public, était complet et comportait ies informations
nécessaires, pour la bonne compréhension du projet,

Les cing permanences se sont déroulées dans des conditions favorables,

Chaque personne a pu prendre connaissance du dossier, s'exprimer liorement, et déposer des
remarques,

La participation & Fenquéte a été importante et les observations et contre-propositions du public ont
&té pertinentes et constructives,

Le second mémoire en réponse au procés verbal de synthése qui a été modifié et adressé par la ville le
23/12/2016 et qul est restitué dans le corps du rapport apportent des réponses utiles au dossier,

Le commilssaire enquéteur soussigné a analysé et donné son avis sur les 5 thémes répertoriés ainsi que
sur les éléments complémentaires qui ont été recueillis durant I'enquéte

Les avis émis sont de nature 3 pouvoir &tre pris en compte par la ville de Soisy-sous-Montmorency.

AINS] QUE DES FINALITES DU PROJET ET DU CONTEXTE DANS LEQUEL IL
S’INSCRIT,

Les finalités attendues de ta révision du POS valant élaboration du FLU ne peuvent-8tre qu'approuvées,
notamment :

» Adaptation du PLU aux derniéres lois adoptées en matidre d’aménagement, d'urbanisme et
d’environnement,

» Maintien des équilibres existants du cadre de vie, de la qualité environnementale, préservation
et requalification des espaces arborés et végétalisés,

> Poursuite de la politique actuelle de développement et de soutien du commerce local,
» Poursulte de la réhabilitation des ensembles d"habitat coliectif,

» Maintient de ['dquilibre de la structure du parc d’habitat collectif entre logements privés et
habitat social,

Les Soiséens se sont largement prononcés sur le projet durant Fenquéte, au cours de laguelle aucun
événement n’est venu porter atteinte a son bon déroulement.

LE COMMISSAIRE ENQETEUR CONSIDERE,

Que les propositions qui ont eu lieu en cours d’enquéte ainsi que les réponses qui ont été apportées au
proces verbal de synthése le 23/12/2016 constituent des engagements de Ja part de la municipalité, et
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qu'ils deivent en conséguence étre traduits dans le projet de PLU en vue de son approbation par le
conseil municipat :

© Suppression de la bande de constructibilité de 30 métres dans les zones UB et UD et augmentation
de I'emprise au sol de la zone UB 3 40% au lieu de 35% en vue d’augmenter |a densité de I'habitat.

o Diminution du nombre de stationnements par logement 3 1,5 (au lieu de 1,6) concernant les
constructions destinées 4 'habitation qui comportent plus d’un logement pour fequel une place par
logement doit étre couverte.

© Suppression d'une surface d'environ 7500 m2 d’espaces paysagers protégés localisés dans les zones
UAD et UD.

o Intégration de la quinzaine de parcelles de terrain situées 2 la pointe de la zone UAa dans fa zone
UAb conformément au plan qui accompagne la contribution n°26 {annexe 12)

© Prise en compte la demiére hypothése de travail de la municipalité qui est basée sur une
production de 400 nouveaux logements 4 ’horizon 2030, au lieu de 320 prévus initialement, en vue
de la détermination de la part de logements sociaux d’autant gu’ll reste bien en dega de
Phypothése n2 du rapport de présentation préconisée en fonction de mes diverses analyses qui
prévolt 485 logements & construire entre 2016 et 2030 (32 logements/an) ainsi qu’a fortiori des
orientations du SDRIF (69 logements/an).

© Prise en compte des avis rendus par les Personnes Publiques Associées (PPA ) avant Fenquéte alnsl
que la réponse de la DDT/95 du 24/10/2016 qui a été apportée en cours d'enquéte aux
modifications proposées et aux Informations complémentaires communiquées par la municipalité.

Il CONSIDERE EGALEMENT,

Que les engagements de la municipalité portant sur les améllorations qul ont 4té acceptées ou
proposées pendant comme aprés 'enquéte dolvent &tre étendus & d’autres améliorations nécessaires

dont certaines sont incontournabies ;

1) la suppression de la bande de constructibiiité de 30 m proposée par la ville, en vue d’une
denslfication plus importante du tissu urbain, impligue nécessairement la suppression des espaces
paysagers protégés qui sont envisagés en fond de parcelles dans les zones UB et UD sachant qu’d
défaut, aucune amélioration de la denshé humaine et de Phabitat ne pourra étre obtenue.

2) dans le méme but de densification et bien que non concernés par la suppression de la bande de
constructibilité, les espaces paysagers protégés qui sont envisagés en fond de parcelles des zones
urbaines denses UAa et UAb doivent également &tre supprimés.

3) la derniére hypothése de travail de la municipalité, basée sur une production de 400 nouveaux
logements 3 'horizon 2030 en vue de la détermination de la poart de Jogements sociaux reste
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insuffisante en raison d'une réelle incertitude pesant sur la réalisation des 85 logements des OAP
qui pourrait conduire 3 leur abandon. H convient donc de déterminer les disponibilités fonciéres
communales afin d'y engager d’autres OAP ou opérations permettant 3 la ville d’étre véritablement
acteur de son urbanisation, notamment afin de tendre d’avantage vers les orientations du SDRIF.

4) en raison d’une information imprécise contenue dans la plaquette d’information du public qui a été
distribuée par la ville portant sur la localisation des risques naturels, il convient d’apporter aux
Solséens une information précise et rectificative concernant la plaquette et de préciser les
véritables réles des documents (plans de zonages, PPRMT) dans le PLU.

5) les éléments complémentaires recueiilis durant 'enquéte concernant "avenue du Parisis apportent
un éclairage suffisant, 3 I'égard d’un projet dont I'avenir ne permet en aucun cas d’envisager une
réalisation avant une 2 plusieurs décennies, pour que la municipalité définisse au mieux et avecle
concours de la matrise d’cuvrage du projet routler, une zone UP qui soit certes majorée en raison
de |'évoiution possible du projet mais limitée & une actualisation rationnelle des données de 2012
incluant les aménagements nécessaires envisageables.

Qu'il n'y a pas véritablement d’éléments dans le dossier qui permettent de justifier la différence
entre les 19,5 ha de la zone UP proposée et les 12 ha d’emprise parcellaire du projet routier de
2012.

IL. APPARAIT, EN CONCLUSION,

- que la révision du Plan d'Occupation des Sols valant élaboration du PLU est nécessalre en vue
de permettre 3 la vilie de Soisy-sous-Montmorency de transformer son POS en PLU
conformément 3 la lof ALUR dans les conditions de Varticle L. 174-3 du code de I'urbanisme
qul prévoli que lorsguiuna procédure de révisicn du POS est engagée svent le 31 décambra
2015, elle peut &tre menéa & termae & condiilon ¢'étre achevée au plus terd trols ans aprés e
publication de la cette igi, soit avant ie 27 mars 2017.

qu'elle permet d'adapter le document d'urbanisme de la ville de Soisy-sous-Montmorency
commune aux dernidres lois adoptées en matidre d’aménagement, d'urbanisme et

d’environnement,

- gu'elie constitue une source de densification du tissu urbain de Soisy-sous-Montmorency

DANS CES CONDITIONS,

Je donne un AVIS FAVORABLE au projet de révision du POS de la commune de Solsy-sous-
Montmorency valant élaboration du Plan local d'Urbanisme en y assoclant deux réserves

et trois recommandations :

e
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LES RESERVES :

Supprimer les espaces paysagers protégés prévus en fond de parcelies dans les zones UB et UD suivant
la considération 1 ci-avant.

Supprimer les espaces paysagers protégés prévus en fond de parcelles des zones urbaines denses UAa
et UAb suivant la considération 2 ci-avant.

LES RECOMMANDATIONS :

Déterminer les disponibilités fonciéres communaies suivant la considération 3 ci-avant.
Apporter aux Soiséens une information précise et rectificative suivant la considération 4 ci-avant.

Définir avec le concours de la matrise d’'ouvrage du projet routier, une zone UP sulvant la considération
5 ci-avant.

JOUY LE MOUTIER le 06/01/2016

Le Commissaire-enquéteur
Michel AL

7. er les 6"i:-mvier 2017

Jouy le Mo
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MAIRIE DE SOISY SOUS MONTMORENCY

ENQUETE PUBLIQUE
RAPPORT ET CONCLUSIONS MOTIVEES

DOCUMENT 3 - PIECES ANNEXES

Révision du Plan d’Occupation des Sols
‘ valant élaboration du Plan Local
- d’Urbanisme de la commune de Soisy-
‘ sous-Montmorency

(Va! d’O_ise_)

Commissaire-enquéteur : Michel CHEVAL

Destinataires : Monsieur le Maire de Soisy-sous-Montmorency

Madame la présidente du tribunal administratif de Cergy-Pontoise
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Liste des piéces annexées au rapport d’enquéte et conclusions motivées qui font I'objet
d'un dossier séparé.

Annexe 1 : Avis de I'autorité environnementale (pages 3 4 4).

Annexe 2: Décision n® EL6000064/95 du 05/09/2016 de Madame ia Présidente du Tribunal
Administratif de Cergy-Pontoise (page 5).

Annexe 3 : planification du déroulement de I'enquéte (page 6).

Annexe 4 : Arrété municipal 2016-066 du 21 septembre 2016 prescrivant I'enquéte publique (pages 7 a
9)

Annexe 5 : Rapport de constat d’affichage sur les lieux du 30/09/2016(pages 10 2 24)
Annexe 6 : Note du commissaire enquéteur du 18/10/2016 (page 25)

Annexe 7 : Note du commissaire enquéteur du 18/10/2016 {page 26)

Annexe 8 : Eléments de réponse de la ville 3 V'avis de la DDT/95 du 30/09/2016 (page 27 433)
Annexe 9 : Réponse de la DDT/95 au courrier de la municipalité {page 34 & 35)

Annexe 10 : Procds verbal de synthése des observations et des éléments recueillis durant 'enquéte

{pages 36 347)
Annexe 11 : Réponses du pétitionnaire de la ville de Soisy-sous-Montmorency au PV de synthése
{pages 48 2 65)

Annexe 12 : plan d’accompagnement de la contribution n°26 (page 66)
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PREFET DU VAL D'OISE

DECISION n° 86-018-2015endatedu 2 § BEC. 2005
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Considérnt que le piniet oo PLU a pour oblectif de préserver les espaces halsss sirucisants, de
Marm 1o Hisive de In forét de Montmarency, s nord de la comrmune, de renfarcer in biodiversits ot ix nature
en H

Considésant que je projet de FADD a pous objecti da présenver le pawimalne it ef 1idente
paysegere do chamue quarie; ;

LConaldérant quiune partie de la comsmme es: scamvise mux miseces Sonotes Dbes an: activités de
Tatropost de Pans-Chariss-tda-Gaule |

Conzitérart que la commune est couvens por kes zones G ot D du PED sunviss, o1 que ese
nouwiie wibanisation oSt nidée en zane ©;

Consiiiérant que ls CorMTIUNG esL SoumMise s 58 partie nord & des risques mouvement de-terraln Rés
& I prfizence d'anclarnas cantires de gypse. & Ia dssckeinn du gypes ef eiux gliesarnents de tormin, o que
Cos Ngeuss Sont ancadnss DAY ub plan de préversion des ragues mouvemant de termin imgosank au PLL ;

Considérant que Ia commune st soumise 2u risque nondation per remone da nappe of
ruisaediemont pluvinl, oo Gue ia comamune A pris en compe ; per

Considérant que le proje de PADD a notamment pour cbjocdd de protéger /es popuiations des
rincssen of misiices ;

Considran que ja mumwh%dmﬁpﬂm:anmm
mwammmmmﬁuhmummawm
d’m I nissnénagamont de ced seciturs devra =& conformer s mdpences des aricles L538-1 4 3 du
die i'environnament relailin at siles ot sobs polisds @
Considérant, au vit de Penseible des informetions loorlei par @ commune de Soluy-sous-
das diémants dvoquis cavent el des cimaissances dispanibian 3 la deta da o présente

Mostmorency,
adcision, que In révision &y POS en vie de Fapprobation du PLLT de Spisy-anis Aomimorency n'est pas
suzcegiibie d'avalr des Incidences Nombies Sir femvionnement et 51 i santé umaine ;

DECIDE

Alticle 17 ;
La iévision duv POS: gn voe e Fappcabation du PLU de Solsy-sous-Morgvorency ost dispaneée d'évaluetinn
anvironhementals.

