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1) Contexte

La commune de Boissy le Chatel souhaite engager la révision du plan local
d’urbanisme.

Le plan local d'urbanisme actuel a été approuvé par délibération du 18 octobre
2011 et modifié & deux reprises le 31 janvier 2012 et le 26 février 2013.

Les objectifs de la révision du plan local d'urbanisme qui ont été fixés dans le
projet d’aménagement de développement durable (PADD) sont les suivants :

» Favoriser 'accueil de nouveaux habitants en répondant aux obligations
de la loi SRU relatives au taux de logement social

Pérenniser et développer les différents secteurs d’activité

Développer les équipements publics et les services a la population
Améliorer les déplacements et les transports

Préserver les espaces naturels et la qualité environnementale de la
commune

Préserver le fonctionnement écologique du territoire

Protéger et valoriser le patrimoine bati et paysager

» Préserver la population vis—a-vis des risques

YV VYV

v Vv

1.1  Présentation de la commune de Boissy—le~Chatel

La commune de Boissy—le—-Chatel se situe sur la moitié nord du département
de la Seine et Marne a environ 5km de Coulommiers.

Le territoire s’étend sur 995 hectares, il est traversé par la riviere du Grand
Morin et les rus de I’Orgeval et du Rognon.

Boissy—-le-Chatel inclut le bourg lui-méme et plusieurs hameaux : Les Granges,
Les Brosses, La Fontenelle, Le Bois-L'Huillier, Le Moulin-de-Boissy, La
Vacherie, le Buisson, Champauger, Champbreton, Speuse constituant une unité
urbaine continue mais disparate autour du bourg central.

Restent seulement deux hameaux Les Avenelles et Les Granges qui demeurent
distincts physiquement de l'aire urbaine centrale.

La commune est desservie par la route départementale RD 222 qui relie Rebais
a Coulommiers qui constitue le principal axe routier ou l'urbanisation s’est
notamment développée de facon erratique.
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Cette urbanisation s’est également concentrée sur les dessertes routiéres
secondaires sans schéma directeur conduisant a un étalement urbain.

La commune accueille 3 285 habitants selon les informations de I'INSEE alors
que le rapport de présentation indique 3 249 habitants soit un delta de 36
résidents. La croissance démographique a été continue a partir de 1975 et un
doublement de 1982 a 2000. Un quart de la population aurait plus de 60 ans.

POP T1 - Population en historique depuis 1968
| 1968(*) | 1975(*) | 1982 | 1990 | 1999 2010 | 2015 | 2021
|
Population 1284 1393 1725 2366 2661 3110 3126 3285

Densité moyenne (hab/km?) 129,0 1400 1734 2378 2674 3126 3142 3302

L’habitat est quasiment exclusivement un habitat individuel ce qui a donc aussi
favorisé la consommation des espaces naturels et agricoles. L'urbanisation s’est
essentiellement concentrée sur la période 1970/2000.

LOG G1 - Résidences principales en 2021 selon le type de logement et la période d'achévement

LOG G1 - Résidences principales en 2021 selon le type de logement et la période
d'achévement

- Maison - Appartement
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Toutefois depuis 2020, 131 permis de construire ont été accordés C’est 'année
2022 qui est la plus marquante puisque 76 permis de construire ont été délivrés
correspondant & l'urbanisation du lotissement « les jardins du Morin ». Si on
compte 2.5 personnes par logement, c’est donc un apport de 190 résidents
supplémentaires a compter de 2022 qui doivent étre ajoutés a la population

Rapport d’enquéte publique
Pian Local d'Urbanisme de Boissy-le-Chatel



recensée. Ainsi, on peut considérer que la commune aurait quasi atteint le seuil
des 3 500 habitants ( 3 285 + 190= 3 475 habitants a minima).

La répartition spatiale de 'occupation des sols est la suivante :

Bilan de I'cccupation du sol

Boissy-le-Chatel Surfaces en hectares
Type d'occupation du sol 2012 2017 2021
Bois et foréts 199.65 1994 1994
Milieux semi-naturels 26.61 2544 2544
Espaces agricoles 531.69 529.28 5271
Eau 552 552 5.52
Total espaces ls agricoles et fi i 76347 759.64 757.47
Espace ouverts artificialisés 82.58 8083 8144
Habitat individuel 13213 136.67 138.88
[ Habitat colectif 017 017 017
| Activités 14.05 1457 14.19
I cquipements 122 167 167
Transport 084 096 0.96
- Carriéres, décharges et chantiers 04 0.34 0.08
Total espaces artificialisés 231.39 23521 237.39
Total communal 994.86 994.86 994.86

Les activités économiques se concentrent sur :

- L’activité agricole avec la présence de quatre exploitations
—- Une activité diversifiée de PME sur la zone des 18 arpents
- Des activités commerciales de proximité dans le centre bourg

Les espaces non artificialisées concernent :

- Les surfaces agricoles soit environ 527 ha
- Les espaces boisés soit environ 200 ha
- Les milieux semi naturels soit environ 25 ha
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1.2 Communauté de communes Coulommiers et Pays de Brie

La commune de Boissy-le—Chatel fait partie de la communauté d’agglomération

Coulommiers et Pays de Brie.

La F.’("IO\II‘JBUI"Q‘ Sy,

‘Criey-ll-chapnllc Sy S So——
\

Boissy le
Chatel

Mouroux

Cette intercommunalité regroupe
54 communes et 90 000 habitants.
Elle s’articule autour de trois
villes majeures : Crécy-la-
Chapelle, La Ferté—sous-Jouarre
et Coulommiers.

Dans le cadre du SCOT du Pays de
Coulommiers qui regroupe 23
communes autour de
Coulommiers, on distingue les
poles secondaires et les poles de
proximité.

Les communes de Boissy le Chatel
et Mouroux font partie du pdle
secondaire considérées comme
des satellites de la ville de
Coulommiers avec une capacité
maximale fonciére de 28 ha.

La répartition de nouveaux
logements est de 710 a Mouroux
et 470 4 Boissy le Chatel a horizon
2034

2) Dispositions organisationnelles de I’enquéte publique

2.1Cadre juridique et réglementaire

L’enquéte publique est régie par les textes suivants :

» Textes législatifs et réglementaires :

» Article L 151-1 a L 153-60, R 151-1 et suivants du code de

I'urbanisme
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>

Articles L 123-1 et suivants, R 123- 1 suivants du code de
I’environnement

» Documents d'urbanisme

>

v

YV V VYV V

Schéma directeur régional d'lle de France (SDRIF) en cours de
révision

Plan de déplacement urbain de la Région lle de France (PDUIF) en
cours de révision

Schéma régional climat, air et énergie (SCRAE)

Schéma de cohérence territorial de Coulommiers Pays de Brie
SDAGE du bassin Seine-Normandie

SAGE des deux Morins

2.2 Objet de I'’enquéte publique

Cette enquéte publique a pour objet de procéder a la révision du plan local
d'urbanisme de la commune de Boissy le Chatel qui date du 18 octobre 2011 et
a été modifié a deux reprises le 31 janvier 2012 et le 26 février 2013.

2.3 Actes générateurs de 'enquéte publique

Délibération n°2016-002 du 11 janvier 2016 prescrivant la mise en
révision du Plan Local d'Urbanisme avec définition des objectifs
poursuivis et les modalités de la concertation,

Délibération n° 2023-039 du 26 septembre 2023 portant avis sur le
PLU et demande d’inscription de l'arrét du PLU au prochain conseil
communautaire de la CACPB

Délibération n° 2023-168 du 7 décembre 2023 de la communauté
d’agglomération Coulommiers Pays de Brie arrétant le projet de PLU
de la commune de Boissy le Chatel et dressant le bilan de la
concertation

Décision n° E24000028/77 du 11 avril 2024 de Mme la vice-
présidente du tribunal administratif de Melun désignant Marie—
Francoise Hébrard en qualit¢ de commissaire enquéteur et de
Monsieur Joel Chaffard en qualité de commissaire enquéteur suppléant
( annexe n°1)
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» Arrété de la communauté d’agglomération Coulommiers Pays de Brie
n°413/2024 du 28 mai 2024 prescrivant 'enquéte publique relative a
la révision du plan local d'urbanisme de la commune de Boissy le
Chatel ( annexe n°2)

2.3 Date et durée de I'enquéte publique

» Ouverture de ’enquéte publique le lundi 17 juin 4 Sh
» Clbture de 'enquéte publique le vendredi 19 juillet 3 12 h
Soit 33 jours consécutifs

2.4 Permanences du commissaire—enquéteur

Trois permanences ont été prévues et se sont tenues a la mairie de Boissy le
Chatel

> Le lundi 19 juin 2024 de 9h30a 12 h
» Le samedi 29 juin 2024 de 9h30a 12 h
» Le vendredi 19 juillet 2024 de 9h30 4 12 h

2.5 Formalités de publicité

» Par voie de presse ( annexe n°3) :
e Le Parisien :
» Premiére parution le 29 mai 2024,
» Seconde parution le 18 juin 2024
e Le Pays Briard :
» Premiére parution le 31 mai 2024
» Seconde parution le 18 juin 2024
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» Sur le site internet

o De la commune de Boissy le

Chatel
Outre I'avis, la totalité du dossier était
consultable sur le site internet de la
commune. On ne peut que regretter que
cette annonce n’ait pas été mentionnée
des la page d’accueil du site internet de

la commune.

o De la communauté
d’agglomération Coulommiers,
Pays de Brie. On peut faire la
méme remarque pour le site
communal ou cette enquéte
publique n'a pas été annoncée
en page d’accueil ce qui est
regrettable

» Sur les panneaux communaux

3. L'enquéte publique

REVISION DU PLAN LOCAL D'URBANISME (PLU)

TS
"CONCERTATIONY
DOCUMENTS ET PARTICIPATION

ENQUETE PUBLIQUE SUR LE PROJET DE REVISION DU PLAN LOCAL
D'URBANISME

LES ENQUETES PUBLIQUES (PLU) EN COURS

(cliquez sur la commune)

¢ Villiers-sur-Morin
o Boissy-le-Chatel

3.1) Documents mis 2 la disposition du public et constituant le dossier

d’enquéte publique

» Piéce n°1 : rapport de présentation et évaluation

environnementale

> Piéce n°1 bis : rapport de présentation et évaluation
environnementale, documents annexes

» Piéce n°2 : projet d’aménagement et de développement durable

» Piéce n°3 : Orientations d’aménagement de programmation

» Piéce n°4 : Réglement

= Pigce n° 4.1 : Réglement, piéce écrite

= Piéce n°4.2.a : Plan de zonage, Ensemble du territoire

10
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= Pigce n°4.2.b1 : Plan de zonage, zones baties Secteur Ouest
= Piece n°4.2.b2 Plan de zonage, zones béties Secteur Est
» Piéce n°5 : Servitudes d’utilité publique
s Pigce n°5.1 : Servitudes d’utilité publique, piéce écrite
= Piece n°5.2a : Plan des servitudes d’utilité publique, document
graphique
= Pigce n°5.2b : Plan des servitudes d’utilité publique, servitude
d’alignement ( EL7), document graphique
» Piéce n°6 : Annexes sanitaires
= Piéce n°6.1 : Annexes sanitaires, piéce écrite
= Piece n° 6.2b : Plan du réseau d’eau potable et réserve incendie,
document graphique
= Piece n°6.2c : Plan du réseau d’assainissement, document
graphique
» Piéces complémentaires
Porter & connaissance
Bilan de la concertation
Résumé non technique de I'évaluation environnementale
Avis des personnes publiques associées

3.2) Dispositions spécifiques
Outre les trois permanences, les réunions suivantes ont été organisées :

» Lundi 13 Mai 2024 : présentation du dossier d’enquéte publique
en présence de M Ventzel, adjoint au maire chargé de 'urbanisme
a Boissy le Chatel, Mme , directrice générale des services de la
commune de Boissy le Chatel, Mme Seibt, agent communal en
charge de l'urbanisme a Boissy le Chatel, et M Arnaud Mahot,
responsable de l'urbanisme et la planification a la communauté
d’agglomération de Coulommiers et Pays de Brie

» Samedi 15 juin 2024 : visite de la commune de Boissy le Chatel
avec M Ventzel, adjoint chargé de I'urbanisme afin d’avoir une
image de la géographie de la commune et des principaux
changements de zonage

» Lundi 8 juillet 2024 : visite de la commune de Boissy le Chatel
pour rencontrer les administrés venus aux différentes
permanences notamment ceux impactés par la zone sensible
( Mme Thominot), les hameaux de Speuse, Champauger,
Champbreton etc. afin de vérifier la teneur des demandes de
changement de zonage sollicitées

11
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Lundi 15 juillet 2024 avec Mme Sandrine Richard, cabinet
Geogram, afin d’obtenir des éclaircissements sur le chiffrage des
autorisations d’urbanisme, les projections de population et des
informations lacunaires sur la programmation des équipements
publics au regard de la projection d'augmentation de la
population.

Vendredi 19 juillet 2024 : nouvelle visite de la commune de
Boissy le Chatel pour rencontrer sur place les administrés venus
aux différentes permanences ( hameau des Brosses,
Champbreton et Champauger etc)

Lundi 5 aout 2024 : présentation du rapport de synthése et des
questionnements posés par le public en présence de M Ventzel,
adjoint au maire chargé de l'urbanisme a Boissy le Chatel, Mme
Seibt, agent communal en charge de l'urbanisme a Boissy le
Chatel, et M Arnaud Mahot, responsable de I'urbanisme et la
planification a la communauté d’agglomération de Coulommiers
et Pays de Brie

Samedi 24 aout 2024 : rendez—vous avec l'association Le Renard
qui fait suite a leur demande d’entretien (contribution n° 19,
registre numérique) pour faire le point sur les trames vertes et
bleues, les corridors écologiques et I'impact des OAP sur la
biodiversité notamment 'OAP de la grange aux dimes ainsi
qu'une parcelle située rue de Rebais ou des relevés naturalistes
ont détecté une espéce d’'orchidée protégée. Cette association a
déposé une contribution complémentaire concernant I'évaluation
environnementale (annexe n°4).

4. Le dossier de I'enquéte publique

4-1) Rapport de présentation et évaluation environnementale

Ce rapport se décline de la facon suivante :

>
>

Un préambule rappelant les textes applicables

Le rapport de présentation et évaluation environnementale se décline en
8 chapitres :

Diagnostic communal

Etat initial de I’environnement

Synthese du diagnostic et de I’état initial de |’environnement et fondement
du PADD

Traduction et justifications des orientations du PADD

12
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e Exposé des motifs pour lesquels le projet a été retenu et comparaison
des scénarios

e Incidences notables probables de la mise en ceuvre du document sur
'environnement

e Mesures d’évitement, de réduction et compensation des conséquences
dommageables sur 'environnement.

- Aprés avoir rappelé le contexte administratif, il est procédé a une analyse
démographique pointant une augmentation constante de la population
d’environ 0.7% par an, une stabilisation de la population & 3 249 habitants
en 2020,un vieillissement de la population estimant qu'un quart de la
population a plus de 60 ans.

Au regard de l'urbanisation, il est constaté une concentration de l'habitat
individuel, une absence de logements sociaux et un rythme de construction
élevé depuis 2020 (131 logements auraient été autorisés depuis 2020).

Le tableau 2.2.3 intitulé « la dynamique de construction depuis 2020» est
difficilement compréhensible. Ainsi, il est indiqué un nombre de logements
individuels autorisés groupé sans que l'on sache ce que cela signifie
exactement. S’agit-il des permis correspondant a ’habitat collectif comme celui
autorisé sur le lotissement les jardins du Morin ? O sont-ils répertoriés dans
la catégorie nombre de logements autorisés collectifs ? Il est fait état des
besoins en logements concentrés essentiellement sur des T2 ou T3 tout en
notant que la répartition « des catégories de logements n’est pas basée sur une
étude fine des besoins en matiére de logement social (a Boissy et les communes
environnantes) par manque de données 4 analyser ».

Concernant les équipements et services a la population, 'analyse est trés
succincte notamment pour les équipements scolaires ou de la petite enfance.
Le nombre d'éléves n'est pas indiqué ni la capacité actuelle des écoles
maternelles et élémentaires. Quant a la créche privée, il n’est pas non plus
mentionné sa capacité et le type d’accueil : collectif, assistante maternelle,
mixte ou halte-créche. Il n'y a pas non plus d’analyse sur les besoins de la
population.

Il est procédé 4 un descriptif précis des capacités de stationnement sans
comptage des flux et rotation horaire permettant de savoir si ces aires de
stationnement sont adaptées et suffisants aux besoins locaux.

- L’analyse environnementale pointe qu'aucun site Natura 2000 ni ZNIEFF
n’est recensé sur le territoire communal. Le Bois Louis est noté comme

13
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Espace Boisé Classé et les trames vertes et bleues indiquées suivent en
fait le cours du Grand Morin et la lisiére du Bois Louis.

Le descriptif des paysages signale qu'une grande partie du territoire communal
« serait compris dans le périmétre du site classé et du site inscrit de la Butte
de Doue ».

1l est également effectué le recensement des éléments batis considérés comme
remarquables (un reportage photographique sans descriptif précis) et pouvant
faire 'objet d’une protection au titre du PLU.

L’étude sur la biodiversité s’appuie sur I'observatoire mis en place par le
conservatoire botanique du bassin parisien (CBNBP) dont les relevés ont été
réalisés entre 2002 et 2023 voire de 1934. La commune de Boissy le Chatel n’a
réalisé une étude complémentaire que sur deux journées : 28 septembre 2022
et 23 novembre 2022 portant uniquement sur des sites spécifiques et non sur
la totalité du territoire et a une période considérée comme peu propice aux
observations naturalistes (hors période de nidification notamment). Ces relevés
naturalistes montrent une flore commune, aucune espéce patrimoniale n’a été
constatée. Il en est de méme des habitats ol aucun enjeu majeur n’a été relevé.
S’agissant de la faune et de I'avifaune, le méme constat est réalisé d’absence
d’intérét a 'exception du parc boisé du chateau

Le parc du chateau de Boissy le Chatel est considéré comme un réceptacle de
la biodiversité, il est noté que « c’est dans le parc boisé du chiteau qu’existent
des arbres véritablement &4gés et anciens susceptibles de disposer
d’anfractuosités favorables aux chauves—souris forestiéres ».

Considérant le caractére sommaire de ces relevés naturalistes, le rapport pointe
que « sI effectivement l'urbanisation d’un des terrains considérés relevait du
moyen et du long termes (plus de trois ans), s agissant de terrains évolutifs, il
conviendrait de réaliser le ou les relevés complémentaires de maniére anticipée
au projet mais au maximum 1 ou 2 ans avant ! »

= L’artificialisation des sols indique que 21.85 ha ont été artificialisés entre
2009 et 2021.

L’¢tude de densification s’appuie sur le référentiel de I'TAURIF de 2013 qui
considére que 216.70 ha sont artificialisés. 6.55 ha ont été lotis depuis cette
date a savoir le lotissement « La Piatte » ( les jardins du Morin, opération de
Nexity), celui des Poiriers ( ancienne réserve fonciére de la commune), celui
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des Granges). 1l est considéré qu’il reste 12 ha disponibles au sein du tissu
urbain dont 5 ha en extension et le solde soit 7.50 en comblement des dents
creuses auxquels il convient d'ajouter 1.26 ha sur la ZAE des 18 arpents.

> L’analyse du diagnostic conduit & mettre en ceuvre les dispositions
suivantes.

e S'agissant de I'habitat : souhait de respecter I'urbanisation actuelle avec
trois zonages UA portant sur un renforcement de la densité et de la
minéralité, UB et UC correspondant aux extensions urbaines au gré des
opportunités. Il est poursuivi un double objectif : conserver les
caractéristiques de densité actuelles entre les trois zonages en imposant
des regles d'implantation et de maintien de surface non imperméabilisées
et lisser 'augmentation de la population jusqu’a 3 600 habitants & horizon
2035, La création de 3 OAP a pour but de répondre aux objectifs en
matiére d’accueil de nouveaux habitants.

o S'agissant de |'équipement commercial et le développement économique :
Pérenniser le commerce en centre bourg et protéger les terres agricoles

e S'agissant des équipements sportifs et ludiques et le développement
touristique : création d'un emplacement réservé destiné au stationnement
et acceptation d’un changement de destination & vocation touristique pour
I'exploitation agricole située au hameau des Brosses.

e S’agissant du stationnement, les transports et les déplacements : création
de plusieurs emplacements réservés pour renforcer les possibilités de
stationnement, la protection des sentes et ruelles.

e S'agissant des réseaux et communications numériques : création de deux
emplacements réservés.

e S'agissant de l'environnement : s’appuyant sur le diagnostic succinct,
objectif de préserver les mares qui ont été recensées, les espaces
naturels et le fonctionnement écologique du territoire notamment par la
protection des secteurs de prairies et espaces boisés situés au sein des
zones agricoles, des secteurs de jardin en zone urbaine etc, de préserver
la population vis—a-vis des risques notamment d'inondation et de
ruissellement, de préserver et valoriser le patrimoine béati et paysager
notamment avec la définition de cones de vue depuis les zones béties du
bourg vers la vallée du Grand Morin.

- Ce diagnostic a abouti 4 3 scénaril :
e Maintien des dispositions du PLU approuvé en 2011 conduisant a
une consommation fonciére de 8.75 ha sur les terres agricoles pour
'habitat et 3.90 hectares pour le développement de la ZAE des 18
arpents
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e Recentrer l'urbanisation uniquement sur les dents creuses ce qui
ne permet pas a la commune de diversifier son offre de logements
et de la répartir de fagon cohérente sur le territoire communal

e Développer I'habitat sur la base d'une croissance démographique
modérée en hiérarchisant les secteurs de développement urbain,
en réorganisant le tissu bati au sein de 'enveloppe urbaine et en
réduisant les zones actuellement constructibles.

C’est le 3%™¢ scénario qui a été choisi par la commune de Boissy le Chatel.

> Auregard de ce diagnostic et des évolutions envisagées par la commune,
sur les mesures d’évitement, de réduction et de compensation, il est
considéré que «/a plupart des dommages potentiels & l'environnement
ont été évités en amont » grace notamment a la protection des espaces
naturels et des espaces boisés présents sur le territoire communal, la
protection des secteurs de prairies et des espaces boisés situés au sein
des zones agricoles, la protection des secteurs de jardins et des espaces
verts pour conserver une trame végétale en zone bitie et maintenir les
capacités de filtration des sols, la préservation des zones humides
identifiées et des mares etc.

11 est conclu que « /'8vitement de la plupart des incidences négatives
possibles, la réduction des quelques incidences négatives inévitables et
la prise de mesure visant au contraire a protéger et améliorer
l'environnement communal ont permis de ne pas avoir besoin davoir
recours & des mesures de compensation ».

4-2) 1.bis Rapport de présentation et évaluation environnementale-
Documents annexes
Ce document recense les piéces annexes dont :

> Le relevé naturaliste effectué¢ le 22 septembre 2022 avec des cartes
identifiant les sites prospectés
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- L’étude de détermination des zones humides a la suite d'un relevé en date
du 23 novembre 2022 soit a une période considérée comme peu propice
pour la faune et la flore.

Sur le secteur de la Grange aux dimes ot une mare a été recensée, I'étude
conclut que « suite a ce constat et du strict point de vue des zones humides, il
semble pertinent d’écarter le secteur humide de toute urbanisation--Pour les
mémes raisons de biodiversité, indépendamment de toute considération
historique ( qui ne reléve pas de notre expertise), il est également vivement
recommandé de préserver au mieux le mur ceinturant ces terrains. Dans le cas
ou le projet d'urbanisme porterait atteinte a la mare ( et ses fourrés) et/ou aux
murs, une expertise naturaliste spécifique serail a réaliser pour évaluer plus
précisément les intéréts faunistiques, en particulier concernant les amphibiens
et reptiles, mais également les odonates ( la mare pouvant étre propice aux
libellules). De cette expertise résultera les mesures a4 mettre en ceuvre pour
Eviter, Réduire ou Compenser les hypothétiques impacts de ce projet ».
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4-3) Projet d’aménagement et de développement durables ( PADD)

Au vu du diagnostic démographique, urbanistique, économique et
environnemental, le PADD se décline en trois thématiques :

- Développer en vue de :

e Favoriser notamment 'accueil de nouveaux habitants par
densification du centre-bourg, par diversification de I'offre
de logement. Trois OAP sont donc créées pour répondre a
cet objectif,

e Pérenniser et développer le tissu économique en confortant
la zone d’activités des 18 arpents en la maintenant dans sa
configuration actuelle bien que soit retirée la zone
d’extension AUX prévue au PLU de 2011, permettre le
maintien du commerce de proximité dans le centre—bourg
et garantir la pérennité du secteur agricole qui concerne
45% du territoire,

e Soutenir le développement des activités culturelles par la
reconversion de |'ancien site industriel des papeteries

- Equiper en vue de :

e Développer les équipements publics et les services a la
population avec la création d’un emplacement réservé pour
le stationnement aux abords de ces équipements publics

e Améliorer les déplacements et les transports en sécurisant
les circulations sur la commune, en prenant en compte la
problématique du stationnement par la création d’aires
dédiées, en prévoyant des schémas de desserte adaptés et
cohérents sur chaque secteur d’OAP, en renforcant le
maillage inter—quartier par la protection des chemins
communaux et la création de liaisons douces.

o Inciter l'utilisation des énergies renouvelables en autorisant
des formes architecturales répondant aux préoccupations
environnementales

- Préserver en vue de !

s Valoriser le Bois Louis et les espaces agricoles situées dans
la vallée du Grand Morin en limitant fortement les possibilités
du changement d’occupation des sols

e Recenser les espaces boisés diffus au sein des zones
agricoles afin de leur conserver leur role dans la gestion des
eaux pluviales
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o Assurer la fonctionnalit¢é de la trame bleue par la
préservation des abords des cours d’eau, des zones humides
et en limitant I'imperméabilisation des sols

e Assurer la fonctionnalité de la trame verte en valorisant les
secteurs de prairies et espaces boisés au sein des zones
agricole et en identifiant des secteurs de jardins protégés en
zone urbaine pour conserver une trame végétale en zone
batie et maintenir la capacité de filtration des sols pour la
gestion des eaux pluviales, en classant en zone naturelle les
secteurs arborés implantés en zone urbaine

e Valoriser le patrimoine bati et paysager par un recensement
des éléments considérés comme constitutifs de I'image de ce
village briard

e Protéger la population vis—a-vis des risques en prenant en
compte le PPRI de la vallée du Grand Morin.

4-4) 3. Orientations d’aménagement de programmation

Deux types d’OAP ont été retenus : OAP sectoriel pour favoriser 'accueil de
nouveaux habitants et OAP thématique sur les continuités écologiques

- OAP sectoriel
e OAP lLe Corbier sur une
superficie de 9 180 m?, avec
une densité de 35 logements
par hectare et portant a minima
30% de logements aidés et de
logements collectifs. 40% des
terrains sera non
imperméabilisé, la desserte
principale prévoira une voie
d’entrée et de sortie distincte.
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e OAP Le Chateau sur
une superficie de 16
500m? avec une
densité de 35
logements par
hectare et portant a
minima 30% de
logements aidés et
de logements
collectifs. 10 % des
terrains sera non
imperméabilisé, la
desserte se fera
uniquement depuis
I'avenue Charles de
Gaulle.

e OAP La Grange aux
Dimes sur une PLU de Boissye-Cratel

superficie de 25 500 ey
m? dont 'urbanisation
serait ouverte a
compter de 2026.
Cette OAP porte a la
fois sur une opération
de logements mais
aussi sur l'accueil
d’activités
commerciales de
proximité et des
services tertiaires
lesquelles seraient
concentrées le long de la rue de la Grange aux dimes. La densité est de
35 logements par hectare avec a minima 30% de logements aidés et 30%
de logements collectifs. La hauteur des constructions est limitée a R+ 1
sur la partie nord du site. Une voie principale de desserte avec voie
d’entrée et de sortie est a prévoir ainsi que des places de stationnement
public le long de la rue de la Grange aux Dimes. Seuls 20% des terrains
seront non imperméabilisés.
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- QAP thématique ayant pour objectif d'enrayer la perte de
biodiversité en restaurant des réseaux de milieux natuels et en
mettant en valeur la trame verte et bleue. Elle se décline :

e Inclusion de la trame verte et bleue dans les aménagements

urbains _en encourageant la perméabilité des sols par
'instauration d'un pourcentage minimum dans les différents
zonages U et AU, en privilégiant les revétements semi-
perméables pour les cheminements publics, en mettant en
valeur le patrimoine naturel et en adaptant 1'éclairage public
Protection de la trame verte et bleue en identifiant les
massifs boisés et lisieres par un classement EBC et les
secteurs naturels par un classement N, en préservant les
jardins en cceur d’ilots urbains, en protégeant les mares par
'interdiction des comblements, en interdisant tout
aménagement sur les zones humides détectées, en prévoyant
une zone d’inconstructibilité de 6 métres de part et d’autre
des cours d’eau.

4-5) 4.1 Reglement—piéce écrite

Le réglement prévoit des régles spécifiques selon le zonage qui se répartit en
3 catégories : U correspondant aux zones urbaines et AU pour les zones a
urbaniser, A pour les zones agricoles et N pour les zones naturelles.

- Zone U avec une déclinaison en fonction de la densité pour les
régles de constructibilité :

UA pour le centre-bourg et aux anciens hameaux de
Champbreton et Speuse avec un secteur Uap englobant le
site du chateau a préserver de toute urbanisation nouvelle
UB pour les extensions reliant les anciens hameaux
historiques de Boissy le Chatel

UC englobant le tissu urbain & vocation d’habitat plus diffus
comme le hameau des Brosses

UD a vocation artistique et culturelle correspondant aux
anciennes installations industrielles désaffectées

UH correspondant au hameau des Granges ou ne seront
autorisées que les extensions des constructions existantes
UX correspondant & la ZAE des 18 arpents
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UA ue uc
Régle d'implantation des 30 m | Régle d'implantation des | Régle d'implantation des
sauf secteur OAP 30 m sauf secteur OAP 30m
Recut voles et emprises s g " " -—
publiques Alignement ou Recul de 05 m | Recul minimum obligatoire | Recul minimum
(10 m pour 2 RD 222) de 6m (10m pour la RD | obligatoire de de 10m
222 et RDE6)
Si retrait des limites : h /2 avec | Implantation seulement | Recul de 6 m des limites
Article 5 : Recul limites un minimum de 3m possible sur une limite ou | séparatives
séparatives en retrait de 05m (6m si
ouverture)

Recul sur une méme 6m entre les maisons | 6m entre les maisons [ 8m entre les maisons

2 d'habitation non contigués d'habitation non contigués | d'habitation non
propriété contigués
Surfaces non 10 % 40 % 50 %

imperméabilisés

-» Zone AU correspondant aux trois OAP

= Zone A dédiée aux emprises agricoles

- Zone N correspondant aux secteurs a protéger de l'urbanisation
nouvelle oll ne sont autorisées que les extensions des habitations
réguliérement édifiées dans la limite d'une emprise maximale de 50
m? et situées 4 moins de 20 métres de la construction principale

4~6) documents graphiques
Trois plans sont joints délimitant lez différents zonages du réglement :

e Le plan d’ensemble du territoire avec un zoom sur les hameaux de Speuse
et des Granges

e Le plan de zonage secteur ouest

e Le plan de zonage secteur est

4~7) 5~1 Servitudes d’utilité publique et 5-2a plan des servitudes d’utilité
publique, 5-2b le plan des servitudes d’utilité publique et servitude
d’alignement

Ce fascicule définit les régles applicables aux servitudes et énumére les
servitudes d’utilité publique existantes sur le territoire communal.

Le plan des servitudes d’utilité publique reporte le plan de prévention du risque
inondation de la vallée du Grand Morin. Il convient de signaler que ce plan
comporte une mention ot le bureau d’études indique « ne pas pouvoir garantir
l'exactitude et I'exhaustivité du report des servitudes ».
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Liste des servitudes dutilité publique
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4~-8) 6~1 Annexes sanitaires— piéce écrite et 6.2b plan du réseau d’eau potable
et réserve incendie, 6.2c plan du réseau d’assainissement

Il est précisé qu'en raison de la déficience du forage actuel ( capacité
insuffisante, pollution au fluor), il sera abandonné au profit de la nouvelle usine
de traitement de 1'eau potable de Coulommiers.

S'agissant des points d’eau incendie ( PEID), il est noté que le parc est en état de
fonctionnement avec 95% de disponibilité et que deux appareils doivent étre
remplacés car vétustes. En revanche, le parc des poteaux publics comprend

19% d’installations non conformes.

4-9) Piéces complémentaires et piéces administrative

Les documents suivants ont été joints :

o Le porter a connaissance qui date du 21 juillet 2017

e Le bilan de la concertation qui relate le compte-rendu de la réunion
publique du 19 juin 2023, les demandes transmises via le site internet du
bureau d’études, le courrier de l'association Le Renard en date du 12

octobre 2022
e Résumé non technique de I'évaluation environnementale
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e Pi¢ce administrative : délibération du 11 janvier 2017 prescrivant la
révision du PLU, délibération du conseil communautaire du 25 mars 2021
prenant acte du débat sur le PADD par la commune de Boissy le Chatel,
deélibération du 18 mars 2021 de la commune de Boissy le Chatel indiquant
de prendre acte de la tenue du débat sur le PADD, délibération du 26
septembre 2023 portant avis sur le PLU et demandant inscription de
l'arrét du PLU au prochain conseil communautaire de la CACPB,
délibération du conseil communautaire du 7 décembre 2023 arrétant le
projet du PLU de la commune de Boissy le Chatel.

5. La consultation des personnes publiques associées

La communauté d’agglomération de Coulommiers Pays de Brie a procédé a la
consultation des personnes publiques associées suivantes -

DESTINATAIRES Date envol Date réception Date Réponse

C.D.P.ENNAF. 26/12/2024 18/03/2024
Centre de la Propriété Forestiére 26/12/2024 05/01/2024
Chambre Agriculture 26/12/2024 14/03/2024
Chambre Métiers et Artisanat 26/12/2024 04/01/2024
Chambre Commerce et Industrie 26/12/2024 07/03/2024
Consell Départemental 26/12/2024 22/03/2024

Région lle de France 26/12/2024

lle de France Mobilité 26/12/2024
INSTITUT Nationale de I'Origine et de la 26/12/2024 25/01/2024

Qualité

SMAGE des 2 MORIN 26/12/2024
PREFECTURE DE SEINE ET MARNE (DOT) | D8/12/2024 07/03/2024

Cté Communes des 2 Morin 26/12/2024

Mairie de Coulommiers 26/12/2024

Mairie de Chauffry 26/12/2024

Mairie de Chailly en Brie 26/12/2024

Mairie d’Aulnoy 26/12/2024

Mairie de Saint Germain sous Doue 26/12/2024

Mairie de Saint Denis les Rebais 26/12/2024
Autorité Environnementale 26/12/2024 20/03/2024
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» Ont donné un avis favorable :

La préfecture de Seine et Marne

o ( DDT) considérant que le projet de PLU était conforme aux
documents d’urbanisme supérieurs mais il comporte de
nombreuses observations notamment sur la programmation des
logements, leur typologie et attire I'attention sur le fait que la
commune sera soumise prochainement aux obligations de
production de logements sociaux.

o ( CDPENAF) assortis notamment des réserves suivantes :
revoir I'emplacement réservé n°1, prendre en compte la valeur
environnementale de 'OAP du Chateau, en prendre en compte
les analyses de l'étude du CEREMA concernant le risque
inondation de l'ancienne papeterie, intégrer les zones humides
avérées, revoir les possibilités de changement de destination
des batiments situés en zone A, vérifier le classement de
parcelles agricoles estampillées en zone N au lieu de zone A
etc

Conseil Départemental avec des observations portant notamment

o Des demandes d’amélioration pour assurer une meilleure
protection des zones humides, le déplacement de la faune
locale

o D’accessibilité des deux OAP : Le Chéateau et Le Corbier sur
I'axe routier RD 222 soulignant que ces projets devront
recevoir l'accord de l'agence routiére départementale de
Coulommiers, sur la densité des OAP et la préconisation d'un
retour a agriculture ou a la nature le cas échéant

CCI de Seine et Marne sous réserve de prendre en compte leurs
demandes a savoir assurer une meilleure visibilité des orientations liées
au commerce dans les OAP notamment celle de la Grange aux dimes,
assurer le bon fonctionnement des activités économiques au sein de la
ZAE des 18 arpents en amenuisant les contraintes d'interdiction du
commerce de proximité et de revoir la limitation de la taille des logements
dans cette ZAE

Chambre d’agriculture de Seine et Marne sous réserve d'adapter le
zonage pour les parcelles cadastrées ZK 58, ZK 195, AL 134 et AL 137
et de revoir la taille de 'emplacement réservé n°1 de 1 500 m?

CPIE des boucles de la Marne tout en soulignant la période inadaptée
pour le recensement écologique et en demandant des études plus
poussées sur les chiroptéres et les amphibiens a des périodes favorables
( printemps—-été) et notamment pour les trois sites retenus au titre des
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OAP. 1l préconise également d’envisager une réflexion sur le ZAN et les
potentialités de renaturation.

» N’ont pas clairement émis d’avis favorable ou défavorable :

e Agence régionale de santé d’lle de France soulignant les efforts de la
commune pour prendre en compte les risques technologiques,
environnementaux et le souci de cohésion sociale

o RTE

e GRT Gaz qui a demandé la prise en compte de dispositions spécifiques
lies a leurs ouvrages

e Chambre des métiers et de I'artisanat

e Institut national de l'origine et de la qualité

» Ont émis un avis défavorable :
e Centre national de la propriété forestiére sur un sujet particulier
concernant de compatibilité des EBC et des zones N en proposant de
supprimer les EBC considérant que la zone N est suffisante

6. Avis de la Mission Régionale d’autorité environnementale ( MRAE)

La MRAE a rendu un avis le 20 mars 2024 qui a été joint au dossier d’enquéte
publique.

Cet avis plutdt critique sur la qualité du rapport de présentation et les
orientations de développement envisagées par la commune de Boissy le Chatel
demande un certain nombre d’observations et de compléments dont les
principales sont les suivantes

- De compléter I'évaluation environnementale sur la totalité de la commune
en réalisant un diagnostic environnemental & une période correcte a
savoir a minama sur la période printaniére et estivale et ayant un focus
sur les trois OAP mais aussi sur les zones humides, de friches et de
prairies,

- De compléter par des mesures ERC pour les ouvertures a 'urbanisation
notamment pour les trois OAP en particulier celle du Chateau,

- De revoir 'analyse démographique et le calcul de densité et de production
de logements afin de justifier I'ouverture a l'urbanisation de nouvelles
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zones et notamment celles des trois OAP et de s’assurer de la
compatibilité avec le SCOT,

De compléter le diagnostic avec une étude des flux de déplacement afin
de mettre en cohérence le projet de PLU et le schéma directeur des
liaisons douces de la CACPB et les modes alternatifs a la voiture
individuelle.

La CACPB a produit des réponses aux observations de [autorité
environnementale portant notamment :

-~ L’é¢tude environnementale aurait ét¢ réalisée a une période considérée

comme propice et correspondrait aux dispositions de 'article R 112-5 du
code de l'environnement qui prévoit que le contenu de l'étude « est
proportionné & la sensibilité environnementale de la zone susceptible
d’étre affectée par le projet ».

Les études de croissance démographique seraient cohérentes et il sera
fixé un échéancier d’ouverture a I'urbanisation pour les zones AU et de
privilégier dans un premier temps le remplissage des dents creuses en
zone urbaine

S'agissant de I'éventualité de 'existence d’une zone humide sur 'OAP du
Chateau, il sera réalisé une étude démontrant 'absence de zone humide.
La commune de Boissy le Chatel accepte de porter le taux
d’imperméabilisation de cette zone a 20% au lieu de 10%.

7. Le déroulé de ’enquéte publique

Y VYV

>

7-1. Quatre permanences publiques ont été réalisées :
Le lundi 17 juin 2024 de 9h30 a 12h

Le samedi 29 juin 2024 de 9h30 a 12h

Le lundi 8 juillet 2024 de 9h30 a 12h

Le vendredi 19 juillet 2024 de 9h30 a 12h.

Le dossier était consultable :

>

A la commune de Boissy le Chatel aux heures d’ouverture du public a
savoir les lundis, mardis et jeudis de 8h45 4 12h30 et 13h15 4 16h et les
vendredis 8h45 a 12h30.

Au service urbanisme de la communauté d’agglomération Coulommiers
Pays de Brie du lundi au vendredi de 9h 2 12 h et de 13h30 4 17h30

Sur le registre numérique & l'adresse suivante:@ registre-
numerique.fr/plu-boissy-le—chatel
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En plus, le public pouvait consigner ses observations et propositions :

» Sur le registre d’enquéte en version « papier » :
o A la mairie de Boissy—-le—Chatel, siége de 'enquéte publique,
o Au service urbanisme de la communauté d’agglomération

Coulommiers Pays de Brie

» Par courrier électronique & l'adresse suivante:@ registre-
numerique.fr/plu-boissy~le~chatel sur le site dédié via publilégal

» Par courrier postal & I'attention du commissaire-enquéteur et envoyé
au siége de I'’enquéte publique

7.2 Visite des lieux

o Le 15 juin 2024 avec Monsieur Jean—Michel Ventzel, adjoint au maire &
I'urbanisme a Boissy—le-Chatel

Plusieurs visites de terrain ont été réalisées par le commissaire-enquéteur afin
de vérifier visuellement les demandes des contributeurs dont :

o Le 8 juillet 2024 concernant plus précisément le secteur recensé comme
sensible aux coulées de boue et le hameau de Speuze

o Le 19 juillet 2024 sur les périmétres faisant I'objet d’une réduction de
constructibilité au titre de la préservation des cceurs d’ilot (jardin) sur le
secteur de Champauger et Champbreton ainsi que le hameau des Brosses
suite au courrier recu par le cabinet d’avocats Smith d’Oria.

L’association Le Renard, agréée par I'Etat de protection de I’environnement a
également sollicité :

v De pouvoir rencontrer le commissaire enquéteur.

v De mettre a disposition en consultation a l'issue de la période d’enquéte
publique le dossier de révision du plan local d’'urbanisme ainsi que les
contributions déposées.

Par courrier du 19 juillet 2024 envoyé par voie électronique et par voie postale,
la commune de Boissy le Chatel et la communauté d’agglomération Coulommiers
Pays de Brie ont été invitées a répondre favorablement a cette sollicitation de
laisser en consultation sans pouvoir déposer de remarques le dossier d’enquéte
publique, les avis des personnes publiques associées et les contributions
déposées. Le nécessaire a été fait et le dossier comme les contributions
numériques sont toujours disponibles en consultation sans possibilité d’apporter
de nouvelles remarques ( annexe n°3).

28

Rapport d’enquéte publique
Pian Local d'Urbanisme de Boissy-le-Chatel



30

o Le 24 aout 2024, lors de cette rencontre ont été évoqués le contenu de

I'étude environnementale et le positionnement des trois OAP.
L’association Le Renard a déposé une contribution complémentaire et
signalé une parcelle ot une orchidée aurait été recensées par ses soins.

Sont jointes en annexe leurs observations complémentaires sur le relevé
faunistique et floristique ( annexe n® 5 ).

7-3. Les permanences

A toutes les permanences, la fréquentation a été assidue et plus spécialement
le samedi 29 juin 2024, plusieurs personnes m'ayant fait la remarque qu’en
raison de leurs obligations professionnelles, les autres jours de la semaine ne
leur convenaient pas.

D’ailleurs, la permanence s’est terminée au-dela de 'horaire prévu soit 12h45
au lieu de 12 h.
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Le tableau ci—dessous relate le nombre de personnes recues :

Jours de | Lundi 17 juin | Samedi 29 | Lundi 8 | Vendredi 19
permanence | 2024 juin 2024 juillet 2024 | juillet 2024
Nombre de |4 8 5 7
personnes
regues
Observations | - = = —-contestation
Contestation | Contestation | Contestation | de zonage
de zonage de zonage de zonage -demande de
~ 1 personne modification du
satisfaite de réglement de la
I'extension de zone UX
la zone N a —demande
Champbreton d’amélioration
de I'OAP «la
grange au
Dime » par un
promoteur

=1 personne
satisfaite de la
suppression de
la zone AU
(route du
morin)

Toutes les personnes regues se sont plaintes de 'absence d’informations
préalables notamment sur le site internet et le journal de la commune et d’une
concertation insuffisante.

