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PREAMBULE

Le present rapport relate le travail du commissaire enquéteur chargé de procéder & lenquéte publique
relative au plan local d'urbanisme (PLU) de la commune de VAUHALLAN.

Le commissaire enquéteur a été désigné par décision du Président du Tribunal Administratif de
Versailles a la demande de I'autorité organisatrice de 'enquéte, en I'occurrence, Monsieur le maire de la
commune de VAUHALLAN.

il @ été choisi sur des listes d'aptitudes départementales révisées annuellement,conformément 2 la
loi.L’article L123-5 du Code de I Environnement précise que :

« Ne peuvent étre désignées comme commissaires enquéteurs ou comme membres de la commission
denqueéte les personnes intéressées a fopération a titre personnel ou en raison de leurs fonctions,
notamment au sein de la collectivité, de 'organisme ou du service qui assure la maitrise d'ouvrage, la
mailrise d'oeuvre ou le contrble de opération soumise & enquéte. »

Cette disposition législative ainsi que la procédure de désignation par une autorité juridictionnelle
garantissent lindependance fotale du commissaire enquéteur , & P'égard aussi bien de Fautorité
organisatrice que de I'administration ou du public ainsi qus sa parfaite neutralité.

S'agissant des apliludes exigees des commissaires enquéteurs, le décret n°2011-1326 du 4 octobre
2011 relatif a 'établissement des listes d'aptitudes aux fonctions de commissaire enquéteur indique :

« La commission arréte fa liste des commissaires enquéteurs choisis en fonction notamment de leur
compétence et de leur expérience,parmi les personnes qui manifestent un sens de lintérét général,un
intérét pour les préoccupations d’'environnement et témoignent de fa capacité d'accomplir leur mission
avec objectivité, impartialité et difigence » (Article R123-41 du Code de I Environnement).

La compélence ne devant pas s'apprecier seulement au plan technique, mais aussi dans la
connaissance des procédures administratives et dans celui du droit des enquétes publiques.

D'autres critéres s'imposent, également & I'évidence, a savoir I'éthique et I'objectivité dont doit faire
preuve tout commissaire enquéteur.

fl n’est pas cependanl nécessaire que le commissaire enquéteur soit un expert et s'il Fest, il ne doit en
aucun cas se comporter en expert ni en professionnel 8s qualité.

En effet 'expert est un auxiliaire de justice et son travail strictement défini par les magistrats est celui
d’un specialiste objectif.

Le commissaire enquéteur n'a aucune borne & sa mission qui est d’apprécier ['acceptabilité sociale du
projet soumis a I'enquéte et il fui est demandé de peser, de maniére objective le pour et te contre, puis
de donner son avis motivé personnel .

De méme le commissaire enquéteur n'a pas & se comporter en juriste et il n'est pas de sa responsabilité
de se prononcer sur la 1&galite de I'environnement administratif. Cela est et reste du ressort du Tribunal
Administratif compétent.

[l n’est donc pas du ressort du commissaire enquéteur de dire le droit, mais simplement il peut dire 'il
lui semble que la procédure suivie est iégale et s'il lui semble qu'elle a été respectée.

S'agissant de la conduite de I'enquéte, I'article L123-13 du Code de I' Environnement précise :

« Le commissaire enquéteur ou fa commission d 'enquéle conduit 'enquéte de maniére & permetire au
public de disposer d'une information compléte sur e projel,plan ou programme et de participer
effectivement au processus de décision en fui permeftant de présenter ses observafions et
propositions...! peut recevoir toute information et s'il estime que des documents sont utiles & la bonne
information du public,demander au maitre d'ouvrage de communiquer ces documents au public... ».
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S'agissant ensuite de I'avis que doit exprimer le commissaire enquéteur,'arrét du Conseil &' Etat du 27
Février 1970 : Chenu,est également clair sur ce point :

« considérant qu'il résulte des dispositions de I'article 8 du décret du 6 juin 1959 que,si le commissaire
enquéteur doit examiner les observations consignées au registre,il lui appartient d'exprimer dans les
conclusions de son rapport,son avis personnel ; qu'il n'est pas fenu,a cetle occasion de répondre &
chacune des observations qui lui ont été soumises ni de se conformer & lopinion manifestée,méme
unanimement,par les personnes ayant participé & 'enquéte ».

L'article L123-15 du Code de I' Environnement précise :

« Le rapport et les conclusions mofivées du commissaire enquéteur ou de la commission d'enquéte sont
rendus publics.Le rapport doit faire état de contre- propositions qui auront été produites durant l'enquéte
ainsi que des réponses éventuelles du matre d'ouvrage ... ».