Articia 2
ummmmmalmammmmmatnm R clgnense
mmmmhmmmmwmmmawam

mmmwmmmmwmuammMmmwmm oo FLU da
Solsy-sous-Montmorency sesall mdgibla sl les ovientations générales de ce document Furbanisme vensent &
dvoluer do maniéire substanticlie.

Arlicle 3 :
En appication de Pastick R.121-14-1 (V) du code de Purbanksme, la prigente décision scrs joinie au dossier
danguite pumique te la révision du POS envus ds Mpprobalion du PLL. Ele seva dgalormnent publite sur ls
St intemeat de t DRIEE 4 %e-de-Fance.

Le préfel,

¥

N
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REFURLIQUE FRANCAISE
DECISION DU S
0532016 TRIBUNAL ADMINESTRATIF
DE CERGY-FONTOISE
N® BE16000064 /45
LE PRESIDENT DU TRISUNAL ADMINISTRATIF
Déchsios désignation

Yu cmegistés le 3laoft 2006, 1t lettre par Daguelle lo Maire d¢ la communs
de Sciny - souy - Montaorency Semande 1a désignation 3'on commisssire enquitews en vae
dde proedder d une mmyLéts publique syst pour objet :

Révision du Pign d'Occupation des Sols valant éleboration du Plom Local
AUrbaniems de Lx consmima de Soigy-snusc-hoimorency

¥u iz code de Penviconnement |

Vule cade do I'arbanieme

Yu la listo déparcmantale d*apritade aox fonstions ds commissaine emqubtant Sablie
par o commission ¢8 Val 3°Qise pour Pennée 2016, arrbée Je 17 novembre 2015 ;

DECIDE

ARTICLE J :Monsicur Michal CHEVAL est déeigne e qualité de conutissaite enguétenr
titelaire powr I“enguite pobliqoe mentionnée ci-desars,

ARTICLE 2 :Monsieur Philippe MILLARD cxt dftigns en qualité de cammigsaire enquiteur
suppldent pour I'anquble publique menticnnds ol-dassus.

ARTICLE 3 :Pour bes heaning de [*enqué: publique, le comumissaite snquitenr est siriorisd &
utiliser son vihicula, sous ndserve de sarlsfishee avx covditlons prévues en
waiite € assurance, par is Wghilation en vigueor,

ARTICLE 4 :La présente ddolsinn sera notifite 4 Ia commpune de Soiay- sous ~Montmorenay,
& Monsiewr Michel CHEVAL st 3 Monsleur Philippe MILLARD,

Falt & Corgy-Fondose, le 0580912016,
La Présidents,

wigot

Brigitte PHEMOLANT

T Conformément & Paticls R. 123-23 dn codo de Peavitonnement, cefie décision eat
exécutotre dda son prosgned, et peat e reconvrée contre les personnes peivdes ou publiques
par les veies du drodt commun,

Jouy le Moutier le 6 janvier 2017
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DU M

Avcuse de rétepbor - Mimshare de Mntdneur
f 0§5-218508050-20 3002 ¢-LL 2CI5ARDBE-AR

!

- . Acoupé certiid exécutoire
. § R mahe o @ 'E&ﬁ,}l—]
N"2016 - 058

WBIET ; Arété prosgrivent Youveriurs de Fenquéi publiue priiable 4 'spprobstion i Plas Local
Fihkenletis de b comtmune de Solsy-sous-Sontmorency.

Le Make do Bobey-aous-hiontmorency,
Vice-priaident déiigud dyu Congell dipansmentel du Vel ¢'Cise,

VAl e code péndral des cofleoiiviths tamfinriaiee,
VU e cods de Parbestisine, of notemment ses srficies [ 15310 ol R. 1535 4 R.153-1,
VL i code de Fenvionnemant, of rotammant ses afices R.123-1 AR.13.27,

VU is dithiration " 2014-06.26.05 du 26 juin 2014 spprouvent la mise g1 révision da Plan dOcoupslion 5es
Sols (PO} velemt disboraion du Flan Local Ubanisme (PLU,

VU i dllbibration n*2016-08.24.05 du 24 soplomixe 2015 prareant acle du débat aur jes oslentations glederies
gu Projet dAmdnagemant at de Développement Disabies (FADD),

VU lot iy des paracanes publiquas seeocibes recueills lors sdes Neurions du 24 el 2015 et 22 mens 2018
ayant fuk lobjet dew cotnphe sendus annesie s dosaler d'enguiie publique,

VU a délibézalion n"20115-08.90.01 du 30 juln 2016 tiren Io bilan de s coneartadian ot anShant s projet de Plan
Locel flirbanisme,

VU I décision n°E 1800005 dy 6 saplambne 2016 de Medwee la Présidenie dir Triluzml Administralit de Congy
Pontoles désignant Monsieur Michel GHEVAL an quaii de commiznaim anquiteur Holsive of Monsisur Phifippe
M1 LARD en qualite de commisesin: enquilieny supphbart,

VU iz giliotss du dossier sovmia & omquie puldiows,

Arlicle 1 :1) sorw procidé @ ime: anguide publigue s i» prolet de Plan Local d'Urbanisms: de 3 commune de
Montmorancy, du 15 oetobne 2016 - 8730 2u 28 novermbre 2016 - 11045 inchis, soit pentent we
coneboutie.

Solyy-pouy-
durdo 06 43 jours

Alicle 2 : Moosieur Michel CHEVAL, Ingénisur-ched de projet RTE en reirelie, @ 868 désigné on quein do
commissaire enquBteur Stulalre ot Monsisur Phiipge MILLARD, ingdnisur de la vile de Pevia on relralls, & b
wmmummmwpummbmmmwu

if

Jouy le Moutier le 6 janvier 2017
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Articls 3:Los pitces du dosisr o unt piaie denguiis & feuiliot non mohles, oot et parmphé par B
srmmisesins sngulisur, Esiont tenas & i Tepostion du publis & la mairie ds Solsy-sous-Mantmorsney pendent
toués la durbe de Fongudle du 16 aoiobre 216 s 26 poverbie 2018 cux jours & heume domvertuse solt ©

- lungi 13030 & 1900
-t mand e vendred 8530 & 11845 st 35030 & 17500
- germac Bh30 & 1145

& Faceplion dee dmenciies of dos Jiurs Kils.

w6 publie poura prondns conssicssnce ¢ dossier of codelgner sze obssnaom, popuetions of contre.
nropoaiions, sue fe roghalre ouvrt A £el ofict ou les admency par 40 cu commisszie enguiisty b Fadreses de
i mairie | Hile! de Viile, Wonsiatr I Commiascire snge’iteur, snquite publiqus PLU - BP 50026 - 05232 Saisy-
sous-Mantmorncy Dadex.

% phearvations onvoudes per cowrdar £U commiassin angafteur evont annentss s regisire ' entuilie.
Edsa dowont parvenir en mais eu plus tro samedi 28 ¥ 11h45.

Le dusster Fanquile publious 29 gslement daponible, durant l2 durie de lencuéle publige, sur i otz
inamet de Iz commmng e Soisy-atus-Mortnomncy 4 fadmese stivante © v L Eyseni g Y.

Afizle & : Lo comemissaine enqubleor ssmers (e PRIENENGS B vue da ol fs pulile o ses observalions
en inaivie de Scley-sous MoRinorency p dales ot heurts Suivankss :

Is semedl 16 ocivbre 2016 da B30 & 1185,
I vendrack 21 uofokoe 2018 daBn30d 1S,
e fundi 7 novershre 2016 d 16500 & $6h00,

Iz jeudk 17 npeembme 2008 de 13030 & 17h00,
te samod! 2 nevernbes 2048 4 8h30 & 11hes.

Autlels 5 A Penpivmtion du d6kal encuite prévi & Vorticle 4, le regicive sara olos of gignd par | commissaite
snquisur cu dispovers U dlal de enie jowe poar Coramatie & AL o kidR de Solsy-sous-Montmorenoy i
dosaler 2vec N iMpport ot 888 conchusions motivies.

Arficin 8- Le regpori ser edresed per tn commissale enquding & Madame i Prsidento gy Trihunel
Aminttredf of & Mohsisur o Make de Solsy-soas-Monimroncy ol on imnsmeitrs Une Gopls & Monslew le
Pt chépartmmant du Val F0lee, Ca rapport sene tent & i dheposiion Gu public 4 i maiiie o Solsy-aoue-
Mormonenoy B jours of heures hebfuals Souverbmt de @ meite pendant une dmde d'un an; A seR)
agaiemend putdié pendant la méme duréa &ur son ik iemel s sitsrat-IONMORAREY &

Arficls T ; Ut avis u public falsent connalira Touvariur de Panquit eare pubBt quinss o 2 moims svent le
début de oaBecl, f rappets denn les lui promise jours do Nenquite, dann dou jeumeux: b Periaslen ct i
Echos. Line atpie do avie puliids dans ta proess eom annade su dossler scutniy & ferudie avent fowver i
d oefie-cl en o qul coneme i peEmises insartion, ef sy colrs da FenguBia nour i deldime inaciion,
Lamish douveriure d'onqulte serk <fiché & ic melie 61 publd po it atdre pstsl en weage g i
COMMANG,
1 mere ua affiché :

sur lenseenble des pannses munlsipeux de ia vile

4 qualre suires endrolls en Cuhora (68 PanNeRLX EUniipaAR.
dgaioment peblié sur le siie nlemet de i comwaune ds Soisy-aous-Montmorency :

Fobjet un cascal dalichege Sk per 1 polos imaipale.
Budlpl £ 1 Lo coneeil numiclad 86 proaones a par délbdrafion sur Frpprobelion dr Fen Los! dUrbanisme ; I
pouMe, &U v See consiucions d Fanquiis pubiqus, désider &1 y @ Ber d'appadar e moditcations wu projet
do PLU en weo da cofin appobetion,

Artice §; Les Informationa mistives & oo dossler pauvent Gie demendies muprbs de Madams Lefiwe,
responsabla do gemvice wbanisme, § ia melie de Solsy-saus-Monimonncy.
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M Miche! CHEVAL Note du 18 cclobre 2016

Révision du POS valant PLU de la commune da Soisy-sous-Montmorency
Enguéte publique du 16/10 au 26/ 172018

Monsieur le Maire da Solgy-sous-Montmorancy

Je souhaite par la prisente vous falne part dea mes premiéres obsenvationa vis-a-vis de voire projet
de révision du POS valant slaboration du PLU,

L'avis de la DDT /95 du 30 septembre 2018 repose sur |'application dans les PLU de ks Ioi ALUR du
24 mans 2014 qul vise une augmentation de 15% & ['horizon 2030 de la densité humaine et de ia
densité moyenne das espaces d'habliat conformément aux orientations et prescriptions du SDRIF.
approuvi le 27 dicambre 2013.

L'augmentation des deneltés jusiifie que les nigles des arlicles du riglement du projet de PLU de
Solsy-sous-Monbmorency solent écrites en conséquence et dans tous les cas afin de permattre §
minima une augmentation substaniielle des denslfications par rapport au POS en dehors des
servitudes divarses situées sur le femitoira communal.

Par alleurs, sl conformément & Favis de a DDTSS, (8t 2 secieurs identifiés pour racevoir 230
logements nécessitent J'étre précisés dans le projet de PLU, analyse approfondie d'autres
Ppossibitités de densiffoation elfou de mutation epperalt ndcessaire afin de tendre vers Mhypothése
d'évolution démographique n"2 du rappert de présentation (p 200) & Phortzon 2030,

Parmil ces possibilités, la réalisation d'opérations immobllidres 4 taltte humaing (R+4 & R+5),
inaxistantea & ce jour sur la tesitoire communal, permetirait sans doute de tendre davantage vers
l'augmentation souhaltable des densités. Blien entendu, caite possmillte est conditionnée 4 Ia
disponiblité de surfaces fonciéres susceptibles de permelire la conception d'irnmeubles 2 taille
humaine dans deos conditions dconomiques acceptables par las promotaurs.