Les entretiens individuels ont duré en moyenne 30 4 40 minutes voire davantage
ce qui explique le dépassement horaire du samedi 29 juin 2024.

7-4. Le registre numérique

Vingt-six contributions ont été déposées dont une faisant doublon avec les
courriers regus (contribution de trois conseillers municipaux). La plupart des
personnes qui se sont déplacées aux permanences ont ensuite fait part de leurs
demandes sur le registre numérique.
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Deux associations & savoir Le Renard, association agréée par I'Etat pour la
protection de I’environnement et Les amis du projet du parc naturel régional de
la Brie et des deux Morins ont apporté une contribution.

Il a été recensé 76 visiteurs pendant la durée de ’enquéte avec une activité
accrue sur la derniére semaine d’enquéte.

nombre de visiteurs par jour
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Quant au téléchargement des documents, on constate une activité importante la
premiére semaine et a compter de la derniére semaine d’enquéte publique ce
qui est corroboré par le dépot des contributions.
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A la suite de la demande de l'association Le R —
Renard, le dossier d’enquéte publique est

demeuré accessible en simple consultation au
public et il est constaté qu'effectivement, des
visiteurs et des téléchargements du dossier ont

toujours lieu.

7-5. Le registre papier

Trois observations ont été déposées sur le registre papier dont une observation
multi site : deux concernent une contestation du zonage et une troisiéme

Obeervabons

a
R

>
Jour

I'implantation de la future halle des sports.

7-6. Les courriers rec¢us

Dix courriers ont été adressés au commissaire—enquéteur

D LI L L i L L s g
a5 “";1»\3“'@«@'iwh"wx’b’ﬁn“’i\b's““

Personnes publiques

Particuliers

2 (commune de Boissy le Chatel)

8 dont un re¢u d’un cabinet d’avocats

Une des contributions déposées par trois conseillers municipaux a été

également enregistrée sur le registre numérique.
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Avis du commissaire-enquéteur

L’organisation de l’enquéte publique a été correcte avec la tenue des quatre
permanences dont une le samedi 29 juin 2024. Compte tenu des remarques du public
sur la disponibilité de ces permanences, il aurait peut—étre été judicieux de positionner
une seconde permanence un samedi matin.

Les formalités de publicité ont été accomplies a savoir la parution des encarts dans la

presse. En revanche, il n'y a pas eu d'informations complémentaires via des flyers ou

des articles dans les journaux communaux ce qui est un peu dommage.

La mise a disposition des documents a été également correcte, le dossier étant

accessible soit a la mairie de Boissy le Chatel, siége de ’enquéte publique, soit a la

communauté d’agglomération de Coulommiers—Pays de Brie, soit par le registre
numérique.

Les documents mis en enquéte publique correspondent a ce qui est prévu

réglementairement. [ observation de 'association Le Renard sur I'absence de son avis

ne parait pas pertinente puisqu’elle est incluse dans le document intitulé bilan de la
concertation et ce point leur a été notifié par échange de mail.

Sur la qualité des documents mis en enquéte publique, I'analyse est plus contrastée.

o Le rapport d’'enquéte qui parait complet comporte des observations du bureau
d’études qui font douter de la qualité des informations comme s'il cherchait a attirer
I'attention du lecteur pour signaler les imperfections. Il est systématiquement
mentionné la nécessité de disposer d’éléments complémentaires pour procéder a
une analyse objective. Par exemple, il est fait état des besoins en logements
concentrés essentiellement sur des T2 ou T3 tout en notant que la répartition « des
catégories de logements n’est pas basée sur une étude fine des besoins en matiéere
de logement social (i Boissy et les communes environnantes) par manque de
données a analyser ».

o Sur le volet environnemental, c'est encore plus flagrant. Tout d’abord, le dossier
procéde « un copier—coller » du porter a connaissance préfectoral sur le relevé
faunistique et floristique avec 1'énumération des relevés botaniques généralistes.
Puis sur les secteurs ou a été réalisée une investigation sur deux jours considérés
comme inappropriés, le rapport pointe que « si effectivement I'urbanisation d’un
des terrains considérés relevait du moyen et du long termes (plus de trois ans),
s’agissant de terrains évolutifs, il conviendrait de réaliser le ou les relevés
complémentaires de maniére anticipée au projet mais au maximum 1 ou 2 ans
avant ! »,
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o Sur les zones humides, le recensement est minimaliste et ne
comprend qu'une seule étude sur le site de la Grange aux dimes. Il
est d’ailleurs noté 1'étude conclut que « suite 4 ce constat et du strict
point de vue des zones humides, il semble pertinent d’écarter le
secteur humide de toute urbanisation--Pour les mémes raisons de
biodiversité, indépendamment de toute considération historique ( qui
ne reléve pas de notre expertise), il est également vivement
recommandé de préserver au mieux le mur ceinturant ces terrains.
Dans le cas ou le projet d’urbanisme porterait atteinte & la mare ( et
ses fourrés) et/ou aux murs, une expertise naturaliste spécifiqgue
serait a réaliser pour évaluer plus précisément les intéréts
faunistiques, en particulier concernant les amphibiens et reptiles,
mais également les odonates ( la mare pouvant élre propice aux
libellules). De cette expertise résultera les mesures a mettre en
ceuvre pour Eviter, Réduire ou Compenser les hypothétiques impacts
de ce projet ».

o Sur la séquence ERC, le rapport conclut que «/a plupart des
dommages potentiels & l'environnement ont été évités en amont »
grace notamment 4 la protection des espaces naturels et des espaces
boisés présents sur le territoire communal, la protection des secteurs
de prairies et des espaces boisés situés au sein des zones agricoles,
la protection des secteurs de jardins et des espaces verts pour
conserver une trame végétale en zone batie et maintenir les capacités
de filtration des sols, la préservation des zones humides identifiées
et des mares etc. ce qui parait contradictoire avec les éléments de
I'analyse ci-dessus et du caractére succinct du diagnostic spatial et
temporel de I'étude environnementale.

o Sur le choix des trois OAP sectoriels, la présentation aurait du étre
améliorée comme leur justification spatiale par des études de densité
des secteurs et de desserte.

o Les plans comportent des anomalies sur I'imputation des zonages et
les plans portant sur le réseau d'eau potable et celui de
I’assainissement un peu plus lisibles

o Sur le choix des emplacements réservés qui sont quasiment
consacrés a du stationnement, il aurait été nécessaire de disposer
d’une étude des flux et des dessertes appuyant ce besoin

b Sur la consultation des personnes publiques associées, elle a été réalisée
et la plupart ont répondu donnant un avis favorable. Toutefois, les observations
émises tant par les services préfectoraux que par le conseil départemental de
Seine et Marne ou la CIE des boucles de la Marne pointent aussi les
approximations sur I'analyse démographique et les besoins en logement comme
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sur l'insuffisance des relevés environnementaux dont la période d’investigation
est considérée comme inappropriée.

> Sur le rapport de la MRAE, les mémes remarques sont notées et les
réponses apportées par la communauté d’agglomération paraissent reconnaitre
aussi en filigrane les imprécisions du rapport d’analyse et des choix opérés. I1
est noté par exemple que «/‘évaluation environnementale sera complétée sur
l'analyse des incidences et les mesures d'évitement, de réduction et le cas
échéant de compensation sur 'environnement et la santé » reconnaissant de fait
que la séquence ERC n’a pas été correctement traitée.

> La participation du public a été modérée. Au regard des plaintes sur une
éventuelle opacité de la part de la commune de Boissy le Chatel, j’ai préféré
vérifier sur site les demandes de changement de zonage en rencontrant dans la
mesure du possible les résidents concernés ce qui a conduit a parfois suggérer
la création de corridors écologiques qui semblait avoir été oublié dans I'analyse
et les propositions du dossier d'enquéte publique. Il en a ét¢ de méme pour
I’acceptation de ma rencontre avec 1'association de défense de I’environnement
Le Renard.
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Deuxiéme partie : Procés—verbal de

synthése et réponse de la commune de
Boissy-le-Chatel
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1) Procés-verbal de synthése

L’article 9 de 'arrété communal précité indique que « A /‘expiration du délar
d’enquéte, les registres d’enquéte seront mis 4 disposition du commissaire
enquéteur et clos par lui. Dans les 30 jours a compter de la fin de I'enquéte, le
commissaire enquéteur (ransmetira & la communauté dagglomération
Coulommiers Pays de Brie ses rapports d’enquéte et ses conclusions motivées
pour chacune des procédures ».

2) La remise du rapport de synthése

Le lundi 5 aout 2024 a 10 h, une réunion a été organisée a la mairie de Boissy
le Chatel pour la remise du rapport de synthése.

Etaient présents :

- Communauté d'agglomération de Coulommiers-Pays de Brie : M Arnaud
Mahot, responsable urbanisme et planification

~ Mairie de Boissy le Chatel : M Ventzel, adjoint au maire en charge de
l'urbanisme et Mme Seibt, agent communal

Le rapport a été présenté et commenté en soulignant les difficultés rencontrées
sur le diagnostic démographique, la justification des OAP et l'analyse
environnementale.

Par courrier du 5 aout 2024 et mail du 6 aout 2024, la communauté
d’agglomération de Coulommiers—Pays de Brie a sollicité de transmetire pour
la semaine du 23 au 27 septembre 2024 les éléments de réponse arguant de la
période estivale et de la nécessité d’obtenir la validation des élus communaux
(annexe n°5).

Par courrier du 12 aout 2024, le tribunal administratif de Melun a été informé
que le rapport final serait remis pour mi-octobre 2024 ( annexe n°6).

3) Le rapport de synthése

» Les thémes abordés
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Les thémes suivants ont été recensés :

.
o

02
Ex3

,
%4

s
o

KD
”Qe

Une publicité déficiente de 1'enquéte publique

Une difficulté d’accés aux documents de 'enquéte publique

Une absence des avis des associations agréées de protection de
I’environnement et du bilan de la concertation comme des principaux
textes régissant I’enquéte publique

Une concertation jugée insuffisante

Une procédure de révision PLU contestée

Des observations sur la conception des OAP et leurs justifications

Une forte contestation de 'OAP du chateau

Une déficience des études et de I'analyse environnementale conduisant a
une prise en compte insuffisante des protections environnementales
notamment des trames vertes et bleus et des corridors écologiques

Une insuffisance des protections patrimoniales

Des changements de zonage individuels portant essentiellement sur les
coeurs de jardin ou les limites entre les zones U et N ou A

Des modifications du réglement

Des modifications du zonage entre les zones UA, UB et UC

3-1° modalités de publicité et d’accés aux documents de 1’enquéte publique

Plusieurs observations concernent un défaut de publicité ou la difficulté d’acces
aux documents (observation de Mme Gavard n°20 registre numérique,
observation de l'association Le Renard n°19 registre numérique, observation
Anne Sabbagh n°23 registre numérique).

- Demande du commissaire—enquéteur

Il est demandé de fournir :

Soit un constat d’huissier relevant la continuité de 1'affichage pendant la
durée de 'enquéte publique sur tous les panneaux administratifs (bourg
et hameaux),

Soit un certificat d’affichage établi par la communauté d’agglomération
Coulommiers Pays de Brie accompagné de photographies attestant de
I’affichage sur les différents panneaux administratifs de la commune et
ses différents hameaux,

La copie de I'annonce de 'enquéte publique sur les panneaux lumineux
de la commune de Boissy le Chatel.
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- Réponse de la CACPB

L information du public a été faite conformément aux dispositions définies par le code
de l'environnement et dans le respect des éléments mentionnés dans l'arrété de mise
4 enquéte publique © 4 savoir publication avant et pendant l'enquéte i la rubrique
annonces légales de deux journaux et affichage en mairie

L information a été faite sur les panneaux d affichage de la commune, et a été relayée
par des affiches chez les commerc¢ants. Cet affichage a également été réalisé 4 la
communauté d'agglomération -

En piéce jointe l'attestation d affichage fait par la mairie de Boissy

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Les éléments de réponse sont satisfaisants mais il aurait été judicieux de joindre
une copie de I'affiche qui aurait été apposée chez les commercants.

3-2° Documents manquants au dossier d’enquéte publique

L’association Le Renard (observations n° 10 et 11 registre numérique) pointe
que son avis en tant qu’association agréée de protection de I’environnement
n’aurait pas été joint au dossier d’enquéte publique ni le bilan de la concertation
ni les textes régissant cette enquéte publique

o Observations du commissaire-enquéteur

Le bilan de la concertation fait partie du dossier d’enquéte publique et est
numéroté sous la piece PC 2 BLC Bilan de concertation. Ce bilan résume la
réunion publique du 19 juin 2023 et joint également le premier avis de
I'association Le Renard en date du 12 octobre 2022.

- Demande du commissaire—enquéteur

L’article R 123-8 du code de I'’environnement dispose que « Le dossier soumis
a l'enquéte publique comprend les piéces et avis exigés par les législations et
réglementations applicables au projet, plan ou programme.

Le dossier comprend au moins
1° Lorsque le projet fait l'objet d'une évaluation environnementale
a) L'étude d'impact et son résumé non technique, ou I'étude d'impact actualisée

dans les conditions prévues par le Il de l'article L. 122-1-1, ou le rapport sur
les incidences environnementales el son résumé non technique
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b) Le cas échéant, la décision prise aprés un examen au cas par cas par
l'autorité mentionnée au IV de l'article L. 122-1 ou 4 l'article L. 122-4 ou, en
l'absence d'une telle décision, la mention qu'une décision implicite a été prise,
accompagnée pour les projets du formulaire mentionné au Il de l'article R. 122-
I=1

¢) L'avis de l'autorité environnementale mentionné au Ill de l'article L. 122-1,
le cas échéant, au Ill de larticle L. 122-1-1, a l'article L. 122-7 du présent
code ou a l'article L. 104-6 du code de l'urbanisme, ainsi que la réponse écrite
du maitre d'ouvrage a l'avis de l'autorité environnementale ;

2° En l'absence d'évaluation environnementale le cas échéant, la décision prise
aprés un examen au cas par cas ne soumettant pas le projet, plan ou programme
a évaluation environnementale et, lorsqu'elle est requise, l'étude d'incidence
environnementale mentionnée & l'article L. 181-8 et son résumé non technique,
une note de présentation précisant les coordonnées du maftre d'ouvrage ou de
la personne publique responsable du projet, plan ou programme, l'objet de
l'enquéte, les caractéristiques les plus importantes du projet, plan ou
programme et présentant un résumé des principales raisons pour lesquelles,
notamment du point de vue de l'environnement, le projet, plan ou programme
soumis d enquéte a été retenu ;

3° La mention des textes qui régissent l'enquéte publique en cause et
l'indication de la fagon dont cette enquéte s'insére dans la procédure
administrative relative au projet, plan ou programme considéré, ainsi que la ou
les décisions pouvant étre adoptées au terme de l'enquéte et les autorités
compétentes pour prendre la décision d'autorisation ou d'approbation ;

4° Lorsqu'ils sont rendus obligatoires par un texte législatif ou réglementaire
préalablement 4 l'ouverture de l'enquéte, les avis émis sur le projet plan, ou
programme ;

5° Le bilan de la procédure de débat public organisée dans les conditions
définies aux articles L. 121-8 4 L. 121-15, de la concertation préalable définie
a larticle L. 121-16 ou de toute autre procédure prévue par les textes en
vigueur permelttant au public de participer effectivement au processus de
décision. Il comprend également l'acte prévu 4 l'article L. 121-13 ainsi que, le
cas échéant, le rapport final prévu a l'article L. 121-16-2. Lorsque aucun débat
public ou lorsque aucune concertation préalable n'a eu lieu, le dossier le
mentionne ;

6° La mention des autres autorisations nécessaires pour réaliser le projet dont
le ou les maitres d'ouvrage ont connaissance ;
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7° Le cas échéant, la mention que le projet fait l'objet d'une évaluation
transfrontaliére de ses incidences sur l'environnement en application de l'article
R. 122-10 ou des consultations avec un Etat frontalier membre de I'Union
européenne ou partie a la Convention du 25 février 1991 signée a Espoo .

L'autorité administrative compétente disjoint du dossier soumis 4 I'enquéte et
aux consultations prévues ci-aprés les informations dont la divulgation est
susceptible de porter atteinte aux intéréts mentionnés au I de l'article L. 124-
4 et au Il de l'article L. 124-5 ».

La communauté d’agglomération Coulommiers Pays de Brie est invitée :

o A préciser si les piéces composant le dossier de I’enquéte publique
correspondent A celles citées par l'article R 123-8 du code de
I’environnement ou a indiquer les raisons pour lesquelles certaines
piéces ne seraient pas jointes.

o A exposer dans quelle circonstance 1'association Le Renard a pu émettre
un premier avis en date du 12 octobre 2022 : est—ce a la suite d’une
réunion d’information, d’'une présentation du dossier d’enquéte aux
personnes publiques associées ou toute autre réunion, et de produire le
compte-rendu de cette réunion ou d'une demande expresse de
consultation et dans ce cas, préciser les entretiens et réunions avec
cette association.

Réponse du maitre d’ouvrage -

L 'association la Renard au titre de son statut d'association agréé pour la protection de
l'année a participé et été sollicitée conformément aux dispositions dans le cadre de la
procédure de révision du PLU.

DPar courriel en date du 22 aout 2022 adressé i 1'accueil de Ia CA 1'association a sollicité
le CA afin d'étre consultée dans le cadre des procédures d'urbanisme en cours sur
notre territoire : ce courriel concernait d la fois les communes de Villiers sur Morin,
Mouroux et Boissy le Chatel.

Concernant plus précisément la commune de Boissy le Chatel, 1'association a adressé
a la mairie, un courrier en date du 12 octobre 2022. Ce courrier de remarques et de
reconmunandations suite d la consultation de certains documents mis 4 disposition du
public sur le site internet de la commune (3 savoir, les premiers éléments du rapport
de présentation et le PADD débattu par le conseil municipal).

Ce courrier 4 I'instar des autres remarques formulées dans cette phase d'élaboration
du projet et de concertation ne s 'inscrit pas dans le cadre de Ia procédure d association
tel que l'entend l'article L. 132-12 du code de l'urbanisme et a été pris en compte dans
le cadre du bilan de la concertation Ce bilan dressé lors de I'arrét du projet de révision
de PLU a été annexé au dossier de PLU arrété et était joint au dossier d'enquéte
publique. (voir impression d'écran ci-dessous du site numérique relatif 4 I'enquéte) :
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REGISTRE NUMCRIOUE @ & Ledossier Coneukerles contibusions  Déporer vors contriunon ~

Suite 4 l'arrét du PLU le 7 décembre 2023, la CA Coulommiers pays de Brie,
Compétente en matiére d'élaboration des documents d'urbanisme a sollicité par voie
postale 1'avis l'association la Renard au titre de son statut dassociation agrée
conformément aux dispositions de l'article L.132-1Z2, en paralléle de la consultation de
personnes publiques associées.

Ce courrier est resté sans réponse.

En synthése le courrier en date du 22 octobre 2022 a bien été pris en compte dans le
cadre de la procédure et a été joint au bilan de la concertation. Bilan qui constituart
une des piéces du dossier d'enquéte publique. De plus dans un souci de clarté et
d'information, ce courrier a été, suite 4 la demande de l'association, intégré aux avis
dans le dossier d'enquéte publique.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse est satisfaisante et correspond aux observations émises dans le
rapport de synthése communiqué a la CACPB

3-3° Une concertation considérée insuffisante

Les personnes qui se sont présentées aux permanences ont exprimé oralement
un défaut d’information et de concertation apprenant la teneur du futur PLU lors
de la réunion publique du 19 juin 2023.

La délibération n°2016/002 du 11 janvier 2016 prévoit « de soumettre a la
concertation des habitants, des associations locales et des personnes
concernées dont les représentants de la profession agricole les études relatives
au projet d’établissement du P.L.U selon les modalités suivantes :
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- Edition d’un ou plusieurs articles dans le bulletin municipal ou sur le site
internet de la commune

- Mise a disposition en mairie des ¢éléments d’étude tout au long de la
réflexion engagée jusqu’a ce que le conseil municipal arréte le projet de
P.L.U

- Mise a disposition d’'un registre servant a recueillir les remarques de la
population

- Organisation d’une réunion débat avec la population et les associations »

L’avis de la préfecture de Seine et Marne du 7 mars 2024 estime « gue /e bilan
de la concertation est annexé 4 la délibération du 7 décembre 2023 arrétant le
projet de PLU. Celui—ci reprend les modalités de concertation prévues dans la
délibération du 11 janvier 2016, prescrivant la révision du PLU et indique
qu'elles ont été mises en ceuvre, en tirant un bilan positif ».

A 'exception du fascicule intitul¢ PC 2 BLC Bilan de concertation qui relate la
réunion de 19 juin 2023 et comprend le premier courrier d’observations de
I'association Le Renard, il ne ressort pas expressément du dossier mis en
enquéte si les autres trois points cités de la délibération du 11 juin 2016 ont été
exécutés.

Par ailleurs, l'article L 103-2 du code de I'urbanisme dispose que « font /'objet
d’une concertation associant, pendant toute la durée de l'élaboration du projet,
les habitants, les associations locales et les autres personnes concernées ' 1°
l’élaboration ou la révision du schéma de cohérence territoriale ou du plan local
d’urbanisme - »

- Demande du commissaire—enquéteur

La commune de Boissy le Chatel comme la communauté d’agglomération
Coulommiers Pays de Brie sont donc invitées a produire :

o Les articles relatifs a la révision du PLU dans le journal communal et
intercommunal de 2016 jusqu’a la date de ’enquéte publique,

o Les articles parus sur leur site internet respectif de 2016 jusqu’a la date
de 'enquéte publique,

o Les documents d’étude mis a disposition du public jusqu’'a I'arrét du PLU
et & partir de quelle date.

Les mesures de concertation prévues par la délibération du 11 janvier 2016
correspondent-elles aux dispositions de Il'article L 103-2 du code de
I'urbanisme. Des mesures complémentaires ont—elles été prises pour assurer
une concertation effective tant avec la population qu’au sein des commissions
d’urbanisme de la communauté d’agglomération et de la commune de Boissy le
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Chatel durant 1’élaboration du projet de PLU pour répondre a ces obligations
d’information.

Réponse du maitre d’ouvrage -

Les mesures de concertation répondent de maniére effective aux dispositions initiales
orévues par la délibération de prescription et s'inscrivent pleinement dans le respect
des dispositions de l'article L.103-2 et suivants . en effet les modalités de concertation
sont définies par l'organe délibérant (en 1'occurrence la commune au moment de la
orescription — art. L.103-3 . et doivent permettre au public d'accéder pendant une
durée suffisante aux informations relative sua projet — art. L.103-4).

Dans ce cadre il convient de rappeler que les éléments relatifs a 1'élaboration du projet
(diagnostic, PADD, ) ont fait 1'objet d une mise 4 disposition sur le site internet de la
commune (en lien avec le site du bureau d'étude). Concertation et information d‘autant
olus accessible que (i titre dexemple) l'association le Renard a pu prendre
connaissance des éléments mis 4 disposition et faire un courrier de remarques adressé
4 la mairie de Boissy le Chatel dés le 12 octobre 2022, soit plusieurs mois avant la
réunion publigue.

L insuffisance de concertation ne peut étre invoquée dan le cas présent, il convient de
olus de rappeler que plusieurs courriers ont également été adressées en mairie ou au
bureau d'études pendant toute la durée de la procédure de révision. Fléments qui sont
mentionnés dans le bilan de la concertation annexé au dossier d'enquéte.

Cette réponse est complétée par un mail de la commune de Boissy le Chatel

En 2016, il y a eu une publication dans le bulletin municipal concernant la révision du PLU mais aprés plus

rien.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse présentée par la CACPB est conforme aux textes législatifs et
réglementaires ainsi qu'a la délibération de 2016 qui prévoyait :

o

o

(e}

Edition d’un ou plusieurs articles dans le bulletin municipal ou sur le site
internet de la commune

Mise a disposition en mairie des éléments d’étude tout au long de la
réflexion engagée jusqu’a ce que le conseil municipal arréte le projet de
P.L:U

Mise a disposition d’un registre servant a recueillir les remarques de la
population

Organisation d’une réunion débat avec la population et les associations »

On peut regretter toutefois que la commune de Boissy le Chatel n’ait pas relayé
sur son bulletin municipal ’avancée des réflexions sur le PLU d’autant que dans
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son rapport de présentation, elle souligne qu'un quart de la population est 4gé
de plus de 60 ans et on peut subodorer que leur appétence pour les moyens de
communication numériques ne soit pas optimale. Une information traditionnelle
par voie de presse n'aurait pas été superflue lors des grandes
étapes notamment lors du débat sur le PADD, de I'arrét du PLU et du lancement
de 'enquéte publique.

3~4° Une procédure de révision du PLU contestée

% [ association Le Renard (observation n°l19 registre numérique) émet un
doute sur la validité juridique de la délibération du 11 janvier 2016 qui a
engagé la procédure de révision du plan local d'urbanisme de Boissy le
Chatel.

Cette délibération indique que « /les objectifs poursuivis par la commune sont a
ce jour

~ Adapter le P.L.U aux évolutions législatives et réglementaires

—~  Maitriser I'urbanisation ».

% L'article L 153-11 du code de l'urbanisme dispose que « [‘autorité
compétente mentionnée a larticle L 1538 prescrit I'élaboration du plan
local d’urbanisme et précise les objectifs poursuivis et les modalités de
concertation, conformément a I'article L 103-3 ».

% Par ailleurs, I'article L 153-31 du code de I'urbanisme dispose que « /e plan
local d'urbanisme est révisé lorsque I'établissement public de coopération
intercommunale ou la commune décide -

1° Soit de changer les orientations définies par le projet d aménagement et de
développement durable ;

2° Soit de réduire un espace boisé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiere

3° Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de
la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels ou d’une évolution de
nature & induire des graves risques de nuisance ;

4° Soit d’ouvrir 4 I'urbanisation une zone 4 urbaniser qui, dans les six ans de sa
création, n'a pas été ouverte a I'urbanisation ou n’a pas fait I'objet d’acquisitions
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fonciéres significatives de la part de la commune ou de 1'établissement public
de coopération intercommunale compétent directement ou par l'intermédiaire
d’un opérateur foncier ;

5° Soit de créer des orientations d’aménagement et de programmation de
secteur d’aménagement valant création d’'une zone d’aménagement concerté ».

- Demande du commissaire—enquéteur

La jurisprudence constante notamment du conseil d’état indique la nécessité de
préciser les grandes lignes des objectifs poursuivis. En 'occurrence, au regard
des termes trés généraux de la délibération du 11 janvier 2016, est—il possible
de produire une étude juridique confortant ou non sa validité au vu des
modifications envisagées dans le cadre de la révision du PLU et d’étudier s'il
ne convenait pas de reporter celles qui ne répondraient pas aux objectifs
mentionnés dans cette délibération.

Réponse de la CACPB

D'un point de vue strictement juridique, le recours 4 I'encontre d'une délibération de
prescription en particulier sur l'insuffisance des objectifs est un point non recevable.
Le Conseil d'Etat (arrét du 5 mai 2017) acte qu'on ne peut prendre en considération
linsuffisance de motivation de la délibération de prescription de la révision du PLU
lors de l'examen de la légalité de la délibération d'approbation.

Au-deli de la prescription et des objectifs qui y sont attachés, ce sont les orientations
en matiére d’'aménagement définies dans le PADD qui sont le cceur du projet politique
du PLU. EN effet ce n'est qu'd la suite du diagnostic et d'une prise en compte globale
des enjeux du territoire que les objectifs du PLU prennent forme.

Ces objectifs étant débattus en conseil municipal et lors du conseil communautaire,
définissant 'armature du PLU et des choix opérés.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse de la CACPB reprend la position du Conseil d’Etat qui dans son arrét
du 5 mai 2017 ( CE 5 mai 2017 Commune de Saint Bon Tarentaise n°® 388902)
a assoupli sa position et abandonné la jurisprudence Commune Sainte Lunaire.

% L’article L 153-12 du code de I'urbanisme dispose qu’« un débat doit avoir
lieu au sein de 'organe délibérant de 1'établissement public de coopération
intercommunale et des conseils municipaux ou du conseil municipal sur les
orientations générales du projet d’aménagement et de développement
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durable mentionné a l'article L 151-5, au plus tard deux mois avant
I'examen du projet de plan local d’'urbanisme. »

Les statuts de la communauté d’agglomération Coulommiers Pays de Brie
indique sur le site internet et sur le diagnostic joint au dossier d’enquéte (page
26) en compétence obligatoire :

4 Schéma de cohérence territoriale et schéma de secteur

4 Plan local d'urbanisme, document d'urbanisme en tenant lieu et carte
communale

4 Définition, création et réalisation d'opérations d'aménagement d’intérét
communautaire au sens de l'article L. 300-1 du code de 'urbanisme

Or la délibération du 18 mars 2021 de la commune de Boissy le Chatel indique
« aprés en avoir débattu, le conseil municipal décide de prendre acte de la tenue
du débat sur les orientations générales du projet daménagement et de
développement durable telles qu'annexées a la présente» Quant a la
délibération du 25 mars 2021 de la communauté d’agglomération Coulommiers
Pays de Brie, elle indique que « /Je conserl communautaire décide de prendre
acte de la tenue du débat sur le PADD du plan local d’urbanisme de Boissy le
Chatel au sein du conseil, conformément aux dispositions de l'article L 153-2
du code de l'urbanisme et de valider les orientations générales du projet
d’aménagement et de développement durable ( PADD) ».

- Demande du commissaire—enquéteur
Ces deux délibérations ne font qu’acter qu'un débat a eu lieu.

Au regard du transfert de la compétence relative a I'urbanisme au profit de la
communauté d’agglomération, n’aurait-il pas fallu I'organisation d'un débat au
sein de cette collectivité compte tenu des dispositions du code de 'urbanisme
et du code général des collectivités locales.

Serait-il possible de produire le registre des débats retragant les échanges
entre les élus sur ce projet de PADD aussi bien pour la commune de Boissy le
Chatel que pour la communauté d’agglomération Coulommiers Pays de Brie ou
a défaut d’indiquer les raisons et motivations d’'une absence de registre des
débats.
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Réponse de la CACPB

Les objectifs et enjeux en matiére d'aménagement et de développement durable sont
fait l'objet d'un débat tant au sein du conseil municipal. Ces objectifs ont été présentés
4 la commission urbanisme de la CA et en conseil conununautaire qui a pris acte des
choix opérés en matiére d aménagement et de développement durables.

En paralléle les objectifs définis dans le PADD. ont fait l'objet d'échanges en
commission urbanisme municipale, commission ou certains membres de 1'opposition
municipale sont également présents, conduisant i quelques adaptations des objectifs
d'aménagement et de développement.

Ces différents objectifs ont fait 1'objet 4 la fois d'une présentation en conseil municipal,
mais également au sein de la commission urbanisme de la Communauté
d’Agglomération et ils furent 4 nouveau présentés en conseil communautaire, ou ils n a
toujours pas été faites de remarques : permettant de conclure i la tenue de ce débat
sans pour autant qu il ne soit mentionné d autres éléments quant i la teneur de celui-

cL
Aucune de ces deux délibérations ne fait mention de remarques contradictoires quant

4 la présentation de ces orientations en matiére d'aménagement et de développement
durables.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse de la CACPB n’est pas pleinement satisfaisante. Il est indiqué que
les objectifs du PADD ont fait 'objet d’'une présentation en commission
d’urbanisme de la CACPB ainsi qu’a la commission communale d’urbanisme de
la commune de Boissy-le—-Chatel. Une commission d’urbanisme ne comprend
que quelques représentants des conseillers communaux ou
intercommunautaires. Si échange il y a eu au sein de ces deux instances, cela
ne signifie pas que la totalit¢é des conseillers communaux comme
intercommunautaires ait pu avoir la possibilité de s’exprimer sur le document
du PADD comme cela aurait été le cas lors d’'un débat organisé au sein du
conseil municipal ou intercommunautaire.

Il aurait été aussi pertinent de mettre en piéce jointe le compte-rendu de ces
commissions d’urbanisme qui ont débattu du projet de PADD puisqu’il ne semble
pas avoir eu de débat au sein des instances délibérantes.
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3-5° Des observations sur la conception des OAP et leurs justifications

Les observations émanent soit des personnes publiques associées soit des
contributeurs lors de la réalisation de I’enquéte publique soit du commissaire
enquéteur.

Le plan local d’'urbanisme prévoit la création de trois opérations d’aménagement
et de programmation qui visent & se substituer aux zones AU référencées dans
le plan local d’urbanisme de 2011 et répondre 4 une progression maitrisée de
la population.

Le rapport de présentation indique :

- 3 249 habitants en 2020 (page 33) alors que I'INSEE indique 3 285 en
2021 soit un écart de 36 habitants. Ces chiffres auraient pu étre actualisés
compte tenu de leur ancienneté et de la date a laquelle le dossier a été
transmis pour avis aux personnes publiques associées ( 2023) et des
incidences sur le calcul du point mort.

- Une diminution des familles avec enfants entre 2014 et 2020 (page 386, il
est fait I'impasse sur les familles monoparentales) alors que la situation
est la suivante au regard des chiffres fournis

2014 2020

Famille avec enfant 508 600

Soit 92 habitants supplémentaires. Le commentaire du rapport devrait
étre amendé sur ce sujet en pointant en fait une progression de la
population de ménage avec enfant et non le contraire.

— Un calcul du point mort du besoin en logements a 83 (page 36)

- Un tableau des autorisations d’urbanisme délivré difficile a lire (page 39).
On comprend qu'il y aurait seulement 9 logements en collectif ce qui
parait peu au vu de l'opération immobiliére intitulée «les Jardins du
Morin » qui prévoit 19 logements collectifs. Que signifie « nombre de
logements autorisés individuels groupés » et la distinction avec « nombre
de logements autorisés collectifs »
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Remarque importante : La répartition des catégories de logements n’est pas basée sur une
étude fine des besoins en matiere de logement social (a Boissy et les communes environnantes)
par manque de données a analyser.

Pour ce faire il faudrait :

Etudier la structure de la demande en logements sociaux en utilisant les données de la
base du systeme national d’enregistrement (SNE).

Etudier la structure de I'offre effectivement disponible (flux/rotation) en logements
sociaux en utilisant les données du répertoire sur le parc locatif social (RPLS).
Construire des grilles de lecture entre la composition des ménages et la taille des
logements et les ressources des ménages et les niveaux de loyers des logements.

® Evaluer la tension entre I'offre et la demande.
Nombre de logements | Nombre de logements Nombre de Total
autorisés individuels autorisés individuels logements nombre de
groupé autorisés logements
collectifs
2020 13 7 4 24
2021 28 28
2022 57 10 9 76
2023 3 3
Total 101 17 13 131

Un tableau répertoriant la typologie des logements a construire (page 40)
mais ciblant I’absence de logement social
Une difficulté a établir le besoin réel de logements (page 41)

Un SCOT qui prévoit a horizon 2034 pour les pdles secondaires constitués
des communes de Mouroux et Boissy le Chatel 1 180 logements
supplémentaires dont 295 logements sociaux (pages 61 et 62) et une
consommation de 28 hectares

Un schéma régional de I'habitat et de ’hébergement Ile de France adopté
le 30 avril 2024 prévoirait pour la CA Coulommiers Pays de Brie un
objectif de constructions nouvelles de 414 logements (page 16) et une
production de 34 logements sociaux par an (page 25)

- Demandes du commissaire enquéteur, serait-il possible :

De vérifier si les chiffres mentionnés ci—dessus concernant la production
de logements fixés par le SRHH du 30 avril 2024 sont exacts et comment
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doivent-ils s’interpréter en termes de production annuelle et sur la
période des 10 prochaines années pour la communauté d’agglomération
Coulommiers Pays de Brie,

Au vu du SRHH du 30 avril 2024, d’actualiser les besoins de production
de logements sur le territoire de la communauté d’agglomération
Coulommiers Pays de Brie et de I'impact sur les deux pbdles secondaires
constitués des communes de Mouroux et Boissy le Chatel ciblés dans le
SCOT,

De revoir le calcul du point mort en tenant compte du dernier chiffre
fourni par 'INSEE sur le nombre d’habitants et du nombre d’autorisations
d’urbanisme délivrées depuis 2020 en se basant comme le demandent la
préfecture de Seine et Marne et la MRAE sur une taille des ménages a
2.56 et non 2.4,

De vérifier si au vu des chiffres actualisés de la population compte tenu
du nombre d’autorisations d’urbanisme délivrés depuis 2020, la commune
de Boissy le Chatel n’est pas déja soumise aux obligations de production
de logement social,

D’étudier si le maintien des zones AU du PLU actuel ne permettait pas
de satisfaire la production de logements sans créer de nouvelles zones
via les OAP du Chateau et du Corbier puisque I'OAP de la Grange aux
Dimes était déja classée en AU,

De justifier les raisons qui ont conduit & créer deux OAP ( Le Chateau et
Le Corbier) débouchant sur la RD 222 alors que le porter a connaissance
signalait le caractére accidentogéne de cette voie ( page 44). Ce point
est 4 nouveau souligné dans 'avis des personnes publiques associées
avec une demande contraignante de création d'un rond-point pour ’OAP
du Corbier et du maintien du portail pour I'OAP du Chateau,

De préciser le mode opératoire concernant la gestion des OAP avec les
différents promoteurs. Comment se fait—il qu'un promoteur demande des
modifications trés précises sur 'OAP «la Grange aux Dimes » pour
obtenir un permis d’aménager laissant augurer que le projet est quasi
ficelé (cf les remarques de l'association Le Renard sur ce sujet,
observation n°19, registre numérique, demande de Nexity, observations
n® 13 et 25).

Cette situation vaut également pour I’OAP du Chateau au vu du courrier
déposé par la commune de Boissy le Chatel (décision du 19 juin 2024 du
maire et des adjoints) qui indique pour cette OAP qu'il y a « trop de vis—
4-vis » laissant entendre que des négociations sont déja trés engagées
pour le dépdt du permis de construire et conduire a le délivrer dés
I’adoption du plan local d’'urbanisme compte tenu du calendrier fixé pour
la gestion de ces OAP.
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De donner les raisons du calendrier de mise en ceuvre des OAP tel que
présenté dans la décision du 17 juin 2024 par la commune de Boissy le
Chatel et de conditionner expressément la mise en ceuvre de 1'une par
rapport a I'autre. Que se passe—t-il si les deux premiéres OAP avortent ?

Réponse de la CACPB

L ‘actualisation des chiffres et données est prévue dans le cadre de la finalisation du
dossier.

Councernant les objectifs du SRHH, ces derniers sont retranscrits dans le projet de PLH
en cours d élaboration ' cette actualisation ne sera pas pour autant de nature 4 remettre
en cause la traduction du projet de LU au regard de la détermination des espaces
d'urbanisation et d'extension.

Concernant la production de logements sociaux, 1élément de référence est la
population INSEE, ainsi tant que la commune n'a pas dépassée les 3500 habitants, les
dispositions de la Loi SRU ne s ‘appliquent pas (pour mémoire la population « légale »
INSEE de la conunune retenue est celle de 2021 a savoir 3285 habitants).

Le projet de PLU s'appuie sur ['organisation d'un nouveau projet urbain et de
développement qui prévoit une réduction notable des surfaces constructibles ou
d'extension de lurbanisation telles que le prévoyait le SCoT approuvé, et dans une
logique d'anticipation quant 4 1'application du SDRIFF-E.

De nombreux espaces destinés i étre urbanisés dans le précédent documents sont
supprimés afin d'une part d'encadrer de maniére plus précise le développement urbain
et d autre part de se conformer i une consonunation d'espaces cohérente et compatible
avec les documents d'ordre supérieur.

Les secteurs de développement tels qulls sont envisagés, correspondent i une
réflexion de rationalisation de la consomumation fonciére, de densification des emprises
urbaines proches du centre bourg et de ses équipements. Le maintien des zones AU
du Plu en vigueur ne répondant pas de maniére effective i ce nouveau projet urbain et
surtout la conservation de celle—ci induisant une surconsommation d'espaces.

Pour exemple les services de I'Etat ne remettent aucunement en cause les choix opérés
en matiére de zonage et d'organisation du développement urbain.

Les choix des zones d'extension et d aménagement correspond i des choix spécifiques
en matiére d'organisation du développement comununal dans une logique de
rationalisation des besoins en équipements et d'anticipation par rapport i ces apports

de nouvelle population.
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Le phasage mis en ceuvre s appuie sur une organisation du développement qui convient
4 la commune dans le cadre de sa réflexion prospective. Phasage dautant plus
nécessaire qu'il se doit d'étre mis en ceuvre au regard des dispositions demandés par
les services de I'Etat.

Le respect de ce phasage est la clé d'un développement équilibré et organisé. Dans
l'éventualité ou certaines des OADP ne soient pas réalisables, il appartiendra 3 la
collectivité de réévaluer le phasage et éventuellement d'apporter des modifications au
document afin d'envisager un déroulé différent de celui qui a été envisagé . cette
adaptation s'‘inscrira nécessairement dans une procédure de modification du PLU.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse de la CACPB est trés moyennement satisfaisante, il est esquivé
toute réponse technique sur le calcul du point mort, ’actualisation de 1’évolution
de la population 2 la suite des autorisations d’urbanisme délivrées depuis 2020,
la justification des OAP du Chateau et du Corbier au vu des contraintes
circulatoires.

o Comment peut—-on se prononcer sur les objectifs fixés et les moyens d’y
parvenir si le chiffrage de I'évolution de la population intervient
seulement dans le cadre de la finalisation du dossier comme I'indique la
CACPB. Cela ne conduit-il pas a entacher l'enquéte publique d’une
absence de sincérité sur les éléments communiqués.

o Pourquoi n’est-il pas produit un tableau comparant le PLU actuel et le
PLU futur sur les consommations d’espaces permettant ainsi de mieux
justifier les orientations poursuivies par la commune de Boissy le Chatel
et l'interaction avec la commune de Mouroux.

o Pourquoi n’est-il pas répondu précisément sur I'état des négociations
actuellement en cours avec les deux promoteurs qui se sont positionnés
sur les OAP du Chéateau et de la Grange aux dimes démontrant de ce fait
que les OAP sont déja des projets quasiment finalisés quelle que soit
'issue de I’enquéte publique.

Cette réponse est trés décevante et ne permet pas d’éclairer I'appréciation qui
doit apporter sur ce projet de PLU, les objectifs en terme démographique et les
justifications des zonages envisagés pour répondre a4 cette évolution
démographique.
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3-6° OAP du Chateau

Des observations émanent d’élus communaux paraissant décrire ce qui pourrait,
peut-étre, étre qualifié comme un détournement de pouvoir, de différentes
associations dont Le Renard et Les amis du parc naturel régional de la Brie et
des deux Morins, de particuliers et des personnes publiques associé¢es (MRAE,
etc) semblant pointer une erreur manifeste d’appréciation liée & la réduction
d’un espace boisé classé.

Comme le souligne, le rapport de présentation (pages 108 a 110), il s’agit du
ceeur historique de ce village et il est noté que le « jardin d’agrément dit Parc
du Chateau de Boissy-le—Chatel est inscrit au pré—inventaire des jardins
remarquables---Ceinturé par un mur de cloture, la propriété du chateau constitue
un élément paysager et architectural remarquable de la commune ». 11 est
également noté (pages 138 4 139) que « certains jardins privés, au premier rang
desquels le parc du Chateau (BCbl), se démarquent par leur caractére
particuliérement arboré (ainsi que par leur emprise). Désignés sur la carte
comme Grands parcs (CB n°85.1), ils comptent de beaux spécimens d’arbres
(ornementaux ou non), dont l'intérét est a minima paysager voire historique, et
constituent des ilots particuliérement intéressants pour la faune locale, tous
taxons confondus ».

Ce commentaire est illustré
par une photographie de la
roseraie, ol est prévue une
opération de promotion
immobiliere via 1'OAP du
Chateau.