Le commissaire enquéteur s'est efforcé de travailler dans le strict respect des textes rappelés ci-dessus
fixant sa mission et définissant les limites de ses pouvoirs.

Clest ainsi qu'a partir des éléments du dossier, & partir des observations relevées dans les registres ou
des courriers adressés au commissaire enquéteur, tenant compte des divers entretiens conduits ou
consultations opérées, aprés avoir souhaité recevoir et obtenu les commentaires de la commune de
VAUHALLAN sur les observations faites par le public et sur les avis des personnes publiques associées
ou consultees que le commissaire enquéteur a rendu in- fine un avis personne! motivé en toute
conscience et en toute indépendance.

1 ORGANISATION DE L’ ENQUETE
1.1 Objet de 'enquéte
Le POS de la commune a 6té approuvé le 28 février 2001, modifié le 13 mai 2002 et le 5 juin 2013,
Par délibération du 17 juin 2014, le conseil municipal :
- aprescrit ['élaboration d’un Ptan Local ¢’ Urbanisme sur Fensemble du territoire communal,

a défini les modalites de la concertation avec les habitants,les associations locales et autres
personnes concernees dont les représentants de la profession agricole & savoir ;

= mise a disposition du public d'un dossier d'études en mairie accompagné d'un registre
destiné a recueillir les observations des habitants,

= diffusion dans tous les foyers de la commune de notes générales d'information sur le projet
d'élaboration du PLU et de ses orientations,

= informations dans le magazine municipal et sur le site internet,

organisation et animation d'un groupe de travail composé d'élus et de citoyens intéressés (
commission extra - municipale PLU ),

U

= exposition de panneaux,

= organisation d'au moins une réunion publique pour la présentation du projet et le recueil
des avis et observations de la population,

- a décidé d'associer les services de I' Etat et de solliciter I'assistance des services de la
Communauté d' Agglomération de Plateau de Saclay

La commune a lance la procédure correspondante. Cette procédure passe par une enquéte publique
concernant le projet arrété en conseil municipal le 23 juillet 2015 { annexe 1: piéce n°7 du dossier
sournis & 'enquéte publique- arrét du projet de PLU document 0 ),

Le présent rapporl rend compte de cetle enquéte publique qui porle sur le projet de PLU de la
commune de VAUHALLAN qui inclut un rapport de présentation, un projet d'aménagement et de
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developpement durable (PADD), un réglement ,( réglements graphiques et littéral ), des annexes
fiches des servitudes,plans des servitudes,de la ZPNAF des périmétres annexes,du réseau d’eau
potable et du réseau d'assainissement),des orientations d’aménagement et de programmation relatives
a des secteurs particuliers,une modification du Schéma Directeur d' Assainissement { note sur la
modification et plans de zonage des eaux usées ).

L'avis et les conclusions motivées du commissaire enquéteur sur le projet de PLU sont aussi fournis et
font I'objet d'un document indépendant du rapport.

1.2 Cadre juridique

Le PLU,issu notamment des lois n°2000-1208 du 13 décembre 2000 relative & la solidarité et au
renouvellement urbain ( SRU ),n°® 2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagement national pour
Fenvironnement ( ENE ) dite « Grenelle Il » et n® 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'accés au logement
et un urbanisme renové dite loi Alur,est un document qui établit un projet global d'urbanisme duquel
découlent les regles générales d'utifisation du sof qu'il vient fixer.

L'élaboration du PLU se situe dans le cadre des articles correspondants du Code de I' Urbanisme,
notamment ses articles L 123-10 et R123-19 et du code de [environnement,notamment ses articles
L123-1aL123-19 et R123-1 4 R123-46.

La procédure d’élaboration prévue semble avoir &té respectée :
- consuitation des personnes publiques associées et consultées (annexe 2),
- document « porter & connaissance de I' Etat » accompagné de ses annexes en date :
o du 13 mars 2015 de Monsieur le Préfet de 'Essonne précisant que:
= la Direction Générale de I’ Aviation Civile,

= la Direction Régionale et Inter départementale de I' Environnement et de I' Energie d' lle
de France,

= le Service Départemental de ' Architeclure et du Patrimoine de 'Essonne
ont demandé a étre destinataires du PLU arrété et étre associés a son élaboration.
= | Agence Régionale de Santé lle de France { ARS ),

= la Direction des Services Départementaux de I' Educalion Nationale de I'Essonne (
DSDEN),

= le Réseau de Transport d’ Eleclricité { RTE ),

= Orange,

ont demandé a étre destinataires du PLU arrété

= Le « porter & connaissance » doit étre tenu a la disposition du public.