Je rmste A vaire dispesition pour échanger sur voire projet

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Maine, Fexprassion de toute ma considération.

Jouy le Moutier le £ janvier 2017 25
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M Michel CHEVAL Note du 4 novembre 2016

Révision du POS valant PLU de ko commune de Soisy-sous-Montmorancy
Enquéte publique du 15/1C au 251172016

Monsieur le Maire de Soisy-sous-Montmorency

Suivant lexamen du dossier denguite pubiiyue, je souhaite vaus faire part da mes constatations et
obeervations ci-aprés :

Suivant ke rapport de présentation-2eme partie (p 50), 'évolution du POS vers le PLU marqua fe
passage de 23,7 ha (6% du teritoire communal) des zones NA en zones uhaines aingi que
lintégration des ZAC pour 17.2 ha (4,3% du teritoire communal), soit une évolution de pius de 40 ha
{10%} des zones urbaines au bénéfice du futur PLU.

La disponibilité foncidre urhanisable qui surait pu notamment nésulter du fransfert des 23,7 ha des
zones NA en zones urbaines est cependant largement diminuée par Lz création da (2 nouvelle zone
UP & iaquelle vient e'sjouter la prise en comple de |a nouvelie swface tohale de la commune gqui
diminue egalement pour ='éleblir & 3958 ha.

Au final Faupmentation uiile des zones ubaines est ainsi édulte & environ 4 ha (1%).

Par ailleurs, ia surface totale des emplacemants résanvés dont i3 commune est bénificiaire appamait
impartanke au ragard de (8 superdficie de Ia vilie notantmant pour les emplacemente destings aux
espaces et éguipements publics,

En fonction des enjiux portant sur Irugmantation de la densité humaine et des espaces dhabitat
mentionnés dans I'avis du 3008/2018 da la DDT/AS5 et dans e prolongement de mz note du
16/10/2016. Il paurralt étre souhaitable d'analyser les éventuelies possibiiités gui pourtaient étre
issuee de diverses situations dont celles décrites ci-dessus qui permetiraient de tehdre vers une offre

plug impartinte de logements

Je vius prie d'agréer, Monsleur le Maire, I'expression de oute ma considération.

Jouy le Moutier ie 6 janvier 2017
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AEPUBLIDUE FRANCAISE Soisy-sous-Montmorency, le

Monsieus Ia Préfet

v Direction départemaniale dea ferritoires

! A I'sttertlon de Monslaur Frangaies Lafori
¥ 3 20105 i

5 Bemand

§9.£.S.,Y m“%wcewmcm

Senvics urbenisme
oRrCL

Objef : areét du PLU du 30 juin 2016 ~ avis de MEtat du 30 septerbre 2016 - nos Sléments de réponss

Monsiewr le Prifet,

Vous avez bien voulu nous commuriquer voire gvis sur le projet da PLU arrét? par e Consel
Municipal le 30 juin 2018,

Avant de répondze point par point 4 fannexa 1 de vofre courrier, je nole que voue dmstiez Uk
avie favorable & ce projet, sous cependant (& réserve dapporter des « modfications qui dolvent
permetire une densification plus mportante du tisey usbaln existant » ; 1 convient pour osla, d'aprie
mdhndzgéwwwmbmm“mm
importante que

Daris cat esprit, nous vous propoacns les deux modiicalions suiventos

Suppreasion de la bande de construcibiié de 30 m en 7ones UB et UD,
Angmentation de Femprise au sol de 35 % & 40 % en zona UB.

Qutre In consuciibiiié des parcalies sur [ totplid de leur swface en mapectant ks régles
noiamment demprise au sol, Faugmentation de cetie emprise Ay 50l aat un réel asaouplissement :

Pour partie de 1a 2008 UH du POS, femprise étalt de 25 % siovs ou'elie devient, sn zone US
du PLU, de 40 %,
L'smprige au sol de 40 % n'ast plus pondérd par un COS dane ke PLU ; 3 en résulie un drolt

& consiiuire pius important

Vous shordez ausal la nécessiié de localiser lee deux opéralians de constnuction de logaments
au cantre-ville.

Toute somespondancs dol Slre advsesée i ML lo Miake - Hilel do Vile — W-WM
TéL: 0% 34 05 1 00 - Télécopie : 01 34 05 20 01 - Counlel : mairicGisoiny-s0
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Ils'agﬂdemﬁmsmmdum&gmuwmmalsme

Au nod de cetle avenus aous irouvons ot Pré Fontaine d'une superfice de 13 233 m';
mmﬁsmhmhﬂbnwroedbdbnﬁmmw;mopmm
pourta tre effeclive qu'apres iz désaffoctation de I'sctuelle salle des fiies, elle-méme &
mwwawﬂm;mewmmm&mbm
fondaries Bermaed, au sud dit centre-ville ; nous vanons de désigner Farchitects de cefl
upéraﬁmdhmﬁsdewmmdoﬂmmmmmmmwmmﬁ;
Iacnnwwaiqnmdu de 120 logements est dong, du fait de catte opération roir, &
échéance 022,

Ay sud, sur dos terains communaryx de 6 961 e, nous venons d'engager une opéralion de
110 hgmm;bmnwitﬁmmduwmmmm'a aulorish & coder cee
mmmwmwmmammmmpmm

Langedeﬂﬂbgmh,dmtmfdhar&ﬂmmﬂ,ouhmduupmgmm
(mmmu},lumommmmmEbmmsw) aingl que des
consinsctions nouvelles diffuses (au minimurm 5 {ogemants).

ummmwnMewmmmm«mﬂﬂmmm
nahurefs ; ces rigles serant incorponées au PLU.,

Mmmmmm.pmm«mmmmmmu
&iéments da Fannexa 1 :

Votre remarque .

Salon Merticle L. 131-T du code de F'urbanisme, ke PL doit éire compatible aver e orlentafions
of prascriptions du SORIF, approuve le 27 décembre 2013,

La carle de destinalion péndrale dea diidrenies parties du temtoirs (CDGT) dv SDRIF indique
qua i commune 09 WW&W&M&M#M
Pour cefks orfentation, une sugmentation minimale de 15 % de ia denaité humaine ol de ia denshé
mmmm#%lMmeﬂadmm

Toutelois, fa commune de Salsy-sous-Monimorency est ooncemée per ls zone C du pian
dwwmm«wmmmwmuWﬂmmm
substiver sux servitudes de nelives diverses qui pourrsient §imposer localement. Ak, e 20n8 Cdu
PEBnemdpupoﬁhfmpMdnfﬂd‘mmmmm ‘

Cepengant, Ja zone C du PEV ne conceme que 20 % du femioks communal. Or, ke projel de
aummmmwhmmu*hmmmmmm
fordre de 54 7 % & Morizon 2030,

La contrainte de la 2008 C dy PEB sur 20 % de Ja supsiiicie communale no justiie pes Lne

wmmmmmmmammmwm
&tre importantes hors 2one C.

"Z
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Nolre réponse ;

Dane le sacteur de la gare, la comnmine n'ast pas saulement cancernés par la zone C du
:’Eﬂmbigahmmtmrmmnmmrhlppum- st son peridng) et par lkes emprises da
Faveniue du Parisis.

Uine ophration de densification 2 cjk &b réalisba dans ce sociear, dans ie quartier des
Nolis ol 30 logaments ont &té démolis potir sn construire 62.

14 suppression de Ix handa de constructibité va permetire is denalfication de terraing
dans ce secteur dit « de Is gars » seulement par des maisons individueliss, conformément & la

réglementation de is zone C di: PER.

Yoira remarque :

Per elleurs, lo riglement du projel da PLLI les rigles de nombreuses zonae du POS sfoule dans
fos artlicies § dos zones 1B et LD une hande de consiructiblits de 30 médrsa,

Par conséquent, e riglment du projat da PLU ne permet pes une densiioetion per repport sy
POS, of I'gout de cefle bande de consiucibiEly midud de folt la constructbillé dans ies 2onee
mmqudeehmhmmsmmndMMﬂsMM
one

Notre niponge :

- En zone UD, nous avans un risgue supplémentsite qui est la présence dé gypee aves un

La 2080 UA du PLU couvee tris largement le périmitre de ia zone UPM du PO Catls
2one prescrivalt das rigles strictes ot contraignanies on termes d'implantstion st dPsmpries au
ool Les rigies de In Zone UA cfu PLU visnnant assouplir cefles du POS powr favariser les
nouvalies construcions ot les exignalons qul étslent initées dans notre POS & cause de cee

gabarits.

De plus, lo quartier du Petit Lax, qul étakt en zone U dans Is POS, prsse on zone 1B o
mm)@aumnw&ﬁ%lmﬁmmmbmmm

Enfin, les Seains qul n'evalent pas les carachivistiques de construciibifith en zons UG ot
UH, voysisat leur extonsion Emités en s pouvant pes sugmanter de plus de 50 % leur emprise
au ao) existants of de plua 50 % la SOP existents. Cas rigies ne s'appliquent plus avec le PLU.

De 1oUs Vous proposons de supprimes, comme Indiqué précidemmant, la bande de
Mﬂd&ﬁm, =

Jouy le Moutier le 6 Janvier 2017 25
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Votre remaraye ;

Larticls 55 de ka Jof Solitaris et Rencuvellament Urbaln (SRUJ du 13 décembva 2000, imposs
mmmmzsxwmmmmmmmmm,mu
communes Qui snirert dans son champ d'eppiication.

A inventaire dy 1 janvier 2015, la commune de Soisy-Sous-Montmorency compleit 24,85 %
de logements localifs sociaux (LLS) par rapport su nombre do résidences prncipeles. A ce four, Il reste
11 LLS & naliser pauw affeindre Fobjoctif de 25 %.

ummmmmmmuunmmmuhmm
faux, i sembie done Indfspansable de compidler le riglement ot fes OAP on Indiquent Fobiigation: de
nbatiser 25 % de LLS dans les opédrations d¢ plus de 10 logements.

i comvient de compibler e Mglement sur ce point.
Noire réponge

Dmubdammaamiu.mmm&mmmmdl
Iogmnhmhmhienhﬁgﬁsmhﬂuuurhinmcommmmmﬂab

papuiation.
hﬁhﬁﬁnﬁndumﬂwﬂ%ﬁmﬁmmﬂhdﬂmmm
mnﬂudemhmmmmm:ﬁmhmm,dawhmmuqm

thmwmmammmmmmmnmm
d'mepaﬁihnﬂomhaaﬂcmhuxdd’auhepuﬂﬂmmlogmﬂsmﬂwx,daau
quartier des NoEls.

Auwmmr.mwmm«ﬁ%awmum
2020, nous resterons su-toesis do o8 IRk on tanant comple & l fols dee 320 nouveaux
fogemants & venls, st du programme ditadllé sn annexe d'sugmentation du parc locatif social.

mmmummmmwuumwmmhm
duwswhmmmmnmduphudnmmm.mmmm

1 conviant d'aloler un articke dans ls tivs | du réglemant sur les dispasitions géndrales, concemant las
risques natutels. Colu-ci sara ridigh de la manibm suivanie :

» Flan da privention des risques nafurdsls mouvemnents de femain .
La commune ast nofamment exposie aux fisgues de mouvements de famaing 25 & fa présoncs
dwmmaumwmdmmmmwma

» Risques de mouvemerts do lanaing Jos aux ismains efuvionniros compressibias.

louy le Moutier le 6 janvier 2017
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Leﬂhmﬁi&ﬁdd@nﬂmﬂmﬂﬁhmww
forrfolra communal présentant des risques Bés au ferainy aliuvionnales comprassdies. [ans ces
seclours, i imporks st construcleyr

D'eflactuer une roconngisseice du faux de loval admissible o sol ef du rsque de
tassament,

De prand toutss disposfiion pour aesurer la stabidé des consiructions, ineinilefions ol
sulree formes dulilfssiion di sol aulorisées,

» Risques de mauvemenis de lanains fés au retraf-gonflement dae sols argileux .

la cade «mbot-gonfomont dus sok amgleuxe anncxie meNsidse les seciaus
géagraphiques du tevritoire communal présentant des risques de mouvement de teraih es au mirat-
gonfloment de sols arplaux, Dans ces saclows, # imports au consirucleur de prande des priceutions
particuiéres pour asswer la siabiité des construcions, instaliations ou aulres formes d'ufiisation du sol.
Ces pricoutions sonl rappelées dans lo plaguello retre-gonflement des sols argaux » joinke en

1 convient d'sjouler dans Farticle 2 du réglament des 2onea 777 et 777 le paragraphe sulvant :
Dang les se0iBirs concemis par la Plan de Préwertion das Risques do Mouvement de Teensin fennexé
au dossier du PLU) : Les construcions sont aulorisées & comdition de rospecier les prascripiions du
PPRMT on viguswr, servitde ol publique. Les zones concemées ahnsi que les prestriptions
appRcablas sont présenties an annexs du prasent dossior e PLU,

Les modifications savont apporibes au PLL.