Parc du chiteau (BCb1), secteur de la "Roseraie” ~ Bolssy-le-Chitel, 28 septembre 2022

Il est ajouté que « parmi l'avifaune identifiée par exemple dans le parc du
chateau, on retiendra des espéces inféodées aux milieux boisés et forestiers
comme le pic épeiche--Réalisé en début d’automne, ce relevé n'est pas
exhaustif et d’autres espéces fréquentant assurément le parc parmi les oiseaux,
mais aussi potentiellement parmi les reptiles ( orvet fragile), les petits
mammiféres et insectes divers--Il convient de retenir que le parc du chateau
est composé pour beaucoup d’arbres assez 4gés et présentant des cavités
favorables aux oiseaux cavicoles et potentiellement aussi aux chauves—souris.
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La conservation d’une telle unité boisée est plus qu’encouragée car elle
représente localement un véritable ilot et réservoir de biodiversité au cceur du
village ».

Or, il est prévu une orientation d’aménagement et de programmation pour une
opération de logements sur cet ensemble patrimonial conduisant & réduire
I’espace boisé classé et le jardin constituant un ensemble indissociable arguant
la nécessité de densifier le bourg.

- Demandes du commissaire enquéteur

Au regard de la sensibilité des observations déposées, elles feront I’objet d’une
interrogation pour chacune d’entre—elle.

# Observation n°16 (registre numérique) déposée par M Sarazin—
Charpentier, Mme Chevrier—Gavard et M Gaspérin qui demandent le retrait
de cette OAP

Cette observation a été également déposée par courrier.

Ces conseillers municipaux ont produit un courrier adressé au préfet de Seine
et Marne en date du 8 juillet 2023 pointant qu’'un conseiller municipal,
propriétaire du chateau, aurait ceuvré en participant « personnellement avec la
mairie et le CAUE aux travaux et aux réflexions préparatoires a la mise en place
de cette OAP. Il a été publiquement remercié par la directrice générale des
services d'alors (Mme Florence Hardy) au cours d’une réunion du conseil
municipal du 3 décembre 2020, par ces propos ' je remercie Monsieur Alain
Fontaine pour son aide. Cette situation est anormale - et n'a d’autre but que de
servir les intéréts propres du propriétaire. Ce dernier avait déja dans le passé
entrepris des démarches en vue de lotir son parc pour mieux vendre sa
propriété ».

Les faits relatés dans ce courrier nécessitent des éclaircissements de la part
de la commune de Boissy le Chatel comme de la communauté d’agglomération
Coulommiers Pays de Brie en produisant :

o Une note explicative relatant la version des faits mentionnés dans

le courrier des trois conseillers municipaux et comportant une analyse

juridique sur les risques d'un éventuel détournement de pouvoir. Ne
serait—-il pas opportun d’étayer cette note en I’accompagnant

4+ Des comptes-rendus de la commission urbanisme de la commune

de Boissy—-le—Chatel et de la CA Coulommiers Pays de Brie depuis

la date de la délibération de 2016 lancant la révision du plan local

d’urbanisme, et pour lever toute ambiguité, ces comptes—-rendus
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devant mentionner les noms des conseillers municipaux qui y ont
participé

4 Des comptes—rendus avec le CAUE avec la mention des noms des
représentants de la commune de Boissy le Chatel

4 Du registre des débats du conseil municipal du 3 décembre 2020
et les délibérations qui ont été adoptées

4+ La date a laquelle Monsieur Alain Fontaine a démissionné de ses
fonctions de conseiller municipal et la copie du courrier de démission

4 La vérification de la participation du vote de Monsieur Alain
Fontaine a toutes les démarches préalables a l'arrét du plan local
d’urbanisme. S’est-il abstenu, voté contre ou s’est—il joint au vote
favorable ?

4 [l est noté la présence de Monsieur Alain Fontaine lors de la
délibération du 26 septembre 2023 portant avis sur le PLU et demande
d’inscription de 'arrét du PLU au prochain conseil communautaire de la
CACPB. La délibération mentionne que « /e conseil municipal, aprés en
avoir délibéré, a la MAJORITE des membres et représentés ». Qui sont
les conseillers municipaux qui se sont abstenus ou votés contre ?

Réponse de la CACPB

Les allégations portées par certaines personnes (de Iopposition municipale) ne
relévent pas d'enjeux liés d la révision du PLU, mais plutét d'un réglement de compte
entre personnes. La Communauté d'Agglomération n'a donc pas a porter d’avis quant
a4 ces remarques.

Le choix de définir au sein du parc du chiteau un espace susceptible d'étre aménagé
afin d'y accueillir la production de logements permettant de répondre pour partie d la
volonté de diversifier I'offre de logements sur la commune est un choix opéré dans le
cadre des réflexions communales.

La commune de Boissy le Chatel a apporté des éléments d information quant aux propos
mentionnés :

% [l n'v a pas eu de conseil municipal le 03/12/2020

% La visite avec le CAUE n'a fait 1'objet d’aucun compte-rendu, il s agissait plus
d'une <« balade urbaine » visant & identifier les arbres et monuments a
préserver/protéger.
Monsieur FONTAINE Alain n'a pas démissionné de ses fonctions en tant que
conseiller municipal

2,
"’
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AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Il n’appartient pas au commissaire—enquéteur d’intervenir dans les querelles
intestines entre conseillers municipaux et 4 se positionner sur ce sujet.

Toutefois, on peut noter que la commune de Boissy de Chatel ne communique
aucun élément factuel par la production des comptes—-rendus de la commission
urbanisme et ceux avec le cabinet d’études permettant de contredire les
observations déposées sur ce sujet dans le cadre de I’enquéte publique et
laissant ainsi planer un doute sérieux sur la conception et 1'intérét public de ce
projet d’OAP et l'intérét privatif des parties désignées dans le courrier remis
dans le cadre de I’enquéte publique et qui ont été aussi transmis antérieurement
a la préfecture de Seine et Marne.

Il est produit seulement le résultat du vote lors de 'arrét du PLU o seuls deux
conseillers municipaux s’y sont opposés. Cette absence de communication des
piéces sollicitées ne fait que renforcer un éventuel doute sur la conception de
cette OAP.

% Observations n°19 (association Le Renard), n°22 (M et Mme Sabbagh), n°26
(Association des Amis du PNR Brie et Deux Morin), de M Gérard Edé
(courrier du 18 juillet 2024)

Ces quatre contributeurs s’interrogent sur I'opportunité de cette OAP qui va
réduire 1'espace boisé classé situé au cceur du bourg historique. Cette OAP a
¢galement fait I'objet d’interrogations de la part de la MRAE et du CDPENAF.

L’association Les Amis du PNR Brie et Deux Morins souligne les remarques de
la MRAE qui recommande :

o De démontrer que la mobilisation du foncier via les OAP est nécessaire
répondre aux objectifs du SCOT

o De dresser un inventaire faunistique et floristique en période de
printemps

o De démontrer I'absence de zone humide

Quant a la CDPENAF, il est demandé «/a prise en compte de la valeur
environnementale--- en particulier, les enjeux de la biodiversité ».

L’association Le Renard demande que « soit pris pleinement en compte la valeur
environnementale et patrimoniale du secteur du chiteau en particulier son enjeu
de biodiversité. Par conséquent, nous demandons que I’EBC soit maintenu dans
son Intégralité et que complémentairement si nécessaire dautres arbres
remarquables sorent identifiés dans le reste du parc ».
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L’association Le Renard fustige ’analyse environnementale qui ne repose que
sur deux séquences journaliéres en septembre et novembre 2022. Elle présente
des relevés faunistiques réalisés au droit de I'enceinte extérieure du chateau
démontrant une présence de chiroptéres. Elle rappelle également que le SDRIF
protége les parcs des chiateaux et demande expressément le maintien de
I’espace boisé classé initial. Elle considére que « /a proportion de surface non
imperméabilisée fixée a 10% est une erreur ». Elle demande que « /a roseraie
comporte un jardin a la francaise et de nombreux arbres remarquables auxquels
il faut conserver la protection EBC L 113-1 et 2 ».

M Edé souligne qu'il s’agit d'un ensemble indissociable a savoir chateau, bassin,
parc arboré et roseraie et qu'il convient de maintenir la protection « espace
boisé classé » sur la totalité de ce patrimoine sinon il sera définitivement
dénaturé.

M et Mme Sabbagh estiment que « ce projet revient 4 supprimer le poumon vert
du centre bourg c’est-a—dire une zone fortement urbanisée. Ce changement va
4 l'inverse de la conservation de la trame végétale en zone bétie. De plus, la
création de I'OAP du chateau va nécessiter pour la création d’un accés de
démolir en partie les murs d'enceinte du chiteau (rue Charles de Gaulle RD 222)
qui ont fait I'objet dans ce méme PLU d’une reconnaissance d’appartenance au
patrimoine bati de la commune 4 préserver ».

- Demande du commissaire enquéteur

La création de cette OAP repose sur la volonté de « recentrer l'urbanisation sur
le bourg » tout en <« préservant l'identité du bourg et le cadre de vie des
habitants ». L.e PADD poursuit en précisant les objectifs suivants :

v« Redéfinir les contours des zones urbaines pour limiter la consommation
d’espace et maintenir une urbanisation cohérente sur les différentes
parties du bourg et des hameaux »

v Favoriser le renouvellement urbain en privilégiant I'accueil de nouvelles
constructions au sein de l'espace urbanisé pour créer un bourg plus
structuré

v' Prendre en compte les projets en cours sur plusieurs secteurs de la zone
urbaine

v Organiser le développement urbain par le biais d'OAP pour garantir le
respect des objectifs de développement inscrits dans le PLU. La mise en
ceuvre d’OAP en zones urbaines et 4 urbaniser permettra de répartir
l’'urbanisation de fagon cohérente sur le bourg »

Il est également indiqué que « Je parti d’aménagement retenu par les élus vise
a renforcer la croissance de facon raisonnable pour atteindre a I’horizon 2035
un seuil d’environ 3 600 habitants » et « un besoin estimé de 250 logements »
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Le rapport de présentation ne semble pas avoir réalisé une analyse de la densité
des constructions sur le bourg ni sur la typologie des biens du centre bourg ni
sur la qualité du bati afin de justifier la nécessité de lotir le parc du chateau. Il
n’a pas été non plus procédé a une analyse de la qualité de I’espace boisé classé
du chateau avec un recensement exhaustif de la faune et de la flore sur une
période correspondant aux quatre saisons et de mesurer l'impact de la
réduction de cet EBC sur la biodiversité et la zone humide ainsi que le role de
cet EBC voire les corridors écologiques au sein du bourg.

Or la population est actuellement selon le dernier état de I'INSEE de 3 289
habitants en 2021. Sur les années 2022 et 2023, 79 permis de construire ont
été délivrés. Sur la base d'un ratio de 2.56 comme le souhaitent la MRAE et la
préfecture, c’est donc 181 habitants qui auraient été accueillis ce qui laisse
augurer que la commune comprendrait déja 3 463 habitants.

L’OAP du chateau porte sur 16 500 m? et prévoit une densité de 35 logements
par hectare.

Il est donc demandé :

o De produire une analyse de la densité 4 I’hectare des constructions du
bourg et des différents hameaux classés en zone UA, UB et UC afin de
justifier la nécessité de densifier le centre bourg comme l'indique le
PADD et I’'OAP du chateau. Pour le bourg, il serait judicieux de faire une
double analyse tenant compte de I'existence de 'emprise du chateau et
de I'EBC et une autre faisant abstraction de cette emprise afin de bien
mesurer la densité urbaine.

o De vérifier si la conjonction des trois OAP ne dépasse pas I'objectif des
3 600 habitants a horizon 2035. Il devra étre tenu compte des potentielles
constructions hors OAP comme 1’a demandé la MRAE.

o De justifier au vu des analyses de densité ci—dessus si le maintien de
cette OAP est nécessaire

o Sitel est le cas, les mesures de compensation prévues pour reconstituer
un poumon vert au sein du bourg

o De préciser la date du premier document d’urbanisme créant cet EBC et
sa superficie

o De voir si le taux d'imperméabilisation porté a 20% suite aux observations
de la MRAE peut étre élevé a 40 % comme pour I’'OAP du Corbier compte
tenu de la réduction importante d'un EBC

o De donner les raisons pour lesquelles I’étude faunistique et floristique
n’a porté que sur deux jours en septembre et novembre 2022 au lieu des
quatre saisons.
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Réponse de la CACPB

Les choix opérés, appuyés sur une utilisation rationnelle du foncier et la volonté de
recentrer le développement urbain induisent de fait un principe de densification des
espaces urbanisés existants, ceci afin de limiter 1 impact de I'évolution de la population
et de constructions sur espace agricoles et naturels.

Ce principe de densification s'inscrit pleinement dans les attendus des documents
d’ordres supérieurs et les dispositions législatives et réglementaires qui prévoient une
consommation encadrée du foncier et la préservation des espaces agricoles et naturels.
Le dossier de PLU pourra étre complété pour apporter des éléments de compréhension
supplémentaires. Dans ce cadre il convient de rappeler que la commune souhaite dans
un premier temps privilégier le développement au sein des espaces déji urbanisée, et
que le développement de secteurs couverts par des OAP s inscrit dans une réflexion i
plus long terme, permettant également danticiper les besoins futurs en matiére de
création de logements sociaux.

Le code de I'urbanisme ne prévoit aucunement la réalisation d étude 4 saisons dans le
cadre de 1'élaboration d'un document d'urbanisme. Les éléments abordés permettent
d‘apporter une connaissance supplémentaire, dont l'exhaustivité n'est pas exigée.

Ce point a été abordé dans le cadre des éléments de réponse 4 1'avis de 1I'Autorité
Environnementale.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Les éléments produits par la CACPB ne répondent pas aux questions précises
qui ont été posées dans le rapport de synthése notamment sur la justification
de cette OAP au regard des études de densité sur le bourg et la réduction
importante d'un espace boisé classé ( EBC) sans compensation.

Le PADD justifie de cette fagon cette OAP <« Favoriser le renouvellement
urbain en privilégiant l'accueil de nouvelles constructions au sein de l'espace
urbanisé pour créer un bourg plus structuré ». Or le bourg s’est structuré autour
du chiteau et de son parc, cet ensemble immobilier fait partie du cceur
historique du bourg. L'intérét de cette OAP en termes de réorganisation urbaine
n’est pas avéré et 'absence des études de densité demandée ne permet pas de
lever cette hypothéque.
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Le plan urbain fait apparaitre une
densité des constructions, on voit
bien que le chiteau et son parc
constituent une respiration verte au
sein d'un cceur urbain homogéne,
dense, linéaire mais entiérement bati
et plutét minéral (peu de jardin, aucun
espace vert public). Cet ensemble
immobilier assure une protection F
contre les nuisances du trafic routier *|
de la desserte départementale.

Pour quelle raison la CACPB ne produit pas les études de densité qui aurait
étayée ou non ce projet d'OAP ? Il a été laissé plus de deux mois a la CACPB
pour fournir les éléments de réponse au rapport de synthése au lieu des 15
jours habituels ce qui laissait largement le temps de produire ces études de
densité. Le bureau d’études avait été averti lors de I'entretien du 12 juillet 2024
que ce point serait abordé dans le cadre du rapport de synthése ce qui lui
permettait d’avertir le porteur de projet et de prendre les dispositions
nécessaires pour apporter les éléments chiffrés sollicités.

Cet ensemble immobilier qui comporte un parc important classé EBC accueillant
une faune et flore sensibles (voir les relevés de I’association Le Renard sur la
présence de chiroptéres) n’a pas fait ’objet d’une évaluation environnementale
sérieuse sur une période considérée propice. La réponse apportée a la MRAE
est particuliérement éclairante sur la piétre qualité de cette étude
environnementale lorsqu’il est indiqué que «/’expérience et les connaissances
des naturalistes ayant réalisé ces relevés permettent, pour les terrains
parcourus et prospectés, de disposer d’une information suffisamment fiable
dans les terrains parcourus et prospectés, de disposer d’une information
suffisamment fiable dans le cadre de I'évaluation et de cibler correctement les
intéréts et les enjeux existants et potentiels ». Comment un naturaliste aussi
expérimenté soit—il peut-il indiquer les espéces a protéger & une période ot
celles-ci ont disparu (automne, par exemple les orchidées ou nivéoles
apparaissent au printemps pour ensuite disparaitre dés I’été ou les amphibiens
se reproduisent au printemps et ensuite se dissimulent dés I'été).

Sur les observations concernant la présence d’'un zone humide alors qu’il existe
une forte suspicion sur ce point, la réponse a la MRAE parait bien curieuse
puisque la commune prend le parti d’indiquer qu’ « une étude ZH devra étre
réalisée démontrant I'absence de zone humide dans les secteurs situés en tout
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ou partie dans l'enveloppe d’alerte identifiée » partant du principe d’une
absence de zone humide.

Cette réponse n’est pas adaptée et trés insuffisante au regard des questions
posées, des observations du public et de I'enjeu que représente cet espace dans
I'image urbaine de ce village.

3~7° Les protections patrimoniales

M Gérard Edé émet des remarques sur le dispositif des protections
patrimoniales pointant leur absence de localisation exacte et de descriptif
précis. Il rappelle également que le patrimoine n’a de valeur que par les hommes
en citant une phrase d’Ernest Renan « les vrais hommes de progrés sont ceux
qui ont pour point de départ un respect profond du passé ».

La commune de Boissy-le~Chatel envisage une protection du patrimoine bati
en s’appuyant sur I'article L 151-19 du code de I'urbanisme et énumére dans le
rapport de présentation (page 186 a 192) une liste de batiments devant étre
protégés, cette liste est reprise dans le réglement et imputée en fonction du
zonage concerné.

Or cette liste est difficilement exploitable faute d’une localisation précise par
exemple la maison bourgeoise Rue de la Grange aux dimes : sur quelle parcelle
se situe—t—elle exactement ? Quels sont les éléments architecturaux qui en
constitue l'originalité et qui doivent donc étre décrits pour éviter une
dénaturation ultérieure par la pose de panneaux photovoltaiques ou un
ravalement avec isolation thermique extérieure gachant la pierre meuliére etc.
Le jardin bénéficie-t—il d’un dispositif de type EVIP 2.

Il est également envisagé une protection des murs de cléture mais leur
localisation est aussi imprécise comme les éléments constitutifs de la
construction. Comment peut—on appliquer Particle 11 du réglement qui prévoit
que « les murs de cloture identifiés seront maintenus ou restaurés dans leur
hauteur actuelle en conservant ou restituant, le cas échéant, les matériaux,
colorations et mises en ceuvre initiaux » a partir du moment ou il n'y a aucune
description précise.

Il en est de méme des enseignes et les anciennes plaques de rue : ot sont-
elles situées ?

A titre d’exemple, le patrimoine des communes de la Seine et Marne (édition
Flohic) décrit le porche-rue du chateau de la fagon suivante : « Vers le XVIlleme
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siecle, Grés, Meuliere, et enduit, situé Place de 1'église. Ce porche permet
d’accéder au chateau, il est construit en grés tandis que l'intérieur de la voute
du porche est en meuliére. La clef est taillée en diamant et les claveaux de grés
qui soulignent I'arc sont sculptés de motifs en frise d'enroulement ».

- Demande du commissaire—enquéteur

Serait-il possible :

(e]

De compléter cette liste par un descriptif plus précis des éléments
architecturaux qui nécessiteraient une protection ainsi qu'une localisation
précise plutdt qu'une simple photographie (surtout quand le batiment est
dissimulé derriére une barriére d’enceinte ce qui ne permet pas d'en
apprécier |'originalité). S'agissant des murs de cloture, ne serait—il pas
opportun de mentionner les parcelles concernées, la hauteur de ces
clotures, les matériaux utilisés.

o De voir si des lieux de vie d’hommes relativement illustres ne

mériteraient—ils pas une protection comme par exemple la maison et le
jardin de Pierre Brun qui conservent encore quelques sculptures
extérieures qui ne sont pas mises en valeur.

De solliciter le CAUE et la DRAC sur cette liste patrimoniale afin de
s’assurer que des éléments n'ont pas été oubliés

Réponse de la CACPB

Les éléments patrimoniaux identifiés dans le PLU ne font pas seulement 1'objet de
photographie, mais également d'un positionnement sur les documents graphiques du
PLU. Ces éléments pourront étre complétés le cas échéant. Il convient toutefois de
rappeler que le CAUFE a été associé d la procédure et ceci dés la phase de diagnostic.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse apportée par la CACPB est insuffisante. Dans le rapport de
présentation comme le réglement, il n'y a aucune information sur le
descriptif des batis et autres sites naturels faisant I'objet d’une
protection au titre du PLU. Le fait que ces différents sites soient
positionnés sur les plans n’est pas suffisant ni une simple photographie
qui ne montre rien si ce n'est une enceinte de pierre ou une haie végétale
comme le montre 1'extrait ci—dessous du rapport de présentation.
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Ferme & Champauger UA

Grange aux lutins UH

3-8° Evaluation environnementale

Les observations ont été émises dans le cadre de la consultation des personnes
publiques associées ( MRAE) et lors de ’enquéte publique par 1'association Le
Renard ( observation n°19, registre numérique), Mme Chiarelly ( observation n°
21) et M Piketty ( observations n°2 et 3).

¢ Par décision du 24 mai 2022, la MRAE a décidé que la révision du PLU de
Boissy le Chatel était soumise a une évaluation environnementale en raison
notamment de la discordance des chiffres sur la consommation des espaces
boisées classées et que les projets d’urbanisation envisagés étaient de
nature a « réduire les protections des milieux forestiers ».

< La MRAE note dans son avis :

o « Les passages ont eu lieu a des périodes peu significatives pour
réaliser un inventaire de la biodiversité (28 septembre et 22
novembre 2022)

o Souligne l'insuffisance générale de I'étude environnementale (zone
humide, préservation des paysages, absence de compensation
environnementale pour la réduction de 'EBC, déficience sur la
gestion des corridors écologiques, etc)

o Semble considérer que la création des trois OAP qui sont situées
sur des secteurs trés sensibles au titre de la biodiversité sont
problématiques

% L'association Le Renard émet de trés nombreuses remarques :
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o Contestation des relevés naturalistes considérant comme la MRAE
que les dates retenues ne sont pas adaptées & savoir le 28
septembre et 22 novembre 2022 et que ce relevé fait état d’un
relevé datant des années 30 et soulignant des approximations sur
les relevés (par exemple absence de mare dans le bois Louis).

Elle estime en s’appuyant sur le porter & connaissance préfectoral, que cette
évaluation environnementale aurait dii concerner la totalité du territoire et non
des investigations ponctuelles. Ces deux observations ont été aussi émises par
Mme Chiarelly.

Elle indique avoir également observé la présence du papillon « le cuivré des
marais » prés du hameau de Speuse, en bordure du bois Louis, dans la vallée
de I'Orgeval et regrette I'absence de mesures de protection dans le réglement
du PLU.

o S’agissant de la Grange aux dimes, elle souligne le caractére
sensible de la mare nécessitant des dispositions particuliéres pour
assurer la reproduction des batraciens et leur vie terrestre. Elle
pointe aussi que s’agissant d’'un emplacement faisant I'objet d’une
prairie a rotation longue enclavée dans un secteur urbanisé, « /es
prairies de fauche sont des milieux qui se raréfient et deviennent
précieux. Conserver un tel milieu dans /'urbanisation serait donc
précieux ».

o Concernant le site du chateau, elle fait part de ses relevés relatifs
a la présence de chiroptéres et de sa stupéfaction de la réduction
de cet espace boisé classé qui constitue le poumon vert du ceeur
du village.

o Elle demande une protection renforcée des boisements, arbres
isolés et haies au titre de I'article L. 113-1 du code de 'urbanisme
au lieu de s’appuyer sur 'article L 151-19 du méme code.

o Elle estime insuffisante la gestion des corridors écologiques dont
la fonction de conservation de la diversité des espéces est
nécessaire a la préservation des espéces. Elle rappelle que « Je
maintien et la restauration de ces -corridors biclogiques
constituent des mesures obligatoires a prévoir dans les documents
d’urbanisme ».

o Elle souligne aussi qu’'une des caractéristiques de la commune de
Boissy le Chatel est de bénéficier « d’'une végétation riche et
diversifiée, comprenant des espaces boisés, des arbres isolés et
des haies» et demande expressément que « /e PLU intégre des
mesures de protection pour cette végétation Incluant
lidentification et la préservation des espaces boisés, la protection
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des arbres isolés et des haies reconnaissant leur valeur
écologique » en utilisant les dispositifs de l'article L 113-1 du
code de I'urbanisme au lieu de l'article L 151-19 ou 23.
o Elle demande le méme type de protection pour les plantations
d’alignement.
< M Piketty estime que les trames vertes et bleues ne sont pas représentées
sur les documents graphiques et qu'elles doivent étre clairement
identifiables avec des mensurations explicites et variables selon les
contraintes du terrain et en liaison avec celles existantes sur les communes
limitrophes.

- Demande du commissaire—enquéteur

Les observations émises paraissent particulierement séveéres mais découlent
d'une étude environnementale relativement succincte car réduite a deux jours
et a une période inappropriée comme |'ont souligné la MRAE et 1'association Le
Renard et portant uniquement sur quelques sites particuliers.

Les réponses apportées par la commune de Boissy le Chatel aux remarques de
la MRAE ne paraissent pas non plus suffisamment explicites puisqu’elles
reportent a l'ouverture de !'urbanisation pour les trois OAP les études
environnementales complémentaires.

o Naurait-il pas fallu réaliser I'évaluation environnementale en méme
temps que l'analyse socio—économique et urbaine et que la conjonction
de ces différentes études détermine les besoins en termes de
développement démographique et économique, de typologie de logement,
d'extension ou concentration urbaine et des mesures de protection
environnementale et sur le périmetre de la commune et non sur quelques
sites particuliers ?

o Pour quelles raisons le débat sur le PADD a-t-il eu lieu avant la
réalisation de I'étude environnementale et sur quels éléments, études ou
documents la commission d'urbanisme comme le conseil municipal ont-
t-il pu s’appuyer pour définir la volonté de préserver I'environnement : a
savoir « préserver les espaces naturels et la qualité environnementale de
la commune, préserver le fonctionnement écologique du territoire » et
définir les actions a mener dont l'encouragement au « maintien et au
développement du végétal en milieu urbain» ou en <« classant en zone
naturelle les secteurs arborés implantés dans les zones urbaines » ou « en
identifiant des secteurs de jardins protégés en zone urbaine ( au titre de
larticle L.153-23 du CU pour conserver une trame végétale en zone batie
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et maintenir les capacités de filtration des sols afin d'améliorer la gestion
des eaux pluviales ».

Quels sont les documents dont disposaient la commune ou la CACPB
relatifs « au fonctionnement écologique du territorre » avant la tenue du
débat sur le PADD,

Est-il possible d'indiquer sur les plans graphiques les corridors
écologiques et les liaisons avec les zones naturelles et les espaces
boisées classées ainsi que les zones humides ?

Est-il envisageable que tous les espaces boisés classés fassent 1'objet
d’une protection au titre de 'article L. 113-1 du code de I'urbanisme afin
de répondre 4 la demande de |'association Le Renard ?

Est—-il possible de procéder a un nouveau relevé floristique
complémentaire avant 'adoption du PLU pour recenser les arbres ou
haies méritant d'étre protégés et d’envisager une protection au titre de
I'article L 113-1 et suivants du CU au lieu de I'article L. 153-23 a l'instar

des deux relevés ci—-dessus effectués par mes soins :

1°" cas : rue Neuve au lieu-dit « Le Joncherit »

Parcelle arborée avec
des chénes, des acacias
datant de 30 a 50 ans.
Pourquoi n‘est-elle pas
répertoriée avec un
classement EBC. Cet
espace ne semble -t-il
pas constituer un
corridor avec les EBC et
zones naturelles situés
autour
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28me cas @ Chemin de la Fontaine

Zone arborée : n‘aurait-elle
pas mérité d’étre répertoriée
et protégée d'autant qu’elle
est longée par un chemin
inscrit au PDIPR pointant
ainsi indirectement son
intérét et son caractére
bucolique
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Réponse de la CACPB

En premier lieu il convient de rappeler qu'une évaluation environnementale relevant
de dispositions du code de I'urbanisme ne s 'apparente pas i un dossier d autorisation
environnementale tel que l'entend le code de I'environnement. En effet l'article L. 104-
4 du code de l'urbanisme précise que doivent étre décrits et évaluées les incidences
notables du plan sur l'environnement, étre précisées les mesures envisagées pour
Eviter, Réduire ou Compenser les incidences négatives et expliquer pourquoi du point
de vue de la préservation de l'environnement le projet tel qu il a été mis en place a été
retenu. I-n aucun cas ces dispositions ne relévent d'un processus d études tel qu il peut
dtre envisagé au titre de l'article L.122-1 et suivants du code de Il'environnement.
(Etude d'impact).

Certains éléments permettant une meilleure compréhension du projet et des enjeux
territoriaux pourront faire 1'objet de complétude dans le dossier de PLU. Pour autant
ces complétudes ne seront pas nécessairement sur le réglement graphique du PLU :
en effet il convient de rappeler que les plans de zonage comprennent des dispositions
opposables qu il ne peut étre, pour des raisons réglementaires et de compréhension,
fait référence i l'ensemble des informations relatives au territoire communal.

Toutefois, il pourra étre envisagé d apporter des compléments au dossier de PLU en
matiére didentification des richesses environnementales et des corridors écologiques.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Les réponses apportées par la CACPB ne sont pas satisfaisantes et tentent de
dissimuler linsuffisance des études environnementales notamment leur
réalisation a une période inappropriée.

La CACPB ne répond aucunement sur la raison qui a conduit a organiser le
débat sur le PADD avant la réalisation des études environnementales méme
partielles ni sur les deux dates d’enquéte de terrain a savoir le 28 septembre
2022 et 26 novembre 2022. On a réellement le sentiment d’un oubli de ce volet
ou d’'une absence de sensibilisation sur ce sujet qui aurait été raccroché au
dernier moment pour 1'arrét du PLU et ’engagement de I’enquéte publique.

Sur des études complémentaires avant 1’adoption du PLU, la CACPB ne
s’engage pas réellement en précisant seulement une possibilité. Par
conséquent, sila commission urbanisme tant de la commune de Boissy le Chatel
que celle de la CACPB n'y sont pas favorables, ces études complémentaires qui
pourraient peut—étre conduire a modifier des périmétres voire des zonages ne
seront jamais engagées d’autant qu’elles devraient peut—étre susciter une
enquéte complémentaire.
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3-9° Examens des demandes individuelles

L’examen des demandes individuelles sera regroupé par thématique :

3-9-1° la création de la zone a risque située au lieu—dit le Champ Ronsant.

Deux observations ont été déposées par Mme Thominot (remise en main propre
au commissaire enquéteur) et M Greco (observation n°4, registre numérique)
qui en contestent le périmétre et les incidences sur la valeur patrimoniale de
leur bien.

Comme déja indiqué, ce secteur a fait I'objet d'une visite le 8 juillet 2024.

Fossé a supprimer

LFossé a déplacer

Lors de cette visite, il a été constaté que I’évacuation créée pour canaliser le
trop plein des eaux pluviales serait située sur des parcelles cadastrées n°® 114
et 115 et la bouche d’égout sur la voie publique au droit de ces parcelles. De
plus les différents propriétaires ont imperméabilisé leur parcelle ce qui conduit
a accentuer le phénomeéne de ruissellement.
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Par ailleurs, la commune de Boissy le Chatel a délibéré le 11 décembre 2023
pour la réalisation d'une étude de ruissellement soit aprés I'arrét du PLU et la

définition de cette zone sensible. Il est reproduit ci-dessous l'extrait de la
délibération

2023 — 043 CONVENTION DE DELEGATION DE MAITRISE D’'OUVRAGE POUR LA REALISATION
D’UNE ETUDE DE RUISSELLEMENT

M. le Maire explique que, la communauté d’agglomération Coulommiers Pays de Brie dispose d’un
Schéma Directeur d’Assainissement concernant la gestion des eaux pluviales et eaux potables,
proposant, dans ce contexte, la réalisation d’analyse du ruissellement sur les territoires des communes
adhérentes a la communauté d’agglomération.

Compte tenu des problémes constatés sur le territoire communal, notamment dans la rue Saint
Laurent, M. le Maire propose a I'assemblée que cette étude de ruissellement soit menée sur
I'ensemble du territoire communal.

Le coft estimé pour la commune de Boissy-le-Chatel, est égal a 12 994 € HT, subventionné a hauteur
de 80% par I'Agence de 'Eau Seine Normandie, soit 10 395.20 €. La communauté d’'agglomération
Coulommiers Pays de Brie sollicitera le solde de I'étude & la commune de Boissy-le-Chétel, soit
2 598.80 € et prendra, a sa charge, la TVA inhérente a cette étude.

M. le Maire précise qu'il convient de signer une convention de délégation de maitrise d'ceuvre
inhérente a cette étude entre la commune de Boissy-le-Chatel et la communauté d'agglomération de
Coulommiers Pays de Brie.

Pour donner suite aux divers questionnements, M. le Maire confirme que cette étude est optionnelle
(plusieurs communes n’ont pas souhaité donner suite a la proposition de la communauté
d’agglomération), concerne tout le territoire de Boissy-le-Chatel et sera suivie de préconisations.

Quant au financement des travaux & entreprendre a la suite de cette étude, M. le Maire informe que
les travaux sur le réseau « eaux pluviales » sont compétences de la commune, des subventions
peuvent étre allouées, notamment par I’Agence de I'Eau.

M. le Maire passe au vote.
Pour : unanimité
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- Demande du commissaire enquéteur

o Est-il possible de corriger le plan pour positionner correctement la
canalisation de réception des eaux pluviales ?

o S'agissant d'un équipement qui gréve une parcelle privée sans que soit
constituée une servitude, quelle est la légalité juridique de cet équipement
pour qu'il soit reporté sur des documents graphiques d’'un plan local
d’urbanisme ?

o Comment s’assure-t—on de la pérennité de cet ouvrage et de son
entretien ?

o Sur quels éléments a été déterminé le périmétre de cette zone sensible
compte tenu que l'étude de ruissellement n'a été votée qu'en décembre
2023 ?

o Dispose-t-on des premiers éléments de cette étude afin de mieux
calibrer cette zone a risque ?

o Au regard des deux réclamations d’'exclusion des parcelles du périmetre
de zone a risque, est—il possible de revoir la définition de ce périmétre ?

Réponse de la CACP

Le périmétre a été établit sur la base des connaissances locales des élus. De
adaptations pourront étre envisagées pour clarifier l'application de cette zone d risque,
de méme un réajustement pourra étre envisagé sans toutefois que celui-ci soit de
nature i générer une aggravation de l'aléas au droit de secteurs mentionnés.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse n'est que partiellement satisfaisante. Comment peut—on instituer
une telle zone a risque sans s’appuyer sur des documents techniques alors que
le porter a connaissance du préfet et les avis des PPA font allusion a ce risque
de ruissellement.

Par ailleurs, il est regrettable qu’aucune réponse ne soit apportée aux questions
concernant le statut et les obligations d’entretien de la canalisation qui traverse
une propriété privée et qui aurait pour effet de limiter les inondations.

11 est néanmoins pris note que ’emprise concernée pourra étre revue
de facon 2 exclure les parcelles non affectées par ce phénoméne
mais il conviendra de tenir compte de 1’étude de ruissellement
commandée en 2023 ainsi que de la carte de pré localisation des
zones humides ( page 87 du rapport de présentation) qui semble avoir
recensé un secteur a risque a cet endroit.
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3-9-2° Demandes de changement de zonage

12 réclamations ont été déposées pour une demande de changement de zonage.
Elles sont de deux ordres :

- Une contestation des emprises jardin (EVIP) diminuant les droits a
construire
- Une modification du trait d’emprise entre les zones U et les zones N ou A.

Chaque demande sera exposée ci —apres.
A) Contestation des emprises jardin ( EVIP)

Ce dispositif est plutdét mal percu, les propriétaires ayant le sentiment d’étre
dépossédésde la valorisation de leur patrimoine. Il sera procédé a un examen au
cas par cas de facon a permettre a la collectivité de se positionner en fonction
de chaque situation individuelle.

- Demande de M Marc Georget (observation n° 14, registre numérique)

La demande fait état de deux revendications : les raisons du changement de
zonage du hameau de Champoger qui passe en zone UB alors qu’actuellement
il est en zone UA et que de surcroit, le futur PLU impose une zone de protection
des jardins ce qui réduit encore davantage les droits a construire. Il propose un
redécoupage de la zone de protection des jardins pour sa situation individuelle
en s'alignant sur le bati des parcelles cadastrées n° 521 et 91 et en demandant
I'édiction de régles claires et équitables pour la définition des zones de
protection des jardins

Le plan ci—joint du PLU en vigueur présente une zone UA beaucoup plus étendue
que celle projetée et incluant les anciens hameaux de Champbreton et
Champoger
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Les plans devront étre corrigés concernant la localisation de la canalisation qui
n'est pas positionnée sur les bonnes parcelles (Défaut de relecture du
dossier d’enquéte ?).

3-9-2° Demandes de changement de zonage

12 réclamations ont été déposées pour une demande de changement de zonage.
Elles sont de deux ordres :

- Une contestation des emprises jardin (EVIP) diminuant les droits a
construire
- Une modification du trait d'emprise entre les zones U et les zones N ou A.

Chaque demande sera exposée ci —aprés.
A) Contestation des emprises jardin ( EVIP)

Ce dispositif est plutot mal pergu, les propriétaires ayant le sentiment d’étre
dépossédés de la valorisation de leur patrimoine. Il sera procédé a un examen
au cas par cas de facon a permettre a la collectivité de se positionner en fonction
de chaque situation individuelle.

~ Demande de M Marc Georget (observation n® 14, registre numérique)

La demande fait état de deux revendications : les raisons du changement de
zonage du hameau de Champoger qui passe en zone UB alors qu’actuellement
il est en zone UA et que de surcroit, le futur PLU impose une zone de protection
des jardins ce qui réduit encore davantage les droits a construire. Il propose un
redécoupage de la zone de protection des jardins pour sa situation individuelle
en s'alignant sur le bati des parcelles cadastrées n°® 521 et 91 et en demandant
I'édiction de reégles claires et équitables pour la définition des zones de
protection des jardins.

Le plan ci—joint du PLU en vigueur présente une zone UA beaucoup plus étendue
que celle projetée et incluant les anciens hameaux de Champbreton et
Champoger
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Le projet de PLU réduit effectivement la zone UA qui ne comporte d’ailleurs
aucune disposition concernant la création d’'une zone de protection des jardins
sur le hameau de Champbreton.

- Demande du commissaire—enquéteur

o Est-il possible d’indiquer les raisons qui ont conduit & supprimer la zone
UA sur le hameau de Champoger ?

o De quelle fagon (critéres, périmétres etc.) ont été déterminées les zones
de protection des jardins ?

o Pour quelles raisons n’y a-t-il aucune zone de protection des jardins sur
le hameau de Champbreton ?

o S’agissant de la demande de modification du trait d’emprise en s’alignant
au droit des parcelles cadastrées n ° 521 et 91, est—ce envisageable ?

Réponse de la CACPB

En préalable il convient de rappeler qu'il n'existe pas de droit acquis en matiére de
document d'urbanisme et les propriétaires ne peuvent se prévaloir d'un classement
antérieur (CAA de Bordeaux 24/11/2020). Le projet de zonage tel quil a été défini
s'‘appuie sur de éléments de constat et s'inscrit dans une logique de cohérence par

rapport aux objectifs du PADD d'encadrer le développement urbain et de maitriser la
consonunation d'espaces.

La sectorisation (zone UA, UB, *--) correspond 4 des éléments de constat d partir
desquels s'appuient les dispositions réglementaires : a titre d'exemple la zone UA
correspond 4 de secteurs déja urbanisés, caractérisés par une typologie de biti ancien,
plus densément bitis, au sein desquels le réglement tend d conserver la typologie du
biti et les formes de lorganisation urbaine (alignement, implantation en limites
séparatives, emprise au sol plus importante, )
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AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse de la CACPB s’appuie sur les orientations définies dans le PADD et
le plan de zonage reflétant ’application de ces décisions.

Par ailleurs, cette protection des jardins refléte les dispositions du SCOT du
bassin de vie de Coulommiers qui prévoit expressément dans son document
d’orientation et d’objectif de préserver « la nature en ville » et 2 ce titre, il est
mentionné que

Le territoire (dont les espaces urbanisés) est ponctué d’espaces naturels
souvent associés aux cours d'eau, axes routiers, places publiques ou
jardins privés.

Ces espaces jouent un role dans le maintien de la biodiversité (support de
la petite faune et d'essences végétales trés variées), la gestion
hydraulique et la qualité du cadre de vie.

Ces éléments sont complémentaires a la stratégie de maintien et de
renforcement de la biodiversité poursuivie par le SCOT. Il s’agit donc de
porter une attention a ces espaces résiduels permettant de préserver ou
d’améliorer pour certaines communes I'équilibre écologique et paysager
du territoire.

Ces espaces ont vocation a conserver leur dominante naturelle (prairies,
veraers. iardins. boisements).

Par conséquent, la création de ces trames de protection de jardin correspond
au SCOT du bassin de vie de Coulommiers.

Toutefois, il est dommage qu’aucune explication ne soit apportée sur I’absence
de protection des jardins sur le hameau de Chambreton.

Par souci de cohérence, il est recommandé au regard des observations
déposées par ces propriétaires de modifier 1'alignement de protection des
jardins sur les parcelles cadastrées n ° 521 et 91.

- Demande de Mme Margerand (observations n° 17 et 18, registre
numérique) et de M et Mme Sabbagh (observation n° 22, registre

numérique)

Cette demande sera examinée conjointement car elle porte sur la méme
propriété.

Ces habitants font état d'un sinistre important affectant leur maison qui est
partiellement étayée. Ils indiquent que compte tenu du cout des travaux, il parait
plus pertinent de procéder a une démolition reconstruction mais dans ce cas, ils
souhaitent avoir la possibilité de reconstruire hors de I'aléa du gonflement des
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argiles et contestent, a ce titre, la zone de protection des jardins qui réduit leurs
droits a construire.

PEPRRD

- Demande du commissaire—enquéteur

L.a collectivité est invitée a examiner la demande de ces habitants et a apporter

un argumentaire justifiant son choix.

Réponse de la CACPB

Les dispositions du zonage (zone urbaine) permettent aisément i ces personnes
d'envisager leur projet. Par ailleurs il convient de rappeler que la commune souhaite
encadrer le développement urbain et Iimiter les effets de mitage et a dérogation 4 la

bande de constructibilité n'est pas de nature i permettre de conserver une organisation
du bgti cohérente.

[l ne sera pas donné suite i cette demande d'extension de la zone constructible.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse apportée par la CACPB est satisfaisante et correspond aux
engagements pris dans le PADD de limiter le mitage dans les zones urbaines
aux franges des zones A ou N.

S’agissant de ce cas particulier ol une maison est endommagée par le
phénomeéne de gonflement et retrait des argiles et si ce propriétaire souhaite
s’engager sur une opération de démolition-reconstruction, les techniques
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actuelles de construction bien que trés couteuses permettent de construire dans
ces zones en prenant un certain nombre de dispositions techniques.

De surcroit, cette habitation présente un certain cachet qui s’insére dans ce
hameau et constitue un témoignage méme dégradé de I’habitat au début du 20°™¢
siécle et de la transformation des longéres et bricoles typiques de la Seine et
Marne

B) Modifications de zonage

Ces demandes reflétent des préoccupations diverses : des difficultés a pouvoir
réaliser des équipements annexes (piscine, garage etc) en zone N, une
impossibilité de pouvoir valoriser son patrimoine etc

- Demande de M Durmord

Ce propriétaire sollicite un changement de
zonage pour les parcelles cadastrées n°
102,103 et 104 situées rue du Buisson a
Boissy le Chatel afin de les classer en zone U.

Actuellement ces parcelles sont classées en
zone A et jouxte une zone UA.

Le projet de PLU a classé ces parcelles en zone
N

- Demande du commissaire enquéteur
Il est demandé a la collectivité de voir dans quelle mesure ce changement de
zonage pourrait étre envisagé afin de constituer une zone béatie continue mais
en excluant partiellement la parcelle cadastrée n® 104 afin de préserver la zone
humide et ne pas créer une enclave bitie au milieu des parcelles classées en
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zone N (le découpage ne doit pas nécessairement respecter les divisions

parcellaires).
Réponse de la CACPB

Il convient de rappeler le principe initial du PLU qui a pour objet de réduire les
potentialités de développement, afin que ce document soit en compatibilité avec le
SCoT du Pays de Coulommiers. Toutefois au regard de certaines demandes des
adaptations mineures pourront étre envisagées

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse de la CACPB rappelle les principes qui ont conduit 4 1’élaboration
du projet de PLU de limiter 'urbanisation pour éviter le mitage des zones A et
N.

En I'occurrence dans le cas présenté, il apparait que la CACPB n’est pas fermée
3 une éventuelle évolution de la zone urbaine.

Sous réserve du strict respect de la zone humide, j’émets un avis favorable 2
une éventuelle extension de la zone urbaine en suivant le linéaire bati des
parcelles cadastrées n°105,109 et 110 le long de 1'axe routier mais en excluant
partiellement la parcelle cadastrée n° 104 afin de préserver la zone humide et
de ne pas créer une enclave bitie au milieu des parcelles classées en zone N
qui accentuerait le mitage.

- Demande de Mme Belko

Cette propriétaire demande le déclassement des parcelles cadastrées n°
80,79,77,78,81,82 situées au lieu dit Le Champ du Carrelier de la zone N et
zone U.

Elle produit une attestation de la commune de Boissy le Chatel datant de 1990
ot il est indiqué que ces parcelles étaient constructibles.

- Observations du commissaire—enquéteur

Au titre du PLU actuel qui date de 2011, ces parcelles supportent un espace
boisé classé et sont classées en zone N.
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La vue aérienne confirme l'existence d'un boisement important justifiant
I'espace boisé classé.

Le projet de PLU maintient ce zonage. Le
document graphique n°6.2b indique que ce
secteur n'est pas desservi par le réseau
d’eau potable.

- Demande du commissaire—enquéteur
La collectivité est invitée a se prononcer sur la demande de changement de
zonage de Mme Belko et a préciser la date de la création de l'espace boisé
classé ainsi que de fournir des relevés sur la qualité du boisement et l'intérét

faunistique et floristique a préserver ce secteur.

Réponse de la CACPB
L ‘obsolescence du document produit et le choix opérés par la municipalité tant dans le

PCLU approuvé en 2011 que dans le projet soumis i enquéte indiquent clairement une
volonté de maintenir le caractére boisé et naturel de ces espaces.
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AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Il est dommage que la CACPB n'ait pas souhaité apporter les éléments
techniques justifiant le classement en zone N qui est totalement justifié au
regard de la taille du boisement et de I’absence de viabilité.

La propriétaire de ces parcelles n’arrive pas 4 comprendre et & admettre le
changement de zonage et les raisons objectives et justifiées de ce classement.

Si la commune avait réalisé une évaluation environnementale plus précise que
celle produite pour cette révision qui n'a porté que sur quelques sites et sur
des journées de prospection non adaptées, elle aurait été probablement en
capacité de fournir un relevé faunistique et floristique confortant le maintien de
ce zonage et peut—étre l'intérét d’un corridor écologique.

Par ailleurs, les documents produits par cette propriétaire notamment une
attestation datant de 1990 ou I’adjoint au maire a I'urbanisme de I’époque avait
indiqué que ces parcelles étaient constructibles sont obsolétes comme le
souligne la CACPB et reflétent une période ou la préservation des enjeux
environnementaux et une consommation économe du foncier n’étaient pas la
priorité.

J'émets donc un avis défavorable 2 cette demande de changement de zonage et
invite la commune a recevoir cette habitante pour lui expliquer les raisons
objectives du maintien de ce zonage.

Demande présentée par le cabinet d’avocats Smith d’Oria pour le compte de
Mesdames Modot et Peranzi

La demande porte pour un changement de zonage sur les parcelles cadastrées
n® AD 54 et 55 situées Chemin du Bois Barbier (hameau des Brosses) a Boissy
le Chatel afin de rendre constructible ces deux parcelles.

Le cabinet d’avocats présente les caractéristiques de ces parcelles au sein du
hameau des Brosses notamment en termes d'accessibilité et de viabilisation
ainsi qu’'un argumentaire juridique contestant le classement en zone N et la
requalification en zone U.

La vue aérienne permet de mieux apprécier la localisation de ces parcelles et
leur insertion au sein du hameau des Brosses.
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Localisation
des parcelles

Actuellement ces parcelles sont classées en zone N et il est prévu au futur PLU
de maintenir ce zonage.
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L’anomalie consiste & avoir autorisé une construction sur la parcelle cadastrée
n° 120 (chiffrage non visible) créant de fait une excroissance urbaine en zone
N du hameau des Brosses.

- Demande du commissaire—enquéteur
Il est demandé & la collectivité :

o De présenter un argumentaire juridique relatif & la justification du
classement en zone N au regard de la démonstration du cabinet d’avocats
Smith d'Oria

o De voir dans quelle mesure ne serait—il pas possible de classer en zone
U la parcelle cadastrée n° 55 et partiellement la parcelle cadastrée n® 54
longeant le chemin d’accés

o De produire le jugement suite a la premiére contestation du PLU de 2011,
Mme Modot en ayant fait état lors de sa venue a la permanence du 19
juillet 2024.

Réponse de la CACPB

Un changement de zonage au droit de ce hameau reléverait d'une erreur manifeste
d'appréciation et irait 4 l'encontre des principes du SCoT du bassin de vie de
Coulomumiers et du schéma directeur de la région lle de Irance qui prévoient que les
secteurs de hameaux ne doivent pas faire l'objet d'extension. De plus les secteurs
mentionnés présentent toutes les caractéristiques d'une zone naturelle.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Il est dommage que la CACPB n’ait pas communiqué le jugement du tribunal
administratif de Melun qui a rejeté la demande d’annulation de ce zonage 2 la
suite de 'approbation du PLU de 2011, cela aurait permis de mieux éclairer la
justification d’erreur manifeste d’appréciation.

L’argumentaire relatif & une contradiction avec le SCOT du bassin de vie de
Coulommiers parait recevable car il est indiqué dans le document d’orientation
et d’objectifs de « favoriser une perméabilité écologique sur tout le territoire »
en « favorisant la nature en ville » (page 37). Il définit les régles d’urbanisation
en précisant (page 57)
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Le SCOT spécifie la non-extension des hameaux et du tissu bati diffus.

Les hameaux, les urbanisations éparses de taille limitée, I'habitat diffus et
isolé, ne peuvent étre développés, ceci afin d'assurer les conditions de
préservation des continuités des espaces cultivés, de pérennité des
exploitations agricoles, de cohérence des unités paysagéres et
d’'optimisation des espaces urbanisés existants.

Toutefois, 'argumentaire que ce secteur présente les caractéristiques d’une
zone naturelle parait un peu mince s’agissant de jardins en friche mais il est
vrai que la nature reprend trés vite ses aises. La commune comme la CACPB
savaient que ces propriétaires solliciteraient & nouveau un changement de
zonage et n'aurait-il pas été judicieux lors des deux uniques relevés
naturalistes de demander aux écologues un avis sur la qualité et l'intérét
faunistique et floristiques de ce secteur afin d’appuyer le maintien du zonage
et conforter ainsi la référence au SCOT du bassin de vie de Coulommiers.

On peut noter aussi que le projet de PLU a revu partiellement le projet de
zonage sur ce hameau en réduisant la zone UC et mettant en exergue une zone
humide démontrant ainsi son souci de préserver les enjeux écologiques.

La position développée par le cabinet Smith d’Oria est aussi entendable en
considérant que ce secteur présente les caractéristiques d’une zone urbaine en
termes de desserte et de viabilité.

Compte tenu que le projet de PLU a réduit 'emprise de la zone UC par rapport
a la situation actuelle et des orientations du SCOT du bassin de vie de
Coulommiers en termes de préservation des enjeux écologiques, j’émets donc
un avis défavorable a la demande de changement de zonage tout en regrettant
de ne pas pouvoir conforter mon jugement sur un relevé faunistique et
floristique.
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- Demande de Monsieur Gautron ( observations sur le registre papier )

Cet habitant conteste le découpage et le classement en zone N de
parcelles situées rue des Tilleuls : parcelles cadastrées n°142, ,64,65 et
411 et rue des Grands Prés : parcelles cadastrées n° 377 et 376. 1l
souhaite le maintien du classement en zone UC.

..
Le PLU actuel correspond au - c w [l %
zonage suivant sur le secteur de la . LR
rue des Tilleuls classant les " e 1] & oo
parcelles dont la numérotation est » ' 4 =
visible en zone UC notamment la . A M e
totalité de la parcelle ’ %
n®142. = :
Les autres parcelles cadastrées n° . "
64,65 et 41 n'ont pas pu étre S = s :
localisées précisément. e o
»gs .
: .
’ - al-
» [ ) - B - .
oy i i
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Le futur PLU envisage des modifications

il
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substantielles sur cette portion du ._" §
territoire en agrandissant sensiblement P : ™ g
la zone N. ¢

Il est supposé une erreur cart phique

en ayant classé en zone N des emprises
violette qui correspondent a un zonage
ue

XOOQOOC

1 JOOKCK

Elle coupe la parcelle cadastrée n°142 en
deux.

La vue aérienne fait apparaitre que le
secteur est encore trés largement arboré =
malgré un mitage.

Le document cartographique 6.2b indique
que la rue des Tilleuls est alimentée par le
réseau d’eau potable mais que ce n’est pas
le cas pour le chemin d’exploitation du
Champ Paris

S’agissant des parcelles cadastrées n° 377 et 376 rue des Grands Prés,
la situation est identique avec un changement de zonage
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- Demande du commissaire enquéteur

o Localiser précisément les parcelles cadastrées n° 64, 65 et
411 afin de confirmer leur classement s’agissant soit de
parcelles boisées soit de parcelles agricoles soit de
parcelles naturelles

o Confirmer I'argumentaire pour le découpage de la parcelle
cadastrée n° 142 en raison de la non viabilisation du chemin
d’exploitation Champ Paris et de la proximité de la zone
humide qui nécessite un périmétre de protection
d’inconstructibilité

o Rappeler les raisons ayant conduit a créer une zone N sur
la rue des Grands Prés

Réponse de la CACPB

Concernant l'indice N au droit du plan il s'agit d'une erreur quant i son positionnement.
Les parcelles mentionnées sont bien situées en UC.
Au droit de ce secteur et pas uniquement des parcelles mentionnées, le projet de PLU
s'est attaché i prendre en considération la situation en matiére doccupation de
l'espace, la nature des terrains, et leur accessibilité.

D'une maniére générale, les terrains qui ne sont pas desservis par une voie
carrossable, qui se caractérisent par une occupation du sol 3 domaine agricole et/ou
naturelle ont été exclus du tissu urbanisable. Cet argumentaire est dautant plus
prégnant lorsque les terrains concernés font 1'objet d'identification au titre des
contraintes (zones humides, ruissellement...).

La réduction ponctuelle de certaines zones urbanisables correspond i cette volonté
d'encadrer le développement urbain, et de limiter la constructibilité dans certains
secteurs. Ont été particuliérement prise en compte la nature des terrains et leur
occupation ; d'une maniére générale dés linstant ou les emprises identifiées se
caractérisaient par une couverture arborés « conséquente » il a été considéré que
celle—ci relevaient plus d'un caractére « naturel » qu il convenait de préserver.

ln ce qui concerne la rue des Grands Irés, le développement de constructions se fait
au fil du temps au fré des opportunités fonciéres : la volonté communale de restreindre
la constructibilité sur ces secteurs s 'appuient sur le caractére « naturel » des parcelles
non bdties, quelquefois densément boisées, mais également sur Iabsence
d ‘assainissement collectif : et surtout sur une volonté de maitriser le développement
de constructions ne limitant (interdisant) les constructions en second rang.

Comme évoqué des ajustements ponctuels pourront toutefors étre envisagés en

particulier afin de permettre 1'évolution de constructions existantes et limplantation
d'annexes.
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AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse est pleinement satisfaisante en donnant des justifications objectives
sur le changement de zonage et correspondant aux objectifs poursuivis par la
commune de Boissy le Chatel de limiter 1'extension urbaine sur des zones non
viabilisées et naturelles afin de préserver le caractére naturel et forestier. Cette
position s'inscrit pleinement dans les objectifs développés par le SCOT du
bassin de vie de Coulommiers.

J émets donc un avis défavorable a la demande de changement de zonage qui
contribuerait & dénaturer davantage le caractére forestier et naturel de ce
secteur.

-~ Demande de Mme Dematte ( observation registre papier)

Cette administrée sollicite le déclassement de la parcelle cadastrée n°® 224
située sur le hameau de Speuse.

L’actuel PLU classe cette parcelle en zone N et le futur PLU maintient ce
zonage.
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Lors de la visite du 8 juillet
2024, il a été constaté la
situation suivante a savoir
que la parcelle cadastrée n°
224 est entourée de deux
parcelles construites
cadastrées n° 130 et 133 et
en face d'une facade batie sur
le coté impair de la rue des
Avenelles. Cette parcelle est
donc dans un périmétre
urbanisé.

Par comparaison, la parcelle cadastrée n° 13,est classée en zone UC et est
située en cceur de village entourée d’emppfses Qonstruites alors qu'elle jouxte
un lavoir et qu’aucun périmétre de pydiection rka été prévu pour de ne pas
dénaturer 1'espace urbain.
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- Demande du commissaire enquéteur
o Auregard du contexte urbain entourant la parcelle cadastrée n° 224, est—
il possible de revoir le classement en zone UC ou de donner des raisons
objectives conduisant & maintenir ce classement en zone N en zone
urbaine.

Réponse de la CACPB

Un ajustement ponctuel du zonage au droit de certaines parcelles peut étre envisageé,
cependant ces adaptations doivent nécessairement s'inscrire dans le principe d'un
développement modéré et n'ont pas pour objet de dégager de nouvelles emprises
constructibles.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Cette parcelle est située en zone urbaine et est entourée de propriétés baties.
Il est pris note de la position de la CACPB qui ne serait pas opposée a une
évolution du zonage.

J’émets un avis favorable a la demande de changement de zonage en zone UC
pour cette parcelle en raison de son insertion en zone urbaine.

- Demande de Mme Cournéde ( observations n°l et 6, registre numérique)

Cette personne est propriétaire des parcelles cadastrées n® AK 07,08,12 et 117
situées 3 rue du Buisson a Boissy le Chatel. Elle sollicite la possibilité de classer
en zone U environ 900 m? supplémentaires sur les parcelles lui appartenant et
qui sont classées actuellement partiellement en zone A ou a défaut, que la limite
constructive autorisée soit calculée a partir du trait d’emprise de séparation des
zonages et non de la construction principale.
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Le zonage du PLU actuel est le suivant :

Le projet de PLU n’a pas modifié ce zonage
si ce n'est de classer en zone N au lieu
d’une zone A

Le projet de réglement prévoit article N2 que «/les constructions annexes &
I’habitation ou a I’hébergement réguliérement édifiés ( garages, abris de jardin,
piscine--+) sous réserve qu'elles ne créent pas de nouveaux logements, et dans
la limite d’une emprise au sol maximale de 50 m? et 4 condition qu'elles soient
situées a moins de 20 métres de la construction principale ».

La vue aérienne fait état d'un secteur trés
naturel avec des boisements épars le long et
déja une construction en fond de parcelle

- Demande du commissaire—enquéteur

[La collectivité est invitée :
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o A se positionner sur les deux demandes soit extension de la zone urbaine
soit modification du réglement soit un rejet de la demande et motiver sa
position

o A vérifier le statut de la construction située en fond de la parcelle
cadastrée n° AK 117 qui n’apparait pas sur les plans mais uniquement sur
la photographie aérienne

o A envisager la création d'un corridor
écologique sur les parcelles
P S—

cadastrées n° 19 et 141 quT TOTZEm=ka
rue du Moulin, un bois€ étant
recensé sur la photographie aérienn
afin de faire le lien avec I'espace
boisé classé

Réponse de la CACPB

A linstar des autres demandes, les extensions de lurbanisation au détriment des
espaces naturels et ou agricoles ne seront pas acceptés, et ceci afin de garder la
cohérence avec les objectifs définis dans le PADD de maitrise de l'urbanisation et des
extensions urbaines et de préservation des espaces naturels et agricoles.

Par ailleurs la commune de Boissy le Chatel confirme qu'il n'y a aucune autorisation
d’urbanisme pour la construction située en fond de la parcelle AK117.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse est satisfaisante et correspond aux engagements du PADD ainsi
qu’aux dispositions du bassin de vie de Coulommiers.

J'émets donc un avis défavorable 4 un changement de zonage et recommande
la création d’un corridor écologique avec un classement EBC des parcelles
cadastrées n° 19 et 141 car elles sont entiérement arborées plutdt qu’'une trame
jardin.
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- Demande de Mme Laetitia Gautron (observation n° 7, registre numérique)

Cette personne conteste le classement en zone N le secteur localisé rue des
Grands Prés.

Ce point a déja évoqué lors de la demande de M Gautron et la réponse devra
étre commune.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse est commune avec celle de M Gautron

- Demande de Mme Bonomie—-Armort ( observation n° 9, registre

numérique)

Cette propriétaire souhaite pouvoir réaliser des installations annexes a son
habitation. Le trait d’emprise de la zone UC s'arréterait au droit de son
habitation principale, le restant de sa propriété étant classé en zone N. De
surcroit, un saule situé a environ 20 meétres de la construction principale
empéche toute extension.

Elle souligne avoir déja sollicité en 2016 une
modification du classement qui lui a été refusé et .. >
propose que l'application de Iarticle N2 du &:}W‘

5 i A S % A DRBLN iy TN
réglement soit modifiée afin de faire partir la limite _ & .
des constructions autorisées a partir du trait !LW
d’emprise de séparation des différentes zones. o

Lors de la visite du 8 juillet 2024, il a été
effectivement constaté la présence d’'un saule de
taille imposante.

- Demande du commissaire enquéteur

Cette demande pose la méme problématique que celle soulevée par Mme
Cournéde, la collectivité est invitée a joindre les réponses.
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Réponse de la CACPB

Une adaptation ponctuelle permettant de réajuster la limite de la zone constructible
pourrait étre envisagée avec la mise en place d'une trame de jardin préservé afin de
limiter cet espace 4 l'implantation d ‘annexes liées aux habitations préexistantes. Au
contraire des autres demandes qui sollicitent une extension de la zone urbaine, qui ne
se justifie pas.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Il est pris note de la proposition faite la CACPB de réajuster la limite de la zone
constructible et d’instituer un périmétre de protection de jardin.

J'émets donc un avis favorable a cette demande dans les conditions évoquées
par la CACPB et rappelle a cette occasion la proposition faite de créer un
corridor écologique avec une trame EBC sur les parcelles contigiies.

- Demande de M Julien Antoine (observation n° 12, registre numérique)

Ce propriétaire sollicite le maintien du zonage UC pour les parcelles cadastrée
n° AH 74 et AH 370. Il considére que le projet de PLU qui envisage un
classement en zone N lui porte préjudice financiérement et I’empéche de
pouvoir réaliser la construction d’un hangar car trop éloignée de son habitation
principale.

Le PLU actuel établit la découpe du zonage de cette
fagon avec un décroché pour les parcelles cadastrées n°
AH 74 et AH 370.
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Le projet de PLU présente le zonage suivant, la parcelle cadastrée n® AH 74
est intégrée dans la zone N.

Lors de ma visite sur site, le propriétaire a indiqué de ne pas posséder la
parcelle cadastrée n® AH 75 ce qui aurait résolu la situation.

- Demande du commissaire-enquéteur

La collectivité est invitée a se positionner sur cette demande en prenant en
compte le caractére naturel de ce périmeétre, la cohérence territoriale de ce
secteur N et la demande exprimée d’envisager de créer un corridor écologique
avec un classement EBC des parcelles cadastrées 305 et 306.

Réponse de la CACPB

A linstar des autres demandes, les extensions de lurbanisation au détriment des
espaces naturels et ou agricoles ne seront pas acceptés, et ceci afin de garder la
cohérence avec les objectifs définis dans le PADD de maitrise de ] 'urbanisation et des
extensions urbaines et de préservation des espaces naturels et agricoles.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse est satisfaisante et correspond aux engagements du PADD et des
orientations du SCOT de bassin de vie de Coulommiers.
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L’extension d’une zone U sur les parcelles souhaitées va créer un mitage dans
un secteur encore préservé et naturel.

Jémets donc un avis défavorable a cette demande de changement de zonage et
recommande vivement de prévoir de créer un corridor écologique avec un
classement EBC des parcelles cadastrées 305 et 306.

- Demande de M et Mme Sabbagh (observation n® E22, registre numérique)

Une partie des demandes de M et Mme Sabbagh a déja été traitée dans le
paragraphe intitulé « contestation des emprises de jardin (EVIP) ».

Des demandes complémentaires concernent :

o Le maintien en zone UA du hameau de Champauger tel que le prévoit le
PLU actuel ou le maintien de cette zone UA pour le cceur historique de
ce hameau.

o La contestation du projet de classement en zone N des parcelles 276, 277
et 97 avec création d'un EBC mais de les maintenir en zone A afin de
créer un ensemble cohérent avec les parcelles 195,58 et 59.

L'article L 113-1 du code de l'urbanisme dispose que « les plans locaux
d’urbanisme peuvent classer comme espaces boisés, les bois, foréts, parcs a
conserver, d protéger ou a créer, qu'ils relévent ou non du régime forestier,
enclos ou non, attenant ou non a des habitations. Ce classement peut s appliquer
également d des arbres 1solés, des haies ou réseaux de haies ou des plantations

d’alignement ». -
Le PLU actuel cible partiellement un EBC sur les /

parcelles citées et classe I'ensemble des parcellesen | ||+ | ¥ i
zone A.

La vue aérienne de ce secteur fait apparaitre
un boisement conséquent couvrant la totalité
des parcelles citées pour lesquelles il
n’existe qu'un EBC partiel.
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Lors d’une visite sur site, il a été constaté que le boisement était bien réel et
relativement dense ainsi que la présence d’une prairie.

Le projet de zonage du futur PLU ne fait que
constater une situation actuelle en mettant en
cohérence le zonage et en adéquation avec
I'article L 113-1 du code de I'urbanisme sur la
définition d’un espace boisé classé

- Demande du commissaire enquéteur
o De joindre la réponse sur le changement de zonage du hameau de
Champauger a celle faite 8 M Georget et d’en donner les raisons
o De conforter I'analyse et le classement en zone N au lieu d'une zone A
et extension de I'EBC par le relevé environnemental justifiant 1'intérét
écologique de préserver ce périmétre
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Réponse de la CACPB

La sectorisation (zone UA, UB, **) correspond 4 des éléments de constat i partir
desquels s'appuient les dispositions réglementaires : 4 titre d'exemple la zone UA
correspond i de secteurs déja urbanisés, caractérisés par une typologie de biti ancien,
plus densément bitis, au sein desquels le réglement tend 4 conserver la typologie du
biti et les formes de l'organisation urbaine (alignement, implantation en limites
séparatives, emprise au sol plus importante, )

Les choix opérés par la municipalité tant dans le PLU approuvé en 2011 que dans le
projet soumis 4 enquéte indiquent clairement une volonté de maintenir le caractére
boisé et naturel de ces espaces.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse de la CACPB est satisfaisante. Le classement en zone N correspond
comme le montrent les photographies 4 une réalité a savoir la présence d'un
boisement et I’article L—113.1 du code de I'urbanisme prévoit de positionner un
espace boisé classé y compris sur des sujets isolés ou des boisements diffus et
peu denses.

Il convient de garder une cohérence naturelle a ce secteur.

J’émets donc un avis défavorable 4 ce changement de zonage a ces parcelles
qui ne sont pas cultivées.

3-9-3° Adaptation du réglement

- Demande du CAUE 77 ( transmise par la commune de Boissy le Chatel)

Le CAUE propose des modifications de la réglementation pour les zones UA et
UB considérant que « /‘aspect des clotures et des jardins a une forte influence
sur l'ambiance des espaces publics et la qualité urbaine, de pair avec la
végétalisation de ces espaces ».

Lors des visites de terrain, la diversité des clotures et la volonté de certains
propriétaires de clore de facon hermétique leur espace privé ne contribuent pas
4 donner une image harmonieuse du traitement des espaces publics et
constituent méme dans certains cas un sentiment anxiogene.
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2 Demande du commissaire enquéteur

[La collectivité est invitée a apprécier si les demandes du CAUE peuvent étre
prises en compte et a les appliquer a tous les zonages U et pas seulement aux
zones UA et UB.

Réponse de la CACPB

Une réflexion pourra étre engagée afin dinciter sur l'ensemble des zones du PLU, en
limite séparative la réalisation de clétures perméables.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Les demandes d’adaptation du réglement par le CAUE sont justifiées bien que
tardives au regard de la densité de construction sur le territoire communal.

Elles permettront d’assurer une certaine cohérence sur des éléments
extrémement disparates et devraient conduire a faciliter les passages de la
petite faune.

J'émets donc un avis favorable a ces propositions de modification et
recommande vivement de les étendre a toutes les zones U.

- Demande de Monsieur Frédéric Leduc

Ce propriétaire de parcelles dans la ZAC des 18 arpents propose les
modifications suivantes :

- Autoriser les commerces de détail
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Ne pas imposer de surface maximum pour les logements ou au moins
80m2

Modifier les régles de retrait par rapport a la voirie et aux limites
séparatives et entre les batiments implantés sur une méme parcelle en
maintenant le dispositif actuel

Préciser les natures, couleurs et harmonie d’ensemble des batiments
Autoriser des clotures de 2.5 m au lieu de 2 m

- Demande du commissaire enquéteur

La collectivité est invitée a répondre a chacune des propositions présentées par
M Leduc avec un argumentaire et en particulier sur les sujets suivants :

(o]

[interdiction des commerces de détail. N'aurait=il pas fallu préciser que
cette zone est réservée a des activités de service et de production
industrielle, les activités commerciales de détail devant s’insérer au sein
des zones d’habitation

Sur la superficie des logements, pour quelles raisons la commune en a
réduit la taille ?

Sur les modifications des reégles de retrait, la densification ne permet-
elle pas de limiter la consommation fonciére comme l'indique M Leduc ?
Sur I'habillage et la consistance des matériaux, ce point doit étre éclairci
afin d’éviter toute confusion et contentieux

Sur la hauteur des clotures, compte tenu des propositions de modification
sur ce point présentées par le CAUE, ne parait-il pas inopportun d’avoir
un secteur trop discordant et de rechercher une certaine harmonie.

Réponse de la CACPB

1l convient de rappeler que la ZAC des 18 arpents est une zone spécifique dédiée ad
l'accueil d’activités économiques et industrielles | le logement ne peut y étre
qu 'accessoire dan le cadre du gardiennage de certaine activités. La diminution de la
taille des logements a pour objectif de limiter la création de logements au sein d'un

espace non destiné a I'habitation. Les logements sont en effet soumis aux nuisances
éventuelles découlant du fonctionnement de la zone économique -

Concernant la hauteur des clotures, une hauteur maximum de 2.50m pourra étre
autorisée si des nécessités techniques, fonctionnelles ou de sécurité le justifient.
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AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse correspond 2 la volonté de la commune de Boissy-le-Chatel
et de la CACPB d’organiser un développement harmonieux et raisonné
des différentes zones d’activité sur le territoire intercommunal.

La zone des 18 arpents semble pour avoir pour objectif d’accueillir les
PME-PMI implantés localement et éviter toute concurrence avec le
commerce de proximité implanté dans le bourg. Cette option parait
légitime afin d’assurer un minimum de vie commerciale dans les zones
urbaines ce qui permettra d’éviter qu’elles soient uniquement des zones
dortoirs.

Sur la justification de la taille d’éventuel logement de fonction au sein de
la ZAE, la réponse parait satisfaisante. Quant a la taille des clétures, il
appartient a la CACPB de voir ce qui parait le plus judicieux en terme
d’insertion paysagére et urbaine.

- Demande de M et Mme Ayivi

Ces propriétaires sollicitent une modification de l'article UC 7 concernant
'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives qui sont
fixées a 6 metres de part et d’autre de la construction.

Ils considérent que cette contrainte est trés pénalisante en ne permettant pas
de construction adjacente comme par exemple un garage ou une véranda.

Pour les autres zonages, les distances sont ramenées a 5 métres en zone UB et
a 3 meétres en zone UA.

Ce point mérite d'étre regardé avec attention pour éviter en fait un mitage
déguisé du parcellaire. En maintenant cette obligation d’une séparation de 6
meétres de part et d’autre de la construction principale et si cette derniere ne
comprend pas un garage intégré, cela conduit immanquablement a édifier des
constructions complémentaires et a une plus grande imperméabilisation des
sols.

N'existe—t-il pas une solution consistance & accorder une limite séparative
moindre pour la construction d’'un garage ou d’'une véranda a partir du moment
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ol il est accolé au batiment principal ? La meilleure solution est néanmoins de
s'assurer que le futur batiment intégre un garage lors de la délivrance d’un
permis de construire.

- Demande du commissaire-enquéteur

La collectivité est invitée a examiner la proposition de M et Mme Yaivi et

argumenter sa position qu’elle soit favorable ou défavorable.
Réponse de la CACPB

Le secteur est soumis aux dispositions du réglement du lotissement des Irés qui
prévaut sur le réglement du PLU.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse de la CACPB est peut-étre conforme légalement mais elle n’est pas
correcte en termes de dialogue et d’échange.

Il aurait fallu compléter la réponse avec les dispositions réglementaires de ce
lotissement qui ne sont pas jointes afin de comprendre les enjeux et voir si une
évolution du réglement du lotissement est envisageable et a quelles conditions
pour répondre A cette problématique spécifique.

- Demande de Nexity représenté par M Julien Gérold (observation n°13,

registre numérique)

Ce promoteur serait pressenti pour réaliser 'OAP de la Grange aux dimes pour
lequel il disposerait d'une promesse de vente. L'opération de promotion
immobiliére consisterait a créer 41 lots a batir pour de I’habitat individuel et
une résidence collective de 35 logements. Le plan masse a été présenté a la
commune le 10 janvier 2024.

Afin d’optimiser ce projet, le promoteur demande de :

- Supprimer '’emplacement réservé n°6

- Supprimer la régle de limitation de hauteur afin de permettre la réalisation
du batiment de logement collectif 8 R+ 1+ C au lieu de R+C

- Modifier la régle de hauteur pour les toitures terrasses de l'article AU 10

- Modifier le retrait minimum autorisé pour les terrains en angle de voirie

- Modifier l'article AU-7 concernant les limites séparatives

- Laisser la possibilit¢ de démarrer cette opération avant 2026
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- Autoriser les percements pour les acces et les passages de réseaux sur
les murs faisant 1'objet d'une protection patrimoniale

- Modifier le terme « entrée et sortie distincte et une liaison viaire entre la
rue de la Grange aux dimes et la rue de la Mare afin de permettre un
double sens de voirie

- Ne pas classer en zone N la zone humide mais en zone AU pour éviter
I'impossibilité de déposer un permis d’aménager ou de construire et de
laisser cette zone humide sous le timbre de la protection de l'article L
151-19 du code de 'urbanisme.

Il apparait curieux comme pour I'OAP du Chiteau que des projets de
construction soient si aboutis alors qu'il s’agit d'une orientation d’aménagement
et de programmation sauf a considérer que ce projet était déja engagé dans le
cadre du PLU actuel qui a classé cette zone en AU.

L’association Le Renard a émis des réserves sur ce projet en notant également
son coté prématuré. Elle note aussi que la zone humide doit faire 'objet d'une
protection spécifique et l'obligation « de prévoir un boisement naturel a4
proximité de la mare pour permettre la phase de vie terrestre des batraciens ».

Par ailleurs, la MRAE considére que « /e secteur de la Grange aux dimes offre
des vues sur le Grand Morin qu’il conviendrait de mettre en valeur dans I'OAP ».

> Demande du commissaire—enquéteur

o Sans préjuger si cette opération arrivera a son terme, la collectivité est
invitée a répondre sur les demandes de modification réglementaire
sollicitée par le promoteur Nexity en présentant un argumentaire
justifiant son accord ou son refus.

o Il est demandé s'il ne parait pas opportun de revoir la surface réservée a
la zone humide afin de répondre aux observations déposées par
'association Le Renard qui préconise la création d'un boisement afin
d’assurer la vie terrestre des batraciens. Comment se positionne le
cabinet en charge de 1'étude environnementale sur cette proposition ?

o Dans le cas ol le classement en zone N de la zone humide est maintenu,
quelles en sont les conséquences sur la réalisation de cette opération au
regard des autorisations d’'urbanisme ?

o Il est également demandé comment peut-on rendre compatible la
protection des murs de clotures si ces derniers doivent étre percés pour
les accés des réseaux ?

o Au regard des besoins en termes de logements sociaux pour répondre
aux obligations de la loi SRU et dans le cas ou les deux autres OPA ne
pourraient pas arriver a terme, ne serait-il pas prudent d’envisager une
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extension de cette programmation soit en logements collectifs soit en
logements individuels ?
o Il ne semble pas que I'OAP ait prévu le principe d’'un schéma des
déplacements doux (piste cyclable, raccordement aux sentes existantes)
o De quelle fagon des cones de vue peuvent étre envisagées pour répondre
aux remarques de la MRAE ?

Réponse de la CACPB

Certains points soulevés, comme une meilleure prise en compte des enjeux paysagers
et environnementaux au droit de ce site méritent en effet d'étre développés dans le
cadre de cette OAP. Ce secteur présente du fait de sa localisation au cceur du tissu bati
des enjeux daménagement et de développements indéniables afin de constituer un
ensemble urbain homogéne et cohérent.

Pour autant il appartient a la collectivité de décider des conditions d ‘aménagement de
ces secteurs, comme des autres ensembles destinés d étre urbanisés et ceci quelque
soit les attentes d 'éventuels aménageurs.

La programmation envisagée pourra el fonction des évolutions faire 1lobjet

d’adaptations au cours de la mise en ceuvre du PLU, en particulier en matiére de
progranunation.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La réponse de la CACPB est prudente mais les points litigieux sur les mesures
environnementales, les dispositions pour préserver la zone humide, les
dispositions de protection patrimoniale ne sont pas traitées et c’est fort
dommage. L’étude sur la zone humide a été réalisée a une période inappropriée
( novembre 2022).

Le projet porté par NEXITY est déja trés avancé et c’est trés regrettable. Au
regard des problématiques soulevés par I’évolution démographique, le respect
des dispositions concernant le quota de logement social, de la protection de la
zone humide etc, il semble probable que ce projet doive étre amendé notamment
dans sa forme urbaine comme le souligne la CACPB.

Jémets donc un avis défavorable a 'ensemble des demandes présentées par
Nexity compte tenu des incertitudes pesant sur I’évolution démographique de
la commune, des obligations de la commune de Boissy-le-Chatel en termes de
programmation de logement social, de I’absence de mesures spécifiques pour
préserver la zone humide incluant également les deux tilleuls et les protections
patrimoniales des murs de cloture qui datent de la fin du XVIIIéme siécle dont
il est envisagé la destruction sur la rue de La Grange aux Dimes ( un dispositif
de protection soit total soit partiel doit étre recherché).
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3-9-4° Demandes complémentaires

- Demande de Mme Chiarelli ( observation n°® 21, registre numérique)

Cette habitante de la région de Coulommiers s’étonne de I'absence
d’informations sur la pollution des sols notamment sur les sites du Moulin de
I'imprimerie Arjo Wiggins et les terrains adjacents.

Il parait curieux que le bureau d'études n’ait pas été en capacité dans son
rapport de présentation de faire un point sur le niveau de pollution des sols de
cette activité industrielle. Il est noté que « sur tous ces sites, la pollution des
sols n'est pas avérée mais seulement suspectée. Elle devra étre vérifiée dans
le cas d’un changement d’usage des terrains en question » (pages 99 et 100).

Cette absence d’informations parait problématique alors qu'une galerie d’art
accueillant du public et des manifestations d’envergure s'est installée sur ces
sites ce qui permet d’en déduire qu’il y a bien un changement d’affectation.

- Demande du commissaire enquéteur

Est-il possible de compléter le rapport de présentation sur ce sujet en
procédant a une investigation plus poussee. Cet établissement était
certainement class¢ ICPE, pourrait-on obtenir la copie des prescriptions
préfectorales sur la cessation d'activité et la remise a niveau des sols et
s'assurer que les nouvelles activités qui se développent sur ce site sont bien
compatibles

Réponse de la CACPB

Les éléments 4 disposition, ne permettent pas de connaitre avec précision 1'état des
sols au droit de cette emprise. Il aurait été intéressant que cette personne puisse
apporter des éléments d information : les seules données disponibles relévent des
bases de données BASOL et BASIAS.

L 'avis de I'Etat ne mentionne toutefois d'éléments de restriction quant  une pollution
éventuelle du site.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR
La réponse de la CACPB n’est pas admissible en demandant au contributeur
d’apporter les éléments. Ce dernier s’inquiete & juste titre du respect des

dispositions environnementales lites a une cessation d’activité d'une
installation classée.
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Il appartenait au bureau d’études de faire les démarches auprés des services
préfectoraux pour mettre a jour les documents concernant ce point spécifique
plutdot que de s’appuyer uniquement sur les sites Basias et Basol qui ne sont
pas toujours a jour comme il le fait traditionnellement.

Au regard des nouvelles activités culturelles accueillant du public déployées
sur ce site, on peut subodorer que les prescriptions réglementaires ont été
accomplies. Il est dommage qu'un document d’urbanisme qui sert de référence
ne soit pas a jour sur ce sujet précis compte tenu du rayonnement international
de I'occupant actuel.

- Demande de M et Mme Robin ( registre papier)

Ces personnes s'inquiétent du projet de création de la future halle des sports
et souhaitent disposer d’informations sur la construction future, son insertion
paysagére et les nuisances susceptibles d’étre créées dans ce quartier
pavillonnaire.

- Demande du commissaire—enquéteur

Cette observation ne reléve pas de I'enquéte publique relative a la révision du
plan local d'urbanisme. Toutefois, il est conseillé a la commune de Boissy le
Chatel de faire une information sur ce projet a la fois sur le site internet et par
le journal communal.

Réponse de la CACPB

Le projet de «halle des Sports » envisagé n 'est 4 ce jour pas mis en ceuvre, les
équipements projetés par la commune s ‘inscrivant plutét dans le développement des
infrastructures scolaires et des constructions les accompagnant. Il convient cependant
d’assurer les riverains que la réalisation d 'un équipement quel qu'il soit se fera dans
un objectif d'encadrement et de limitation des nuisances potentielles.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Il est pris acte de la réponse de la CACPB bien que la question posée ne
concerne pas directement la révision du plan local d’urbanisme.
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- Demandes complémentaires du commissaire enquéteur
o S'agissant des personnes publiques associées, serait-il possible de
transmettre la copie de tous les courriers adressés aux PPA, Les
communes et intercommunalités environnantes ont-elles été saisies ?
Quelles sont les PPA qui n'ont pas répondu a ia consultation ?
= Concernant les équipements scolaires pour lesquels aucune information
chiffrée n'est mentionnée dans le rapport de présentation, est-il possible
de donner de fournir les éléments suivants
& La capacit¢ actuelle de I'école élémentaire | nombre de classes,
nombre d'¢léves par classe, Est=il correct par rapporl aux normes
préconisés en la matiére 7
4 Au regard de la projection d'augmentation de la population, cet
équipement est-il suffisamment calibré pour accueillir la nouvelle
population scolaire
4 Quelles sont les raisons qui ont conduit la commune 4 ne prévaoir
aucun emplacement réservé en vue de répondre @ une
augmentation des effectifs scolaires et desserrer le nombre
d'éléves par classe
4 Le PLU est essentiellement orienté pour une desserte par voie
routiére autour des équipements scolaires, ne peul-on envisager
de réhabiliter les cheminements doux afin d’y accéder ?

o Concernant la protection des espaces boisés classés, est-il possible de
substituer dans le réglement la référence a l'article L 151-19 celui de
l'article L 113-1 du code de I'urbanisme qui est nettement plus protecteur.

o Concernant la trés grande difficulté & pouvoir estimer les surfaces

consacrées i chaque zonage el apprécier les différences entre le PLU actuel et
le PLU futur, il est demandé d’établir un tabléau comparant :
& Les surfaces de chague zonage entre le PLU actuel et Je PLU futur
et d'expliquer les différences
& Un tableau ciblant les surfaces constructibles entre le PLU actuel
et le PLU futur
& Un ablean comparant le potentiel constructible des zenes AU du
PLU actuel et des zones OAP et « dents creuses » du futur PLU
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Réponse de la CACPB

Concernant 1'école, le PLU pourra étre actualisé par une mise ad jour des données
concernant le nombre de classes et les effectifs. La question de 1'extension éventuelle
de l'école a été anticipée et envisagée sur des emprises fonciéres communales ne
nécessitant pas de traduction au plan de zonage du PLU.

Les effectifs recensés par la commune sont les suivants -
école maternelle : PS 25 : PS/MS 25 : MS 25 + MS/GS 24 GS 23 : GS 24
au total : 6 classes et 146 éléves

école primaire : CP 25 : CP 24 ; CE1 23 :CEl 23 : CP/CE2 26 : CE2 27 : CM1 26
CM1/CM2 26 : CM2 26 : CM2 26
au total : 10 classes et 252 éléves

Les boisements classés en EBC sont bien protégés au titre de larticle L 113-1 du code
de I'urbanisme.

Les éléments comparatifs mentionnés ci—avant sont présents dans le document du
dossier de PLU. des compléments pourront y étre apportés afin de mieux expliciter le
projet de révision.

Le projet de PLU révisé se traduit indéniablement par une consommation moindre de
foncier : en effet plusieurs zones d'extension de lurbanisation ont été retirées du
projet définitif, ceci afin de faire correspondre le nouveau projet de PLU aux enjeux
du SDRIF et du SCoT.

’ AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Les réponses sont partiellement satisfaisantes :

- Il est pris note que l’éventuelle extension du groupe scolaire qui
s’avérerait nécessaire a la suite de l'augmentation de la population
scolaire se fera sur un foncier déja maitrisé par la collectivité publique et
ne nécessitant pas de ce fait 'inscription d’emplacements réservés

- 1] est noté que les EBC seront bien protégés au titre de l'article L 113-1
du code de l'urbanisme ce qui nécessitera de mettre a jour le réglement
du plan local d’urbanisme qui n’y fait pas expressément référence.