¥olrg remarcue -

Le projet de PLL/ @ identifé sur e plan de zonage secteur naturel Na, au nord, grbvé dn

résorvé (E) pour fa réalisstion d'un oepace Rorm public desting & des dquipermenis do

ampiacomend
zuhddsﬂlh. Oo secisur ext repdel comme un espace bolsd struckurant & préserver dans fa carle

O, le sacleur sat ioaskied en sepace haled A préserver surls COGT du SDRIF, i est dgelement
conoamé par la 2one fougs du pian de prévention des risques de mouvements de ferraln (PPRAT),
ainal que pw ke sile classé « Sanfe das quaine sam ».

Ainsi, Paccumulition de plisiows documents supra-communaiy of do serviiudes diiiieé
publigua sur lo secisur ne rend pas passitds s maintien de cel emplecemert réeerv.

1 comvisndra de supprimer femplacorment réservé E du plan de 2onege.
bolre réponse :
L'emplacement réssrvé va &ire supprimé,

Jouy le Moutler le 6 janvier 2017
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Enquéte publique : Révision du POS valant élaboration du PLU de Soisy-sous-Montmorency

Voue remanue

L'avficle R, 1239 du code de Murbanisme permel ia réglementation de Faspect extérieur des
conatructions meis n'aulorise pas les PLU & prescrive ou & infardire lemploi de certaing metdnieux.

O, les erticies 11 du niglement deg zonss UB of UD du projet de PLL améié indiguent que les
wrancag seront congues en bais ou en métsl de covlour foncde.

Catlo régle compspond & une prascriplion de matérisux.

#f conviert de modifer ta rédaction des aticles 11 et de i rendm conforme & e riglementation.
Notre Bparse |

L rédaction ssra modiife comme domaré.

Voire remargye ;

Le projet de PLY eifiche une voiontd de ¢ Protéger of valamer fsg algnamenis d'arbres ».
Piusieurs aignoments d'sitves soni alnsl représentéa sur ke certe du PADD (en pege 19).

Capendant, cas aignements d'arbres prisents sur la cerie du PADD ne sont pas melérislises
sur o pian de zonege du PLU alors qus, d"auires alignemants d'wrires aon prévus per le PADD sont
protégés sur e pian de Zonage of dans i rglement.

if convient d rendre fes documents du PLL cohénenis enire eux en reprenant sur e plen de
zonage les Slments prodgss qui sont matérialisés sur le cante du PADD.

Nolre rponse :
Les documents saront mis en cohérsnss.
Volre ramajoue ;

L'ensemble des documents du PLI} prévu par Ferficle R. 123-1 du oode de ushenisme présen!
dans ke projef armbit.

Copendari, asion l'edicie R. 123-13-2° du code de furbanisme, los ennexas indiquent los zonee
deménsgoement concerld.
La commune de Soisy-sous-Montmorency est couverie par deux ZAC qui n'ont pas encore 664

cldlurdes. Il sagit des ZAC Parg de Soisy (créée lo 100031988 et approuvé le 1604/1938) et Dus
Tarmes (créée lo 26041993 ot approtvé e 2004/1995).

Noire réponse

Les ZAC seront intigréen ssuf dans le ces bien entendu d'une procédure sboutis de
cidture d'une ou de ces 2AC,

Jouy ie Moutier ie 6 janvier 2017
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Yolre rmargus
De plus, les annexcs dolvent éire complétSes par famité inforpréfectorsf du O3 awil 2007
approuvant le pian d'exposilion sux beats (PEB} da [eéropodt dg Paris-Charles ds Catilie.

# convierd de compibéer les annexes du PLIJ per le périméir do cos ZAC of Famls infor-
préfactoral approuvant je PES.

Nolre réponse :

Les annexss seront compibtéos

Voilh les riponses que je souhaitais apporier 3 yore avis en vous pricisant une nauvelie fois
gque nous awans bien piis en compte iss obiigalions lgales en maliire do densilication du teriiols
comme de fawx de logaments socizux.

Jo vous prie da croke, Monsieur le Prédat, 'expresaion considération distingude.

Maire,
Vice-présidant i Consail dépariemental,

Jouy le Moutier le 6 janvier 2017 33
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o
-‘u?.c =

L_:_lg-r = Lxtiw v Fraprnent
REFUHLIQUE FRANCAISE

PREFET DU VAL-D OISE

DIRECT-ON ULSARTEMFNTALE Cesgy-Hontofse. i Z ﬂE:T, Zﬂfﬁ
DES LERRITONRES

Beivige de Vinbanksme
et s Famdnagormem drshic

Piin utbaniems

Affaire a.ivia par Annick ALLICO
L ETTY T )

annick.alicoffval-doisa.gouv.ir
ref : SUAIPIRAARNE_ (BYy

Monsieur le Maire,

Vous avez bien vouly me faire part des modsiications que vous envisagez d'apporter &
votre projet de PLY aprés Fencuble publique afin de lever les réserves émiees dans avis de

['tat du 30 septambre 2018 sur le projet de PLU.

Aprds examen de ces propositions de modification, je constata que Iz majorité des
véserves sera levée par les modifications Gul seront apportdes au projet de PLU avant eon

approbation.

Capendant, concemant la localisation des opérations de ronstructions de logemant
hore OAP, notamment ies 230 logements, les dléments communiqués dans volre cowgTier m'ont
permis de localiser ceries ie terrain de 13 333 m* situé dans ot Pré-fontsine, (page 128 du
rapport de présentation) sur lequel est prévu un projet da 120 {ogaments, meais pas calui de
89681 m? sur lequel esl prévu la construction de 110 logements. Un simple complément
mmmaﬂmsurhahbbmammnhdammamauxmﬂsﬂu 126 du repport
de présentation suffirait & fovallser ges terrains.

Des QAP avec un schéma d'aménagement de principe spécifiant [a réafisation d'une
opération mixte auralent toutefois parmis de misux identifior ces opénations d'envergure et
auralt eu le mérite de clerifier la fechre du PLU. Ce peint n'est toulefols quune simple
obsarvation.

Concernant Fobjectif de densité humaine et d'habitat fixé par ia SDRIF, les diéments
Mopmmmmrmmmthmmwmmmm.m
arguments qui vont dans o sens d'une dansité plus importente devraient &re rapris dang &
mpmﬂdepr&amﬂhnmmhmpmhndehrﬁuhdﬁ%mﬂuhwmhﬁonde
Femprise au sol des zones intermédiaires (UB) ainsi que les auires sléments mentionnds dans
votre courrier comme le changement de zonage UH on UB, les OAP et les opérations
d'aménagement importantes de 120 et 110 logements ainsi que celles contribuant au
rencuveiement urbain avec des densités pius fortes (quartier des Nodls).

Pour vare information, fhippodrome n'entre pas dans le caloul de la densité (ce type
de poste n'est pas identifié ey MOS 2012 comme de 'espace urbain), oe point n'est donc pas
pénaiisant contralrement & la zone C du PEB, dans une certaine limite (servitute impactant
seulernent 20 % du tenttoire communat), et les emprises de favenue du parisis.

Monsieur Je Maire

Hétel da Ville

2, avenue du Général da Gaulle

95230 SOISY-S0US-MONTMORENCY

Dicection dipartemantale daa teriaires o Vard(ies
Préfeciure- G5 20106 - § seenwe Bamand Hysth -BF10 Cogy-Pontoies Casdes
Thmohens . 01 34 21 26 30 - tiliropia {01 3625 25 41 - counled - CoUSLE BUR-EUsE Gau T A0S IR RN Awurs SeLam gauE
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Nous n'avens pas de rememjus parficuliére sur i Zone UD. assez contrainte en
matidre de risques naturels et en fimite d'un espace naturel sensible (massif de la forét de
Maonimorency).

Le tableau sur la réafieation de logemants locatife sociaux & I'horizon 2030 n'est pas
assez explicite. L'articulation entre les 119 Iogements socioux et les 320 logements
programmés et mentionnée dans le PLU doit 8tre pricishs,

Enfin, 5! vous ne souhsiier pas impuser dans le reglement du PLU 25% dans ies

opérations de plus da 10 fogements, ce point pourait cependant &tre négocié direciament avec
les opbreteurs, comme celul d'impaser. lorsque le contexte 8y préte, du 100% social dans ks

petites opdrations an VEFA.
o vous lalsse ke soin den informer le commissaire enqudteur. Mangiour Cheval, qui
peut toutefois nous conlacter pour tout renseignement complémentiaire.

Je vous prie d'agréer, Monsisur te Maire, I'exprassion de mes sentiments les meilieurs.

La directsur départamentai

of

3
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PROCES-VERBAL DE SYNTHESE MOTIVE DES OBSERVATIONS ET DES ELEMENTS
RECUEILLIS DURANT ENQUETE PUBLIQUE DU 15/10/2016 AU 26/11/2016

REVISION DU PLAN D’OCCUPATION DES SOLS VALANT
ELABORATION DU PLAN LOCAL D'URBANISME

Ville de SOISY-sous-MONTMORENCY

L ¥ »*

Le nrncésverba[' traite de la participation du public et de ses abservations. Elles sont suivies d'une analyse
etfou questions émises par le commissalre enqudteur. Las divers diéments camplémentaires qui ont été
recueillis durant 'enguite font égalerent Fobjet d'une anatyse.

I) La participation du public et ses contributions 2 Fenquéte publigue

L'anguéte a &té marquée par une forte présence des solsdans aux permanences, les personnes qui se sont
déplacées ont toutes montndes un vif Intérat & une enquéte publique qui les concerne directement.
Environ 30 personnes oni souhsité exprimer oralement au commissaire enquétevr lews interrogations et
observations,

Ces derniéres , ont la plupart du temps, été exposées au couss de longs entretiens qui ont notamment
denné lieu & 'extension des créneaux horalres de trols permanences sir cing afin de pouvoir entendre
Fensemble des personnes qui se trouvaient en situation d’attente dans le couloir de la mairle.

Parmi fes Solsdens qul se sant présantés, certains d'entre eux sont revenus lors d'une autre permanence, lis
n'oitt cependant pas tous faissé une contribution sur les registres.

Le nombre total de contributions recueillies ay cours des 43 jours conséeutlfs d'engubte s'est dlové d 29.

Ass contributions ont été en grande majorité prépardes avant las permanences, elles sont pour la plupart
'entre elles fartement motivées et actompagnées d'une documentstion abondante, Elles ont §té
exprimées sous des formes différentos qui sont détaillées et analysées suivant le chapitre ci-aprés « les
contributions recueillis sur les registres de Fenquétc 2

Au regard da {'implication des Soiséens durant los permanences et suivant eurs contributionss écrites sur
{es registres de Penquéte, accompagnées ol non  une documentation, ia participation des Soiséens 2
'enquéte & é4 importants :

P PIITELH R lence:

riches, ils ont étd Fexpression

4 LiBS perma
Les entretiens avec les Soiséens ont été
- d’un simple besoin de connalssance
- d'une préoccupation liée a un projet
- de remarques suivant analyse du projel de PLU

Jouy e Moutier le 6 janvier 2017 3%
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Les préaccupations et remarques qui ont 816 exposées tradulsent un souhalt marqué de prise en compie
d’observations sur le projet concernant les principaux points ci-apris :

certaines dispositions réglementaires projotdes liritent Is portée da la loi ALUR, notamment la
bande de 30 m prévue en zone UB ot lc nombre élevé de places de stationnement en zone UAb
{1,5 par logement).

contrairernent au POS en vigueur, les 2ones UB ot UD qui sant proposées salon les documents
graphiques, présentent une ahsance de sibifité ot de discernement des risques naturels existants
au nord de la commune qui porte diverses conséguences pour les habitants.

I'OAP n"3 interpelle certains Soiséens compte tenu qu'elle concerna des terralins pour lesquals iis
signalent ne pas &tre vendeurs,

le stationnement et Futilisation du parking prés de la gare sont sujets & des questionnements.

La zone Na du PLU correspondant a Ja Fantaine du Bourdannais qui a fait Pabjet d’une activité de
décharge récente est en [imite de plusieurs habitatlons. Parmi diverses actions souhaitées, les
soiséens concernis demandent Pétablissement d'un périmétre de paysage protégé de la zone Na
en bordure des limites privées et publiques.

29 contributions ont &té rassemblées dens les registres d'enquite, ¥ compris les lettres qui n'ont été
adressées par courrier par V'intermédiaire de fa Maltie de Soisy-sous-Montmaorency,

lls comportont les contributions compldtes consignées directernent sur les pages das reglstres ainst que les
pages de contributions préalablement écrites par les Soiséens gui ont $té jointes au registre d'enquite soit
directement ou par Pintermédlaire du sovssigne.

Parml les contributions qui portent sur 46 pages soit Féquivalent de 2 registres d'enquéte, deurx d'entre
elies sont des lettres ouvertes qui ont &t¢ soumises & Fapprobation de plusieurs Soiséens
lettre ouverte de 5 pages d'un habitant qui comporte notaminent un lien numérique qui 2 permis
au commissaire enquitewr de pouvoir consulter par internet, le jour de la cibture de Ferquéte
(26/11/2016), une liste de 20 personnes censdes &tre signateires de la dite lettve ouverte
lettre ouverte de 2 pages d'une habitante 3 laquelle sont joints 28 courtiers ou coumiels de
personnes déclarant approuver les termes de i latire.

Les contributions ne sont jamais hostiles et ne révilent pas d'svis globslement défavorahle vis-3-vis du
projet. S elles présantent plusinurs polnts de désaccord, elles sinscrivent nettement dans une démarche
constructive sulvant des romarques clafrement exprimées ainsi que par des nombreuses propositions
alternatives. Elles témoignent majoritairement d’'ume préparation importante qui démontre une forte
Implication de la part de leurs autcurs ainsi gue dune attente 3 Ja bauteur de leurs considérations,

Les observations sont réparties en cing thémes qui pour Fessentlel rejoignent les remarques et

préoccupations exposées par les Soiséens durant les permanences
La diversttd des contre-propositions qul sont nombreuses ot particuidrement motivées appetlent des
réponses de |a part de la municipalité. En vire de ces réponses, les contre-propositions ont, dans ia mesure

tu possibie, 8té anslysées U Cas par cas,
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Les thémes

1} Les dispositions réglementaires et I'habitat
2) Les zonages et les dispositions graphiques
3) Les DAP

4) Les difficuités de stationnement

5} L'avenue du Parisis

1) Synthése ¢

1) Les dispositions réglementaires et I’habitat

1a) Les observations:
i
i mm"' outions Synthése des observations
|
i
[T Contribution | Suivant I'étude d'une résidence pour personnes dgies ot de commarces au 33, avenus du Géadéral
n's de Gaulle en zone UAa, la rédaction actuelle du réglement n'étant pas favorable en terme
d‘rmnact visuel et d’organisetion urbaine, il ast proposd !
d’assurer une continultd urbaine sur Favenus du Général de Gaulle en Implantant ia fagade du
nouveau bitiment en retralt da 3,09 m des arcades en RDC ot dont les balcons seralent Inscrits
dans la continulté du batiment existant voisiit.
d'assurer une confinuité wheine sur la rue Roger mangiameli on implantent 1a facade du
nouveau biliment en retrait de 4,00 m de la rue de fagon & aligner la nouvelle fagade avec
celle du pavilton veisin
un fetrait & 10 m du fubwr b3timent sur Favenue du Généml Ledevt conformément au
réglement du POS et souhalte que le retrait solt dans tous les cas précsé.
2 | Contribution | En raispn d'une contradiction avec la concertation sur fe projet de PLU, de Yabsonce dintérit
n"11 général et de l'incohérence avec le PLHI qui fixe Ia construction de 2010 logements entre 2015 et
2021, il est demandé de supprimer, dans les articles du réglement, la rédaction partant sur
Iz banide de constructibiiibé de 30 m prévue en zones US et UD {articles UB6 et UDG).
5 | Contribution | Certaines maisons on zonc UAD sont en « bt protégé ou thre de Farticle 151-19 du code de |
n"if I'urbanisme ». Quct ost I'impact précis d'un tel dassement :

Qucls sont lex droits et oiligations en termes de réfectlon et entretien des habitatons, d'impact

sur les valeurs du biti et du terrain, &interdiction ou dautorisation de nouveai bitl alnsf que vis 3
vis des limites de constructibilité te long des murs da [2 propriétd
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6 | Contribution | Dans 1a one UB, Femprise de 35% et Ia hautour imitée & 10 m sont insutfisantes, notamment
n"20 pour réaliser un plein pied sur une petite surface, La hauteur qui est inféricure 3 beaucoup de
villas aux alentours qui ont été surélevées 3 14m, empéche un R+2.
Une emprise de 40% et une haiteur de 12m sont souhaitées.
En 20ne PEB, un potit collectif n'est pas possible malgré qu'if en existe déjd et maigné les progrés
en matidre d’lsolation acoustique. te PEB sur Soisy ne correspond & rien et devrait dtre supprimé. |
H
7 ; Contribution | Uobjoctif d'emprise de 45% dans la zone UAb est insuffisant compte tenu qu'effe définit fe centre |
X n21 : ville oy It existe plusieurs collectifs et alors que Femprise det k2 zone voisine UAa est quant & elle
* de 50%. .
L'emprise au so de la zone UAb qui est de 60% en cas de commerces mais uniquement en RDC est
{ par ailleurs une contrainte constructive.
Lexension de femprise 5 50% en 2one UAb seralt plus favorable 3 la réalisetion de logements

! collectifs.
E : . ;
1bj Analyse et/ou questions du commissalre enguiteur

Les observations qui concernent les dispositions réglementaires sont nombreuses et diverses, elles sant
issues de B rontributions qui représentent pris de 28% de la totalits. Cos abservatfans sant pour Ia plupart
des propositions atternatives au projet qui appelient des réponses, elles justifient d*fire regroupdes en
foriction des différents buts poursuivis par feurs autaws @

propasitions qul visent une densification plus importante du tissu urbain

propositions destinées 3 prendre en compte Furhanisation exdstante et future

interrogations lies 4 une spécificité du projet

L L piall L3

LES DFOROSITONS QU VISENT HDE aesiice ! 1l (0 I LIFDAIN

Elles constituent I'essenilet du présent. théme portant sur les dispositions régiementaires et s'Inscrivent
dans ie sens de Vavis favorable de Pétat rendu le 30/09/2016 sous certaines réserves dont unc densification
plus importante due tissu urbain,

Elles spparaissant par ailleurs également justififes paur la majorité dentre clles en fonction des diverses

considérations qut sulvent :

Ia majoration d'emprise et/ou Faugmentation de la hauteur des constructions gui sont progosées er
zane UB et UD ainsi que [a suppression de ls bande de constnsctibiiité de 30 m prévoe dans ces mémes
zones devraient améliorer sensiblement les possibiiftés globales de densification de Fhabitat compte
tenu que les zones UB et UD représentent 53 % du territolre communal,

la distinction en zonc LUAb entre une emprise sutorisée de 60% en RDC pour les commerces et 509%
pour les niveaux supériews apportera une complication constructive en raison du décalage des fagades
enbw RDC et étages qui impliquera des < descentes de charge » des facades en retrakk.

Par allleurs, peur une surface de terrain moyenne {ex 500 m2), la diférance d’emprise autorisde entre
RDC et étages sera Importante (50 m2), clle powrait 3tre b 'origine de complicetions et d'impacts
divers notamment visuels.

Foblectlf de densification a par ailleurs fait ¥'objet d'dléments complémentaires qui ont &t¢é apporbss
durant I"'enquéte ot gul ont donné liex & une premidre analyse du commissaire engquiteur réalisée en
cours denquéte portant sur fa situation de la ville au regard de fa fol sur Fhabitot, ofle a &té présentée 2

I mairle le 14/11/20156.
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Les présentes propositions s'inscrivent dans 18 premidre analyse qul est reprise dans le second chapitre
du présent PV de synthése « Synthése et analyse des éléments recueillis durant I'enquéte ».

Les propositions destinées 4 prendre en compte Furbrnisation existante et future

La transposilion du cahler des charges du Iotissement de I'ASL domaine du pare qui regroupe 148
foyers, dans e réglement de la zone UB du projet de PLU savére justifié ofin de maintenir la qualité du
lotissement qui est Pessence de bonnes relations entre les habltants. Cependant, les  diverses
contralntes guil sermblent avolr été adaptées au caractdre et spéciicités du lotissement, n'apparaissent
pas applicable & toute 1a rane UB qul couvre 43% de l commune.

Si jos trois mesures déterminées seion I'étude de la résidence pour personmes gdes et de commerces
constituent une réelle apportunité &’amélioration de {impact visuel et d'arganisation wrhaine pour
Pinsertion du projet présenté, if v 3 ifeu de vérifier Ja justification et 'opportunité o'étendre les
modificatiors réglermentalres proposées & Fensemble de la zone UAb, Dans ie cos contmire, ta
modification devrait dre Isolée et ne porter que sur e latissement qul motive la dite proposition.

Las Interrogations lides 3 cortaines spécifleités du projet
Les obiigations qul reidvent du classement d'immeubles en « bitl protégé au fitre da Farticle 151-19 du
code dr Furbanisme » sont définies suivent Particle UALL du réglement,  détermine les dispositions
applicables concernant :

{'aspect extérieur des constructions

Faménagerment des abords des constructions (clbhires)

les dispositions diverses

1c} Réponses de la mairie de Solsy-sous-Montmorensy

2} Les zonages et les dispositions graphiques

2e) Les observations;

1 | Contributions | Les 3 contributions dont une Iettre ouverte pour Bouelle 20 souticns se sont exprimés
n"12 16 et | concermnent les dispositions graphigues, elle est destinée 3 attirer Faticntion de la

28 situation particulidre de la zone Na de La Fontaine Bourdonnals. En fonction d'activités
filégales et incompatibles avec le réglement de la 20ne, cetre parcelie de 12 hectares 8
déja fait Fohjet d'un débolsement Important, il est demandé d'établir un périméatre de
paysage protégé 3 la périphérie do la zone Na at ponctuellement en zone UD et U1 qui
o permetirait da préserver le paysage et le cadre de vie des riverains.

2 | Contribytion | Lp demande consiste & intégrer |a parcelie de terrain cadastrée AN 4 qui fait partic du
n"x Clos Giffier dans la 2one UB au lieu de UD alors que le clos dans sa globalité fait partie ;
de la zane UB, Le décrochement de la délimitation entre les zones UB et UD qui:
entoure uniquement le terrain concarné A pour conséquence de transférer le terrain en
UD d'ols une possibilité d’emprise réduite & 25% {au lieu de 35% an UB}
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2 | Contributions | Les 2 contributions dont une letire ouverte pour isquelle 28 soutiens se sont exprimés, |
n25eta7 visent les zonages, elles dénancent une particularité du PLU qui ne reprend pas le

découpage des zones sulvant les divers niveaux de risques naturels qui sont identifiés

dans le POS sulvant les 4 zones distinctes (B1K, B2K, B2G et B2(K).