- 1l est regrettable que la CACPB n’ait pas transmis les éléments de mise
a jour de comparaison des surfaces nouvellement urbanisables par
rapport a l'existant et indique faire le nécessaire lors de l'adoption
définitive du PLU. Elle se contente d’assurer que ce projet se traduit par
une consommation fonciére moindre sans en apporter la preuve chiffrée.
Ce point avait été également soulevé par les services préfectoraux et la
MRAE.
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Fait 4 Pommeuse, le 7 octobre 2024

(0o brgd
M F Hébrard

Commissaire—enquéteur
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Liste des piéces jointes

Annexe n°l : Décision n® E24000028/77 du 11 avril 2024 de Mme la vice—
présidente du tribunal administratif de Melun désignant Marie-Francoise
Hébrard en qualité de commissaire enquéteur et de Monsieur Joel Chaffard en
qualité de commissaire enquéteur suppléant

Annexe n°2 : Arrété de la communauté d’agglomération Coulommiers Pays de
Brie n°413/2024 du 28 mai 2024 prescrivant 'enquéte publique relative a la
révision du plan local d’'urbanisme de la commune de Boissy le Chatel

Annexe n°3 : Publicité par voie de presse des dates de I'enquéte publique
Annexe n°4 @ Courrier du 19 juillet 2024 sollicitant le maintien en consultation
du dossier du PLU, objet de '’enquéte publique et mail de réponse de la CACPB
Annexe n°5 : Contribution de I'association LE RENARD déposée le 24 aout 2024
Annexe n°6 : Courrier du 5 aout 2024 et mail du 6 aout 2024 de la CACPB
sollicitant la remise des réponses au rapport de synthése pour la derniére
semaine de septembre 2024

Annexe n°7 : Courrier du 12 aout 2024 informant le tribunal administratif de
Melun de la remise du rapport final pour mi—octobre 2024

Annexe n°8 : Procés—verbal de synthése du 5 aout 2024 signé
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Annexe n® 1

Décision n°® E24000028/77 du 11 avril 2024 de Mme la vice-présidente du
tribunal administratif de Melun désignant Marie-Frangoise Hébrard en qualité
de commissaire enquéteur et de Monsieur Joel Chaffard en qualité de
commissaire enquéteur suppléant
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REPUBLIQUE FRANGAISE Melun, le 11/04/2024
TRIBUNAL ADMINISTRATIF
DE MELUN
43 rue du Général de Gaulle
. 77000 Melun Cedex E24000028/77
Téléphone : 01.60.56.66.30 T D v
Télécopie : 01.60,56.66.10 Madanie Marie-Frangoise HEBRARD
. . 8 rue de I'Aérodrome
Greffo ouvert du lundi su vendrodi de 77515 POMMEUSE.
91000217100

Dossier n° : E24000028 / 77
(& rappeler dans toutes correspondances)

COMMUNICATION DECISION DESIGNATION COMMISSAIRE OU COMMISSION

Objet ; 1a révision du PLU de BOISSY LE CHATEL
Madame,

Jai 'honneur de vous adresier, ci-joint, urie copie de la décision par laquelle la
.présidente du tribunal vous a désigné en qualité de commissaire enquéteur titulaire; - i

En application de-Iarticle R. 123-5 du code dé "environnement, jo vous remetcie de

me faire parvenir, par retour de courrier, la déclaration sur I"’honneur que vous trouverez sur le’

site internet du tribunal administratif de Melun.

*Je vous rappelle qu’en application des dispositions de Iarticle R. 123-19 du code de
I"environnement, le commissaire enquéteur transmet & P’autorité organisatrice l'exemplaire du
dossier de I'enquéte accompagné du.ou des registres et piéces annexées, avec le rapport et les
conclusions motivées, 11, transmet simultanément vne copie du rapport et des conclusions
motivées & la présidente du tribunal administratif, dans les délais légalement définis par
D’article L. 123-15. : E e

‘Afin de permetre le réglement futur de'vos indemnités et le versement des cotisations
et contributions sociales; vous voudrez bien adresser au tribunal, & Pissue de I'enquéte
publique, votre état de frais dfiment complété accompagné des justificatifs ainsi que Poriginal
d’un RIB ou RIP et votre numéro de sécurité sociale. ’

. Je'vous prie de bien vouloir recévoir, Madame, I’assurance de ma considération
distinguée,
Le gmﬁer en chef,
ou par délﬁgaﬁon,
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REPUBLIQUE FRANCAISE'
DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE MELUN
11/04/2024 |
N° E24000028 /77 La présidente du tribunal advninistratif

Décision ilédgnaﬂon d’un commissaire enquétenr

. Vu enregistrée le 05/04/2024, 1a léttre par laquelle Monsieut I Président de la CA
COULOMMIERS PAYS DE BRIE demande la désignation d’un commissaire

© enquéteur en
vuqdop:océderéme;nqu&opubﬁqueayantppurobjet: la révision du PLU.de BOISSY LE

CHATEL ;

Vu le code de P’environnement, dans sa rédaction issue de Ia loi n°'2023-175'du 10
‘mars 2023 relative & I’accélération de la production d’énergles renouvelables, en particulier
son article 11 en tant 'qu'il modifie I"article L. 123-4 de ce code ;

Vu le code de justice administrative ;
. Vau les listes départementales d'aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur
établies au titre de 1’année 2024 ;

© Vula décision du 17 septembre 2023 par laquelle la présidente du tribunal a donné.
délégation & Madame Stéphaniec GHALEH-MARZBAN, ‘ premiére vice-présidente, pour
signer les actes de procédure et décisions entrant dans le cadre des enquétes publiques prévues

par les articles R. 123-1 et suivants du code de I’environnement.

DECIDE

ARTICLE 1:Madame Marie-Frangoise HEBRARD est ‘désignée en qualité do, commissaire
enquéteur pour 1’enquéte publique mentionnée ci-dessus.

 ARTICLE 2 :Monsieur Jo&l CHAFFARD ‘est désigné en qualité de commissaire enquteur
suppléant pour I'enquéte publique mentionnée ci-déssus. 5 "

ARTICLE 3 :Pouir les besoins de I"enquéte publique, le commissaire enquéteuir est autorisé
utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en
matiére d’assurance, par la 1égislation en vigueur, -

ARTICLE 4:La présente décision sera notifiée & Monsieur le Président de la. CA

- COULOMMIERS PAYS DE BRIE, 2 Madame Marie-Franoise HEBRARD et
& Monsieur Jo#l CHAFFARD., R 4
Fait & Melun, le 11/04/2024
La premiére vice-présidente,

B

S. GHALEH-MARZBAN
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Annexe n® 2

Arrété de la communauté¢ d’agglomération Coulommiers Pays de Brie
n°413/2024 du 28 mai 2024 prescrivant I’enquéte publique relative a la révision
du plan local d’'urbanisme de la commune de Boissy le Chatel
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Accusé da réception en préfeclure
077-200090504-20240529-AR4132024BOISSY-AR
Date de télélransmission : 29/05/2

Communauté d’Agglomération Coulommiers Pays de Bfie

ARRETE n°413-2024
PRESCRIVANT L'ENQUETE PUBLIQUE RELATIVE
A LA REVISION DU PLAN LOCAL D'URBANISME (PLU)
DE LA COMMUNE DE BOISSY LE CHATEL

Le Président de la Communauté d’Agglomération Coulommiers Pays de Brie,

VU le Code Général des Collectivités Territoriales ;

VU le Code de ['Urbanisme et notamment les articles L.153-19 et suivants ainsi que R.153-8 et suivants ;

VU le Code de I'Environnement et notamment les articles L.123-1 et R.123-1 et suivants ;

VU larrété préfectoral 2019/DRCL/BLI n°116 du 25 octobre 2019 portant création d’une communauté
d’agglomération issue de la fusion de la communauté d’Agglomération Coulommiers Pays de Brie et de la
communauté de communes du Pays Crécois a compter du 1*" janvier 2020

VU les statuts de la Communauté d’Agglomération COULOMMIERS PAYS DE BRIE ;

VU la délibération 2023-168 du 7 décembre 2023 de la Communauté d’Agglomération Coulommiers Pays de Brie
arrétant le projet de PLU de la commune de Boissy le Chatel et dressant le bilan de la concertation

VU la décision n° £24000028/77 du 11 avril 2024, de Madame la vice-présidente du Tribunal Administratif de
MELUN désignant Madame Marie-Frangoise HEBRARD en qualité de commissaire enquéteur et Monsieur Joél
CHAFFARD en qualité de commissaire enquéteur suppléant ;
VU les piéces du dossier soumis & enquéte publique comprenant les piéces suivantes :
- Plan Local d’Urbanisme
o Dossier de PLU

o Avis des Personnes Publiques Associées et de la CDPENAF
o Avis de la MRAe

ARRETE

ARTICLE 1 : Objet de I'enquéte et durée de I'enquéte publique :

Il sera procédé a une enquéte publique sur le projet de révision du PLAN LOCAL D’URBANISME (PLU) de commune
de Boissy le Chatel pour une durée de 33 jours du lundi 17 juin (Sh) au vendredi 19 juillet 2024 (12h).

Le siége de 'enquéte est fixé en mairie de BOISSY LE CHATEL.

ARTICLE 2 : Nom et gualité du commissaire enquéteur

Madame Marie Francoise HEBRARD, Directrice de service foncier, a été désignée en qualité de commissaire
enquéteur et Monsieur Joél CHAFFARD, Professeur agrégé, en qualité de commissaire enquéteur suppléant par

1
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Agcusd do ré

Madame la Vice-Présidente du Tribunal Adminjstratif de MELUN.

ARTICLE 3 : Consultation du dossier d’enquéte

Le dossier soumis a I'enquéte publique, ainsi qu’un registre d'enquéte a feuillets non mobiles spécifique a chaque
procédure, cotés et paraphés par le commissaire enquéteur, seront déposés :
- auservice Urbanisme de la Communauté d’Agglomération COULOMMIERS PAYS DE BRIE (17 boulevard de
la Marne 77120 Coulommiers)
- en mairie de Boissy le Chatel (3 place de la mairie 77169 BOISSY LE CHATEL)

- Communauté d’Agglomération Coulommiers Pays de Brie (service Urbanisme) 17 boulevard de la
Marne a Coulommiers
o Lundi au vendredi Sh & 12h et de 13h30 3 17h30

- Mairie de Boissy le Chatel
o Lundi, mardi et jeudi de 8h45 a 12h30 et de 13h15 & 16h
o Vendredi de 8h45 a 12h30

Chacun pourra prendre connaissance du dossier et consigner ses éventuelles observations pour chacune des
procédures sur les registres déposés au siége de I'enquéte et a la Communauté d’Agglomération du Pays de
Coulommiers.

Le dossier de Plan Local d’Urbanisme et les éléments annexés seront également consultables sur :
- le site de la Communauté d’Agglomération Coulommiers Pays de Brie : www.coulommierspaysdebrie.fr
- le site de la commune de Boissy le Chatel : www.boissy-le-chatel.com

- a l'adresse suivante : https://www.registre-numerique.fr/plu-boissy-le-chatel

Pendant toute la durée de I'enquéte publique, le public pourra consigner ses observations et propositions sur les
registres d'enquéte papier et sur un poste informatique mis a sa disposition.

Les observations pourront également étre adressées pendant toute la période d'enquéte :
e Par courrier postal, a |'attention de :
Madame le Commissaire Enquéteur
Révision du PLU
MAIRIE
77169 BOISY LE CHATEL

e Parvoie électronique, a I'adresse courriel dédiée spécifiquement a cette enquéte :
-boissy-le-chatel@mail.registre-numerique. fr
e Surle registre dématérialisé prévu a cet effet :

https://www.registre-numerique.fr/plu-boissy-le-chatel

ARTICLE 4 : Permanences du Commissaire Enquéteur

Monsieur le commissaire enquéteur tiendra des permanences en mairie de Boissy le Chatel, aux dates et heures
suivantes :

e Lundi17 juin de 9h30 a 12h

e Samedi 29 juin de 9h30 a 12h

e Lundi 8 juillet de Sh30 a 12h

e \Vendredi 19 juillet de 9h30 a 12h
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ARTICLE 5 : Publicité de Parrété de mise a enquéte

Un avis au public faisant connaitre I'ouverture de I'enquéte publique sera publié quinze jours au moins avant
l'ouverture de celle-ci, et rappelé dans les huit premiers jours de I'enquéte, dans deux journaux régionaux ou
locaux diffusés dans le Département.

Cet avis fera également I'objet d'un affichage au siege de la Communauté d'Agglomération COULOMMIERS PAYS
DE BRIE, en mairie de BOISSY LE CHATEL et en tous les lieux habituels.

Une copie des avis publiés dans |la presse sera annexée au dossier soumis a I'enquéte publique avant I'ouverture
de cette derniére en ce qui concerne la premiére insertion, et au cours de I'enquéte pour la seconde insertion.

ARTICLE 6 : Evaluation Environnementale

Le dossier de révision du Plan Local d’urbanisme ayant fait 'objet d’une évaluation environnementale, les éléments
propres a l'environnement en lien avec le projet de PLU sont intégrés aux piéces du dossier soumis a enquéte.

ARTICLE 7 : Cléture de I'enquéte publique

A l'expiration du délai d'enquéte, les registres d'enquéte seront mis a disposition du commissaire enquéteur et
clos par lui. Dans les 30 jours a compter de la fin de I'enquéte, le commissaire Enquéteur transmettra a la
Communauté d’Agglomération Coulommiers Pays de Brie ses rapports d’enquéte et ses conclusions motivées pour
chacune des procédures.

ARTICLE 8 : Consultation du rapport et des conclusions

Une copie du rapport et des conclusions, pour chacune des procédures, sera adressée au Tribunal Administratif et
au préfet du Département, ces documents seront a disposition du public pendant une durée de 1 an, sur les sites
de la Communauté d’Agglomération Coulommiers Pays de Brie: www.coulommierspaysdebrie.fr, et de la
commune de Boissy le Chatel et consultables au siege de la Communauté d’Agglomération et en Mairie de Boissy
le Chatel.

ARTICLE 9 : Décisions pouvant étre adoptées au terme de I'enquéte publique

Au terme de 'enquéte publique et apreés le rendu du rapport et des conclusions du Commissaire Enquéteur, le
conseil communautaire Coulommiers Pays de Brie se prononcera par délibérations sur 'approbation du Plan Local
d’Urbanisme.

Il pourra, au vu des observations formulées lors de I'enquéte publique et de I'avis du commissaire-enquéteur,
décider s’il y a lieu d’apporter des modifications au projet en vue de son approbation.

ARTICLE 10 : Personne responsable du projet

L'autorité compétente responsable de I'élaboration du Plan Local d'Urbanisme de Boissy le Chatel est la
Communauté d'Agglomération COULOMMIERS PAYS DE BRIE représentée par son Président, en charge de
I'exécution du présent arrété.
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Accud de réception en prifecture
077-200090504-20240529-AR4 132024BOISSY-AR
Date de télélransmission : 26/05/2024

Dale de réceplion préfecture : 29/05/2024

Les informations relatives a ce projet peuvent etre demandées auprées de Monsieur le Président Communauté
d’Agglomération Coulommiers Pays de Brie - 13, avenue du Général de Gaulle 77120 COULOMMIERS

ARTICLE 11 : Destinataires du présent arrété

Le présent arrété sera adressé :

a Monsieur le Sous-Préfet de I'arrondissement de MEAUX

a Monsieur le Maire de Boissy le Chatel

a Madame la Président du Tribunal Administratif de MELUN

a Monsieur le Directeur Départemental des Territoires de Seine et Marne.
a Madame le Commissaire enquéteur

Fait a COULOMMIERS le 28 mai 2024

Le Président

UGO PEZZ .

; Date de notification

| —_— R
| Date de transmission en sous-préfecture

Date d'affichage
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Annexe n® 3

Publicité par voie de presse des dates de 1'enquéte publique
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La vie .
des sociétés
7367177101 - VS

TROIS MOULINS HABITAT
Sociéte
a consell d'Admlm:lmllon
Au capital de 3 804 368 euros
sioge sun-l 60, ruo des Meuniors
RUBELLES
nma MELUN GEDEX
786 150 391 A.C.S, Melun
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Fonouvellement d’adminisirateurs.
on vue des formalités,

7367418201 - VS
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LA BUSSESSE
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Annonces judiciaires et Iégales

7967160301 - AA

PAYS DE BRIE
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commune
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1ER AVIS
D’ENQUETE
PUBLIQUE
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LE PAYS BRIARD
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actu frle-pays biiard
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Mairie de
COULOMBS-EN-VALOIS
Elaboration du PLU
1ER AVIS
RECTIFICATIF

Par amédlé N° AR_2024_34 en date du
23 mai 2024, s Maire de Coulombs-en-
Valois a ordonné I'ouverture de I'es

quéte publique sur {'élaboralon du PLU
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Pour trouver
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NTIER @ 616 dw\gné par o o Tl
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sairo pnquites.
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Local d'Urbanisme da la commune de
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Par décision n° E24000028/77 du
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HEBRARD -n walité du commissaire.
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tar du 01/05/2024, et de modifier en
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Annexe n® 4

Courrier du 19 juillet 2024 sollicitant le maintien en consultation du dossier du
PLU, objet de 'enquéte publique et mail de réponse de la CACPB
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HEBRARD M F

8 RUE DE L’AERODROME
77515 POMMEUSE
Commissaire Enquéteur

Pommeuse, le 19 juillet 2024

Monsieur le Maire,

i’enquéte publique relative a la révision du plan local d’urbanisme de la
commune de Boissy le Chatel est close ce jour & compter de 12h et pour laquelle
jai été désignée commissaire enquéteur.

Le dossier d’enquéte publique comme les contributions déposées sur le registre
numérique ne sont plus accessibles au public depuis aujourd’hui 12 h,

Durant cette enquéte publique, la plupart des personnes qui sont venues me voir
ou qui ont déposé des contributions se sont plaintes de I'opacité du traitement
de ce dossier d’enquéte publique.

L’association Le Renard, association agréée par I'Etat de protection de
I'environnement, a demandé officiellement que le dossier d’enquéte publique
comme les contributions demeurent accessibles.

Je ne peux que vous inviter a faire le nécessaire afin que le dossier d’enquéte
publique y compris les réponses des personnes publiques associées ainsi que les
contributions déposées sur le registre numérique restent accessibles en
consultation.

Je vous remercie de bien vouloir donner une suite favorable & cette demande.

Veuillez agréer, Monsieur le Maire, I'assurance de ma considération distinguée.

Monsieur Guy Dorbhais , r

Maire de Boissy le Chatel ' bj A
Mairie de Boissy le Chatel \Q‘Q U\j
77169 Boissy le Chatel

Copie de M Ugo Pezetta
Président de la communauté d’agglomération
Coulommiers et Pays de Brie
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Annexe n® 5

Contribution de I'association LE RENARD déposée le 24 aout 2024
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08/10/2024 14:09 Mail Orange RE_RE_RE_RE_RE_RE_RE_RE_RE_RE_RE_RE_RE_ Re_ Boissy-le-Chatel Impression
ASSOCIATION RENARD 24/08/24 15:23

RE: RE: RE: RE: RE: RE: RE: RE: RE: RE: RE: RE: RE: Re: Boissy-le-
Chatel

a : Marie Francoise HEBRARD

Les inventaires ont été réalisés & des dates inadaptées et sur une durée faible compte-tenu
du nombre d'espaces a inventorier (seulement deux journée dont une fin septembre et la
seconde en novembre). De trés nombreuses espéces ne peuvent pas étre détectées dans
ces conditions, c'est le cas par exemple des orchidées et d'autres plantes printaniéres ainsi
que de nombreux insectes dont les stades adultes disparaissent avant la fin de 'été. Les
papillons de jour sont en particulier concernés alors qu'ils constituent enjeu trés fort bien
identifié sur la commune. Les oiseaux nicheurs ne peuvent pas étre recensés a cette période.
Il n'y a pas eu d'inventaire nocturne pour les chauves-souris et les rapaces nocturnes. Les
amphibiens ne semblent pas avoir été correctement recherchés: aucun triton n'est
mentionné, et la grenouille rousse n'apparait pas dans les listes du dossier alors qu'elle a été
signalée sur le territoire de la commune. Le rapport indique enfin que lors de ces inventaires
certaines parcelles avaient été fauchées récemment ce qui constitue un autre facteur
défavorable a I'exhaustivité de l'inventaire réalisé.

- Une belle population d'une orchidée devenue trés rare en lie-de-France, considérée

comme vulnérable (VU) dans la liste rouge régionale et déterminante ZNIEFF n'a ainsi
pas été détectée par le bureau d'étude alors qu'elle est située dans une des parcelles
inventoriées (cf photos et localisation en PJ).

- Les listes ne signalent pas les espéces protégées a I'échelle régionale. Plusieurs
espéces localisées sur le territoire de la commune bénéficient pourtant de ce statut d'espéce
protégée a I'échelle régionale comme par exemple Cordulegaster boltonii, Boloria

dia, Cetonischema speciosissima, Callimorpha dominula, Polystichum

aculeatum, Carex tomentosa. Les espéces déterminantes ZNIEFF, comme celles
bénéficiant d'un PNA (Plan National d'Actions) ou d'un PRA (Plan Régional d'Actions) ne sont
pas non plus signalées alors qu'elles sont essentielles pour évaluer la valeur patrimoniale
d'un espace du point de vue de la biodiversité. Les plus de 40 espéces bénéficiant d'un de
ces statuts et signalées sur le territoire de Boissy-le-Chatel démontrent que certains secteurs
de la commune abritent une diversité biologique qui justifierait un classement en ZNIEFF, il se
trouve simplement que personne n'a pris l'initiative d'en faire la proposition au MNHN. La
carte d'alerte du Conservatoire de Botanique National indique plusieurs parcelles
abritant des végétations menacés parmi les terrains visés par les prospections
naturalistes dans le cadre de cette révision du PLU.

- Le cortége de papillons de jour identifié sur la commune est particulierement
remarquable, notamment par la présence du Cuivré des marais, du Cuivré fuligineux, du
Demi-argus, et de la Petite Violette. La prise en compte de cet enjeu fort implique la
préservation des milieux prairiaux, ainsi qu'une gestion de leur végétation adaptée, tant sur
les sites de reproduction que sur les corridors biologiques qui les relient. Ces milieux
prairiaux constituent d'autre part un enjeu majeur et bien identifié dans le cadre du projet de
Parc Naturel Régional. Certaines prairies de la commune sont dans un état de conservation
remarquable, y compris dans le bourg méme pour au moins l'une d'entre elles, comme

https://mail01.orange.fr/appsuite/apps/fr.in8/print/print.ntml?print 1728389359087 1/9
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l'indique la présence d'une population de plusieures centaines d'Anacamptis morio, une
orchidée réputée exigeante quant & la qualité du sol.

- Les espéces de papillons de jour a fort enjeu (Cuivré des marais, Cuivré fuligineux,
Demi-argus, Petite Violette) qui ont été repérés sur la commune sont susceptibles d'étre
présents et de se reproduire dans les prairies qui parsément le bourg. Elles sont concernées
par le corridor biologique qui traverse le village. Cet enjeu n'a pas été étudié, et les espéces
n‘ont pu étre recherchées du fait de conditions d'inventaire inadaptées.

- Le document ne semble pas avoir bénéficié d'une relecture soigneuse, ainsi:

+ Insectes

— Une seule espéce est concernée dans le cadre de nos relevés naturalistes. Il s'agit du
lézard des

murailles, reptile encore assez commun dans certains villages pour peu qu’on lui laisse
quelques.

[Rapport de présentation et évaluation environnementale - Annexes, p.27]

Envoyé depuis I'application Mail Orange
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Annexe n° 6

Courrier du 5 aout 2024 et mail du 6 aout 2024 de la CACPB sollicitant la remise

des réponses au rapport de synthése pour la derniére semaine de septembre
2024
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Arnaud Mahot 06/08/24 09:07

RE: Rendu PV enquéte

a : Marie Francoise HEBRARD
cc : Urbanisme Boissy le Chatel

Bonjour Madame HEBRARD

Il me semble qu'une quinzaine de jours supplémentaires par rapport au délai de réponse normale devrait nous
permettre d’apporter les réponses aux différents points soulevés dans le PV.

Nous pourrions envisager une prorogation du délai global, permettant un rendu du rapport (si cela vous
convient) semaine 39.

Vous remerciant par avance

Cordialement

Arnaud MAHOT

Responsable Urbanisme et Planification

Communauté d’agglomération Coulommiers Pays de Brie
17 Boulevard de la Marne - 77120 COULOMMIERS

COULOMMIERS '
PAYS DE BRIE

AGGLOMERATION

De : Marie Francoise HEBRARD <marie-francoiseS@wanadoo.fr>
Envoyé : lundi 5 ao(t 2024 18:33

A : Arnaud Mahot <Arnaud.Mahot@coulommierspaysdebrie.fr>
Cc : Urbanisme Boissy le Chatel <b.seidl@boissylechatel.fr>
Objet : Re: Rendu PV enquéte

bonjour

Pour me permettre de saisir le TA de Melun, combien de temps il vous faut pour apporter les
réponses souhaitées?

Comme demandé, voici le rapport de synthése brut.

Cordialement

MFH

envoyé : 5 aolt 2024 a 17:47

de : Arnaud Mahot <Arnaud.Mahot@coulommierspaysdebrie. fr>

a : "marie-francoise5@wanadoo.fr" <marie-francoise5@wanadoo.fr>
cc : Urbanisme Boissy le Chatel <b.seidl@boissylechatel.fr>

objet : Rendu PV enquéte

Madame HEBRARD

https://mail01.orange.fr/appsuite/apps/fr.inB/print/print.htmi?print 1728386786205 12
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Pour faire suite & notre rencontre de ce jour, et comme convenu, veuillez trouver ci-joint un
courrier sollicitant une prorogation du délai imparti afin de répondre aux éléments de votre procés-

verbal de synthese.

PS : Pourriez-vous, s'il vous plait m’'adresser la version numérique de votre PV afin que je puisse
répondre dans le corps du document.

Vous remerciant par avance

Cordialement

Arnaud MAHOT

Responsable Urbanisme et Planification

Communauté d'agglomération Coulommiers Pays de Brie

17 Boulevard de la Marne - 77120 COULOMMIERS

COULOMMIERS .
PAYS DE BRIE

AGGLOMUIRATION

https://mail01.orange.fr/appsuite/apps/ir.in8/print/print.itmI?print 1728386786205 2/2
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Annexe n® 7

Courrier du 12 aout 2024 informant le tribunal administratif de Melun de la
remise du rapport final pour mi—octobre 2024
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HEBRARD M F
8 RUE DE L’AERODROME
77515 POMMEUSE

Pommeuse, le 12 aout 2024
Madame la Présidente,

Par décision n°® E24000028/77 du 11 avril 2024, vous avez bien voulu me
désigner comme commissaire enquéteur pour mener "enquéte publique relative
a la révision du plan local d’urbanisme de la commune de Boissy le Chatel.

Par arrété n° 413-2024 prescrivant 'enquéte publique relative a la révision du
plan local d’'urbanisme de la commune de Boissy le Chitel, les dates de cette
enquéte ont été fixées du 17 juin 2024 au 19 juillet 2024. Le rapport de synthése
a été présenté le lundi 5 aout 2024.

Compte tenu de la période estivale, la communauté de communes de
Coulommiers Pays de Brie m’a indiquée étre en capacité de me fournir les
¢léments de réponse au mieux pour mi-septembre (certaines réponses
nécessitant des validations de la part des élus tant de la commune de Boissy le
Chatel que de la communauté d’agglomération).

Je serai donc en capacité de produire le rapport final pour le 7 Octobre 2024,

Je tenais & vous en avertir au regard des délais légaux qui prévoyaient une
remise du rapport pour le 17 aout 2024 au plus tard.

Veuillez agréer, Madame la Présidente, l'expression de ma respectueuse

considération.
(Q@\arw&

Madame la Présidente
Tribunal administratif de Melun
43 avenue du Général de Gaulle

77000 Melun Cedex
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Annexe n® 8§

Procés-verbal de synthése du 5 aout 2024 signé
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ENQUETE PUBLIQUE SUR REVISION DU PLAN LOCAL D'URBANISME DE
LA COMMUNE DE BOISSY-LE-CHATEL

PROCES-VERBAL DE SYNTHESE
5 aout 2024

1° RAPPEL DU CONTEXTE DU DEROULEMENT DE L’ENQUETE PUBLIQUE

Par arrété n°413/2024 en date du 28 mai 2024, le président de la communauté
d’agglomération de Coulommiers Pays de Brie a prescrit la réalisation d’'une
enquéte publique relative a la révision du plan local d'urbanisme de la commune
de Boissy-le-Chatel.

L’article 9 de l'arrété communal précité indique que « A /'expiration du délai
d'enquéte, les registres d’enquéte seront mis 4 disposition du commissaire
enquéteur et clos par lui. Dans les 30 jours a compter de la fin de I'enquéte, Ile
commissaire enquéteur transmettra 4 la communauté dagglomération
Coulommiers Pays de Brie ses rapports d’enquéte et ses conclusions motivées
pour chacune des procédures ».

2° LE DEROULE DE L’ENQUETE PUBLIQUE
Quatre permanences publiques ont été réalisées :

» Le lundi 17 juin 2024 de 9h30 a 12h

» Le samedi 29 juin 2024 de 9h30 a 12h

» Le lundi 8 juillet 2024 de 9h30 a 12h

» Le vendredi 19 juillet 2024 de 9h30 a 12h.

Le dossier était consultable :

» A la commune de Boissy le Chatel aux heures d’ouverture du public a
savoir les lundis, mardis et jeudis de 8h45 a 12h30 et 13h15 a 16h et les
vendredis 8h45 a 12h30.

» Au service urbanisme de la communauté d'agglomération Coulommiers
Pays de Brie du lundi au vendredi de 9h a 12 h et de 13h30 4 17h30

» Sur le registre numérique A l'adresse suivante:@ registre-
numerique.fr/plu-boissy—le—chatel

En plus, le public pouvait consigner ses observations et propositions :

1
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» Sur le registre d’enquéte en version « papier » :
o A la mairie de Boissy-le-Chatel, siége de 'enquéte publique,
o Au service urbanisme de la communauté d’agglomération

Coulommiers Pays de Brie

» Par courrier électronique A l'adresse suivante: registre—
numerique.fr/plu-boissy-le-chatel sur le site dédié via publilégal

» Par courrier postal a I'attention du commissaire-enquéteur et envoyé
au siége de I’enquéte publique

Une visite des lieux concernés a été réalisée, le samedi 15 juin 2024, avec
Monsieur Jean-Michel Ventzel, adjoint au maire a l'urbanisme a Boissy-le—
Chatel

Plusieurs visites de terrain ont été réalisées par le commissaire—enquéteur afin
de vérifier visuellement les demandes des contributeurs dont :

o Le 8 juillet 2024 concernant plus précisément le secteur recensé comme
sensible aux coulées de boue et le hameau de Speuze

o Le 19 juillet 2024 sur les périmétres faisant I'objet d'une réduction de
constructibilité au titre de la préservation des ceceurs d'ilot (jardin) sur le
secteur de Champauger et Champbreton ainsi que le hameau des Brosses
suite au courrier regu par le cabinet d’avocats Smith d’Oria.

L’association Le Renard, agréée par I'Etat de protection de I'environnement a
également sollicité :

- De pouvoir rencontrer le commissaire enquéteur et malgré plusieurs
relances, le rendez vous n’a pas pu étre organisé a la date de ce jour.

- De mettre a disposition en consultation a 'issue de la période d’enquéte
publique le dossier de révision du plan local d’'urbanisme ainsi que les
contributions déposées.

Par courrier du 19 juillet 2024 envoyé par voie ¢électronique et par voie postale,
la commune de Boissy le Chatel et la communauté d’agglomération Coulommiers
Pays de Brie ont été invitées a répondre favorablement a cette sollicitation de
laisser en consultation sans pouvoir déposer de remarques le dossier d’enquéte
publique, les avis des personnes publiques associées et les contributions
déposées.

Le nécessaire a été fait et le dossier comme les contributions numériques sont
toujours disponibles en consultation sans possibilité d’apporter de nouvelles
remarques.
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3° LES PERMANENCES

A toutes les permanences, la fréquentation a été assidue et plus spécialement
le samedi 29 juin 2024, plusieurs personnes m’ayant fait la remarque qu’en
raison de leurs obligations professionnelles, les autres jours de la semaine ne
leur convenait pas.

D’ailleurs, la permanence s’est terminée au-dela de 'horaire prévue soit 12h45
au lieu de 12 h.

Le tableau ci—dessous relate le nombre de personnes recues :

Jours de | Lundi 17 juin | Samedi 29 | Lundi 8 | Vendredi 19
permanence | 2024 juin 2024 juillet 2024 | juillet 2024
Nombre de |4 8 5 7
personnes
recues
Observations | - = = -contestation
Contestation | Contestation | Contestation | de zonage
de zonage de zonage de zonage -demande de
- 1 personne modification du
satisfaite de réglement de la
'extension de zone UX
la zone N a —demande
Champbreton d’amélioration
de V'OAP «la
grange au
Dime » par un
promoteur
-1  personne
satisfaite de la
suppression de
la zone AU
(route du
morin)

Toutes les personnes recues se sont plaintes de l'absence d’informations
préalables notamment sur le site internet et le journal de la commune et d’une
concertation insuffisante.

Les entretiens individuels ont duré en moyenne 30 a 40 minutes voire davantage
ce qui explique le dépassement horaire du samedi 29 juin 2024.
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4° LES OBSERVATIONS DU PUBLIC
» Registre papier

Trois observations ont été déposées sur le registre papier dont une observation
multi site ! deux concernent une contestation du zonage et une troisiéme
I'implantation de la future halle des sports.

» Les courriers recus

Dix courriers ont été adressés au commissaire-enquéteur

Personnes publiques Particuliers
2 (commune de Boissy le Chatel) 8 dont un re¢u d’un cabinet d'avocats

Une des contributions déposée par trois conseillers municipaux a été également
enregistrée sur le registre numérique.

» Le registre numérique

Vingt-six contributions ont été déposées dont une faisant doublon avec les
courriers recus (contribution de trois conseillers municipaux). La plupart des
personnes qui se sont déplacées aux permanences ont ensuite fait part de leurs
demandes sur le registre numérique.

Deux associations a savoir Le Renard, association agréée par I'Etat pour la
protection de 'environnement et Les amis du projet du parc naturel régional de
la Brie et des deux Morins ont apporté une contribution.

» Les thémes abordés
Les thémes suivants ont été recensés :

% Une publicité déficiente de I'enquéte publique

% Une difficulté¢ d’accés aux documents de 1’enquéte publique

% Une absence des avis des associations agréées de protection de
I'environnement et du bilan de la concertation comme des principaux
textes régissant I’'enquéte publique, point soulevé par une association de
défense de I'environnement

% Une concertation considérée insuffisante

+ Une procédure de révision PLU contestée

% Des observations sur la conception des OAP et leurs justifications

% Une forte contestation de 'OAP du chateau

% Des relevés environnementaux jugés insuffisants et partiels conduisant a
remettre en cause 'analyse environnementale

4
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% Une insuffisance des protections patrimoniales

+ Des changements de zonage individuels portant essentiellement sur les
ceeurs de jardin ou les limites entre les zones U et N ou A

< Des modifications du réglement

®,

< Des modifications du zonage entre les zones UA, UB et UC

5° PROBLEMATIQUES ABORDEES PAR LES CONTRIBUTEURS

5-1° modalités de publicité et d’acceés aux documents de ’enquéte publique

Plusieurs observations concernent un défaut de publicité ou la difficulté d’accés
aux documents (observation de Mme Gavard n°20 registre numérique,
observation de I'association Le Renard n°19 registre numérique, observation
Anne Sabbagh n°23 registre numérique).

- Demande du commissaire-enquéteur
Il est demandé de fournir :

- Soit un constat d’huissier relevant la continuité de 'affichage pendant la
durée de 'enquéte publique sur tous les panneaux administratifs (bourg
et hameaux),

- Soit un certificat d’affichage établi par la communauté d’agglomération
Coulommiers Pays de Brie accompagné de photographies attestant de
'affichage sur les différents panneaux administratifs de la commune et
ses différents hameaux,

-~ La copie de 'annonce de '’enquéte publique sur les panneaux lumineux
de la commune de Boissy le Chatel.

5-2° Documents manquants au dossier d’enquéte publique

L’association Le Renard (observations n® 10 et 11 registre numérique) pointe
que son avis en tant qu'association agréée de protection de l’environnement
n’aurait pas été joint au dossier d’enquéte publique ni le bilan de la concertation
ni les textes régissant cette enquéte publique

o Observations du commissaire—enquéteur

Le bilan de la concertation fait partie du dossier d’enquéte publique et est
numéroté sous la piece PC 2 BLC Bilan de concertation. Ce bilan résume la
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réunion publique du 19 juin 2023 et joint également le premier avis de
'association Le Renard en date du 12 octobre 2022.

- Demande du commissaire-enquéteur

L ’article R 123-8 du code de I'environnement dispose que « Le dossier soumis
4 l'enquéte publique comprend les piéces et avis exigés par les législations et
réglementations applicables au projet, plan ou programme.

Le dossier comprend au moins :

1° Lorsque le projet fait l'objet d'une évaluation environnementale

a) L'étude d'impact et son résumé non technique, ou l'étude d'impact actualisée
dans les conditions prévues par le Il de l'article L. 122-1-1, ou le rapport sur
les incidences environnementales et son résumé non technique |

b) Le cas échéant, la décision prise aprés un examen au cas par cas par
l'autorité mentionnée au IV de l'article L. 122-1 ou 4 l'article L. 122-4 ou, en
l'absence d'une telle décision, la mention qu'une décision implicite a été prise,
accompagnée pour les projels du formulaire mentionné au Il de l'article R. 122-
N i 7

¢) L'avis de l'autorité environnementale mentionné au Il de l'article L. 122-1,
le cas échéant, au Ul de larticle L. 122-1-1, d larticle L. 122-7 du présent
code ou d l'article L. 104-6 du code de l'urbanisme, ainsi que la réponse écrite
du maitre d'ouvrage a l'avis de l'autorité environnementale ;

2° En l'absence d'évaluation environnementale le cas échéant, la décision prise
aprés un examen au cas par cas ne soumelttant pas le projet, plan ou programme
a évaluation environnementale et, lorsqu'elle est requise, 'étude d'incidence
environnementale mentionnée d l'article L. 181-8 et son résumé non technique,
une note de présentation précisant les coordonnées du maitre d'ouvrage ou de
la personne publique responsable du projet, plan ou programme, l'objet de
l'enquéte, les caractéristiques les plus importantes du projet, plan ou
programme et présentant un résumé des principales raisons pour lesquelles,
notamment du point de vue de l'environnement, le projel, plan ou programme
soumis d enquéte a été retenu ,

3° La mention des textes qui régissent l'enquéte publique en cause et
l'indication de la facon dont cette enquéte s'insére dans la procédure
administrative relative au projet, plan ou programme considéré, ainsi que la ou
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les décisions pouvant élre adoptées au terme de l'enquéte et les autorités
compétenies pour prendre la décision d'autorisation ou d'approbation ;

4° Lorsqu'ils sont rendus obligatoires par un texte législatif ou réglementaire
préalablement a l'ouverture de l'enquéte, les avis émis sur le projet plan, ou
programme ;

5° Le bilan de la procédure de débat public organisée dans les conditions
définies aux articles L. 121-8 4 L. 121-15, de la concertation préalable définie
d larticle L. 121-16 ou de toute autre procédure prévue par les textes en
vigueur permettant au public de participer effectivement au processus de
décision. Il comprend également l'acte prévu a l'article L. 121-13 ainsi que, le
cas échéant, le rapport final prévu d l'article L. 121-16-2. Lorsque aucun débat
public ou lorsque aucune concertation préalable n'a eu lieu, le dossier le
mentionne ;

6° La mention des aulres autorisations nécessaires pour réaliser le projet dont
le ou les mailres d'ouvrage ont connaissance ;

7° Le cas échéant, la mention que le projet fait l'objet d'une évaluation
transfrontaliére de ses incidences sur l'environnement en application de I'article
R. 122-10 ou des consultations avec un Etat frontalier membre de !'Union
européenne ou partie d la Convention du 25 février 1991 signée 4 Espoo .

L autorité administrative compétente disjoint du dossier soumis a l'enquéte et
aux consultations prévues ci-aprés les informations dont la divulgation est
susceptible de porter atteinte aux intéréts mentionnés au I de larticle L. 124-
4 et au Il de l'article L. 124-5 ».

La communauté d’agglomération Coulommiers Pays de Brie est invitée :

o A préciser si les pieces composant le dossier de I'enquéte publique
correspondent a celles citées par l'article R 123-8 du code de
I'environnement ou a indiquer les raisons pour lesquelles certaines
piéces ne seraient pas jointes.

o A exposer dans quelle circonstance I'association Le Renard a pu émettre
un premier avis en date du 12 octobre 2022 : est—ce a la suite d’'une
réunion d’information, d’une présentation du dossier d’enquéte aux
personnes publiques associées ou toute autre réunion, et de produire le
compte-rendu de cette réunion ou d'une demande expresse de
consultation et dans ce cas, préciser les entretiens et réunions avec
cette association.
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5-3° Une concertation considérée insuffisante

Les personnes qui se sont présentées aux permanences ont exprimé oralement
un défaut d'information et de concertation apprenant la teneur du futur PLU lors
de la réunion publique du 19 juin 2023,

La délibération n°2016/002 du 11 janvier 2016 prévoit « de soumettre a la
concertation des habitants, des associations locales et des personnes
concernées dont les représentants de la profession agricole les études relatives
au projet d’établissement du P.L.U selon les modalités suivantes :

- Edition d’un ou plusieurs articles dans le bulletin municipal ou sur le site
internet de la commune

- Mise a disposition en mairie des éléments d’étude tout au long de la
réflexion engagée jusqu'a ce que le conseil municipal arréte le projet de
P.LU

- Mise a disposition d’un registre servant a recueillir les remarques de la
population

- Organisation d’'une réunion débat avec la population et les associations »

L’avis de la préfecture de Seine et Marne du 7 mars 2024 estime « que le bilan
de la concertation est annexé a la délibération du 7 décembre 2023 arrétant le
projet de PLU. Celui-ci reprend les modalités de concertation prévues dans la
délibération du 11 janvier 2016, prescrivant la révision du PLU et indique
qu’elles ont été mises en ceuvre, en tirant un bilan positif ».

A I'exception du fascicule intitul¢ PC 2 BLC Bilan de concertation qui relate la
réunion de 19 juin 2023 et comprend le premier courrier d'observations de
I'association Le Renard, il ne ressort pas expressément du dossier mis en
enquéte si les autres trois points cités de la délibération du 11 juin 2016 ont été
exécutés.

Par ailleurs, l'article L. 103-2 du code de l'urbanisme dispose que « font /'objet
d’une concertation associant, pendant toute la durée de I'élaboration du projet,
les habitants, les associations locales et les autres personnes concernées * 1°
l'élaboration ou la révision du schéma de cohérence territoriale ou du plan local
d’urbanisme - »

- Demande du commissaire-enquéteur

La commune de Boissy le Chatel comme la communauté d’agglomération
Coulommiers Pays de Brie sont donc invitées a produire :

o Les articles relatifs a la révision du PLU dans le journal communal et
intercommunal de 2016 jusqu’a la date de 1’enquéte publique,
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o Les articles parus sur leur site internet respectif de 2016 jusqu’a la date
de 'enquéte publique,

o Les documents d’étude mis a disposition du public jusqu’a 'arrét du PLU
et 4 partir de quelle date.

Les mesures de concertation prévues par la délibération du 11 janvier 2016
correspondent-elles aux dispositions de l'article L 103-2 du code de
I'urbanisme. Des mesures complémentaires ont—elles été prises pour assurer
une concertation effective tant avec la population qu’au sein des commissions
d’urbanisme de la communauté d’agglomération et de la commune de Boissy le
Chatel durant I'élaboration du projet de PLU pour répondre & ces obligations
d’information.

5-4° Une procédure de révision du PLU contestée

% L’association Le Renard (observation n°19 registre numérique) émet un
doute sur la validité juridique de la délibération du 11 janvier 2016 qui a
engagé la procédure de révision du plan local d’'urbanisme de Boissy le
Chatel.

Cette délibération indique que « les objectifs poursuivis par la commune sont a
ce jour

- Adapter le P.L.U aux évolutions législatives et réglementaires

- Maitriser I'urbanisation ».

% L’article L 153-11 du code de l'urbanisme dispose que <« /‘autorité
compétente mentionnée a l'article L 153-8 prescrit I'élaboration du plan
local d’urbanisme et précise les objectifs poursuivis et les modalités de
concertation, conformément 4 l'article L 103-3 ».

% Par ailleurs, l'article L 153-31 du code de I'urbanisme dispose que « /e
plan local d’urbanisme est révisé lorsque [’établissement public de
coopération intercommunale ou la commune décide -

1° Soit de changer les orientations définies par le projet d’aménagement et de
développement durable ;

2° Soit de réduire un espace boisé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiére
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3° Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de
la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels ou d’une évolution de
nature a induire des graves risques de nuisance ;

4° Soit d’ouvrir 4 I'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les six ans de sa
création, n'a pas été ouverte 4 l'urbanisation ou n’a pas fait 'objet d’acquisitions
fonciéres significatives de la part de la commune ou de I'établissement public
de coopération intercommunale compétent directement ou par [intermédiaire
d’un opérateur foncier ;

5° Soit de créer des orientations daménagement et de programmation de
secteur d’aménagement valant création d’une zone d’aménagement concerté ».