Un tel changement est difficliement acceptable compte tenu gue le découpage

i proposé fera basculer une zone & risque falble 3 une 2one A risque important et que le

regroupement eh UD ne tient plus compte de la néafité et inégalité des risques

-

Contribution | EHe émane de plusteurs habitants qui proposent une meadification ponctuelle deia
n'26 délimitation des zones UAa et LJAb suivant un plan Joint. La proposition consiste &
rattacher la polnte de la zone UAa qul est proposée dans (e projet 4 ia zone UAb pour
. I laguelic {2 hauteur maximale prescrite est de 12 m (au leu de 19m).

i

4

f

Comme pour le thime précédent, les observations concemant les zonages et les dispositions graphigues
sont Issues de nombreuses contributions,

tes contributions n®12,16 et 28 auxquelles se sont associés 20 soutlens expriment une demande de
préservation du cadre de vie visant de nombreux habitants situés & la périphérie de ka zore Na, sur laquelle
les activités passées et celles envisagées dans le cadre du projet fant craindre des impacts notamment
visuels. Soivant |3 configuration de la zone Na, ls demande d"établissement d'un périmétre de paysage
protégé apparait nécessaire eu égard :
das conséquances d’activités passéos qui ont falt Pobjet de déboisements alers que les 20nces naturelles
N doivent étre protégées {orticle R123-8 du code de Furbanisme),
des conséquences o' activitds prévues dans emplacement résenwd E, qui se superpose & la totalité du
secteur Na, destiné aux équipements de sports et de loisirs vis-5-vis de Fhabitat exdstant sitvé 3 la
périphérie et en contre bas du secteur Na

Lkes contributions n®25 et 27 qui sont partagées par 28 personnes sont les manifestations d'une
incomgréhension du projet par rapport 3 la sftuation existante qui semble Btre issue d'une plaqueite
d'information gui a largement été distribuée aux Soiséens dans le cadre de I'enquite.

Une talle situation aursk justifiée la tenue d'une réunion publique, mals elle n'a pas pu &re organisée en
raisan de la remise au commissaire enguiteur des ces doux contributions, dont la lettre ouverte avec ses
28 signataircs, le demier jour de Fenquite {26/11/2016).

Les documents graphigues des différants zonages n'ont pas powr rblu de Jéfinir fes diverses zonos
comportant des risques naturels alors qu'il existe dans le dossier du projet de PLL un plan réglementalre de
prévention des risgues de mouvement de terrain (PPRMT) qui définit préclsément, ces zones d*aléas.

Cepentant, la plaquette d'Information qui a langement été distribuée dans lo cadre de enguite,
caracrérise globalemant la zone UD comme une zohe A risques « habitet-risques naturels », eile pourrait
rester Forigine d’une canfusion durable.

D'autre part, ces contributions metient en évidence une possibilité d'erreur d'identification des risques en
fonction du plan consuté,

Ces constatation samblent justitier Futilité d'envichir les 3 documents graphiques 5.2 3 5.2.3 les plus
consultés soit directement par représentation des zones du PPRMT solt Indirectemant per des Indleations

renvoyant au dit PPRMT.
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Les cantributions n"23 et 26 sont des propositions d'adaptation ponctuelle de délimitation des zones :

La contribution n"23 semkle déterminer une situation de décrochement de Ia délimitation entre les
zones UB ot UD qui concernerait uniguement le terrain tonosrné et qui pourrait &tre préjudicable.
La shustion décrite étant toutefois impossible & transposer sur les documents graphiques du
projet, la proposition ne peut donc pas &re analysée. Yl est demandé 3 la municipalité de bien
vouloir apporter sz propre analyse ainsi que sa répanse 3 la propositicn

Suivant fe document graphigue Joint 2 la contribution n” 26, I'étroftesse des parcelies de la pointe
de la zone UAx est trés marguée. L'association de cette particularité & une hauteur autorisée de 19
m devrait &tre & 'origine de contraintes d’'ordre esthétique, elte rend donc ce quarlier plus apte i {a
zone UAD dont la hauteur est limitée & 12 m. La proposition tend 3 favoriser

Fhomogénéité et Fharmanie de hauteur des batis donnant sur la place Sestre.

2c) Réponses de la maivie de Soisy-sous-Montmorency

3) Les OAP
3a} Les observations:
Les observations lides aux Orlentations d'Aménagements Programmss (OAP) sont également nombreuses,
elles concernent 8 contributions.

La moitié des contributions ont ét¢ déposées par les propriétaires concernés par 'OAP 3 qui signalent ne
pas Etre vendeurs de teurs terrains.

Les observations qui relévent des guatre sutres contributions sant diverses:

ily a lieu de préciser les bitis de FOAP 1 gui doivent &tre rénovés et & démolir
avis glohalement fovorable aux OAP

les OAP 1 ot 3 ne sont pas réalisables

20 logements apparaissent excassifs dans FOAP 3

La présente analyse portant sur les OAP rejoint celle qui a été réalisée en cours d'enguite ot présemtée a la
munmicipalité Je 14/11/2016.

La moitié des cbservations concernant ce théme rappelle que les acquisitions foncitres nécassaires 4 la
mise en oeuvre des 3 OAP ne peuvent pas étre garanties en Fabsence o'expropristions. Si toutes [es DAP
soot concerndes, L'OAP n"1 Y'est davantage en raison des nombreuses mutations gui seront nécessaire.
Aussl, 1a difficuité de programmation de ces DAF pourrait porter atteinte & Fobjectlf de réalisation des 320
logements proposés & 'horizon 2030 pufsqu'il tient compie des 85 logements prévus dans les OAP.

Sur le fond, le choix de ces DAP apparait cependant judicieux notamment FOAP 1 qui concemne un quarticr
encien et mal organisé qui mérite d’ftre nénevd alnsi que les deux auires qui permettent de remplir des
espaces fonciers disponibles « les dents creuses ».
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L'dtendue de FOAP 3 pourrait Etre localisée aux terrains appartenant 3 la ville sur laguelle de petits
collectifs en harmonie avec les batiments existants permetiraient une réelle programmation.

Cependant, I'atteinte d'un objectif ralsonnable de rdslisation de lbgemeants & I'harizon 2030 Justifie
d’envisager d'autres OAP permettant une réelle programmation.

4) Les difficultés de stationnement

43) Les observationg:

Pour certalns Solséens le stationnement est problématigue dans la commune
La gratuité des parkings prés de la gare attire un grand nombre d'usagers, en prévision d'une
augmentation de la populotion liége notamment au présent projet de PLU, une étude mériteralt

d'dtre mende.
Rlen n'est préve dans Farticle 12 das zones UA et UB pour faclliter le stationnement qui n'est

giobalement pas sstisfsisant

Les propositions 4'amélioration du stationnemaent :
organiser ko stationnement des motos en épi pvenue du Gépdral de Gaulle et rue Cernot
repenser le siationnement des voitures en obvrant ie parking du chemin du parc
augmentsr les places de stationnement prés de ks gare pour Inciter les Sofsdens 3 prendre ke train
privolr des régles phn steictes sur la capacité de stationnament sur la parcelle pour les futures
constructions coflectives et individuelles

4b) Analyse st/ou guastions du commibssaire entuétewr;

Une étude globale des conditions de skutionnement sur le territoire Solséens pourrait permettre de tirer
des enseignements susceptibles de les améliorer.

Il comviendrait dans unc telle étude de prendre en compte la particulasité do parking prés de ia gare qui
pour le moment st rdservé en permanence 3 Fhippodrome de Sabw Grauen/Solsy-sous- Montmorency
pour quelgues manifestations hippigues annuclies alors qu'il pourrait 8tre ouvert s public en dehors de
ces manifestations.

Dans ke cadre d'une construction collective, Is réglement portant sur |p capacité de stationnement & is
parcelle dolt répondre également & d'auires préoccupations dont celle lide au nombre de logements gui
pourrait &tre limité par le nombre dt parking.
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5) L'avenue du Parisis

5a) Les observetions:
Les contributions qui traitent du présent théme ne sont pas nombrauses mais les observations sont

conséguentes.

L"avenue Parisis est un projet majeur pour le territoire Soiséens en raison de son importance ot de ses

Impacis.
Le projet coupera ia ville en deux et i n'est pas encore validé par e Consell Départemental du Val
d'Cise. Le budget n'a pas fait 'objet d'étude précise et est trés dlevé ; au-dessus des ressources
financleres du département. Le PLU ne doit pas donner une part aussi impottante 3 ce projet qui ne
serz pout-Btre jamais réalisé.
Le rapport de présentation (page 131) mentionne la congestion du réseau routier et de V"avenue
Kellermann dont les dimensions ne sont pas adaptées & une augmentation du trafic. Cette
augmentation deviendra insupportable car beaucoup dusagers utlliseront cette lialson pour
rojeindre I'A15 via le BIP en venant de {'A16 - RN1 via Montiignon.
Le PLU de Soisy ne doit pas étre trop marqué par un projet pour lequel o population locale st
opposée, Le prolongement du BIR entre Soisy et Gonosse n'est pos décidé et ne le sera peut-8tre pas
avant de nombreuses années.

ie projet du département devre étre rdalisé en déblal (enterré au semi enterré) afin de fimiter los
nuisances sanores et visuelles,

Les Impacts de ce projet routier sont effectivement conséquents pour ia ville dont emgrise correspond A la
zont UP suivant ke plan de ronage.

La réalisation da ce projel qui date dos anndas 1930 ne devrait pas avoir liey avani une a plusieurs
décennies.

Au finw), fe PLU proposé prend acte et majore par prudence e projet do {'avenue du Parisks 3 hauteur de
19,5 ha, il y associe des emplacements riéservés de 3 ha dans sa centralité en vue de [a réalisation de voies

de dirculation, d’une place et de divers espaces et équipement publics.
Le gel cumuié de Femprise foncire du projet routier at des emplacements réservés s"établit sinsi 3 prés de

23 ha.

Limportance de co thime » Justifié la recherche d’éléments complémentaires qui sont analysés dans fe
second chapltre caprds « Synthése et analyse des éléments recuelllis durant FeaquBte »
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1) Concernant I'avenue du Parisis

Analyse et/ou guestions dy commissaire enguéteur;

Parmi les éléments complémentaires recueillis, Pemprise parcellalre de 12 ha qui a été définit en 2012

nécessite d'étre majonée par prudence en raison de 13 totalité des &quipements gul seront nécessaire d la

réalisstion de 'avenue du Parisis.

En fonction d'une différence Importante de 7,5 ha avec la zone UP de 19,5 ha, la Justification urbanistigue

et paysagtre demande cependant 3 étre quantifiée aves d‘avantage de précision d'autant gue ees surfaces

résuitent de largewrs o emprises moyennes trés différentes [pour une traversée de la commune de 1,7 km)

et zlofs que la coupe en travers type dun tel projet routier, hors aménagements, varie entre 30 3 40m:

- 70m pour Y'emprise parceltsire de 2012 ¢éfinit par ko départoment

= 115 m pour 'emprise de ls zane UP proposde dans le projet de PLU soit une majoration de 65% de
Vemprise parceliaire définit par le département en 2012

De méme, tes 3 emplacements riservés qui s'inscrivent en extension de [a zone UP pour des équipements

de velrle et d'espaces publics pour 3 ha doivent également &tre précisés.

Nota : cette demande de précisions a d'aifleurs fait 'objet d'un courrio] adressé lo 24/11/2016.

L'importance donnée A 'avenue du Parisis dans le praje de PLU apparalt donc tréss importanie notamment

au regard de [a concertation qui devie étre refancée, sachant qu'elle a déf2 eu fleu en 2012 et que les

réunions publiques qui ont &té organisiées ont montré une forte hostilité des habitants sur le trongan suest,

exprimant des craintes sur la poliution, le bruit ot également sur le financement dans un contexte

budgétalre difficic.

1 en rédsulte que la rSalisation ainsi que le talendrier &ventuel de cette infrastructure restent brds incortalns

et suspendus et que dans e mellicwr dos cas les travaux ne peuvent &tre envisagds qu'entre une et

plusicurs décennies pendant lesguelies k. municipslité sera contrainte de maintenir ke goi d'un espace

foncler d’enviran 23 ha.

Dans ces conditions, R apparalt apportun de revolr st possible cas espaces fonclers en fonction dos données

et du eontextc rappelé ci-dessus qui Sopposent aux principaux enjeux de ka commune.

Alnst, Furbanisation, Faugmentation de la densité humaine et des especes d"habitat nécessticnt o’ adapter

la zone LiP ¢n prenant en compte une majoration de I'emprise parcellzire du projet rowtier certes prudente

mals plus limitée et également d'optimiser les emplacements réservés,

Par aiilleurs, on réponse au courriel transmis le 25/11/2016. il est 3 noter que Iabsance de remargue
concerhant la zone UP par le Conseil départemental se justifle compte tenu que la surface proposéa ost
largement supérienre 3 celle do Femprise parcellaire du projet routler de 2012 at quielle ne s’oppase pas 3
Yopportunité éventuclic o examiner une réduction de la dite 20ne UP

Ré, de Sols! n
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2} Concernant les dispositions réglementaires et 'habitat

Analyse otfou ions du commissalr G

Svivant Favis de M le préfet du Val d'Oise rendu fe 30 septembire 2016 pour lequel des réserves ont &té
émises, |2 municipalitd a souhaité apporter deux modifications devant permettre une densification plus
importante du tissu urbain existant

- suporession de la bande de constructibilité de 30 m en zones UB et UD,

- augmentation de I'emprise de 35% & 40% en zone UB
Dans sa réponse du 24 octobre 2016, Monsieur le directeur départernental de la DDV/SS 2 pris ecte que Iz
majortié des réserves deviait Ere ievée par les modifications gui seront apportées au projet de PLL avant
son apprabation,
En fonction de ces modifications et des pidces du dossier dont certains arguments du dossier de
présentation vont dans le sens d'une densité humaline et des surfaces d'habitat plus importantes, ie
commissaire enquéteur a souhaitd établir vne premidre analyse portant sur les dléments complémentaires
ci-dessus et les premiéres ohservations émises par le public ainst que sur igs diverses constatations
effectisées. Elle a 616 présenién en cours d'enquéte le 142172016 & M le Maire et & une partie de Véquips
municipale afin de permettre éventuatiomant & la municipalité de porter une réflexion sans attendre la fin
de Fenquéte.

Cette précédents analyse, portée en cours d'enquite, reste inchangd sur le fond notamment en ce qui
concarne |'augmentation du tissu wriain vers laquelle tandent les nouvelles propositions de la ville da
Solsy-sous-Montmorency mals qui méritent toutefols d'dtre complétées en vue dunc plus grande efficaciié
comme Faugmentation de la hauteur admise cn zone UB que fc projet limite & 10m.

Une aupmentation de hauteur identique ou apprechant de celie prescrite en zone UAb assoclée aux
mesures nouvellement proposées (suppression de la bande de constructibilité de 30 m et 2ugmentation de
Femprise & 40% voir 45%), permettrait a la ville d’engager résolument ia zone UB vers une nouvelle forme
plus productive d'aupmentatlon des densités humaine et d’habitat qui reste un enjeu majeur. (i s'agit
notsmment de permettm do patits immeubles coliectifs qui devront s'Inscrire harmonieusement dans une
zone 3 dominante pavillonnaire oft existe: défa de petits Immeubles.

En e qui copcerne la production de logements, 1a précddente anslyse reste également d'actualité
roncernant ie potentie! présenté par les nombreux espaces paysagers protigés et d'alignement d'arbres au
titre de Farticle L. 151-23 du code de Furbanismie, 3 'exception toutefois des doux ospaces de bassins
J'eauy pluviales slgnalés per la municipalieé qu'il conviendrait dfidentifier autrement .

Quelques espaces paysagers protégés spparalssent ainsi particufiérement adaptds & Iinsertion d'0AP ou
d'opérations qui sans faire disparafire la nature en ville, permettrait une programmation gui ne seratt pas
conditionnée par des ibérations foncidéres comme pour les OAP présentés dans le projet.

Aussl, conformément 3 [z premibre analyse présentée en cours d'enguéte b la municipalité, I'atieinte d'un
abjectif raisonnable de réslisation de logements 3 Ihorizon 2030 justifie dienvisager d'autres sources de
production de logements permettant une réelle programmation.

11
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L'analyse des observations du public concernant les DAP semble &galement confirmerls difficuité de
programmation yuil devrait porter atteinte & 'objectif de réabisation des 320 logements proposés 3
Fhorizon 2030 pulseurll tient compte des 85 logements prévus dans fes OAP.

Au final, I'adoption da I'hypothése n°2 du rapport de présentation {p 209) qui prévolt un parc de 8 333
logements en 2030 soit 485 logements & construire entre 2016 et 2030 (32 logementsfan) permetirait
d'atteindre un nombre plus raisonnable de logaments tout en restant bisn en dega du nombre de
logements qul serait & construire selon les orlentations du SDRIF {69 logements/an) & autant qu'ti ne
devrait pas pouvoir &tre tenu en raison des particularités présentées par les OAP prévues dans le cadre du

présent projet.

3) Divers:

Demandes en cours :
Suivant deux extraits envoyés par courriel & ia mairie le 23/11/2016 portant sur le BLH de 'ex CA valide de
Mantmerency relatifs & la programmation de logemants sur s commune de Soisy-sous-Montmorency, B a
€1é demandd de bien vaulolr confirmer les logements qui devraient &ire finalement ivrds en 2016 3 Solsy-
sous-Montmorancy sur 'a base du pregramme du PLHI de I'ex CAVAM dont

- 66 logements axistants # conventionner

- 31logements & fjwrer voir 38 si an ajoute eeux programmes en 201672017

Concernant 2015, N a aussi été demands d'indliquer Ie nombre logaments livrés

Le présent procks-verbal de synthise de 12 pages est remis et comments 3 Monsieur le Maice e Soisy-

sous-Montmorancy le 7 décembre 2016
Monsieur M| AL
Commissal
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PROCESYERBAL DE SYNTHESE MOTIVE DES OBSERVATIONS EY DES ELEMENTS
RECUEILLIS DURANT LENCGUETE PUBLIGUE DU 15/10/2016 AU 26/11/2016

£ les péponyes o o ville de Salssdis-ilantmoreney en dote 18 ¢icemire
e

REVISION D) FLAN D'OOCUPATION [IES SOLS VALANT
HLABORATION DU PLAK LOTAL O'URBANISIAE

Ville de SOISY-scus-MONTWIORERCY

] £ *

Lo pracis-vertal tralte de b puriicipetion dy public et de sas chserwtions, Elle somt sulvies 0'une anafyse
etfou guestions émises par e commissaire enquateur. Les divens dkiments compidmentaires qui ot éts
recuelils durant Fenquite font égalurmant Fobiet d*une smatyse.

I} La participation du public et ses contributions 3 Fenquéte publique

Uoncpelite o E0E manquée par wne forle présance des sisSens aux panmansnces, |es persomses qul 5o SOt
déplanées ant toutes montrées uen vif Inbérdt § one enquite pubfique qul lex concarne directement,
Ervinon 30 personines ont soulreitd exrimer aralamard au commisszre enquitets: curs intenogationy et
ohsarvotiuns,

Ces dosnfibres, ont |3 plupe e du temps, 426 expusdes ait cowes de lorge smretions qul ont notemmment
donné lieu & Fextension des crénoxu horaines e trais penmenences sur cing afin tle pouvalr entemdce
Fermemble des parsonnes qul e tnotvaiant en siuation Cattents dars Je colllolr de [z mairle,

Farml les Solpdons qui $e sont prisesiis, certaing d'entrs eun somt revenus lors d'une autne permanence, s
n'ont cepandant pas wus lssé une contsisubion sur lns registres.

Le nonabre tokal de contributions recustifies au couvs das 43 jours conadeutils d'eniabes s est Hlevs b 25,
Les comdritustions ont €i¢ £n grasds majorks pripanies avart les parranancos, sl snt pogr Iy plupaet
o'gnire siles fartement instivies ot aooompagndes d'une docunession abondante. Slics antdd
exprimiées sous des Tarmes dithérentes gl sont diaillées ot ahlysées suivent o chapitna d-aprixs « les
enntihutions recueliis sur les raglatres de Fangulite »

A regend da 'inplication dies Sofsiens durint bes perina ences et sulvant keors contributions dcrites sur
Jes reglstres de Yengubte, accompegnées ou non dune documentakion, |a participaBon des Suiséens &
Fenguiite 3 d2d importante :

Ly CRATE SRS § SR I6S MERNICOS

Les entretens avee les Soislens ont 4LE rishes, s ant &0f Vexpreasion
- t'un simple besoin de conriesaies

- d'une préaseagation lide § un prajet

- da rpmargues suivent analyss du prajet e P
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Laspeéoccupriions etremarques gul ont & exposées tradulsent tn scutbmit marmui de prise an compte
d'ohagvations sus fs projet concennant fos principaies points ci-aprés:

aftaines dposftions shploaventaires prcietées limitent s polls de b inl ALUA, notamment 1
bande de 30 m prévie en zone LB ot i nombune dlév te piaces de stationnement en zone UAb
(L& par fogernent}

ténorsedeiyvile bebande incanstructible de 30 m proposée par b ville sers supprimée dana ls
PLLL agproumey ; pour les normes: e staliovmermnent, b comweish ddcide de rsmener § 15 ul oy
de 1.5 per logement afin de fecliter s constrartion: e logements

COmEirEment a FO% att vipaeur, s rones U of UD o sont propesgas selon e documents
Sraphigques, prisentent uoe absence ds §sihilioh ot de decamemiest dos sixguex rerturels existas
i nerd de fa comimans i ports diverses conséquences pour fes kebitanks

réponse de ln ville;

Bioonsa de 1y vBle: Le docensent graghiqoe reste un document & fart st conysidmertalre au plen
de rosage 1 U localise tris pricistaeant oorane if 5o doit los sones de risgues

FOAP n™ Intevpelie certaing Soiséens comple tunu gu'slie cancerne des tamaine pour esqueds
tlgnaiont pe pat Eire vendeurs.

Bénconse de i ville : Lex GAP visent b srcndrer les sovdnagaments et les développasrsnts foers : I
ville auve salel comvma ol Fa Ealt dans le pussd des OPRortanitds foncidres, suakc e S"angigms pos
tdims une politigue d'expropeiation ; por contre ta ville propriftaira da Seeraiey disns oetie DAP
rogagera le procassus d'amdaagament san sthendee.
lestationrement et Futiizetion du parking prbs o b gare somt sujets b das guesstionnemants.
Bivonse go b ville : Futilisrtion du paridng public pris 65 b gare st riglemsents par amétd
Pebicipal ; fn signalivetion & dbé nstaliée dens le respact de catty riglementation ; les forces de
Pl fowt 2ni sorte de faire sppliguer ootte riglementation.

Uinprojet ffextension de o garking da 120 pheces ur bes terraing de a Sablidre ast engl

L 2one Na du PLU earrespodndint 2 (» Fantaine du Sourdannmls qui a Exi Yolles dune sctivith da
décharge nécemie es2 en mile de phuslowes febifulions, Peem] diverses sctions soolelibles, jes
Solsinns concomnés dematsistt Vitalilizement dun périmiitrs de peysage protégd de s zona b
art ordors des ihries privies et publigue

Béponss do la wils : une action ouceribe prbvg "ELat ot I3 ville a vontly ow nitablssernant des lewus
o su rebolsement de ostte parcalle. Sur le fond, tx 2o est clevsle an 20ne Na, aone ratislly
pucsbbgbe qul intendit toute Clontruction el impose s maintien an sapecr oetorsl,

39 eotributions on2 & easscrmblien dans e registres daneuilty, ¥ comprs [es lettres aul im'ont d16
admsottes par colitiey-gar Totermédiales de b Malrie da Sofoy-spus-Montmonency,

s conmpertont las contsiwiions complbies consgndey dirsctzment sy les pages des meglsives insi gua kos
peges Js contributions prisisbiament Gcsitas par les Solefiens qul ot dbi joitss su registre dfenquidits soi

diractarment ou par fintenuddising du soussigns.
La ville répond point par point se peragraphe o -dessods 163 d .