- Demande du commissaire—enquéteur

La jurisprudence constante notamment du conseil d’état indique la nécessité de
préciser les grandes lignes des objectifs poursuivis. En 'occurrence, au regard
des termes trés généraux de la délibération du 11 janvier 2016, est-il possible
de produire une étude juridique confortant ou non sa validité au vu des
modifications envisagées dans le cadre de la révision du PLU et d’étudier s’il
ne convenait pas de reporter celles qui ne répondraient pas aux objectifs
mentionnés dans cette délibération.

% L’article L 153-12 du code de l'urbanisme dispose qu'« un débat doit
avoir lieu au sein de l'organe délibérant de l'établissement public de
coopération intercommunale et des conseils municipaux ou du conseil
municipal sur les orientations générales du projet d’aménagement et de
développement durable mentionné a I'article L 151-5, au plus tard deux
mois avant 'examen du projet de plan local d'urbanisme. »

Les statuts de la communauté d’agglomération Coulommiers Pays de Brie
indique sur le site internet et sur le diagnostic joint au dossier d’enquéte (page
26) en compétence obligatoire :

% Schéma de cohérence territoriale et schéma de secteur

% Plan local d'urbanisme, document d'urbanisme en tenant lieu et carte
communale

w Définition, création et réalisation d'opérations d'aménagement d’intérét
communautaire au sens de l'article L. 300-1 du code de l'urbanisme

Or la délibération du 18 mars 2021 de la commune de Boissy le Chatel indique
«apres en avoir débattu, le conseil municipal décide de prendre acte de la tenue
du débat sur les orientations générales du projet daménagement et de
développement durable telles qu'annexées a la présente». Quant a la
délibération du 25 mars 2021 de la communauté d’agglomération Coulommiers

10
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Pays de Brie, elle indique que « /e conseil communautaire décide de prendre
acte de la tenue du débat sur le PADD du plan local d’urbanisme de Boissy le
Chatel au sein du consell, conformément aux dispositions de ['article L 153-2
du code de l'urbanisme et de valider les orientations générales du projet
d’aménagement et de développement durable ( PADD) ».

- Demande du commissaire-enquéteur
Ces deux délibérations ne font qu'acter qu’un débat a eu lieu.

Au regard du transfert de la compétence relative a I'urbanisme au profit de la
communauté d’agglomération, n’aurait-il pas fallu I'organisation d’un débat au
sein de cette collectivité compte tenu des dispositions du code de 'urbanisme
et du code général des collectivités locales.

Serait-il possible de produire le registre des débats retracant les échanges
entre les élus sur ce projet de PADD aussi bien pour la commune de Boissy le
Chatel que pour la communauté d’agglomération Coulommiers Pays de Brie ou
a défaut d’indiquer les raisons et motivations d’une absence de registre des
débats.

5-5° Des observations sur la conception des OAP et leurs justifications

Les observations émanent soit des personnes publiques associées soit des
contributeurs lors de la réalisation de 1'enquéte publique soit du commissaire
enquéteur.

Le plan local d’urbanisme prévoit la création de trois opérations d’aménagement
et de programmation qui visent a se substituer aux zones AU référencées dans
le plan local d’'urbanisme de 2011 et répondre a une progression maitrisée de
la population.

Le rapport de présentation indique :

- 3 249 habitants en 2020 (page 33) alors que I'INSEE indique 3 285 en
2021 soit un écart de 36 habitants. Ces chiffres auraient pu étre actualisés
compte tenu de leur ancienneté et de la date a laquelle le dossier a été
transmis pour avis aux personnes publiques associé¢es ( 2023) et des
incidences sur le calcul du point mort.

11
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- Une diminution des familles avec enfants entre 2014 et 2020 (page 386, il
est fait 'impasse sur les familles monoparentales) alors que la situation

est la suivante au regard des chiffres fournis

2014

2020

Famille avec enfant

508

600

Soit 92 habitants supplémentaires. Le commentaire du rapport devrait
étre amendé sur ce sujet en pointant en fait une progression de la
population de ménage avec enfant et non le contraire.
= Un calcul du point mort du besoin en logements a 83 (page 36)

- Un tableau des autorisations d’urbanisme délivré difficile a lire (page 39).
On comprend qu'il y aurait seulement 9 logements en collectif ce qui
parait peu au vu de l'opération immobiliére intitulée « les Jardins du
Morin » qui prévoit 19 logements collectifs. Que signifie « nombre de
logements autorisés individuels groupés » et la distinction avec « nombre
de logements autorisés collectifs »

Nombre de logements Nombre de logements Nombre de Total
autorisés individuels autorisés individuels logements nombre de
groupé autorisés logements
collectifs
2020 13 7 4 24
2021 28 28
2022 57 10 9 76
2023 3 3
Total 101 17 13 131

Un tableau répertoriant la typologie des logements 4 construire (page 40)
mais ciblant I'absence de logement social

Une difficulté a établir le besoin réel de logements (page 41)

12
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L

Remarque importante : La répartition des catégories de logements n’est pas basée sur une
étude fine des besoins en matiere de logement social (4 Boissy et les communes environnantes)
par manque de données a analyser.

Pour ce faire il faudrait :

Etudier la structure de la demande en logements sociaux en utilisant les données de la
base du systéme national d’enregistrement (SNE).

Etudier la structure de I'offre effectivement disponible (flux/rotation) en logements
sociaux en utilisant les données du répertoire sur le parc locatif social (RPLS).
Construire des grilles de lecture entre la composition des ménages et la taille des
logements et les ressources des ménages et les niveaux de loyers des logements.

Evaluer la tension entre |'offre et la demande.

Un SCOT qui prévoit a horizon 2034 pour les pbles secondaires constitués
des communes de Mouroux et Boissy le Chatel 1 180 logements
supplémentaires dont 295 logements sociaux (pages 61 et 62) et une
consommation de 28 hectares

Un schéma régional de I'habitat et de I'hébergement Ile de France adopté
te 30 avril 2024 prévoirait pour la CA Coulommiers Pays de Brie un
objectif de constructions nouvelles de 414 logements (page 16) et une
production de 34 logements sociaux par an (page 25)

- Demandes du commissaire enquéteur, serait—il possible :

De vérifier si les chiffres mentionnés ci-dessus concernant la production
de logements fixés par le SRHH du 30 avril 2024 sont exacts et comment
doivent-ils s’interpréter en termes de production annuelle et sur la
période des 10 prochaines années pour la communauté d’agglomération
Coulommiers Pays de Brie,

Au vu du SRHH du 30 avril 2024, d’actualiser les besoins de production
de logements sur le territoire de la communauté d’agglomération
Coulommiers Pays de Brie et de I'impact sur les deux pdles secondaires
constitués des communes de Mouroux et Boissy le Chatel ciblés dans le
SCOT,

De revoir le calcul du point mort en tenant compte du dernier chiffre
fourni par 'INSEE sur le nombre d’habitants et du nombre d’autorisations
d’urbanisme délivrées depuis 2020 en se basant comme le demandent la
préfecture de Seine et Marne et la MRAE sur une taille des ménages a
2.56 et non 2.4,
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» De vérifier si au vu des chiffres actualisés de la population compte tenu
du nombre d’autorisations d’urbanisme délivrés depuis 2020, la commune
de Boissy le Chatel n’est pas déja soumise aux obligations de production
de logement social,

= D’étudier si le maintien des zones AU du PLU actuel ne permettait pas
de satisfaire la production de logements sans créer de nouvelles zones
via les OAP du Chateau et du Corbier puisque I'OAP de la Grange aux
Dimes était déja classée en AU,

= De justifier les raisons qui ont conduit & créer deux OAP ( Le Chateau et
Le Corbier) débouchant sur la RD 222 alors que le porter a connaissance
signalait le caractére accidentogéne de cette voie ( page 44). Ce point
est a4 nouveau souligné dans 'avis des personnes publiques associées
avec une demande contraignante de création d'un rond-point pour 'OAP
du Corbier et du maintien du portail pour 'OAP du Chateau,

= De préciser le mode opératoire concernant la gestion des OAP avec les

différents promoteurs. Comment se fait—il qu’'un promoteur demande des
modifications trés précises sur 'OAP «la Grange aux Dimes » pour
obtenir un permis d’aménager laissant augurer que le projet est quasi
ficelé (cf les remarques de I'association Le Renard sur ce sujet,
observation n°19, registre numérique, demande de Nexity, observations
n° 13 et 25).
Cette situation vaut également pour 'OAP du Chateau au vu du courrier
déposé par la commune de Boissy le Chatel (décision du 19 juin 2024 du
maire et des adjoints) qui indique pour cette OAP qu'il y a « trop de vis—
4-vis » laissant entendre que des négociations sont déja trés engagées
pour le dépdt du permis de construire et conduire a le délivrer dés
'adoption du plan local d’urbanisme compte tenu du calendrier fixé pour
la gestion de ces OAP.

®* De donner les raisons du calendrier de mise en ceuvre des OAP tel que
présenté dans la décision du 17 juin 2024 par la commune de Boissy le
Chatel et de conditionner expressément la mise en ceuvre de I'une par
rapport a 'autre. Que se passe—t-il si les deux premiéres OADP avortent ?

5-6° OAP du Chiteau

Des observations émanent d’élus communaux paraissant décrire ce qui pourrait,
peut—étre, étre qualifi¢ comme un détournement de pouvoir, de différentes
associations dont Le Renard et Les amis du parc naturel régional de la Brie et
des deux Morins, de particuliers et des personnes publiques associ¢es (MRAE,
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etc) semblant pointer une erreur manifeste d’appréciation liée a la réduction
d’un espace boisé classé.

Comme le souligne, le rapport de présentation (pages 108 a 110), il s’agit du
ceeur historique de ce village et il est noté que le « jardin d'agrément dit Parc
du Chiteau de Boissy—-le-Chatel est inscrit au pré-inventaire des jardins
remarquables---Ceinturé par un mur de cloture, la propriété du chiteau constitue
un élément paysager et architectural remarquable de la commune ». 1l est
également noté (pages 138 a 139) que « certains jardins privés, au premier rang
desquels le parc du Chiteau (BCbhl), se démarquent par leur caractére
particulierement arboré (ainsi que par leur emprise). Désignés sur la carte
comme Grands parcs (CB n°85.1), ils comptent de beaux spécimens d’arbres
(ornementaux ou non), dont I'intérét est a minima paysager voire historique, et
constituent des ilots particuliérement intéressants pour la faune locale, tous
taxons confondus ».

Ce commentaire est illustré
par une photographie de la
roseraie, ou est prévue une
opération de promotion
immobiliere via I'OAP du
Chateau.

Parc du chiteau (BCb1), secteur de la "Roserals” ~ Bolssy-le-Chitel, 28 septembre 2022

Il est ajouté que « parmi l'avifaune identifiée par exemple dans le parc du
chiteau, on retiendra des espéces inféodées aux milieux boisés et forestiers
comme le pic épeiche--Réalisé en début dautomne, ce relevé n'est pas
exhaustif et d’autres espéces fréquentant assurément le parc parmi les oiseaux,
mais aussi potentiellement parmi les reptiles ( orvet fragile), les petits
mammiféres et insectes divers---Il convient de retenir que le parc du chiteau
est composé pour beaucoup d'arbres assez 4gés et présentant des cavités
favorables aux oiseaux cavicoles et potentiellement aussi aux chauves—souris.
La conservation d’une telle unité boisée est plus qu'encouragée car elle
représente localement un véritable ilot et réservoir de biodiversité au coeur du
village ».

Or, il est prévu une orientation d’aménagement et de programmation pour une
opération de logements sur cet ensemble patrimonial conduisant a réduire
'espace boisé classé et le jardin constituant un ensemble indissociable arguant
la nécessité de densifier le bourg.
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- Demandes du commissaire enquéteur

Au regard de la sensibilité des observations déposées, elles feront I’objet d’une
interrogation pour chacune d’entre—elle.

% Observation n°l6 (registre numérique) déposée par M Sarazin—
Charpentier, Mme Chevrier—-Gavard et M Gaspérin qui demandent le
retrait de cette OAP

Cette observation a été également déposée par courrier.

Ces conseillers municipaux ont produit un courrier adressé au préfet de Seine
et Marne en date du 8 juillet 2023 pointant qu'un conseiller municipal,
propriétaire du chateau, aurait ceuvré en participant « personnellement avec la
mairie et le CAUE aux travaux et aux réflexions préparatoires d la mise en place
de cette OAP. Il a été publiquement remercié par la directrice générale des
services d’alors (Mme Florence Hardy) au cours d’une réunion du conseil
municipal du 3 décembre 2020, par ces propos - je remercie Monsieur Alain
Fontaine pour son aide. Cette situation est anormale- et n'a d’autre but que de
servir les intéréts propres du propriétaire. Ce dernier avait déja dans le passé
entrepris des démarches en vue de lotir son parc pour mieux vendre sa
Dropriété ».

Les faits relatés dans ce courrier nécessitent des éclaircissements de la part
de la commune de Boissy le Chatel comme de la communauté d’agglomération
Coulommiers Pays de Brie en produisant :

o Une note explicative relatant la version des faits mentionnés dans
le courrier des trois conseillers municipaux et comportant une analyse
juridique sur les risques d'un éventuel détournement de pouvoir. Ne
serait—il pas opportun d’étayer cette note en I’accompagnant
% Des comptes-rendus de la commission urbanisme de la commune
de Boissy-le—Chatel et de la CA Coulommiers Pays de Brie depuis
la date de la délibération de 2016 lancant la révision du plan local
d’urbanisme, et pour lever toute ambiguité, ces comptes-rendus
devant mentionner les noms des conseillers municipaux qui y ont
participé
<+ Des comptes-rendus avec le CAUE avec la mention des noms des
représentants de la commune de Boissy le Chatel
% Du registre des débats du conseil municipal du 3 décembre 2020
et les délibérations qui ont été adoptées
%+ La date a laquelle Monsieur Alain Fontaine a démissionné de ses
fonctions de conseiller municipal et la copie du courrier de démission
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4 La vérification de la participation du vote de Monsieur Alain
Fontaine 4 toutes les démarches préalables a l'arrét du plan local
d’urbanisme. S’est-il abstenu, voté contre ou s’est-il joint au vote
favorable ?

% Il est noté la présence de Monsieur Alain Fontaine lors de la
délibération du 26 septembre 2023 portant avis sur le PLU et demande
d’inscription de 'arrét du PLU au prochain conseil communautaire de la
CACPB. la délibération mentionne que « le conseil municipal, aprés en
avoir délibéré, a la MAJORITE des membres et représentés ». Qui sont
les conseillers municipaux qui se sont abstenus ou votés contre ?

% Observations n°19 (association Le Renard), n°22 (M et Mme Sabbagh),
n°26 (Association des Amis du PNR Brie et Deux Morin), de M Gérard
Edé (courrier du 18 juillet 2024)

Ces quatre contributeurs s'interrogent sur |'opportunité de cette OAP qui va
réduire 'espace boisé classé situé au cceur du bourg historique. Cette OAP a
également fait I'objet d'interrogations de la part de la MRAE et du CDPENAF.

L’association Les Amis du PNR Brie et Deux Morins souligne les remarques de
la MRAE qui recommande :

o De démontrer que la mobilisation du foncier via les OAP est nécessaire
répondre aux objectifs du SCOT

o De dresser un inventaire faunistique et floristique en période de
printemps

o De démontrer I'absence de zone humide

Quant a la CDPENAF, il est demandé «/a prise en compte de la valeur
environnementale-- en particulier, les enjeux de la biodiversité ».

L’association Le Renard demande que « soif pris pleinement en compte la valeur
environnementale et patrimoniale du secteur du chiteau en particulier son enjeu
de biodiversité. Par conséquent, nous demandons que I’EBC soit maintenu dans
son intégralité et que complémentairement si nécessaire dautres arbres
remarquables soient identifiés dans le reste du parc ».

L’association Le Renard fustige 1'analyse environnementale qui ne repose que
sur deux séquences journaliéres en septembre et novembre 2022. Elle présente
des relevés faunistiques réalisés au droit de I'enceinte extérieure du chateau
démontrant une présence de chiroptéres. Elle rappelle également que le SDRIF
protége les parcs des chiteaux et demande expressément le maintien de
I'espace boisé classé initial. Elle considére que « /a proportion de surface non
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imperméabilisée fixée 4 10% est une erreur ». Elle demande que « /a roseraie
comporte un jardin d la frangaise et de nombreux arbres remarquables auxquels
il faut conserver la protection EBC L 113~1 et 2 »,

M Edé souligne qu'il s’agit d'un ensemble indissociable a savoir chiteau, bassin,
parc arboré et roseraie et qu'il convient de maintenir la protection « espace
boisé classé » sur la totalité de ce patrimoine sinon il sera définitivement
dénaturé.

M et Mme Sabbagh estiment que « ce projet revient 4 supprimer le poumon vert
du centre bourg c’est-d-dire une zone fortement urbanisée. Ce changement va
a l'inverse de la conservation de la trame végétale en zone batie. De plus, la
création de I'OAP du chiteau va nécessiter pour la création d’un accés de
démolir en partie les murs d’enceinte du chiteau (rue Charles de Gaulle RD 222)
qui ont fait I'objet dans ce méme PLU d’une reconnaissance d’appartenance au
patrimoine bati de la commune & préserver ».

- Demande du commissaire enquéteur

La création de cette OAP repose sur la volonté de « recentrer l'urbanisation sur
le bourg » tout en «préservant lidentité du bourg et le cadre de vie des
habitants ». LLe PADD poursuit en précisant les objectifs suivants :

v« Redéfinir les contours des zones urbaines pour limiter la consommation
d’espace et maintenir une urbanisation cohérente sur les différentes
parties du bourg et des hameaux »

v' Favoriser le renouvellement urbain en privilégiant I'accueil de nouvelles
constructions au sein de l'espace urbanisé pour créer un bourg plus
structuré

v' Prendre en compte les projets en cours sur plusieurs secteurs de la zone
urbaine

v’ Organiser le développement urbain par le biais d’ OAP pour garantir le
respect des objectifs de développement inscrits dans le PLU. La mise en
ceuvre d’'OAP en zones urbaines et 4 urbaniser permettra de répartir
l'urbanisation de facon cohérente sur le bourg »

1l est également indiqué que « /e parti d’aménagement retenu par les élus vise
4 renforcer la croissance de fagon raisonnable pour atteindre a I’horizon 2035
un seuil d’environ 3 600 habitants » et « un besoin estimé de 250 logements »

Le rapport de présentation ne semble pas avoir réalisé une analyse de la densité
des constructions sur le bourg ni sur la typologie des biens du centre bourg ni
sur la qualité du bati afin de justifier la nécessité de lotir le parc du chateau. 1l
n’a pas 6té non plus procédé a une analyse de la qualité de 'espace boisé classé
du chiteau avec un recensement exhaustif de la faune et de la flore sur une
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période correspondant aux quatre saisons et de mesurer l'impact de la
réduction de cet EBC sur la biodiversité et la zone humide ainsi que le rdle de
cet EBC voire les corridors écologiques au sein du bourg.

Or la population est actuellement selon le dernier état de 'INSEE de 3 289
habitants en 2021. Sur les années 2022 et 2023, 79 permis de construire ont
été délivrés. Sur la base d'un ratio de 2.56 comme le souhaitent la MRAE et la
préfecture, c’est donc 181 habitants qui auraient été accueillis ce qui laisse
augurer que la commune comprendrait déja 3 463 habitants.

L’OAP du chateau porte sur 16 500 m? et prévoit une densité de 35 logements
par hectare.

Il est donc demandé :

o De produire une analyse de la densité A I'hectare des constructions du
bourg et des différents hameaux classés en zone UA, UB et UC afin de
justifier la nécessité de densifier le centre bourg comme !'indique le
PADD et I'OAP du chateau. Pour le bourg, il serait judicieux de faire une
double analyse tenant compte de I’existence de 'emprise du chateau et
de 'EBC et une autre faisant abstraction de cette emprise afin de bien
mesurer la densité urbaine.

o De vérifier si la conjonction des trois OAP ne dépasse pas l'objectif des
3 600 habitants a horizon 2035. Il devra étre tenu compte des potentielles
constructions hors OAP comme I'a demandé la MRAE.

o De justifier au vu des analyses de densité ci—dessus si le maintien de
cette OAP est nécessaire

o Sitel est le cas, les mesures de compensation prévues pour reconstituer
un poumon vert au sein du bourg

o De préciser la date du premier document d'urbanisme créant cet EBC et
sa superficie

o De voir si le taux d'imperméabilisation porté a 20% suite aux observations
de la MRAE peut étre élevé a 40 % comme pour I'OAP du Corbier compte
tenu de la réduction importante d’'un EBC

o De donner les raisons pour lesquelles I'étude faunistique et floristique
n’a porté que sur deux jours en septembre et novembre 2022 au lieu des
quatre saisons.
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5-7° Les protections patrimoniales

M Gérard Edé émet des remarques sur le dispositif des protections
patrimoniales pointant leur absence de localisation exacte et de descriptif
précis. Il rappelle également que le patrimoine n’a de valeur que par les hommes
en citant une phrase d’Ernest Renan « les vrais hommes de progrés sont ceux
qui ont pour point de départ un respect profond du passé »,

La commune de Boissy-le-Chatel envisage une protection du patrimoine bati
en s’appuyant sur l'article L 151-19 du code de I'urbanisme et énumeére dans le
rapport de présentation (page 186 4 192) une liste de batiments devant étre
protégés, cette liste est reprise dans le réglement et imputée en fonction du
zonage concerné.

Or cette liste est difficilement exploitable faute d’une localisation précise par
exemple la maison bourgeoise Rue de la Grange aux dimes : sur quelle parcelle
se situe-t-elle exactement ? Quels sont les éléments architecturaux qui en
constitue l'originalit¢é et qui doivent donc étre décrits pour éviter une
dénaturation ultérieure par la pose de panneaux photovoltaiques ou un
ravalement avec isolation thermique extérieure gichant la pierre meuliére etc.
Le jardin bénéficie-t-il d’un dispositif de type EVIP 2.

Il est également envisagé une protection des murs de cloture mais leur
localisation est aussi imprécise comme les éléments constitutifs de la
construction. Comment peut-on appliquer ['article 11 du réglement qui prévoit
que « les murs de cloture identifiés seront maintenus ou restaurés dans leur
hauteur actuelle en conservant ou restituant, le cas échéant, les matériaux,
colorations et mises en ceuvre initiaux »  partir du moment ou il n’y a aucune
description précise.

Il en est de méme des enseignes et les anciennes plaques de rue : ol sont-
elles situées ?

A titre d’exemple, le patrimoine des communes de la Seine et Marne (&dition
Flohic) décrit le porche-rue du chiteau de la facon suivante : « Vers Je XVilléme
siecle, Grés, Meuliére, et enduit, situé Place de ['église. Ce porche permet
d‘accéder au chateau, il est construit en grés tandis que l'intérieur de ia voute
du porche est en meuliére. La clef est taillée en diamant et les claveaux de grés
qui soulignent I'arc sont sculptés de motifs en frise d’enroulement »,

- Demande du commissaire-enquéteur

Serait—il possible :
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De compléter cette liste par un descriptif plus précis des ¢léments

)

architecturaux qui nécessiteraient une protection ainsi qu'une localisation
précise plutét qu'une simple photographie (surtout quand le batiment est
dissimulé derriére une barriére d'enceinte ce qui ne permet pas d'en
apprécier |'originalité). S'agissant des murs de cldture, ne serait—il pas
opportun de mentionner les parcelles concernées, la hauteur de ces
clotures, les matériaux utilisés.

o De voir si des lieux de vie dhommes relativement illustres ne
mériteralent—ils pas une protection comme par exemple la maison et le
jardin de Pierre Brun qui conservent encore quelques sculptures
extérieures qui ne sont pas mises en valeur.

o De solliciter le CAUE et la DRAC sur cette liste patrimoniale afin de
s’assurer que des éléments n'ont pas été oubliés

5-8° Evaluation environnementale

Les observations ont été émises dans le cadre de la consultation des personnes
publiques associées ( MRAE) et lors de ’enquéte publique par 'association Le
Renard ( observation n°19, registre numérique), Mme Chiarelly ( observation n°®
21) et M Piketty ( observations n°2 et 3).

% Par décision du 24 mai 2022, la MRAE a décidé que la révision du PLU
de Boissy le Chatel était soumise a une évaluation environnementale en
raison notamment de la discordance des chiffres sur la consommation des
espaces boisées classées et que les projets d’urbanisation envisagés
étaient de nature & « réduire les protections des milieux forestiers ».

« La MRAE note dans son avis :

o « Les passages ont eu lieu a des périodes peu significatives pour
réaliser un inventaire de la biodiversit¢ (28 septembre et 22
novembre 2022)

o Souligne l'insuffisance générale de I'étude environnementale (zone
humide, préservation des paysages, absence de compensation
environnementale pour la réduction de I'EBC, déficience sur la
gestion des corridors écologiques, etc)

o Semble considérer que la création des trois OAP qui sont situées
sur des secteurs trés sensibles au titre de la biodiversité sont
problématiques

% I association Le Renard émet de trés nombreuses remarques :

o Contestation des relevés naturalistes considérant comme la MRAE
que les dates retenues ne sont pas adaptées a savoir le 28
septembre et 22 novembre 2022 et que ce relevé fait état d'un
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relevé datant des années 30 et soulignant des approximations sur
les relevés (par exemple absence de mare dans le bois Louis).

Elle estime en s’appuyant sur le porter a connaissance préfectoral, que cette
évaluation environnementale aurait di concerner la totalité du territoire et non
des investigations ponctuelles. Ces deux observations ont été aussi émises par
Mme Chiarelly.

Elle indique avoir également observé la présence du papillon « le cuivré des
marais » prés du hameau de Speuse, en bordure du bois Louis, dans la vallée
de I'Orgeval et regrette 'absence de mesures de protection dans le réglement
du PLU.

o S'agissant de la Grange aux dimes, elle souligne le caractéere
sensible de la mare nécessitant des dispositions particuliéres pour
assurer la reproduction des batraciens et leur vie terrestre. Elle
pointe aussi que s’agissant d'un emplacement faisant 1'objet d’une
prairie a rotation longue enclavée dans un secteur urbanisé, « Jes
prairies de fauche sont des milieux qui se raréfient et deviennent
précieux. Conserver un tel milieu dans ['urbanisation serait donc
précieux ».

o Concernant le site du chateau, elle fait part de ses relevés relatifs
a la présence de chiroptéres et de sa stupéfaction de la réduction
de cet espace boisé classé qui constitue le poumon vert du coeur
du village.

o Elle demande une protection renforcée des boisements, arbres
isolés et haies au titre de l'article L 113-1 du code de l'urbanisme
au lieu de s’appuyer sur l'article L 151-19 du méme code.

o Elle estime insuffisante la gestion des corridors écologiques dont
la fonction de conservation de la diversité des espéces est
nécessaire a la préservation des espéces. Elle rappelle que « /e
maintien et la restauration de ces -corridors biologiques
constituent des mesures obligatoires d prévoir dans les documents
d’urbanisme »,

o Elle souligne aussi qu’une des caractéristiques de la commune de
Boissy le Chatel est de bénéficier « dune végétation riche et
diversifiée, comprenant des espaces boisés, des arbres isolés et
des haies» et demande expressément que « /e PLU intégre des
mesures de protection pour cette végétation incluant
lidentification et la préservation des espaces boisés, la protection
des arbres isolés et des hailes reconnaissant leur valeur
écologique » en utilisant les dispositifs de 'article L 113-1 du
code de 'urbanisme au lieu de I'article L 151-19 ou 23.
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o Elle demande le méme type de protection pour les plantations
d’alignement.

% M Piketty estime que les trames vertes et bleues ne sont pas

représentées sur les documents graphiques et qu’elles doivent &tre
clairement identifiables avec des mensurations explicites et variables
selon les contraintes du terrain et en liaison avec celles existantes sur
les communes limitrophes.

-> Demande du commissaire-enquéteur

Les observations émises paraissent particuliérement sévéres mais découlent
d'une étude environnementale relativement succincte car réduite a deux jours
et a une période inappropri¢e comme 'ont souligné la MRAE et 'association Le
Renard et “portant uniquement sur quelques sites particuliers.

Les réponses apportées par la commune de Boissy le Chatel aux remarques de
la MRAE ne paraissent pas non plus suffisamment explicites puisqu’elles
reportent a4 l'ouverture de l'urbanisation pour les trois OAP les études
environnementales complémentaires.

o Naurait-il pas fallu réaliser l'évaluation environnementale en méme

temps que l'analyse socio—économique et urbaine et que la conjonction
de ces différentes études détermine les besoins en termes de
développement démographique et économique, de typologie de logement,
d’extension ou concentration urbaine et des mesures de protection
environnementale et sur le périmétre de la commune et non sur quelques
sites particuliers ?

Pour quelles raisons le débat sur le PADD a-t-il eu lieu avant la
réalisation de I'¢tude environnementale et sur quels éléments, études ou
documents la commission d'urbanisme comme le conseil municipal ont-
t—il pu s’appuyer pour définir la volonté de préserver I'environnement : a
savoir « préserver les espaces naturels et la qualité environnementale de
la commune, préserver le fonctionnement écologique du territoire » et
définir les actions a mener dont 1'encouragement au « maintien et au
développement du végétal en milieu urbain» ou en <« classant en zone
naturelle les secteurs arborés implantés dans les zones urbaines » ou « en
identifiant des secteurs de jardins protégés en zone urbaine ( au titre de
larticle L.153-23 du CU pour conserver une trame végétale en zone batie
et maintenir les capacités de filtration des sols atin d améliorer la gestion
des eaux pluviales ».
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o Quels sont les documents dont disposaient la commune ou la CACPB
relalifs « gqu fonctionnement écologique du territoire » avant la tenue du
débat sur le PADD,

o Est-il possible d’indiquer sur les plans graphiques les corridors
écologiques et les liaisons avec les zones naturelles et les espaces
boisées classées ainsi que les zones humides ?

o Est-il envisageable que tous les espaces boisés classés fassent 'objet
d’une protection au titre de 'article L 113-1 du code de I'urbanisme afin
de répondre a la demande de l'association Le Renard ?

o Est-il possible de procéder a4 un nouveau relevé floristique
complémentaire avant 'adoption du PLU pour recenser les arbres ou
haies méritant d'étre protégés et d'envisager une protection au titre de
'article L 113~1 et suivants du CU au lieu de l'article L 153-23 4 l'instar
des deux relevés ci—dessus effectués par mes soins -

1°" cas : rue Neuve au lieu-dit « Le Joncherit »

Parcelle arborée avec
des chénes, des acacias
datant de 30 a 50 ans.
Pourquoi nest-elle pas
répertoriée avec un
classement EBC. Cet
espace ne semble -t-il
pas constituer un
corridor avec les EBC et
zones naturelles situés
autour
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2%me cag : Chemin de la Fontaine

Zone arborée : n‘aurait-elle
pas mérité d’étre répertoriée
et protégée d’autant qu’elle
est longée par un chemin
inscrit au PDIPR pointant
ainsi indirectement son
intérét et son caractére
bucolique

AN\
o0k
KCNOEINOICIACHCK )
IOIOIDIIOCNCHR
DEII0
1."," SLAE 2

A M T

T SN PN e X e N N P o Y (T
B R B
(IS
N ere

QDO
NAASIOK

=

25

Rapport d’enquéte publique
Pian Local d'Urbanisme de Boissy-le-Chatel



164

5-9° Examens des demandes individuelles

L'examen des demandes individuelles sera regroupé par thématique :

5-9-1° la création de la zone a risque située au lieu—dit le Champ Ronsant.

Deux observations ont été déposées par Mme Thominot (remise en main propre
au commissaire enquéteur) et M Greco (observation n°4, registre numérique)
qui en contestent le périmétre et les incidences sur la valeur patrimoniale de
leur bien.

Comme déja indiqué, ce secteur a fait I'objet d'une visite le 8 juillet 2024.

Fossé a supprimer

Fossé a déplacer

Lors de cette visite, il a été constaté que 1'évacuation créée pour canaliser le
trop plein des eaux pluviales serait située sur des parcelles cadastrées n° 114
et 115 et la bouche d’égout sur la voie publique au droit de ces parcelles. De
plus les différents propriétaires ont imperméabilisé leur parcelle ce qui conduit
a accentuer le phénoméne de ruissellement.
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Par ailleurs, la commune de Boissy le Chatel a délibéré le 11 décembre 2023
pour la réalisation d’'une étude de ruissellement soit aprés l'arrét du PLU et la
définition de cette zone sensible. Il est reproduit ci-dessous l'extrait de la

délibération

2023 — 043 CONVENTION DE DELEGATION DE MAITRISE D'OUVRAGE POUR LA REALISATION
D’UNE ETUDE DE RUISSELLEMENT

M. le Maire explique que, la communauté d’agglomération Coulommiers Pays de Brie dispose d’un
Schéma Directeur d’Assainissement concernant la gestion des eaux pluviales et eaux potables,
proposant, dans ce contexte, |a réalisation d’analyse du ruissellement sur les territoires des communes
adhérentes a la communauté d’agglomération.

Compte tenu des problémes constatés sur le territoire communal, notamment dans la rue Saint
Laurent, M. le Maire propose a l'assemblée que cette étude de ruissellement soit menée sur
'ensemble du territoire communal.

Le co(t estimé pour la commune de Boissy-le-Chatel, est égal a 12 994 € HT, subventionné a hauteur
de 80% par I'Agence de I'Eau Seine Normandie, soit 10 395.20 €. La communauté d'agglomération
Coulommiers Pays de Brie sollicitera le solde de I'étude & la commune de Boissy-le-Chéatel, soit
2 598.80 € et prendra, a sa charge, la TVA inhérente a cette étude.

M. fe Maire précise qu’il convient de signer une convention de délégation de maitrise d’ceuvre
inhérente a cette étude entre la commune de Boissy-le-Chéatel et la communauté d'agglomération de
Coulommiers Pays de Brie.

Pour donner suite aux divers questionnements, M. le Maire confirme que cette étude est optionnelle
(plusieurs communes n’ont pas souhaité donner suite & la proposition de la communauté
d’agglomération), concerne tout le territoire de Boissy-le-Chétel et sera suivie de préconisations.

Quant au financement des travaux a entreprendre a la suite de cette étude, M. le Maire informe que
les travaux sur le réseau « eaux pluviales » sont compétences de la commune, des subventions
peuvent étre allouées, notamment par |'Agence de I'Eau.

M. le Maire passe au vote.
Pour : unanimité

- Demande du commissaire enquéteur

(@]

O

Est-il possible de corriger le plan pour positionner correctement la
canalisation de réception des eaux pluviales ?

S’agissant d’'un équipement qui gréve une parcelle privée sans que soit
constituée une servitude, quelle est la légalité juridique de cet équipement
pour qu’il soit reporté sur des documents graphiques d’'un plan local
d'urbanisme ?

Comment s'assure-t-on de la pérennité de cet ouvrage et de son
entretien ?

Sur quels ¢léments a été déterminé le périmétre de cette zone sensible
compte tenu que I'¢tude de ruissellement n'a été votée qu’'en décembre
20287
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o Dispose—t—on des premiers éléments de cette étude afin de mieux
calibrer cette zone a risque ?

o Auregard des deux réclamations d’exclusion des parcelles du périmétre
de zone a risque, est-il possible de revoir la définition de ce périmétre ?

5-9-2° Demandes de changement de zonage

12 réclamations ont été déposées pour une demande de changement de zonage.
Elles sont de deux ordres :

- Une contestation des emprises jardin (EVIP) diminuant les droits a
construire
—- Une modification du trait d’emprise entre les zones U et les zones N ou A.

Chaque demande sera exposée ci —aprés.
A) Contestation des emprises jardin ( EVIP)

Ce dispositif est plutdt mal percu, les propriétaires ayant le sentiment d’étre
dépossédé de la valorisation de leur patrimoine. Il sera procédé a un examen au
cas par cas de facon a permettre a la collectivité de se positionner en fonction
de chaque situation individuelle.

- Demande de M Marc Georget (observation n® 14, registre numérique)

La demande fait état de deux revendications : les raisons du changement de
zonage du hameau de Champoger qui passe en zone UB alors qu’actuellement
il est en zone UA et que de surcroit, le futur PLU impose une zone de protection
des jardins ce qui réduit encore davantage les droits a construire. Il propose un
redécoupage de la zone de protection des jardins pour sa situation individuelle
en s’alignant sur le bati des parcelles cadastrées n° 521 et 91 et en demandant
I'édiction de régles claires et équitables pour la définition des zones de
protection des jardins

Le plan ci-joint du PLU en vigueur présente une zone UA beaucoup plus étendue
que celle projetée et incluant les anciens hameaux de Champbreton et
Champoger
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Le projet de PLU réduit effectivement la zone UA qui ne comporte d’ailleurs
aucune disposition concernant la création d’une zone de protection des jardins
sur le hameau de Champbreton.

- Demande du commissaire—-enquéteur
o Est-il possible d’indiquer les raisons qui ont conduit a supprimer la zone
UA sur le hameau de Champoger ?

o De quelle fagon (critéres, périmétres etc.) ont été déterminées les zones
de protection des jardins ?

o Pour quelles raisons n'y a—t-il aucune zone de protection des jardins sur
le hameau de Champbreton ?

o S'agissant de la demande de modification du trait d’emprise en s'alignant
au droit des parcelles cadastrées n ° 521 et 91, est-ce envisageable ?

- Demande de Mme Margerand (observations n° 17 et 18, registre

numérique) et de M et Mme Sabbagh (observation n° 22, registre
numeérique)
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Cette demande sera examinée conjointement car elle porte sur la méme
propriéteé,

Ces habitants font état d'un sinistre important affectant leur maison qui est
partiellement étayée. lls indiquent que compte tenu du cout des travaux, il parait
plus pertinent de procéder a une démolition reconstruction mais dans ce cas, ils
souhaitent avoir la possibilité de reconstruire hors de l'aléa du gonflement des
argiles et contestent, a ce titre, la zone de protection des jardins qui réduit leurs
droits a construire.

- Demande du commissaire-enquéteur

La collectivité est invitée a examiner la demande de ces habitants et 4 apporter
un argumentaire justifiant son choix.

B) Modifications de zonage

Ces demandes refletent des préoccupations diverses : des difficultés & pouvoir
réaliser des équipements annexes (piscine, garage etc) en zone N, une
impossibilité de pouvoir valoriser son patrimoine etc

- Demande de M Durmord

Ce propriétaire sollicite un changement de ’
zonage pour les parcelles cadastrées n°
102,103 et 104 situées rue du Buisson a
Boissy le Chatel afin de les classer en zone

U.

Actuellement ces parcelles sont classées
en zone A et jouxte une zone UA.
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Le projet de PLU a classé ces
parcelles en zone N

- Demande du commissaire enquéteur

Il est demandé a la collectivité de voir dans quelle mesure ce changement de
zonage pourrait étre envisagé afin de constituer une zone bitie continue mais
en excluant partiellement la parcelle cadastrée n® 104 afin de préserver la zone
humide et ne pas créer une enclave batie au milieu des parcelles classées en
zone N (le découpage ne doit pas nécessairement respecter les divisions
parcellaires).

- Demande de Mme Belko

Cette propriétaire demande le déclassement des parcelles cadastrées n°
80,79,77,78,81,82 situées au lieu dit Le Champ du Carrelier de la zone N er
zone U.

Elle produit une attestation de la commune de Boissy le Chatel datant de 1990
ot il est indiqué que ces parcelles étaient constructibles.

- Observations du commissaire-enquéteur

Au titre du PLU actuel qui date de 2011, ces parcelles supportent un espace
boisé classé et sont classées en zone N.

La vue aérienne
confirme ['existence
d’un boisement
important justifiant
I'espace boisé
classé.
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Le projet de PLU maintient ce zonage. Le
document graphique n°6.2b indique que ce =
secteur n’est pas desservi par le réseau d’eau
potable. C

- Demande du commissaire—enquéteur

La collectivité est invitée a se prononcer sur la demande de changement de
zonage de Mme Belko et a préciser la date de la création de 'espace boisé
classé ainsi que de fournir des relevés sur la qualité du boisement et |'intérét

faunistique et floristique a préserver ce secteur.

- Demande présentée par le cabinet d’avocats Smith d’Oria pour le compte
de Mesdames Modot et Peranzi

La demande porte pour un changement de zonage sur les parcelles cadastrées
n°® AD 54 et 55 situées Chemin du Bois Barbier (hameau des Brosses) & Boissy
le Chatel afin de rendre constructible ces deux parcelles.

Le cabinet d’avocats présente les caractéristiques de ces parcelles au sein du
hameau des Brosses notamment en termes d’accessibilité et de viabilisation
ainsi qu'un argumentaire juridique contestant le classement en zone N et le
requalification en zone U.

La vue aérienne permet de mieux apprécier
la localisation de ces parcelles et leur
insertion au sein du hameau des Brosses.

Localisation
des parcelles
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Actuellement ces parcelles sont classées en zone N et il est prévu au futur PLU
de maintenir ce zonage.

_r'\’\ ,‘ “\‘ -

' ‘\_l, \\. “i:‘
2 \:‘//\%QIA\X/‘
4/

Ak

L’anomalie consiste a avoir autorisé
une construction sur la parcelle
cadastrée n° 120 (chiffrage non
visible) créant de fait une
excroissance urbaine en zone N du
hameau des Brosses.

R e

- Demande du commissaire—enquéteur
Il est demandé a la collectivité :

o De présenter un argumentaire juridique relatif a la justification du
classement en zone N au regard de la démonstration du cabinet d’avocats
Smith d’Oria

o De voir dans quelle mesure ne serait—il pas possible de classer en zone
U la parcelle cadastrée n® 55 et partiellement la parcelle cadastrée n® 54
longeant le chemin d’accés
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o De produire le jugement suite 4 la premiére contestation du PLU de 2011,
Mme Modot en ayant fait état lors de sa venue a la permanence du 19

juiltet 2024.

- Demande de Monsieur Gautron ( observations sur le registre papier )

Cet habitant conteste le découpage et le classement en zone N de
parcelles situées rue des Tilleuls : parcelles cadastrées n°142, ,64,65 et
411 et rue des Grands Prés: parcelles cadastrées n° 377 et 376. Il

souhaite le maintien du classement en zone UC.

Le PLU actuel correspond
au zonage suivant sur le

secteur de la rue des
Tilleuls classant les
parcelles dont la

numérotation est visible en
zone UC notamment la
totalit¢ de la pa e
cadastrée n°142.

Les autres parcelles
cadastrées n° 64,65 et 41
n'ont pas pu étre localisées
précisément.

Le futur PLU envisage des modifications "
substantielles sur cette portion du territoire en

agrandissant sensiblement la zone N,

Il est supposé une erreur

ayant classé en zone N des emprises violette hig
qui correspondent & un zonage UC

Elle coupe la parcelle cadastrée n°142 “en i

deux.
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) ) ) CHAMPBRETON
La vue aérienne fait apparaitre el ™ u"

-

que le secteur est encore trés
largement arboré malgré un
mitage.

Le document cartographique
6.2b indique que la rue des
Tilleuls est alimentée par le
réseau d’eau potable mais que ce
n'est pas le cas pour le chemin
d’exploitation du Champ Paris

S’agissant des parcelles cadastrées n° 377 et 376 rue des Grands Pres,
la situation est identique avec un changement de zonage

WA r

n

- Demande du commissaire enquéteur

o Localiser précisément les parcelles cadastrées n° 64, 65 et
411 afin de confirmer leur classement s’agissant soit de
parcelles boisées soit de parcelles agricoles soit de
parcelles naturelles

o Confirmer 'argumentaire pour le découpage de la parcelle
cadastrée n° 142 en raison de la non viabilisation du chemin
d’exploitation Champ Paris et de la proximité de la zone
humide qui nécessite un périmétre de protection
d’inconstructibilité
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o Rappeler les raisons ayant conduit a créer une zone N sur
la rue des Grands Preés

-~ Demande de Mme Dematte ( observation registre papier)

Cette administrée sollicite le déclassement de la parcelle cadastrée n° 224
situées sur le hameau de Speuse.

L’actuel PLU classe cette parcelle en zone N et le futur PLU maintient ce
zonage.

)/
VS i
Asove: G

%

Lors de la visite du 8 juillet 2024,
il a été constaté la situation
suivante a savoir que la parcelle
cadastrée n® 224 est entourée de
deux parcelles construites
cadastrées n® 130 et 133 et en
face d'une facade batie sur le coté
impair de la rue des Avenelles.
Cette parcelle est donc dans un
périmétre urbanisé.
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Par comparaison, la parcelle cadastrée n° 13,est classée en zone UC et est
située en cceur de village entourée d'emppiSes §onstruites alors qu’elle jouxte
un lavoir et qu'aucun périmétre de pydiection ka été prévu pour de ne pas
dénaturer 'espace urbain.

- Demande du commissaire enquéteur
o Auregard du contexte urbain entourant la parcelle cadastrée n°® 224, est-
il possible de revoir le classement en zone UC ou de donner des raisons

objectives conduisant a maintenir ce classement en zone N en zone
urbaine.

- Demande de Mme Cournéde ( observations n°1 et 6, registre numérique)
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Cette personne est propriétaire des parcelles cadastrée n° AK 07,08,12 et 117
situées 3 rue du Buisson a Boissy le Chatel. Elle sollicite la possibilité de classer
en zone U environ 900 m? supplémentaires sur les parcelles lui appartenant et
qui sont classées actuellement partiellement en zone A ou a défaut, que la limite
constructive autorisée soit calculée a partir du trait d’emprise de séparation des
zonages et non de la construction principale.

Le zonage du PLU actuel est le suivant :

Le projet de PLU n’a pas modifié ce zonage
. . e

si ce n’est de classer en zone N au lieu d'une

zone A

Le projet de réglement prévoit article N2 que «les constructions annexes 4
I'habitation ou 4 I'hébergement réguliérement édifiés ( garages, abris de jardin,
piscine+) sous réserve qu’elles ne créent pas de nouveaux logements, et dans
la limite d’une emprise au sol maximale de 50 m? et & condition qu’elles soient
situées a moins de 20 métres de la construction principale ».

La vue aérienne fait état d'un secteur
trés naturel avec des boisements épars
le long et déja une construction en fond
de parcelle
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- Demande du commissaire—-enquéteur
La collectivité est invitée :

o A se positionner sur les deux demandes soit extension de la zone urbaine
soil modification du réglement soit un rejet de la demande et motiver sa
position

o A vérifier le statut de la construction située en fond de la parcelle
cadastrée n® AK 117 qui n’apparait pas sur les plans mais uniquement sur

la photographie aérienne S S e e
o A envisager la création d'un corridor ¥

écologique sur les parcelles

cadastrées n° 19 et 141

afin de faire le lien avec |'espat
classé
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- Demande de Mme Laetitia Gautron (observation n° 7, registre numérique)

Cette personne conteste le classement en zone N le secteur localisé rue des
Grands Prés.

Ce point a déja évoqué lors de la demande de M Gautron et la réponse devra
étre commune.

- Demande de Mme Bonomie-Armort ( observation n° 9, registre
numérique)

Cette propriétaire souhaite pouvoir réaliser des installations annexes & son
habitation. Le trait d’emprise de la zone UC s’arréterait au droit de son
habitation principale, le restant de sa propriété étant classé en zone N. De
surcroit, un saule situé & environ 20 meétres de la construction principale
empéche toute extension.
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Elle souligne avoir déja sollicité en 2016 une modification du classement qui lui
a été refusé et propose que l'application de l'article N2 du réglement soit
modifiée afin de faire partir la limite des constructions autorisées a partir du
trait d’'emprise de séparation des différentes zones.

Lors de la visite du 8 juillet 2024, i a été
effectivement constaté la présence d'un saule de -
taille imposante.

- Demande du commissaire enquéteur

Cette demande pose la méme problémalique que celle soulevée par Mme
Cournéde, la collectivité est invitée a joindre les réponses.

- Demande de M Julien Antoine (observation n® 12, registre numérique)

Ce propriétaire sollicite le maintien du zonage UC pour les parcelles cadastrée
n® AH 74 et AH 370. Il considére que le projet de PLU qui envisage un
classement en zone N lui porte préjudice financiérement et 'empéche de
pouvoir réaliser la construction d’'un hangar car trop éloignée de son habitation
principale.

Le PLU actuel établit la découpe du zonage de cette
facon avec un décroché pour les parcelles cadastrées
n® AH 74 et AH 370.
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Le projet de PLU présente le zonage suivant, la parcelle cadastrée n° AH 74
est intégrée dans la zone N.

Lors de ma visite sur site, le propriétaire a indiqué de ne pas posséder la
parcelle cadastrée n® AH 75 ce qui aurait résolu la situation.

- Demande du commissaire—enquéteur
La collectivité est invitée a se positionner sur cette demande en prenant en
compte le caractere naturel de ce périmétre, la cohérence territoriale de ce
secteur N et la demande exprimée d'envisager de créer un corridor écologique
avec un classement EBC des parcelles cadastrées 305 et 306.

— Demande de M et Mme Sabbagh (observation n® E22, registre numérique)

Une partie des demandes de M et Mme Sabbagh a déja été traitée dans le
paragraphe intitulé « contestation des emprises de jardin (EVIP) »,

Des demandes complémentaires concernent -

o Le maintien en zone UA du hameau de Champauger tel que le prévoit le
PLU actuel ou le maintien de cette zone UA pour le ceeur historique de
ce hameau.
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o La contestation du projet de classement en zone N des parcelles 276, 277
et 97 avec création d'un EBC mais de les maintenir en zone A afin de
créer un ensemble cohérent avec les parcelles 195,58 et 59.

L'article L 113-1 du code de l'urbanisme dispose que « Jes plans locaux
d’urbanisme peuvent classer comme espaces boisés, les bois, foréts, parcs a
conserver, d protéger ou 4 créer, qu’ils relévent ou non du régime forestier,
enclos ou non, attenant ou non & des habitations. Ce classement peut s appliquer
également a des arbres isolés, des haies ou réseaux de hales ou des plantations
d'alignement »,

Le PLU actuel cible partiellement un EBC sur les 1
parcelles citées et classe 'ensemble des parcelles en
zone A.

La vue aérienne de ce secteur fait apparaitre
un boisement conséquent couvrant la totalité
des parcelles citées pour lesquelles il n’existe
qu'un EBC partiel.

Lors d’une visite sur site, il a été constaté que le boisement était bien réel et
relativement dense ainsi que la présence d’une prairie.
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Le projet de zonage du futur PLU ne fait que
constater une situation actuelle en mettant en
cohérence le zonage et en adéquation avec
l'article L 113-1 du code de 'urbanisme sur la
définition d’un espace boisé classé

->» Demande du commissaire enquéteur
o De joindre la réponse sur le changement de zonage du hameau de
Champauger a celle faite 4 M Georget et d’en donner les raisons
o De conforter I'analyse et le classement en zone N au lieu d’'une zone A
et extension de I'EBC par le relevé environnemental justifiant I'intérét
écologique de préserver ce périmétre

5-9-3° Adaptation du réglement

- Demande du CAUE 77 (transmise par la commune de Boissy le Chatel)

Le CAUE propose des modifications de la réglementation pour les zones UA et
UB considérant que « /'aspect des clotures et des jardins a une forte influence
sur l'ambiance des espaces publics et la qualité urbaine, de pair avec la
végétalisation de ces espaces ».

Lors des visites de terrain, la diversité des clotures et la volonté de certains
propriétaires de clore de facon hermétique
leur espace /
privé ne o _
contribuent .
pas a donner
une image
harmonieuse
du traitement
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des espaces publics et constituent méme dans certains cas un sentiment

anxiogéne.

- Demande du commissaire enquéteur

La collectivité est invitée a apprécier si les demandes du CAUE peuvent étre
prises en compte et 4 les appliquer a tous les zonages U et pas seulement aux
zones UA et UB.

Demande de Monsieur Frédéric Leduc

Ce propriétaire de parcelles dans la ZAC des 18 arpents propose les
modifications suivantes :

Autoriser les commerces de détail

Ne pas imposer de surface maximum pour les logements ou au moins
80m?2

Modifier les régles de retrait par rapport a la voirie et aux limites
séparatives et entre les batiments implantés sur une méme parcelle en
maintenant le dispositif actuel

Préciser les natures, couleurs et harmonie d’ensemble des batiments
Autoriser des clotures de 2.5 m au lieu de 2 m

2 Demande du commissaire enquéteur

La collectivité est invitée a répondre a chacune des propositions présentées par
M Leduc avec un argumentaire et en particulier sur les sujets suivants :

o

L'interdiction des commerces de détail. N'aurait—il pas fallu préciser que
cette zone est réservée a des activités de service et de production
industrielle, les activités commerciales de détail devant s’insérer au sein
des zones d’habitation

Sur la superficie des logements, pour quelles raisons la commune en a
réduit la taille ?
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o Sur les modification des régles de retrait, la densification ne permet—elle
pas de limiter la consommation fonciére comme !'indique M Leduc ?

o Sur 'habillage et la consistance des matériaux, ce point doit étre éclairci
afin d’éviter toute confusion et contentieux

o Sur la hauteur des clotures, compte tenu des propositions de modification
sur ce point présentées par le CAUE, ne parait-il pas inopportun d’avoir
un secteur trop discordant et de rechercher une certaine harmonie.

- Demande de M et Mme Ayivi

Ces propriétaires sollicitent une modification de 'article UC 7 concernant
I'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives qui sont
fixées a 6 métres de part et d'autre de la construction.

Ils considérent que cette contrainte est trés pénalisante en ne permettant pas
de construction adjacente comme par exemple un garage ou une véranda.

Pour les autres zonages, les distances sont ramenées a 5 métres en zone UB et
a 3 métres en zone UA.

Ce point mérite d’étre regardé avec attention pour éviter en fait un mitage
déguisé du parcellaire. En maintenant cette obligation d’'une séparation de 6
meétres de part et d'autre de la construction principale et si cette derniére ne
comprend pas un garage intégré, cela conduit immanquablement a édifier des
constructions complémentaires et 4 une plus grande imperméabilisation des
sols.

N'existe-t-il pas une solution consistance 4 accorder une limite séparative
moindre pour la construction d'un garage ou d’une véranda a partir du moment
ol il est accolé au batiment principal ? La meilleure solution est néanmoins de
s'assurer que le futur batiment intégre un garage lors de la délivrance d'un
permis de construire.

- Demande du commissaire—enquéteur

La collectivité est invitée a examiner la proposition de M et Mme Yaivi et
argumenter sa position qu'elle soit favorable ou défavorable.

- Demande de Nexity représenté par M Julien Gérold (observation n°13,

registre numérique)
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Ce promoteur serait pressenti pour réaliser 'OAP de la Grange aux dimes pour
lequel il disposerait d'une promesse de vente. L'opération de promotion
immobiliére consisterait a créer 41 lots a batir pour de l'habitat individuel et
une résidence collective de 35 logements. Le plan masse a été présenté a la
commune le 10 janvier 2024.

Afin d’optimiser ce projet, le promoteur demande de :

~ Supprimer 'emplacement réservé n°6

- Supprimer la régle de limitation de hauteur afin de permettre la réalisation
du batiment de logement collectif a R+ 1+ C au lieu de R+C

- Modifier la régle de hauteur pour les toitures terrasses de l'article AU 10

- Modifier le retrait minimum autorisé pour les terrains en angle de voirie

- Modifier I'article AU-7 concernant les limites séparatives

- Laisser la possibilité de démarrer cette opération avant 2026

- Autoriser les percements pour les acces et les passages de réseaux sur
les murs faisant I’'objet d’une protection patrimoniale

. — Modifier le terme « entrée et sortie distincte et une liaison viaire entre la

rue de la Grange aux dimes et la rue de la Mare afin de permettre un
double sens de voirie

—~ Ne pas classer en zone N la zone humide mais en zone AU pour éviter
I'impossibilité de déposer un permis d’aménager ou de construire et de
laisser cette zone humide sous le timbre de la protection de 'article L
151-19 du code de P'urbanisme.

Il apparait curieux comme pour I'OAP du Chiteau que des projets de
construction soient si aboutis alors qu'’il s’agit d’une orientation d’aménagement
et de programmation sauf 4 considérer que ce projet était déja engagé dans le
cadre du PLU actuel qui a classé cette zone en AU.

L’association Le Renard a émis de réserves sur ce projet en notant également
son cOté prématuré. Elle note aussi que la zone humide doit faire I'objet d'une
protection spécifique et l'obligation « de prévoir un boisement naturel
proximité de la mare pour permettre la phase de vie terrestre des batraciens ».

Par ailleurs, la MRAE considére que « Je secteur de la Grange aux dimes offre
des vues sur le Grand Morin qu’il conviendrait de mettre en valeur dans I’'OAP ».

2 Demande du commissaire-enquéteur
o Sans préjuger si cette opération arrivera a son terme, la collectivité est
invitée a répondre sur les demandes de modification réglementaire
sollicitée par le promoteur Nexity en présentant un argumentaire
justifiant son accord ou son refus.
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o Il est demandé s'il ne parait pas opportun de revoir la surface réservée
a la zone humide afin de répondre aux observations déposées par
l'association Le Renard qui préconise la création d’'un boisement afin
d’'assurer la vie terrestre des batraciens. Comment se positionne le
cabinet en charge de I'étude environnementale sur cette proposition ?

o Dans le cas ou le classement en zone N de la zone humide est maintenu,
quelles en sont les conséquences sur la réalisation de cette opération au
regard des autorisations d'urbanisme ?

o Il est également demandé comment peut-on rendre compatible la
protection des murs de clotures si ces derniers doivent étre percés pour
les accés des réseaux ?

o Au regard des besoins en termes de logements sociaux pour répondre
aux obligations de la loi SRU et dans le cas ou les deux autres OPA ne
pourraient pas arriver 4 terme, ne serait—il pas prudent d’envisager une
extension de cette programmation soit en logements collectifs soit en
logements individuels ?

o Il ne semble pas que I'OAP ait prévu le principe d'un schéma des
déplacements doux (piste cyclable, raccordement aux sentes existantes)

o De quelle fagon des cénes de vue peuvent étre envisagées pour répondre
aux remarques de la MRAE ?

5-9-4° Demandes complémentaires

- Demande de Mme Chiarelli ( observation n° 21, registre numérique)

Cette habitante de la région de Coulommiers s’étonne de I'absence
d’informations sur la pollution des sols notamment sur les sites du Moulin de
I'imprimerie Arjo Wiggins et les terrains adjacents.

Il parait curieux que le bureau d’études n’ait pas été en capacité dans son
rapport de présentation de faire un point sur le niveau de pollution des sols de
cette activité industrielle. Il est noté que « sur tous ces sites, la pollution des
sols n'est pas avérée mais seulement suspectée. Elle devra étre vérifiée dans
le cas d’un changement d’usage des terrains en question » (pages 99 et 100).

Cette absence d’informations parait problématique alors qu’une galerie d’art
accueillant du public et des manifestations d’envergure s’est installée sur ces
sites ce qui permet d’en déduire qu’il y a bien un changement d’affectation.

- Demande du commissaire enquéteur
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Est-il possible de compléter le rapport de présentation sur ce sujet en
procédant a une investigation plus poussée. Cet établissement était
certainement classé ICPE, pourrait-on obtenir la copie des prescriptions
préfectorales sur la cessation d'activité et la remise a niveau des sols et
s'assurer que les nouvelles activités qui se développent sur ce site sont bien
compatibles

- Demande de M et Mme Robin ( registre papier)

Ces personnes s’inquiétent du projet de création de la future halle des sports
et souhaitent disposer d'informations sur la construction future, son insertion
paysagére et les nuisances susceptibles d'étre créées dans ce quartier
pavillonnaire.

- Demande du commissaire-enquéteur

Cette observation ne reléve pas de ['enquéte publique relative a la révision du
plan local d'urbanisme. Toutefois, il est conseillé a la commune de Boissy le
Chatel de faire une information sur ce projet a la fois sur le site internet et par
le journal communal.

- Demandes complémentaires du commissaire enquéteur

o S'agissant des personnes publiques associées, serait—il possible de
transmettre la copie de tous les courriers adressés aux PPA. Les
communes et intercommunalités environnantes ont-elles été saisies ?
Quelles sont les PPA qui n’ont pas répondu a la consultation ?

o Concernant les équipements scolaires pour lesquels aucune information
chiffrée n'est mentionnée dans le rapport de présentation, est-il possible
de donner de fournir les éléments suivants :

+ La capacité actuelle de l'école élémentaire : nombre de classes,
nombre d’éléves par classe. Est—il correct par rapport aux normes
préconisés en la matiéere ?

% Au regard de la projection d’augmentation de la population, cet
équipement est-il suffisamment calibré pour accueillir la nouvelle
population scolaire

% Quelles sont les raisons qui ont conduit la commune 4 ne prévoir

aucun emplacement réservé en vue de répondre a une
augmentation des effectifs scolaires et desserrer le nombre
d’¢éléves par classe
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% Le PLU est essentiellement orienté pour une desserte par voie
routiére autour des équipements scolaires, ne peut—on envisager
de réhabiliter les cheminements doux afin d'y accéder ?

o Concernant la protection des espaces boisés classés, est-il possible de
substituer dans le réglement la référence a l'article L 151-19 celui de
I'article L 113-1 du code de I'urbanisme qui est nettement plus protecteur.

o Concernant la trés grande difficulté a pouvoir estimer les surfaces

consacrées a chaque zonage et apprécier les différences entre le PLU actuel et
le PLU futur, il est demandé d’établir un tableau comparant :

= Les surfaces de chaque zonage entre le PLU actuel et le PLU futur

et d’expliquer les différences

% Un tableau ciblant les surfaces constructibles entre le PLU actuel

et le PLU futur

% Un tableau comparant le potentiel constructible des zones AU du

PLU actuel et des zones OAP et « dents creuses « du futur PLU

o Concgnany Jobssulim dc M (%)ul\\uni (o%d g wavim n'?), muw

b donnes M ““XMM&WM I\'agusSan\fA'vn RUm de onVrui e

Il est demandé a la communauté d’agglomération Coulommiers Pays de Brie
d’examiner la possibilit¢ de transmettre les éléments de réponse par voie
dématérialisée avec demande d’accusé de réception plutdt que par lettre
recommandée.

Fait 4 Pommeuse, le 5 aout 2024

Document remis a la communauté d’agglomération Coulommiers Pays de
Brie, le 5 aout 2024

Signature de la commissaire-enquétrice Signature de la communauté
d’agglomération Coulommiers Pays de

Lot cod 1. ot
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Annexe

Les courriers adressés directement au commissaire—enquéteur :

1

53122 Q1 g 9 ho

o

Courrier de M Yann Durmord du 28/6/2024

Courrier de Mm Janine Belko du 29/6/2024

Courrier de Mme Evelyne Thominot du 8/7/2024

Courrier du cabinet d’avocats Smith d’Oria du 9/7/2024

Courrier de M Gérard Edé du 18/7/2024

Mail du CAUE 77 du 10/7/2024 remis par la commune de Boissy le Chatel
Courrier de M Sarazin—-Charpentier, Mme Chevrier-Gavard, M Gasperina
du 18/7/2024

Courrier de M Frédéric Leduc du 19/7/2024

Compte~-rendu d'une réunion du maire de Boissy le Chatel et de ses
adjoints en date du 17 juin 2024 et remis le 19/7/2024

10. Courrier de M et Mme Ayivi remis le 19/7/2024
11. Copie des mentions sur le registre d’enquéte publique de Boissy le

Chatel
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Departemegt :
SEINE ET MARNE
;2

Cownmur:2 : /
BOISSY-LE-CHATEL

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES

EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL

Section : AL
Feuille : 000 AL 01

Echelle d'origine : 1/1000
Echelle g'édition : 1/1000

Date d'édition : 09/09/2023
(fuseau horaire de Paris)

Coordonnées en projection : RGF93CC48
©2022 Direction Générale des Finances
Publiques

. ) '

PP Bl Ao EMAM‘,{,\
7 it Tooms
L | B2 Foo L.

Le plan visualisé sur cet extrait est géré

par le centre des impdts foncier suivant ;

Meaux

Péle topographique et de gestion
cadastrale Cité Administralive de Mont
Thabor 77337

77337 Meaux Cedex

{él. 01 64 35 32 52 -fax
ptgc.770.melun@dgfip.finances.gouv. fr

Cet extrait de plan vous est déilvré par :

cadastre.gouv.fr

1710200

1710300

81739800

8179800

LA FONTAINE SAINT-REMY
1710200 1710300
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Commune de BOISSY - LE - CHATEL

LE CHAMPS DU CARRELIER
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* PLAN DE SITUATION

Cadastre : section’ AP n° 79 - 80 - 81
77p - 78p - 82p. pour 1700 m?

———

B
WIENERT
29, avenue des Eats- Unis
77320 LA FERTE GAUCHER
Tél. (8) 404.00.67
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Zal.

Objet :
Rél. :

403.08.15

DEPARTEMENT DE SEINE-ET-MARNE
ARRONDISSEMENT DE MEAUX

MAIRIE DE BOISSY-LE-CHATEL

ATTESTATION

L s
Le Maire de Boissy~le—-Chatel certifie qus les parcelles

cadastrees, AP n’s 77 - 78 - 79 - 80 - Bl et 82, forment

ur
terrain d'une superficie totale de 3701 mt. Ce terrain,
situe dans le secteur NBb au plan d'cccupsation des sols,

est constructible.

Fait a mowmm<lpmlﬁjwwmuu le @4 Juillet 1990
i
Four le Maire empéché,
Le Maire~-Adjcint,
U
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Madame BELKO Janine
24 rue du Gain du Bois
77169 BOISSY LE CHATEL

OBJET:Revision du PLU concernant les parcelles-Lieu-dit:Champs
duCarreleur:n°77-78-79-80-81 -82 au nom de la SCI au-gre

Monsieur Le Commissaire Enqueteur

Veuillez trouver ci-joints les documents (plan de masse-plan de situation-
+ attestion de la mairie-releve de propriete-photocopie du courrier adresse a Mr
Le Maire en 2012-photos justifiant ma demande de revision)

Le Chemin des Marnieres est goudronne, comporte des maisons habites et
recentes(electricite etc. ... )

pourquoi des maisons ont ete construites de part et d autre;et mes parcelles
qui etaient constructibles jusqu en 2008 ont ete declassees brutalement.

Dans | attente de votre jugement impartial, ie vous prie de croire Monsieur Le
Commissaire en | expression de ma consideration;

\e Yo el 2o\l

Ps: ? documents joints. 3

‘_‘L‘ﬂ. . @m) .
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THOMINOT Evelyne

53 rue Saint Laurent

77169 BOISSY LE CHATEL
PARCELLES AH131 ET AH132

Madame HEBRARD Marie-Francoise
Commissaire enquéteur

MAIRIE DE BOISSY LE CHATEL
77169 BOISSY LE CHATEL

LETTRE REMISE EN MAINS PROPRES (5 pages)

Boissy le Chatel, le 8 juillet 2024

Madame la commissaire enquéteur,

Par la présente, je vous informe contester le nouveau PLU concernant le changement de
zonage de ma propriété, parcelles AH131 et AH132, en zone a risques.

Yhabite au 53 rue Saint Laurent, Parcelles AH131 et AH132 & droite en haut de la rue neuve.
A droite, ol j’habite, la rue Saint Laurent remonte et a gauche, la rue Saint Laurent descend.

ILY A UNE ERREUR SUR LE PLAN : il n’y a jamais eu de fossé au milieu de ma propriété ni

devant ma propriété, ni derriére ma propriété. C'est au fond des parcelles 373, 274 et 274,
que Monsieur BERTRAND a creusé un fossé agricole au bord des ses champs {voir plan

rectifié — photos 1 et 2). C'est la raison pour laquelle, je pense qu’il y a CONFUSION DANS LES
PARCELLES CONCERNEES.

Le fossé qui ruisselle est situé rue Saint Laurent devant les parcelles 273 et 274, donc du coté
qui descend dans la rue neuve (voir les photos 3 et 4 ). Lorsque le fossé déborde, les eaux de
ruissellement se déversent IMMEDIATEMENT dans la rue neuve (qui sert d’avaloit), sans
passer devant de mes parcelles AH131 et AH132, car ma rue remonte. Juste en face du haut
de la rue neuve se trouve la parcelie AH373.

De plus, la rue Saint Laurent est en contre-bas de ma propriété, donc impossibilité que les
eaux de ruissellement du fossé qui déborde situé dans la dite rue, remontent jusqu’a ma
cléture, donc pas de risque d’inondation.
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Je n’ai jamais fait de déclaration d’inondation dans ma maison, ni de déclaration de couiée
de boue, ni de mouvement de terrain.

Je vous prie de trouver ci-jointes les photos qui confirment PJMPOSSIBILITE DE LA
REMONTEE DE CES RUISSELLEMENTS DEVANT LES PARCELLES AH131 et AH132 {la rue
remonte 3 cet endroit) et prouvent "écoulement direct des eaux de ruissellement dans la
rue neuve. En aucun cas, les eaux de ruissellement ne peuvent s’écouler devant les parcelies
AH131 et AH132, :

Je vous précise que je suis sur un assainissement individuel (fosse septique) donc aucune
canalisation ne me relie  la rue Saint Laurent.

Ma maison a été construite en 2009 et je vous confirme qu’elle ne porte aucun symptéme
de fissures, de crevasses, de failles, ni sur les murs intérieurs ou exiérieurs, ni sur les sols, ni
de mouvements sur les fondations.

Je désirerai avoir acces aux études du sol qui ont été réalisées sur mon secteur.

En conséquence, je vous prie de bien vouloir M'EXCLURE DE LA ZONE A RISQUES et d’
ANNULER CETTE MODIFICATION DE ZONAGE pour aligner mes parcelies sur le méme zonage
que les parcelles AH130, AH223 et AH248.

Je vous en remercie a I'avance, et vous prie d’agréer, Madame la Commissaire enquéteur,
mes plus sincéres salutations.

Evelyne THOMINOT

Piéces jointes ; 4 photos

Rapport d’enquéte publique

Pian Local d'Urbanisme de Boissy-le-Chatel



Rapport d’enquéte publique

Pian Local d'Urbanisme de Boissy-le-Chatel




208

Rapport d’enquéte publique
Pian Local d'Urbanisme de Boissy-le-Chatel



Rapport d’enquéte publique

Pian Local d'Urbanisme de Boissy-le-Chatel




Rapport d’enquéte publique

Pian Local d'Urbanisme de Boissy-le-Chatel




211

SO

smith d‘oria

Mairie de Boissy-le-Chatel
3, Place de la Mairie

77169 Boissy-le-Chatel

Paris, le 9 juillet 2024

Par LRAR n°2C 163 581 0365 2
Par courriel plu-boissy-le-chatel@mail.registre-numerique.fr

De: Frangois GRENIER Avocat associé fgrenier@smi ia.com
Antoine GARCIA Avocat agarcia@smithdoria,com

Ref: MODOT c. Cme de Boissy le Chatel - 23266

A: Madame le Commissaire enquéteur Marie Frangoise HEBRARD - Plan Local d'Urbanisme

Madame le Commissaire enquéteur, Chére Madame,

Je prends attache avec vous en ma qualité de conseil de Mesdames Dominique MODOT et Martine
PERANZI, nées PIERRELEE, propriétaires indivisaires des parcelles AD54 / 55, sis Chemin du Bois Barbier,

Hameau des Brosses 3 Boissy le Chatel.
Je vous prie de trouver ci-aprés un mémoire en observations portant contestation du projet de zonage
concernant les parcelles AD54/ 55 pour consignation a 'enquéte publique ouverte par I'arrété n°413-2024

du 28 mai 2024 dans le cadre de la révision du PLU de Boissy le Chatel.

Je vous prie de croire, Madame le Commissaire enquéteur, en I'assurance de mes sentiments distingués.

— Go—
Frangois GRENIER Antoine GARCIA
Avocat Associé Avocat

SMITH D'ORIA  Avocats
91, rue du Faubourg Saint Honoré — 75008 Paris — France / Palais # C 1060
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RAPPEL DES FAITS -

Situation des parcelles AD54 / 55 : desserte et continuité d'urbanisation

Les parcelles cadastrées ADS4 / 55 sis Chemin du Bois Barbier 3 Boissy le Chatel sont situées en bordure

du Hameau des Brosses :

Les parcelles étaient auparavant connectées par une servitude de passage piétonne aux parcelles AD48 et
ADS59 qui appartenaient aux indivisaires, et sur lesquelles se trouvaient leur ancienne maison de famille et

sa grange au coeur du Hameau des Brosses.

Leur accés principal se fait par un grand portail donnant sur le chemin rural du Bois Barbier.

/s SO

smith d'oria
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Au décés du pére des indivisaires, Monsieur Raymond PIERRELEE, la maison familiale a été vendue avec sa

grange, et les parcelles AD54 / 55 sont restées en leur possession.
Entretenues 3 minima, le jardin qu'elles accueiliaient est progressivement revenu 2 l'état de friche.

Piéce n°1 Abords des parcelles

Ainsi les parcelles AD54 / 55 sont desservies :

e Par le chemin rural du Bois Barbier, en état de viabilité et carrossable ;

e Parlaservitude de passage piétonne les connectant au centre du Hameau des Brosses via la parcelle
AD49;

e En eau potable (certificat d’'urbanisme n°042 07 00008 du 10 juillet 2007)

e En électricité (certificat d'urbanisme n°042 07 00008 du 10 juillet 2007)

Les parcelles AD172 / 56 directement adjacentes sont construites et accueillent des habitations et des

jardins aménagés qui constituent le cceur du Hameau des Brosses.

Au sud et de l'autre c6té du chemin du Bois Barbier, sur la parcelle AD120, on retrouve une maison

d'habitation qui marque la fin du Hameau des Brosses.

Le Hameau s'inscrit lui-méme dans une conurbation rattachée au centre-ville de Boissy le Chatel par une

continuité d'urbanisation le long d’'un méme axe de circulation, constituée des hameaux suivants :

e Champbreton;
e Champauger;
e LaVacherie;

e Le Buisson;

e LaFontenelle;
® LesBrosses;

e Speuse.

/s SO

smith d’oria
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Histarique des parcelles ADS4 / AD5S5 : classement en zone N

Sous I'empire du Plan d'Occupation des Sols approuvé le 22 juin 2000 et en vigueur jusqu'a I'approbation

du PLU actuel, les parcelles AD54 / 55 étaient classées en zone NB - constructible.

Le PLU actuel, approuvé le 18 octobre 2011, a classé ses parcelles en zone N contre I'avis du commissaire

enquéteur saisi a 'époque, qui avait relevé dans son rapport :

T M GUDARD [ TJENTITIE GamarueTmiie | TOem classement en zone A ||
|  IK 136 Limite de zone - équipements | maintenu
| Mr et Mime PIERRELEE Rus dex Brasses | Tiowe NB == zone (U0
; | Demande accordée limite de
oo | zane POS maintenue
Mire VOYER LAGORIO Ap 382 - 15092 m2 Clagsernent zone AU

Piéce n°2 Rapport du commissaire enquéteur du 4 juillet 2011

Le présent projet de PLU soumis  la considération du conseil municipal a maintenu ce classement :

Ainsi, toutes les parcelles situées au nord de la ligne bleu sont classées en zone U, tandis que les parcelles

situées au sud de la ligne bleue sont classées en zone N.

Il sera démontré que le maintien du classement en zone N n'est pas justifié eu égard aux

caractéristiques de la parcelle et de son environnement.

s SO

smith d'oria
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DISCUSSION —

En droit -

L'article R 151-24 du code de I'urbanisme définit les zones naturelles et forestiéres — zones N — comme :

Les secteurs de la commune, équipés ou non, 3 protéger en raison :

1° Soit de la qualité des sites, milieux et espaces naturels, des paysages et de leur intérét,
notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique ;

2° Soit de l'existence d'une exploitation forestiére ;

39 Soit de leur caractére d'espaces naturels ;

4° Soit de la nécessité de préserver ou restaurer les ressources naturelles ;

5° Soit de la nécessité de prévenir les risques notamment d'expansion des crues,

Les rédacteurs du PLU doivent justifier de la présence d’au moins de ces critéres pour classer une parcelle

en zone N.

A cet égard, les critéres visés aux 1° et 4° de l'article R. 151-24 se rejoignent par leur finalité de préservation

d'un potentiel naturel, au sens esthétique, historique ou écologique.

Le classement en zone N doit contribuer & la préservation de ce potentiel, et les documents du PLU

traduisant le parti pris d'urbanisme doivent le démontrer.
Le juge administratif porte un contréle restreint sur ce classement (CE, 22 février 2016, n°367901).
Faute de quoi le classement en zone N peut &tre remis en cause :

Toutefois, en estimant, malgré le large pouvoir d'appréciation dont disposaient les auteurs du plan
local d'urbanisme, que le classement du terrain d'assiette du permis litigieux en zone constructible
était entaché d'une erreur d'appréciation présentant un caractére manifeste, alors qu'il ressort
des piéces du dossier qui lui était soumis que la parcelle en cause, qui n'a jamais été classée en

zone agricole et dont le sol, pollué, est impropre 3 l'exercice d'une activité agricole, se situe

dans fa c inuité, non seule t d'un secteur 3 vocation agricole, mais également d'une zone

d'activités commerciales et en bordure d'une avenue trés passante, le tribunal administratif a

dénaturé les piéces du dossier qui lui était soumis.

CE, Ch. réunies, 12 avril 2023, n®455306

5/9 SO
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Les rédacteurs du PLU sont invités a faire preuve de discernement dans le classement des parcelles, en

pratiquant une analyse avec un niveau de granularité suffisant :

5. Pour juger que le classement en zone A de l'ensemble du secteur du hameau du Bois-Vieux, situé
aenviron un kilométre du centre-bourg, dont il ressort de /'arrét attaqué qu il comporte notamment
une trentaine d'habitations et présente un caractére urbanisé, n'était pas entaché d'une erreur
manifeste d'appréciation, la cour, en relevant que les auteurs du PLU avaient entendu préserver les
ressources agricoles de la commune et rechercher un équilibre entre le développement résidentiel
et le maintien du " caractére rural " du hameau, situé au coeur d'une vaste plaine agricole de bonne

valeur agronomique et facilement exploitable, alors qu'il ne ressort pas des piéces du dossier que

ce classement permet dassurer la préservation du p jel agr ique, biologique ou

économique des terres agricoles de cette commune, a dénaturé les piéces du dossier et les faits

de ['espéce.

CE, Ch. réunies, 24 novembre 2021, n°435178

En application de ces principes, de nombreuses affaires récentes ont pu donner lieu au reclassement d’'une

zone N en zone constructible, tels que :

e  Tribunal administratif de Marseille, 4éme chambre, 20 juin 2023, n® 2005177 ;

e  Tribunal administratif de Versailles, 3¢me chambre, 27 janvier 2023, n°® 2103021 ;
e  Tribunal administratif de Limoges, 2éme chambre, 4 mai 2023, n® 1902097 ;

e  Tribunal administratif de Nice, 2éme chambre, 5 octobre 2023, n® 2001885.

L'analyse de |a jurisprudence précitée révéle que le classement en zone N n’est pas justifié lorsque :

* La parcelle est située en cantinuité d'autre parcelles urbanisées ;
e La parcelle n'est concernée par aucun parti pris d’'aménagement protecteur ;
o La parcelle est connectée aux réseaux ;

e La parcelle est desservie par une voie de circulation publique.

Le juge pratique une analyse globale, s'appuie sur I'appréciation du commissaire enquéteur et sur les

documents d'urbanisme pour appliquer les critéres de classement de I'article R. 151-24.

6/9 SO
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En Pespece -
Le maintien du classement ne zone N ne parait pas justifié eu égard aux critéres rappelés supra.

Premiérement, les parcelles AD54/55 s'inscrivent dans une continuité urbanistique, composée au nord par

le Hameau des Brosses, et au sud par une construction plus récente le long du chemin du Bois Barbier.

Le potentiel naturel, au sens esthétique, historique ou écologique est inexistant puisque I'ensemble des

parcelles avoisinantes sont déja paysagées ou construites.

Piéce n°1 Abords des parcelles

Ainsi, rendre aux parcelles AD54 / 55 leur caractére constructible s'inscrit dans une logique de

développement des hameaux entourant Boissy le Chatel.

Pour ces hameaux, le nouveau PADD établi en 2021 indique un parti pris d’urbanisme pour le maintien des

ensembles urbains actuels, et leur extension uniquement pour combler des trous dans les ensembles

existants.

C'est précisément la situation des parcelles AD54 / 55, qui se trouvent pourtant exclues de la zone UC:

En rouge - zones urbanisées / en bleu — limite de zone UC

s L)

smith d'oria
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Deuxiémement, les parcelles AD54 / 55 sont desservies :

e  Par le chemin rural du Bois Barbier, en état de viabilité et carrossable ;

e  Par une servitude de passage piétonne via la parcelle AD49 ;

e Eneau potable (certificat d’'urbanisme n°042 07 00008 du 10 juillet 2007) ;
e  En électricité (certificat d'urbanisme n°042 07 00008 du 10 juillet 2007).

Troisiémement, ces parcelles ne portent aucun intérét ou potentiel écologique, esthétique ou historique 3

protéger par un classement en zone N.

En I'état, ces parcelles sont un ancien jardin aménagé — revenu a I'état de friche — qui sépare les parcelles

aménagées et paysagées au nord et a l'ouest, ainsi que la parcelle AD120 aménagée plus au sud.

Les seules parcelles avoisinantes porteuses d’un potentiel écologique, esthétique ou historique a protéger

sont distantes (notamment le Ru des Banneaux, les lieux dits les Mariniéres, le Bois Barbier).

Quatriémement, le classement en zone UC avait déja recu un avis favorable de la part du commissaire

enquéteur lors de la procédure d’élaboration du PLU approuvé le 18 octobre 2011.

Le classement en zone N avait été maintenu contre I'avis du commissaire enquéteur et 'engagement pris

par le conseil municipal, comme exprimé dans son rapport :

] Mr UUHIARTF 1. LT filsd 1 T
A S E Limite de zone - équipements | mainienu
| Mret Mme PIERRELEE Rua dug Brosses { Zone NB == zone 17C
i { Demande accordée Limite de
| zame POS madntenue 4
Mire VOYER LAGORIO Ap 382 - 15092 m2 | Classernent zone AU --

I\’/ladame Domllmque PIERRELEE mention manuscrite accompagnée
d' une .let‘tre datée du 28 mai 2011 ; la demande sera acceptée pur le
Conseil Municipal de la Commune.

Piéce n°2 Rapport du commissaire enquéteur du 4 juillet 2011

En conséquence, et en |'absence d'aucun des critéres visés a l'article R. 151-24 du code de 'urbanisme, le
classement en zone N des parcelles AD54 / 55 renouvelé dans le projet de PLU soumis & enquéte publique

constitue une erreur manifeste d'appréciation des qualités de ces parcelles.

8/9 SO
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EN CONSEQUENCE ~

Considérant I'analyse développée plus haut, il apparait que le classement en zone N des parcelles AD54 /

55 n'est pas justifié, et qu'il conviendrait plutdt de les rattacher a la zone UC adjacente.
Aussi, je vous invite 4 émettre un avis défavorable au projet de PLU sur ce point et émettre un avis
favorable a la demande de Mesdames Dominique MODOT et Martine PERANZI tendant au

reclassement en zone UC des parcelles AD54 / 55.

INVENTAIRE DES PIECES -

Piéce n°1 Abords des parcelles

Piéce n°2 Rapport du commissaire enquéteur du 4 juillet 2011

9/9 SO

smith d'oria

Rapport d’enquéte publique
Pian Local d'Urbanisme de Boissy-le-Chatel



220

ABORDS DES PARCELLES AD 54 /55

Vue n°1

Accés au Chemin du Bois Barbier depuis le cceur du Hameau des Brosses

Vue prise depuis le Chemin au niveau des parcelles AD 61/ 66
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Ve n°2

Chemin du Bois Barbier depuis le coeur du Hameau des Brosses

Vue prise depuis les parcelles AD 64 /65
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Vue n°3

Parcelles AD54 / 55 sur la gauche et fin du Chemin du Bois Barbjer

Vues prises depuis le portail de la parcelle AD 120
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Vue n°4

Parcelles AD54 / 55 a droite et portail d'entrée vers les parcelles

Vues prises depuis le Chemin du Bois Barbier au niveau des parcelles AD55 et AD119
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Vue n°5

Parcelles AD54 / 55
Vue prise depuis le Chemin du Bois Barbier devant le partail de la parcelle AD5S5

A gauche, en fond. maison située sur la parcelle AD172
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LOCALISATION DES VUES
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S e s aviiar 6 LS OCHEE LTSRS}
Duverte du 2 mai au 4 juin 201 |
Dossier n°C11000013/77
Cominissaire Enquéteur - Mare Merlin
145, sue du Ruisseau Bnis T Ville 77120 Mouraux

RAPPORT RELATIF AU PROJET
DU PLAN LOCAL [’URBANISME
DE LA COMMUNE DE BOISSY LE CHATEL.

Chapitre 1. Généralités concernunt Fobjet de ’enquéte.

Cetle enquéte a pour objet le projet de Plan Local d’Urbanisme de [a commune
de Bolssy le Chatel. Elle a fait Pobjet d’un andté de la Commune en date du 24
mars 2011 suite & la délibération en date du 10 janvier 2011 du Conseil
Municipal arrétant le projet de PLU.

La mise en place de ce projet est motivée par une politique adaptée 4 un
développement harmonieux de la Cosnmune,

Chapitre 2. Préparation et organisation de Penquéte publique.

Désigné par décision du Président du Tribunal Administratif de Melun en dale
du 31 janvier 2011, le commissaire enquéteur a obtenu en fin de mission une
attestation d’affichage et de publication de la Mairie de Boissy le Chatel datée
du 4 juin 2011 précisant la parution des annonces légales auprés du « Parisien »
et du « Pays Briard » respectivement les 14 ayril et 5 mai 201 ! pour le premier
cité et le 15 avril et le 6 mai pour le second.

Le dossier d"enquéte publique comprend notamment -

e Le rapport de présentation du PLU

s Leréglement du PLU

* Les annexes : recueil des servitudes, le plan des contraintes ot servitudes,
le plan du périmétre d’attente de projet d’aménagement (IPAPA), la
notice sanitaire, le plan du réseau d’ecau potable, le plan du réseau
d’assainissement.

¢ Les orientations générales et spécifiques du Projet d’ Aménagement et de
Développement Durable (PADD).

 Plans de zonage établis an 1/2000 ot av 1/5000.

*» ['arrété de mise 4 "enquéte publique
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Enquéte Publigue pour fa commune de Boissy le Chatel (Seine et Mame).
Ouverte du 2 mai au 4 juin 201]
Dassier n°E11000013/77
Conmissaire Enquéleur : Mare Merlin
U5, e du Ruisscan Bois 11 Ville 77120 Mourgux

[*ensemble de ces documents émanant du cabinet GREUZAT 87, avenue Jehan
de Brie a Coulommiers (7TT120)aété ala disposition du Public durant toute la
durée de |’Enquéte Publique.

Cowmpte rendu relatif  la permanence de 9 heures 4 12 heures en date du 2 mai

2011 en la mairie de Boissy le Chatel,

"
i

Le commissaire enquéteur procéde & Pouverture de P"Enquéte Publique.

De nombreuses personnes se présentent tout au long de cette permanence
exposant lewr cas instruisant immédiatement |e Registre d’Enquéte ou se
réservant la possibilité d’écrire 4 la suite de Pentretien afin d’expliciter au mieuy
leur revendication.

Compte rendu relatif i Ja permanence de 9 heures a 12 heures en date du 14 mai
2011 en la mairie de Boissy le Chatel.

Le commissaire enguéteur constate en début de permanence que de nombreux
courriers liés & objet de Enquéte Publique ont éi¢ réceptionnés, ceux-ci sont
consignés par ses soins sur le Registre en fin de permanence afin qu'ils restent a
la disposition du Public pour sa compléte information, sans risque de perte.