Porrrd los contriburtions qui postmnt por 48 piges sof Fidaguhelent de 2 ragiceres asgubey. domndertre slies
wnt das faitres ouverten qul ont dsé soumises Fapprohation da plesisuns Spisdens =
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betbre plsvedte d S pogss Ui o bEt gl et Reitmermd we Ben i ool ¢ permls sy
commssaine enquittewr de pouvals contulter par iotema, Je jour e b oSore de Pengulte
(26/13/2015), uns liste de 20 persannes considas Stre signataires de la dite kettro ouverte

tethrs puvens de 2 pages o' uie hetitente & Inguaile s60% folnts 20 courieds oo oo riols de pormanss
sidefernit approuer les terrees de ks ipre.

Lo gerirtbathive v som fumnls lenifiss od neciiint o s € Bl ok et dfunmails di-ias derpraut,
§ o pdzodinet phalion potme @ dlsiceend, sias Shaestvom aotenwnd dite une sfmerie
cofividivg wavard G eTRbieLGs dairoreant Snsdredel NG oln Ber fes memkredrRs Frankieng
aftematioes. Elles vémafgnent meforiohament Funa préparstion imperticte gul démontne toe Enrte
o pHeation g k pa. de laurs sibserd oinsh que d'Uine sbients & In hanteur de leats tonsidEcatians.

mmmmmmmwmfeﬂrw@mumn
préoooupations expopies 0o¢ ke Soksders dirant (25 ponmanoncoes

ia diversitd des eontrepropositions qui sont saembrouses et particulBrement motiwies appelent des
réponses, de Is park de tr muolcipalitd, Ee via d% €22 répanzas, los contre-prapasitions ont, Zans o mesas
s pozsitile, dré anafypbes au cos pir cax.

Lesthémes

1} Les dispositions réglemesttalves et habitat
2] Les roriges £t les dispositions graphiques
3) Les QAP

4} Les difficultés de stztionnement

5} 'avenue du Parisis

v

By Svpmiadae o) sk

oo dod ehoprmtlons du pabiic

1) Les dispositions séglementaires st Phabitat

1sf g glbervitinns

1 Contrilettion | Suivard tedt O s rislonce pocr pArsahnes AZ6CT o €2 CoMERICST 0¥ 33, Vet s Ghndead
; 6% ¢ de Byyile ¢n s LA, ks édaction actitefle du rigclanmet n'érent pas Treoreile o temme FTmpars
i . visue] aft d'argsnlsation urbalne, H oot proposs

P drassurer une continuitd ursaing sue Mavenve di Gémbal de Goulls on taplatant ta fagde du

' nouveau bitiment an rotralt de 3,08 o des arcades an RDC £t dont les baloomns seraier nscets

s b comtinulte do Bithvent edtant vaisin,

W
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NOuveal bitimant an rétrait = 4,00 m de fa rue de fagan & sligner s nowvelle fagede avec cofis

chis pavifon voigin
i un reetralt & 10m du fubue bitiment sur Pavenve du Giadrsl Ledlere canfordment oy réglement

u POS ot soalmite que 1 retrail uoft dans tous kes cas pricisd,

i_’ R asmrer Ine contiinité wrissine sur i fue Roger mmngiamel: en nphwtant = fogodz O |

!
2 | Comtribugions | En ralon dTune contradiclion avec i concartalion 3ur Je profet oe PLU, de Tabsente GIngiiat
nik géncrat et do Nincohdroncs svec e PLHS guf fixe ks compmation de 2000 logements cntre 2015 et
2023, U et damandd de supprimer, dens es smicles du rdglsment, iy rddaction portant sur
#a hande de constroctifivs de 30 m prévue en rones UB ot UD farticles UBb et LIDS).

& | Euniribution ""-mulnumnumvnm UAD o0t e¢n « biti protégd au e de Faride 15219 du onde g
[ AL Partrndsron », Qi ent fmpact préeis o tod chrsemen 7
| Qs somel. Joms ciroits £ nlbigartions e termes de réfiction 1 eitretian dos hobitoloss, o kgac? sur
| les valenars. o 3t £t du ferrain, invardiction on d'autoriszaion do s bilti nims! que vis & vis
! | dhes Nemines e consructibtiid i long des musrs da b progriged

4y Contrfbueksn  Dains i sone 1B, Fomprise da 5504 et i hauteur Tnitée 3 38m sont msaffisantes, natamiment pos

: g véulizer un plein phsc Sur una petite surface. La hattear qui ze infingurs & beaucoup da vllay o
aletinlrs oo df surElevies & i4m, empdche un §+2

Unz empcise che 40% oF une hauteur da Lin oAt soubaldos,

En zane PLE, un skt oolectif 1/est pas poasibbe xlgrd qu'i en sxiste e st ralgn tes progris &0 -

mutibra disalatinn acoustioue. L PES sar Salsy 1 corvespond A rien et ciwalt &2 sopprimé, i

| S — flaps = e s D e —
7| Contriingion  'cbjeest damorice de 435 dans Ja zong UAD et InsullBant tompte teny qr'alle Aot & Gante
|2y | ville ol B existe plusiewns wilectfs ot slors que Famprise de la aone volsine UAa 21t nuan 32l e
| 50%.

Cnriprize wu 5ol de la 700 UAL gul #st de 60% o1 635 02 2OMIMBrces mols uniGuIMent en ADE est

| par alleurs une contralite constructive,
Laansian de Fompriza § SO% en xons UAb seraic plus Favorabie & (x siafsation ds fogemants ¢

crficoctify.

] — = —_—

) Anebey ge/ay cutstions oy ommessi eriteur
mmﬂummlumnmmmmuuum&dmm
i'uum:hammaulmmﬁmnmmmmbm%mmmummmh shupyrt
des propositions altematives au grjet qui appelont dos aiponses, ies Justifion d'tre resroupées en
fonction des ditArerts s perattuiids par MU suteurs :

prapastions md visert une densifisation plo Impavizne du s kbl

propositans desthvies & prandre £n compio Fechanization sxinants ot futurs

interregstions 6z & wne spéoificits du proget

ER TR Qi AREL yre ceansiTicasion Wﬂﬂﬁmm
&mmrmmm&mummbmmuuaﬂmﬂmdm
le aens de Favis fevorable de PStak ready i 30/U5/2016 sous cerraines rédserves domt une densificatinn lizs
Mg aPaDR e Sissn vk,

Klles spparalisent par aibeurs dasitment justilfifae pout ks moritd Semse ailes on fouction des derses
cenvidmiions qul pavant :
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ls majoration dempriie et/ou Paugmenitation de ts hautsur det comtnictions qul som propusees en
mi BAR) 2 4300 et e b mpsponsdionns o B Bode: s ernrtmeaininG de B0 s pefaus Sene s vl
2yRas devalend amdiiony srellaament lus poRiSilGs alabeka du densifization de Thabi eompre
Term e s dores UG U rasndaeneent B3 5 e tenftolre encemunsd,

BEDonse de in wille : L kv lricomstructible des 30 mitres ext soppcasby dans ks sones U et U : de
phas, Puergrisy u 90l €3¢ digslamant angrventie dons b ome US de 35 3 40% ; pour un exeemple, sur un
Do ‘v sopeniicin dhe 1000 e, Taupmentation sersit e 50w e 5ol amultipBée par le nombre de
tulewmaan ol psouar (ive matson te R + 2, une surfece habitobie Sugpidmantaies &' eavison 150 m,
Saghuion de 3 lautaue totile aubirisie 335 CORITUCTIONS $40 ks 2ones LB ot LD, alles restont § 19
mi, svet: hes caractfivieionon indiqudes dans Fartichs 10 de chague zone ; i commune mited canserver
ainsi e cocpthbre prulllonneinn sdaiant, bout &n perTnetint one dvaluticn harmonieuss de Forbasiass
de o5 2ones,

13 GTnchion 8w Lk anive ubs donprile Sl do G055 om SIKC pour Ine Gartniedtins ¢f S5 paar
Y VRIELAE SIS UATHEND WLl crilicalion Constvictivs en cabia da Micalage das fegades sntre
AN et Gteipus v aplinis des « discarie de chiarge » e fngsdss en ranit

war afifzws, pobr une urfecs de Terate movenne {ox 500 m2), & dFiEente doommise ool sdtte
WOC e Bteges sevs imgiortanne (S0 madL, elfe pourrait S & Foriins 0o cormpRzations oF dusacts divges
NOCAAMIENE witieds,

Bt e ln ville : dons Jos contres urbming deraes, comme svive di Géebral de Guolle & Solsy S0us
Mostmorency, B est tnis fréquent que les commerces sicvt des surfsces en rex-dechawssie phs
fmportantes qua s desger supdrinurs o'iabitat U de ureii. Dens o cos in tolture wightaticle s In
e Pk eavelr por sxevsple de jardin i Fapperhtanent du privmior Stage.

W'agit d'une mawvalas compriimysion de e sgiuermeation,

Vobfectlt de danificetion 2 par sileurs fut Vohjel &'@émants compémantaires qul 00t Bt3 appords
durant Fendulte et gul ont demnd Bex & uee premtles enalyee o commiossirs snquitee rialiste on
cours B anauiita portant syr b sheutiarn da b vilhe s reged dia 49 108 sur Chabitat, elle s dd présancie &
s vowiedes Jus B4/ 1720068

sloonse fie in yille : W b dunbe fusou’sn 280, nvlfe o pour objectlf une dessliication de 320 kgerme:is
feantrevilie 3t OAF) sumguels I conviemt &'sjouter Bz cpérmticns mmpbiBires s ded terrais
comiTs e oiverds & s construction fecd taibleas non exhausd jolet en srone).

Sar Iy tareaing privie, Mvoiution de la rigleestation vebatier & Is surfuce de divibon dey feawine
poret fn divivion de parcelies dans ko s, D plis, & commeny & SEddE de Supyviner cprtaing
LIPEOLY Piysagess protbede son imdipmemcables du fall de i oonfigieration des Raay ;  o"agit globulemnent
#une suparficle de tervain de presque 7500 M¥ sleed Wil powr oo nouvelies, aontimsdions W A0m
Ay ek LD,

In Fitat sctunl, nous 0 pouvons pis blen enibesk satiioer cos vemn grojets of Inftiatiee privks, dy
falls i cos mouvalies divislons 8¢ des nouselies surfsces b cometrune, 6t done les quartifier.

Lis prdsantes propesitions s"ismioent dans {2 premibes gootyee aul o5t mapeist dens 1 gooomd chaplirn
€ prdzgng FY cle sokidhes « Sensidse £t anatyce g0 fments necwo¥iis durest PFoamuiia .,
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hwammmasmuHMdpﬂﬂmdunmwmm!llfnﬂm
dans ke riglement de t 200 UE du projet de PLU vewire Rutitie afin de malntenkr la quzisé du
iotissement qui est Fesance da bannes relations entre ies habRants, Cepondant, les diverses corerainges
ool serilent avoir éoF adaprdes aicaracthee et spdcificicds da lotissament, n*apparsissent pas applicabie
A1t (3 zona LB gl oo 339 de & commume,

Pducnes e ja v¥ig e PLU distingue ders ke 2one | Ly rigles des opdrations grovpbes de colles des
#ures covstriactions niadisfes ow oiifus,

Tomten las sigles des cobigex ey thnges des ASL porwent dtre Sncfuses dang fe réglement du MU, omt
mm;hmmmm—mmmmmm
In cadire dun PLLI, iont pos pu Sire intégnées.,

18 communs v pout dore: doneer sults & owtte demande de tansposiion de |'int&raiitd da ciiiet des
charges o fotisaamun disw le riglement du PLU,

5 les trofs mesures ditterminges seion I'étude de in nisidence pour parzennas Sgtcs ot de commerces
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Proposition de modification des limites des zones UAa et UAb en centre ville de
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