Du fait de I'affluence, cette permanence a été prolongée d’une demi-heure.

Compte rendu relatif & la permanence de 9 heures & 12 heures en date du 28mai
2011 en la mairje de Boissy le Chatel,

Le commissaire enquéteur constate en début de cette derniére permarience que
de nouveaux courriers liés a IPobjet de I"Enquéte Publique ont été réceptionnés.
En fin de permanence, I’ensemble des cowriers remis fait ’objer d'une
nouvelle consignation sur le Registre par le commissaire enquéteur afin qu’ils
restent 4 la disposition du Public pour sa compléte information, sans risque de
perte,

M
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Enquéte Publique powr [a commune ge Hoissy le Chate] (Seine et Mainc)
Quverte dn’2 maiaud juin 2011
Dossier n“£11000013/77
Commissaire Bnguérenr : Mare Mertin
145, e du Ruisscau Bois la Ville 77120 Mauroux

Chapitre 3. Examen des observations recueillies.

Concernant les personnalités associées :

- La CCI de Seinc et Marne attire notamment Pattenlion sur
I"harmonisation architecturale et les éventucls tisques de différents degrés
de pentes de toits.

- La Chambre des Métiers et de |’ Artisanat qui n’émet aucune observation
sur le projet.

- Le Conseil Général attire notamment Pattention de la Cornmune de
Boissy le Chatel sur une nécessaire concertation pour I’aménagement de
voies d’accés adaptées et le fait que la partie du terrain Sainte Marie
classée [UBa est concernée par un risque d’inondation et se trouve 3
proximité de la station d’épuration. Cette correspondance évoque
également des sujets concernant {a biodiversitd.

- La Sous Préfecture de Meaux émet un avis favorable sur le projet de PLU
de la Commune en rappelant que le PPRI de la vallée du Grand Morin
devra étre annexé en vérifiant les servitudes lides, 11 est également joint &
eelte correspondance une note sur les observations concernant le contenu
et la forme du dossier ainsi qu’une correspondance en date du 15 février
2011 émanant du Service Départemental d’Incendie et de Secours (SDI S)
de Seine et Marme.

Concernant les observations gcrites apparaissant au registre d’enquéle :

Pour une meilleure lecture du présent rapport et du fait du nombre importani de
demandes celles-ci seront évoquées en respectant |"ordre alphabétique des
demandeurs pour les requétes par courrier et par ordre chronologique des
mentions écrites pour celles concemant le Registre,

Pour ce chapitre, le commissaire enquétewr dispose d’un mémoire de la
Commune de Boissy le Chatel évoquant ’avis du Conseil Municipal sur les
demandes faites dans le cadre de I"Bnquéte,

Ce mémoire a été complété et posté 4 I’intention du commissaire enquéteur en
date du 16 juin 2011 (mémoire joint au présent rapport).

3/
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Enguéte Publigue pour fa coninune de Boissy le Chatel (Seine et Mamc).
Ouverte du 2 maj au 4 juin 2011
Dossier n°E11000013¢77
Commiggaire Enquéteur : Mare Merlin
145, tue du Ruisseau Bois Ja Ville V7120 Mowroux

1/ Mentions écrites sur le Registre d’Enquéte -
i |

Monsieur Armand THOMINET mention €crite du 2 mai et courrier en
date du 25 mai 2011, concernant Jes terrains ZB 84 et 78. La demande de
Monsieor THOMINET ne semble pas rencontrer {'adhésion du Conseil
Municipal. 1l reste néanmoins & parfaire la communication avec cette
personne afin qu’une polémique ne se développe pas.

- Monsicur Verdier NION : une décision devrait étre prise par la Commune
pour un classement uniforme pour I'ensemble des parcelles concernées.

- Madame Amnie RURIN : Jes remarques faites dans le mémoire sembient
empruntes de logigue et donc acceptables.

Monsieur Frédéric LEDUC mention manuscrite accompagnée d’un
courrier (document 1) auquel sont joints trois documents, document 2 de 3
pages et document 3 de 3 pages et document 4 de 4 feuilles recto verso et
une page soit 9 pages au total dactylographides : la demande a été
évoquée et fait I’objet d’une mention dans le mémoire transmis parla
Mairie,

- Le Moulin du Grand Morin, SARL représenté par Madame Soraya
CHAAR (Galleria), chef de projet : ce projet ambitieux doit respecter
pour son développement futur, un niveay de sécurité élevé. Nans cetie
démarche un courrier, joint au présent rapport, adressé par la Commune 2
GRT gaz concemant la localisation et les restrictions 4 prendre en compte
du fait de la présence de la canalisation de transport de gaz exploitée sur
le lieu.

- Monsicur GAUTRON : la Commune constate une eneur matérielle du
tracé du plan dans son mémoire.

- Messieurs KALICKI Mickaél et Jean Marie - witégration en zone UC,

- Monsieur et Madame David BERTHELIN la Commune acceptera de
conserver celte zone A, agricole, elle ne désive pas resvenir 4 ce jour sur les
emplacements réservés.

-~ Monsieur et Madame HEYNE-DENAUYX - le mémoire évoque le fait
qu'il n’y a pas d’incidence. A voir pour de plus amples renseignements
avec les services de la Commune.

- Madame Bemadette CHARBONNIER : la Commune semble accéder
dans son mémoire a la demancle faite,

- Monsieur et Madame BEDEL : concernant cotie décision il est mentionné
dans le mémoire que celle-ci est & prendre par le Maire de la Commune.

= Monsieur Francis ROUSSET : la demande sera acceptée par le Conseil
Municipal de la Commune.

"
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Enquete Publique pour ta commune de Boissy le Chatel (Seine ¢t Mame),
Quverte du 2 mai au 4 juin 20] |
Dussier n°E11000013/77
Commissaire Enquéteur : Marc Meglin
145, 1ue du Ruisseau Beis fa Ville 77120 Mouraux.

Madame Dominique PIERRELEE mention manusctite accompagnée
d’une lettre datée du 28 mai 2011 : la demande scra acceptée par le
Conseil Municipal de la Commune.
Monsieur Frangois LEMEY : la Commune envisage une modification
graphique de Ja zone.
Monsieut et Madame DUFOUR : cette demande se heurte au classement
de zone protégée dudit liew.

2/ Courriers regus :

Aucane Architecture : une concertation sur les aménagements doit 8tre
tenue avec la Commune.

Monsieur et Madame Claude BAUDIN - cette demande recueille, 4 cc
Jour, une réponse négative de la Commune.

Commentaires de Monsieur Jean Pierre BERTHON : cette note de 27
pages devra éire dtudiée avec "attention qu’elle mérite par les services et
personnes competentes concernées afin d’en tirer les enseignements
utiles.

Madame Andrée BRINGUE : cette demande recueille, & ce jour, une
réponse négative de Ju part de la Commune.

Monsieur et Madame FONTAINE : la Comrnune dans son mémoire
indique le fait que la zone concermnde est dans le cadre d’un PAPA.
Monsieur Jacques GODARD : cette demande recueille, a ce jour, une
réponse négative de la part de la Commune,

Madame Suzanne HOUDRICHON épouse SARAZIN-CHARPENTIER :
la situation de cette propriété et son avenir doit faire effectivernent [objet
d’une « étude plus pertinente ».

Monsieur et Madame LERAT - cette demande recueille, 4 ce Jjour, une
réponse négative de la part de la Commune,

Madame Sylvie PAQUET : cette demande recueille, & ce jour, une
réponse négative de la part de la Commune ceci en raison notamment de
directives supra communales et malgré un projet qui semblec effectivement
porteur de valeurs.

Madame Lydie PEDEBOY : une concertation avec les services de la
Mairie est nécessaire. ~

Monsieur I. J. PITOIS : cette demande recueille, 4 ce jour, une réponse
négative de la part de la Commune hormis pour la parcelle 201.
Monsieur Denis PRIEUR : cette demands recueille, a ce jour, une réponse
negative de la part de la Commune.

sl
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Bitquéte Publique pour 1s commune de Boissy le Chatel (Seine of Marne).
Onveste du 2 mai qu 4 juin 201§
Dassier n°E1 100003 3777
Commissaire Enquéteur : Mare Merlin
145, rue du Ruisseau Buis I Ville 77120 Mouroux

- Monsieur et Madame Denijs SARAZIN-CHARPENTIER : cette note de
15 pages a laquelle est jointe un prospectus du projet « le Moulin-
GALLERIACONTINUA, devra étre étudie avec 'attention qu'elle
mérite par les services et personnes compétentes concernées afin d’en tirer
les enseignements utiles.

- Madame Christine VOYER-LAGORIO : le mémoire transmis par la
Commune indique qu’elle « est préte & modifier son document
d’urbanisme pour tout prajet prenant en compte les considérations
communales (en terme de densification / de respect d’adaptation des
equipements publics) ».

6y
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Enquéte Publique pour la commune dle Boissy le Chatel (Seine et Mame).
Ouverte du 2 mui zu 4 juin 2011
Dossier n°K1100001377
Cornmissaire Enquéteur : Marc Merfin
145, ree du Ruissean Bois la Ville 77120 Mouroux

Chapitre 4. Conclusions motivées.

En conclusion de cette enquéte, le projet de Plan Local d’Urbanisme soumis
objet de cette enquéte publique apparait nécessaire.

Je donne donc, pour ma part et sans réserve particulidre, UN AVIS
FAVORABLE au projet en remerciant I’équipe communale de sa grande

réactivité par rapport aux nombreuses demandss avec une mention toute
particuliére concemant la prestation et la compétence de Madame VISINET.

Fait a Mouroux, le 4 juillet 2011.

Le commissaive enquéteur.

Marc MERIIN.

Hy
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Q'ﬁ/\ e'Cb_ L‘ ?’

Mémoire en tépouse aux demandes

Enquéte publique PLU

Dernandeur

Demande

Avis mairie

Mr Thominet -
parcelle ZB 84 ~ Zone A

Passage partiel ou total en
zone UC

Pag " augmentation du
périméire constructible
Densification au sein des
rones congtructibles
existantes

Mr Nion ~ parcetle e Petit
Orme "JA/UC

Demande classification méme
zote afin procédet 4 un
échange suite litige sur
appartenance terrain

Suite erreur matérielle (rue du
petit orme = limite de zone)
Classement de I'ensemble des
biens en zone UC pour
faciliter les échanges

Mme Burin/Fenet

Zone UX - & | origine
ireglernent ZAC non repris sur
celte 7one

R& nt zone [
Implantation 3 m des limites
séparatives donc plus restrictif
que POS

| Extenaion « en profondsur »
| des constructions existantes

(otinimuo de 3 metres

= Demande Du CCI -
réglement ZAC — 7B repris
dans son intégralité pour
l'ensenble de la zone UX afin
de garder les régles de
création ZAC

Implantation soil sur UNE
méme linite séparative pour
la construction principale et
les annexes, soit en retrait

Rajouter une régle concernant
ta possibilité de faire
extension dans le
prolongetent du béti existan

LEDUC

Zoue UX - a Uopigine
réglement ZAC non repris sur
cetle zone

+ pas de demande de surf max
pour logements

intégration logement aux
Jocaux d’act. Aacien
téglement

préciser patare, conleur,
harmenie d'ens pour Jes
batiments

GAUTRON
Parcelles AP 60/61/62
Zone N + esp boiss classé

Ok reglement 2B

Demande rejotée

Zane constructible (NB au
Pos)

Kalicks ZE 32433
Zone A

Erreur matérielle (of plan) |
Classement UIC + espace

boisé classé selon ancienne
fimite

Zane conistructiblc

Intégration parcelles zone UC
+ intégration des parcelles
bdties (en face) en UC

4/y
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MBerthelin AD 125 classemeni en UC | Ok pour classement en A
Suppression Empl réservé 2 | Non n'empéche pas culture et
Suppression Empl réservé 3 | projet 4'intérét général

Bringue ZA. 152 constructible Non
Prieur AQ 100 constructible Non
Pithoit Parc 206/20/21 clagsement N | Ok POUR 201
Demande classement A Non pour les autres Espace
hoisé classé
Pedeloy Ap 245 Voir modif implantation UB
Heyne AN 244 ; UB/AU Norn - PAS ID’incidence
I Charboonier AL 11 Bitie — régle d’extension Régles d'extension du bati
insuffisante OK extension 60 % de
Uemprise au soi
BEDELD PARCELLE am 583 (Cas particulisr / décision du
matre
Baudin 7C 14 — passage constuctible NON
Aucane 6 m de recul voirie interne (et | Modification réglement
non 6 n) Possibilité d*adapter les

cmptise gu sol hors piscine | régles de Ja commune pour
toutes demandes de projets
d’aménagement d'ensemble

ROUSSET Za 197/199/200 &t 180 Ok pour remettre la limite de
Zone NB au Pos et A ay PLU zone précédente (UC)
Galleria Clambres d"hotes / bed and | $i apparenté 4 hotellerie sera
breakdast  modifier majs chang

destination non
Problématique ?
UD2-B1 300 m2 hab/ens du | 300 w2 haly emprise au sol

gite sur eng du site
UD 9 b - emprise au sol 20% a conserver + ajouter
20% {existent défd) 60% emprise si projet
d'aménngement d'ensemble
du site
Canalisation gaz Coumier GRDF (pour info)
Superfieie aire retourhement Courrier SDIS (pout info)
M. Thominet Demande seniorialeg/résides | Classement en zone A
ZB 84/78 étuday maintents (politique de ron
extension des zones
constructibles)
Mr GODARD Demande constructibitité | Tdam classement en zone A
ZK 156 Limite de zone - équipements | maintenu
Mr et Mime PIERRELEE Rue des Brogses Zone NB #== zone UG

Demande accordée limite de
zone POS majntenue
Mire VOYER LAGORIO Ap 382 - 15092 m2 Clagsement zone AU -

Ap 180-- 710 m2 plusieurs rendez-vous aves
An 14 -13 374 m2 Mr VOYER
An 148 —~ 8 124 m2 Zone PAPA + la commune egt
préte 4 modifier son
document d'urbanieme pour
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les considérations
communales (en terme de
densification / de respect
d’aduptation des Squipements

tout projet prenant en compte

publics)
Mrimme LERAT Construetibilite Classement en rone A
; ZC 32 maintenu
Mine PAQUET Zone N demande classement | Zone ND au POS _pasde |
Le Puits du PARC en zone A (st agricultewrs) | modifications sonhaitées par

512180 1182 :184 :203

ta commune (respect des

Lemey Francis Al 119

Dentande da classement en

xome UTA

directives supra-comuunales)

POS)

Légére modification
graphique de 1a zone (idem

Dufour 56 rue des RBrosses

Clagsement en zone N

Le zone N dtant une zone 3

Copic Préfecturs — contréle
de légatité

-« Classement des

parcefles AN 223 et
223 en AU contestée

(projet garape) Demande possibilite protéger — pas de possibilité
¢’extension/annexs 30 w2 | d‘extension du batt mainten,
M et Mine FONTAINE - Clagsement UB partiel La commune a instantd un
AN 223/225/245 por 245 | PAPA sur cette 2one pour

petmettre |'ouverture 3
Iurbanisation maia dany
le respect des ohjectifs

Classeruent partiellement en
AL 180 1191 projet
d’mménagement spéeifique

HOUDRICHON/SARRAZIN [190/191en UB
AM 190/191/192 et 161 192/161 en UA

Demande maintica du
clagsement POS

i communanx,
DDE Classement de
I'ensemble des parcelles en
UB

] Mme - Classement antésieur Projet d*aménagement

spécifique pré-défini, Une
étude plus pertinente, prenant
en compte les différentes
spécificités du site sera
réalisse.

M. SARRAZIN
CHARPENTIER

- analyse de la situation
& revoir

~ projection irrdaliste

+ pas ' iniérdt péndial

- préservation
environnement /pnr

- sauvegarde du
patrimoine bati

- fissu
urbain/consommation
d’espace

- zone urbanisahle

- odentation gpécifique
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d’aménagement
= Observations diverses
rapport 21 réglement
Berthon i Mémoire 27 pages

Wy
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Monsieur Gérard EDE
La Belle Croix
77120 Mouroux

Madame e Commissaire Enquéteur
Mairie de Boissy te Chatel

Mouroux, le 18 juillet 2024
Madame le Commissaire-Enquéteur,

Jai pris connaissance de la révision du plan local d’urbanisme de la commune de Boissy le
Chatel et plus particulierement des mesures de protection patrimoniale envisagée ainsi que
du projet de lotissement dans le parc du Chateau.

Sur le premier point en tant que fervent protecteur du patrimoine briard et historien local, je
me réjouis que la commune de Boissy le Chatel soit sensible & la protection du patrimoine
local. Toutefois, je regrette qu’il n’y ait aucune description architecturale du patrimoine et
l'originalité qui le compose ainsi qu'un commentaire historique (datation des constructions,
matériaux utilisés, éventuellement personnes présentant un intérét au titre de la vie
communale qui y a séjourné). Cela me parait important a deux titres : d’une part, assurer une
véritable protection avec un descriptif précis permettant de s'assurer que ce patrimoine ne
sera pas dénaturé ultérieurement par des travaux par exemple d’isolation thermique et d’autre
part, la protection passe aussi par I'histoire du village avec les hommes et femmes qui y ont
vACUS.

Par ailleurs, vous prévoyez une protection des anciennes enseignes mais sans les citer et les
localiser précisément ce qui est dommage. Il en est de méme du four banal.

Sur le second point, je suis trés surpris par ce projet de lotissement qui va dénaturer
totalement le cazur historique de la commune. Il s'agit d'un ensemble patrimonial complet qui
est arrivé jusqu’a nous quasiment intact et qui comprend outre le chiteau, un parc arboré et
une roseraie avec une ancienne serre datant probablement de la fin du 19%™ siécle et ce tout
forme un ensemble indissociable. Créer un lotissement a la périphérie de I'espace boisé qui
sera amputé partiellement dénaturera irrémédiablement ce site. Je suis réellement
défavorable a ce projet qui abimera définitivement le ceeur historique de ce village. Au
contraire, il vaudrait mieux valoriser ce parc et cette roseraie qui comprend des arbres plus
que centenaires et en faire profiter les habitants du village.

Veuillez agréer, Madame le Commissaire-Enquéteur, Vassurance de ma parfaite considération.

I/

P - Gérard EDE a//___/
L= Y- a8 - " ; =
( Ol w7 --UI;C}M:: 4 £/~,,v7r. g/ «/ffL/ b . dr*/Q,&,S‘. Vi T .

v
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Jﬂ.ahf C«;t"i,})o c?"'/‘ O“‘;‘% “;L"\'(/" N‘/C"‘\I,/ 7( ("?t“ ,—'/f' Py o b P P .

.

Rapport d’enquéte publique
Pian Local d'Urbanisme de Boissy-le-Chatel



238

Anne LOELTZ

. MAIRIE DE BOISSY LE CHATEL <mairieboissylechatel@wanadoo.fr>

De:

Envoyé: mercredi 10 juillet 2024 11:54

A: Jean-Michel WETZEL; Anne LOELTZ

Objet: Fwd: Villes et Villages Fleuris et réglementation des clétures dans le PLU
Piéces jointes: remarques-PLU.docx

Bonjour,

je me permets de vous contacter suite a notre rendez-vous du 10 juin sur
votre commune concernant votre candidature au concours Villes et Villages

Fleuris.

Sachant que la commune est en cours de révision du PLU et que I'enquéte
publique se termine le 19 juillet, je souhaitais d'ores et déja vous adresser
mes remarques par rapport aux paragraphes concernant la réglementation
des clétures en zones UA et UB.

En effet, comme évoqué sur le terrain, I'aspect des clétures et des jardins a
une forte influence sur 'ambiance des espaces publics et la qualité urbaine,
de pair avec la végétalisation de ces espaces.

Si vous approuvez ces remarques, je vous propose de les joindre au dossier
d'enquéte publique afin qu'elles soient prises en compte par le commissaire
enquéteur.

Restant a votre disposition pour échanger,
Bien cordialement,

Claire Gageonnet

Claire GAGEONNET

Paysagiste conseillére

CAUE 77

27 rue du Marché — 77120 Coulommiers

Tél: 0164 03 30 62
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Dans le cadre de la candidature de la commune de BOISSY-LE-CHATEL au concours « VILLES
ET VILLAGES FLEURIS » le CAUE 77 a émis des remarques quant a la réglementation des
clétures en zone UA et UB.

Ci-dessous descriptif des observations du CAUE 77 :

Bxteait provaet <0 s Buisey ke Chate - zone LA

o as b e sulicsrde g e v,
L e | R R R P N R ) FAFE 1 2 AR SR R AL
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Remarques pour la zone UA :
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Denis SARAZIN-CHARPENTIER Boissy-le-Chitel, le 18 juillet 2024
Muriel CHEVRIER-GAVARD

Philippe GASPERINA

Conseillers municipaux

7 rue de la Grange-aux-Dimes

77169 BOISSY-LE-CHATEL

denis.sarazin-charpentier@hotmail.com

06 69 56 02 96
a
Madame Marie-Frangoise HEBRARD

Commissaire enquéteur

Objet : projet de PLU de Boissy-le-Chatel / OAP chateau

Madame le Commissaire enquéteur,

Nous soussignés, vous prions de trouver en piéce jointe une requéte envoyée par LRAR a M. le
Préfet de Seine-et-Marne en juillet 2023 dont nous avons eu ’accusé de réception, mais pas de réponse.

Ces observations concernent I’OAP chéteau.

Elles s’articulent autour de 3 points :

- détournement de procédure ;

- aspects environnementaux ;

- conflit d’intéréts.

Pour les motifs exposés, nous vous proposons d’exprimer une réserve consistant dans le retrait total

de cette OAP chiteau.

Recevez, Madame la Commissaire enquéteur, nos meilleures salutations.
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Denis SARAZIN-CHARPENTIER Boissy-le-Chatel, le 8 juillet 2023
Muriel CHEVRIER-GAVARD

Philippe GASPERINA

Conseillers municipaux

7 rue de la Grange-aux-Dimes

77169 BOISSY-LE-CHATEL

‘nis.saruzin-charpentiercehotmail.com

06 69 56 02 96

Objet : révision du PLU de Boissy-le-Chatel

Monsieur le Préfet,

Le 8 juin dernier, le conseil municipal de Boissy-le-Chétel, en « réunion extraordinaire », a été
informé du projet du nouveau PLU de la commune en remplacement de celui datant de 2011. Une réunion
publique s’est déroulée le 19 juin pour « I’information » de la population.

En qualité de conseillers municipaux, nous tenons a informer d’ores et déja vos services (dans le
cadre de la consultation des PPA) de graves anomalies concernant le projet de mise en place d’une OAP dite
« OAP du Chateau » ! pour les motifs suivants :

1° cette OAP dite sectorielle est constitutive d’un détournement de procédures : voir Point 1 ci-
apres ;

2° en opportunité, la suppression d’un espace boisé classé n’est pas justifiée par un objectif d’intérét
général, et de surcroit serait dommageable d’un point de vue environnemental : voir Point 2 ci-aprés ;

3° cette OAP, de par les conditions de sa mise en ceuvre, crée une distorsion et une rupture d’égalité
par rapport a d’autres propriétaires concernés par une QAP : voir Point 3 ci-aprés.

L’objectif de cette OAP est de diviser le parc du chateau (XIII, XVII et XIX*™ s.), classé en espace
boisé, pour permettre la construction sur une partie de celui-ci.

Point 1 : détournement de procédure

Piéce obligatoire du PLU, les OAP servent de cadre au projet urbain souhaité par la collectivité, les
ameénagements prévus dans le périmétre défini par ces OAP devant étre compatibles avec ces orientations.

L’OAP du chéteau ne répond pas un objectif de la collectivité, mais est dictée par une volonté
individuelle des propriétaires successifs du chateau en vue de satisfaire & un projet déja bien avancé. Elle
n’est pas le fruit de la réflexion de la collectivité, quand bien méme celle-ci argumente en disant vouloir
« densifier le centre-bourg, tout en préservant le patrimoine bati », mais répond a I’intérét d’un particulier.

* Le bilan du PLU 2011 indique : « Prévoir une OAP sur le secteur du chateau afin de prendre en compte les enjeux liés 3 la
densification tout en conservant la qualité architecturale et paysagére de ce patrimoine historique, caractéristique du centre-
bourg de Boissy ».

Le PADD a fait I'objet d'un « débat » en conseil municipal le 18 mars 2021. Il est mentionné de « Favoriser l'intégration urbaine
et paysagére des nouveaux secteurs de développement dans le cadre d’orientation d’aménagement et de programmation
(OAP) », dont pour la premiere fois le « secteur du Chiteau ». Le propriétaire du chéteau, conseiller municipal, était présent lors
de la présentation du bilan et du débat sur le PADD.

L'unique réunion de la commission Urbanisme consacré au PLU a eu lieu le 13 janvier 2022,
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En effet, il s’avére que le terrain d’assiette de cette OAP a été défini, puis acquis, alors que les
réflexions et les travaux sur la révision du PLU étaient en cours. La société acquéreur a pour « objet la
construction sur ce terrain d’un ensemble immobilier », alors méme qu’a la date de la vente ledit terrain
était classé en espace boisé classé et inconstructible.

Devant ces interrogations, les soussignés, se sont procuré les documents suivants :

- le nouvel acquéreur du chéteau, et porteur du projet de construction sur la future OAP, est la société
SCCV LA BUISSONNIERE, créé le 27 septembre 2021. Cette société est détenue par :
- Monsieur Fabien ROUSSELIN (850 parts) : apport de 850 000 euros,
- PLURIAL NOVILIA (SA HLM) (1000 parts) : apport de 1 000 000 euros, bailleur social dont le siége est
a Reims.

L’achat du chateau et de son parc s’est monté a 1 850 000 euros (hors frais annexes).

L’objet de la société est :
- Pacquisition de biens immobiliers situés a Boissy-le-Chatel, 1, rue du chateau figurant au « cadastre
section AM n°56, 58 et 601 pour une superficie totale de 01ha 64a 38 ca »,
- et la construction sur ledit terrain d’un ensemble immobilier.

Nous tenons a la disposition de vos services la copie de ces statuts et de I’avis SIRENE (Soissons).

- par ailleurs, nous nous sommes procuré un projet de construction élaboré par ARCHIPY, cabinet
d’architecte & Bailly-Romainvilliers, dans le cadre d’une étude de faisabilité de 5 pages (+ une esquisse
manuscrite), datés de mars 2018 !

Extraits :

« Concernant les parcelles AM 58, AM 57 & AM 56, superficie totale 16 120m2.

Iy a possibilité construire 2 immeubles a R+1+ combles de 770m2 + 830m2 de SDP, soit 1600m?2
au total. »

« Nombre de places de stationnement : 1 place / 50m2 de SDP, soit 1600 / 50 = 32 places.

Option : Coté chéteau : possibilité de construire un petit batiment adossé a I’école, accés depuis la rue
du chéteau:

- Béatiment - R+1, SDP : 510m2

- Nombre de places de stationnement : 510 / 50 = 10,2 soit 10 places de stationnement ».

Nous tenons a la disposition de vos services cette étude de faisabilité de mars 2018.

Nous avons donc bien affaire 4 un conflit d’intéréts entre une collectivité et des particuliers qui par
les agissements de I’ancien propriétaire ont obtenu gain de cause par la révision du PLU en leur faveur,
soumis a terme au vote du conseil municipal de Boissy-le-Chatel.

A ce stade du projet, nous soussignés, refuserons de voter ce projet en ’état. Il est en effet
inadmissible de faire avaliser par la collectivité cet « arrangement ».

Point 2 : aspects environnementaux

Outre les aspects juridiques relatés au point 1, il ne nous parait pas inutile de souligner le point
suivant :

Il n’y a pas de tension urbaine dans le centre de Boissy. Si I’objectif de la collectivité est la
densification du centre urbain, notamment par la construction de logements, des terrains ancrés dans le tissu
urbain, notamment un de 2,9 ha et tout aussi proche du centre du village, sont disponibles a la construction
sans qu’il soit nécessaire de dénaturer un espace boisé classé. Bien au contraire, la sauvegarde de cet espace
remarquable sur le plan environnemental permettrait de garder une aération verte dans le centre-ville.

Le chateau et son parc constituent un ensemble patrimonial et historique indissociables. L’objectif de
densification du centre-ville peut étre mené a bien sans amputer cet espace boisé, par ailleurs identifiant
patrimonial de Boissy-le-Chatel. Verrait-on lotir de cette fagon le parc du chiteau d’ Aulnoy 4 5 km, ou bien
le parc de I’ Abbaye de Faremoutiers, tous deux situés en plein centres-bourgs ?

D’un point de vue environnemental, le choix de morceler 1’espace boisé et d’y construire des
immeubles, serait contraire a la préservation d’un environnement de qualité tant évoqué dans les documents
préparatoires.
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PLU 2011
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Les OAP , version juin 2023

I Localisation des secteurs soumis a OAP

grange suz dimas
(zone AU au PLU)

e
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OAP chiteau, version janvier 2022
. wb& -n—n-—-—

»

Nota : le cadrillage crayonné sur la partie ouest est de notre fait. Les EBC sont tronqués.

OAP chiteau, version juin 2023

R MU do Boasy 1o Chatel
o> QAP » Crateow  Se'wera @ ameragoment

5
R

N

Ancnttln-.--ll-
-

Nota : le périmétre de I'OAP a été réduit, sans pour autant ajuster la surface dans les documents (toujours « 16 500 m? »), et
avec des principes d’aménagement qui frolent Iincurie (accés unique, compensations environnementales inexistantes, etc...)
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La faiblesse du dossier de présentation de cette OAP atteste d’ailleurs de 1’amateurisme de cette
démarche : modification significative du périmeétre de cette OAP entre janvier 2022 et juin 2023 sans étude
en commission de l'urbanisme, non ajustement du périmétre concerné, absence totale de mesures
compensatoires sérieuses, rectification apportée au projet d’OAP de janvier 2022 (utilisation aberrante de
I'article L151-19 du CU).

Point 3 : conflit d’intéréts

Le propriétaire du chéteau pendant la phase d’élaboration du PLU, par ailleurs, conseiller municipal,
a participé personnellement avec la mairie et le CAUE aux travaux et aux réflexions préparatoires a la mise
en place de cette OAP. Il a été publiquement remercié par la Directrice générale des services d’alors (Mme
Florence HARDY) au cours d’une réunion du conseil municipal du 3 décembre 2020, par ces propos : « Je
remercie Monsieur Alain FONTAINE pour son aide ». Cette situation est anormale. Elle est constitutive
d’un conflit d’intéréts dans la mesure ou cette implication, comme explicité au 1° ci-dessus, n’a d’autre but
que de servir les intéréts propres du propriétaire. Ce dernier avait déja dans le passé entrepris des démarches
auprés de la mairie en vue de lotir son parc pour mieux vendre sa propriété.

Il'y a donc vice de procédure (grave conflit d’intéréts) et irrespect de la déontologie (nous avons tous
pris connaissance en début de mandat de la charte de I’Elu, §3). Par ailleurs, cette situation crée une
distorsion et une rupture d’égalité par rapport aux autres propriétaires concernés par une OAP qui n’ont
méme pas ét€ consultés alors méme qu’ils sont largement impactés.

Il s’agit donc d’une OAP « sur mesure » répondant plus & un objectif d’intérét personnel qu’a un
objectif d’intérét général. Ces faits sont de nature a rendre illégale la procédure du PLU.

Nous vous remercions de ’attention que vos services pourront porter 4 ce dossier qui nous tient a
ceeur, et restons & votre disposition pour toutes précisions.

Nous vous prions d’accepter, Monsieur le Préfet, ’expression de nos respectueuses salutations.

A5

PJ : cartes

-PLU 2011

-Les OAP, version janvier 2022
-Les QAP , version juin 2023
-OAP chiéteau, version janvier 2022
-OAP chéteau, version juin 2023
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ELEMENTS D’ANALYSES SUR LA FORME ET LE FOND CONCERNANT LE
NOUVEAU REGLEMENT 2024 DE LA ZAC DE BOISSY-LE-CHATEL DANS LE
PLAN LOCAL D’URBANISME

Rédacteur : Frédéric LEDUC 06.13.30.05.36
N°4 ZAC des 18 Arpents 77169 Boissy-le-Chatel
19 juillet 2024 : transmission au commissaire enquéteur pour inscription au registre

I) PROPOS LIMINAIRE:

Les éléments mis en exergue dans ce document sont présentés avec la plus grande
bienveillance pour les €lus, les entreprises et propriétaires de la ZAC des 18 Arpents et plus
largement ’ensemble de la population de Boissy-le-Chatel.

La conception d’un document de planification nécessite de se projeter sur une, voire
plusieurs décennies, avec la certitude de ne pas pouvoir maitriser les changements sociétaux,
environnementaux et économiques durant cette fongue période.

II) REMARQUES CONCERNANT LE NOUVEAU REGLEMENT :

1) Occupations et utilisations du sol interdites UX 1 :

Le commerce de détail est interdit dans le réglement 2024. 1l s’agit d’une restriction
qui va a I’encontre de la nature méme d’une zone d’activité située a proximité des habitations.
De plus, il y a déja un commerce de détail constitué par un petit supermarché de 1000m?2.
Cette restriction va a I’encontre des politiques publiques pour limiter les déplacements des
habitants pour accéder aux commerces et services.

Les exploitations agricoles sont interdites sur la zone d’activités. Cette démarche est
logique pour les exploitation agricoles classiques. On ne parle plus d’agriculture aujourd’hui
mais « des » agricultures. Et dans ces agricultures, on trouve I’agriculture urbaine spécialisée
qui pourrait étre autorisées.

Les fermes urbaines spécialisées sont des exploitations agricoles hors-sols qui
mobilisent peu de foncier. Ces micros fermes peuvent étre verticales, dans des batiments ou
dans sur les toitures.

2) Les logements UX 2 :

La possibilité de réaliser un logement par lot constitue I'une des principales
spécificités de la ZAC des 18 arpents avec le fait que les terrains soient de taille modestes
(900 m* & 1500 m?* environ). Le réglement d’origine ne prévoyait pas de taille maximum pour
les logements. Par contre, il était implicite que les logements soient intégrés aux constructions
concernant |’ activité.

1/4
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La taille des logements a été limitée & 80 m? dans le réglement de 2011. Cette taille ne
correspond pas au standard permettant d’accueillir une famille moyenne dans un village rural.

Dans le projet de réglement de 2024, la taille est de nouveau réduite de 80m? & 50 m?.

Cette limitation de taille supplémentaire constitue un trés gros frein au développement
économique de la ZAC comme pour sa sécurisation.

Il aurait été plus judicieux de ne pas limiter le logement en taille, ou 2 minima 80m2,
pour laisser 4 la ZAC toute son attractivité.

Il convient de rappeler le cadre du grenelle 1 et 2 pour I’environnement qui prévoit la
limitation des transports domicile / travail et les grandes orientations en matiére d’urbanisme
qui recommandent de ne plus sectoriser les zones commerciales, d’activités et d’habitations
afin de rendre du lien entre les acteurs d’un territoire qu’il soit urbain ou rural.

3) Les retraits UX 6-7-8:

Le réglement de 2011 tout comme le nouveau réglement de 2024 prévoient des retraits
beaucoup plus restrictifs que le réglement d’origine lors de la création de 1a ZAC. Il convient
de rappeler I’une des spécificités de cette zone d’activité : « des lots de petite taille ».

Ces retraits qui passent de 3 métres & 5 métres par rapport aux limites séparatives,
constituent de véritables freins économiques pour le développement de la ZAC. En effet, pour
les entreprises en développement économique, il deviendra difficile d’agrandir ou modifier les
batiments existants. De plus pour les terrains qui ne sont pas encore construits, la surface utile
potentielle est fortement réduite sauf a faire des étages et empiler les batiments.

Il convient de souligner que les recommandations en terme d’urbanisme ne sont pas a
I’étalement mais au contraire 4 la densification urbaine pour limiter la consommation de terres
agricoles. Cette démarche doit assurément figurer dans le porter & connaissance des services
de I’Etat a la commune dans la cadre de I’élaboration du PLU. De plus, la loi ZAN du 20
juillet 2023 vise a renforcer la mise en ceuvre de la lutte contre I'artificialisation des sols :
utiliser I’existant, le densifier et ne pas artificialiser plus les zone agricoles.

Les retraits du réglement d’origine sont parfaitement adaptés au contexte actuel dans
lequel se situe la ZAC : 5 métres par rapport 4 la voiries et 3 métres en limite de séparation.

De plus, il apparait dans ce nouveau réglement un retrait de 3 métres entre les
constructions d’une méme parcelle. Cette contrainte supplémentaire est absolument contre
productive.
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4) L’emprise au sol UX 9 :

L’emprise au sol a été réduite a 60 % dans le réglement 2011. Elle était de 70 % pour
le reglement d’origine. En 2011, cette démarche allait 4 I’encontre des orientations en matiére
d’urbanisme et du développement économique.

Dans le réglement 2024, Pemprise au sol des construction n’est plus réglementé.
Cette démarche répond aux objectifs des politiques publiques de densification.

5) Caractéristiques architecturales UX 10 :

Comme pour le réglement 2011, ce point dans le réglement 2024 est encore trop flou
pour éviter les contentieux.

En effet, la rédaction du premier paragraphe du 10.1 laisse le libre arbitre
d>appréciation pour I’accord ou non du permis de construire voire un accord sous réserve, Et
le second paragraphe prévoie I’intégration des descentes pluviales, conduits d’aération et
ventilateurs.... Ces 2 paragraphes laissent penser a un copié-collé d’un réglement
d’habitation. Ces 2 paragraphes sont encore une fois limitateur pour une zone d’activité et ce
libre arbitre source de contentieux évidents.

Pour les bardage en bois, les teintes, chéne dorée, tres claires ou jaunes, sont
interdites. Cette disposition restrictive va & encontre de la volonté publique d’utiliser le bois
de construction grand pourvoyeur de séquestration de carbone. De plus, une construction de
ce type entierement bardée en bois clair a été édifiée sur la ZAC en 2020.

Concerant les cltures, la limitation 4 2 métres de haut n’est plus compatible avec
Iinsécurité grandissante. Une hauteur de 2,5 métres serait plus adaptée. Enfin I’obligation, de
plantation d’une haie vive en doublage de la cloture est une contrainte supplémentaire. Il
vaudrait mieux demander des plantations dans la parcelle et une haie discontinue en doublage
de la cloture.

6) Espace libre et plantation UX 13 ;

Les aires de stockage de matériaux a [’air libre doivent &tre masquée par des
plantations de haies d’essence persistantes. Il s’agit d’une bonne « mauvaise» idée car
Pentretien de ces végétaux est souvent négligé. Sur ce point il s’agit de faire confiance aux
entreprises et propriétaires qui joue leur bonne ou mauvaise image sur cet aspect.

7) Eléments de paysage protégés UX 15 :

Il n’y a pas d’arbres de ce type dans la zone d’activité. I s’agit probablement d’un
copié-collé d’une zone urbaine pouvant étre concernée.
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1) SYNTHESE :

= Autoriser les commerces de détail.
= Ne pas imposer de surface maximum pour les logements ou au moins §0m?

= Laisser les retraits et prescriptions du réglement d’origine : 5 métres des voiries, 3
métres en limite de séparation.

= Préciser les natures, couleurs et harmonie d’ensemble des batiments. Ne pas laisser
le libre arbitre propice aux contentieux.

= Permettre des clotures plus sécurisante c’est a dire plus haute : 2,5 métres.

Ces 5 points (minimums) permettront un développement économique harmonieux
dans I’intérét de la commune tout en respectant les intéréts des propriétaires et des exploitants
(qui sont souvent les mémes) de la ZAC de Boissy-le-Chatel.

IV) CONCLUSION :

Ce présent reéglement va parfois dans le bon sens tel I’emprise au sol des constructions
mais on ressent parfaitement des restrictions sur les restrictions qui vont souvent & !’encontre
des politiques publiques en la matiére.

Cette démarche de restriction permanente est préjudiciable a la libération des forces
économique pour une croissance vertueuse : « libérons les projets économiques tout en les
encadrants par I’essentiel »

Merci aux élus de Boissy-le-Chatel de bien vouloir prendre en compte ces éléments
pour Pavenir de la ZAC des 18 Arpents qui constitue un poumon économique. Chaque
poumon économique, chaque entrepreneur, chaque salarié et chaque €lu de bon sens seront
vitaux pour I’avenir de la France.........

dFrédéri LEDUC

{ Q,?QM'&
/l/{i Afﬂt l C
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Mairie de Boissy-le-Chatel
Département de Seine-et-Marne

Réunion du 17 juin 2024 en mairie concernant le PLU

Etaient présents : Monsieur le Maire, tous ses adjoints ainsi la Directrice Générale des Services.
Objet : Zones OAP — 3 zones prévues

1) OAP du Chateau
2) OAP du Corbier
3) OAP Grange aux Dimes

Compte tenu des équipements communaux, une priorité doit-étre donnée comme ci-dessus et une zone ne
pourra pas commencer tant que la zone en cours de construction ne sera terminée.

1) OAP du Chiteau

- Avis de la MRAE : « Définir les mesures visant a éviter, réduire ou, a défaut compenser la perte de
biodiversité générée par les abattages d'arbres susceptibles d'étre effectués dans le périmétre, en raison de
la suppression de I'EBC ».

- le projet présenté prévoit : trop de vis-a-vis
2) OAP du Corbier
Pas d’accord sur un projet

3) OAP Grange aux Dimes

- Avis de la MRAE : « Emplacement actuel en prairie en rotation longue (6 ans et plus, enclavée dans le tissu
urbain). Par rapport a la demande en logements sur le territoire communal, il peut donc étre judicieux de
retarder au maximum ['urbanisation de cet espace ».

- Ok pour que le lotissement se réalise en 3°™ position

NOTA : Par contre, si la zone 1, I'OAP du Chéteau, était retardée par le propriétaire du terrain ou par le
promoteur pour diverses raisons leur incombant, la zone 2, 'OAP du Corbier, deviendrait prioritaire 4 la
condition  que le  projet soit prét et validé par le service urbanisme.
De méme, pour la zone 3, I’OAP Grange aux Dimes, ne deviendrait prioritaire que si les 2 autres zones étaient
retardées.

Rappel : En aucun cas, les zones ne pourront pas se faire en méme temps.

Le Maire,

GuyDH ,(v [
PN A
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Mr & Mme AYIVI MOUANDJO
3, Rue des Granges
77169 Boissy-Le-Chatel

Tel : 06.60.83.41.60

MAIRIE DE BOISSY LE CHATEL

Place de la Mairie / 77169 Boissy-Le-Chatel

Objet : Doléance Demande de révision Article UC 7 du (PLU)
Madame la Commissaire,

Je me permets de vous adresser ce courrier afin de formuler une doléance concernant le Plan
Local d'Urbanisme (PLU) de notre commune et concernant I’ Article UC7.

En effet, Nous sommes en Zone UC du PLU de BOISSY-LE-CHATEL je souhaite attirer
votre attention sur les limites séparatives qui sont fixés a 6 m des constructions, ce qui
représente entre les deux constructions une distance de 12 Métres

Il n’est possible que de construire un Garage a 1’arriére de la construction dans I’alignement
de la construction existante pour beaucoup d’entre-nous confrontés a cette situation

C’est pourquoi nous sollicitons auprés de vous la révision de cet article UC7 concernant les
constructions par rapport aux limites séparatives que nous aimerons voir ramener 2 3Métres,
permettant ainsi de pouvoir faire construire un garage accolé a la construction existante.

Cet article est particuli¢erement contraignant et discrimatoire par rapport a d’autres
zones du PLU.

Nous avons €t¢ malheureusement en retard dans notre démarche et manquons a vous faire part
de la longue liste de personnes concernées par cette situation.

S’il est encore possible de vous faire parvenir une pétition dans ce sens la semaine prochaine ,
ce serai avec plaisir

Nous restons a votre disposition pour toute information supplémentaire ou pour participer a
une réunion afin de discuter de cette doléance plus en détail.

Dans l'attente de votre réponse favorable, je vous prie d'agréer, Madame la Commissaire,
I'expression de mes salutations distinguées.

Mme MASSAMBA AYIVI Elodie —

Mr AYIVI Guy Francis
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