Le document « Porter & connaissance » est joint en annexe1 :dossier soumis & I'enquéte
publique : piéce n°5.

- décision concernant la procédiure d'examen au cas par cas de [élaboration du PLU de
VAUHALLAN en date:

e du 29 avril 2015 de Monsieur le Préfet de 'Essonne précisant :

= que ['elaboration du Plan Local d' Urbanisme de VAUHALLAN n’est pas soumise a
une évaluation environnementale,

= que la présente décision sera jointe au dossier d'enquéte publiqus,
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=> que celle decision sera publiée sur le site internet de la DRIEE ¢’ lle de France.
Celte decision est jointe en annexe 1 : dossfer soumis 4 I'enquéte publique- piéce n°6.

- la concertation préalable sur le projet de PLU s'est déroutée du 17 juin 2014 au 23 juillet 2015.
Deux réunions publiques avec les habitants ont été tenues

e le 17 avril 2015 avec une cinquantaine de personnes,
e le 30 juin 2015 avec soixante dix personnes,
- des réunions ont été tenues avec les Personnes Publiques Associées et les associations.

Le bilan de cette concertation est annexé au compte rendu du conseil municipal du 23 juillet 2015 {
annexe 1: piéce n°7 du dossier soumis & 'enquéte publique- arrét du projet de PLU : document 0 ) et
les comptes rendus des réunions sont joints en annexe 1 : dossier soumis a 'enquéte publique : piéce
n°g.
1.3 La concertation préalable

Le compte rendu des délibérations du Conseil Municipal de la commune de VAUHALLAN en date du
23 juillet 2015 ( piece n°0 du dossier n°7 en annexe 1 déja citée) indique les actions qui ont &té menées
afin de satisfaire & celle concertation. On note essentiellement :

1) Affichage de la délibération sur le panneau de ta mairie,

2} Dossier disponible en mairie avec registre qui a regu 2 observations ,'une concemnant les vues
remarquables et 'autre les remblais,

J) Diffusion dans tous les foyers de la commune de fiyers d'information annongant les réunions
publiques,

4) Informations dans le magazine n°36 de mars 2015 et sur le site infemnet,
5) Travaux de la commission extra - municipale PLU : 5 réunions,
6} Travaux de la commission urbanisme : 5 réunions,
7) Rencontres
- avec des membres des associations VIVA et AVB,
- avec les élus d'opposition

8) Exposition de 4 panneaux (1: la démarche,2 : le diagnostic,3: le PADD4 : les OAP et le
réglement ) avec mise & disposition d'un registre qui est resté vierge,

9) réunions publiques : lors des 2 réunions publiques le Maire a répondu aux questions formuiées
par le public,

10) rencontres avec les principaux porteurs de projets,4 savoir :
- abbaye Saint Louis de Limon :un projet est en phase d’esquisse,

- association des Jardins de Cocagne : il serait judicieux de prévair la possibilité de créer des
logements & proximité du site d'exploitation,

- I' Oplevoy : c’est I'unique bailleur social présent sur ia commune,

11) rencontres avec les principaux agriculteurs exergant sur le territoire communal{ ferme de la
plaine de Limon,association des Jardins de Cocagne,ferme de la Martiniére ),

12) rencontres avec les acteurs institutionnels concernés par la mise en csuvre du PLU
= ['établissement public d’ lie de France,
= le SIAVB,
=> larégion lle de France { SDRIF et AEV),
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= le syndicat d'initiative de VAUHALLAN,
= Fassociations Vivre a Vauhallan et 'association des Amis de la Vallée de Biévres,
= linstitut d'aménagement et d’urbanisme d’ lle de France { IAU ).
13) analyse des doléances des citoyens :1 courrier.
1.4 La désignation du commissaire enquéteur

Par letire enregistrée le 8 septembre 2015, la commune de VAUHALLAN a demandé la désignation d'un
commissaire enquéteur aupres du Tribunal Administratif de Versailles.

Par décision du 14 septembre 2015 ( référence n° E15000005/78 ), le Tribunal Administratif de
Versailles a désigné en qualit¢ de commissaire enquéteur Michel LANGUILLE et en qualité de
commissaire enquéteur suppléant Chantal LECOMTE , figurant sur les listes départementales de
I'aptitude a la fonction de commissaire enquéteur arrétées pour I'année 2016 par les Commissions
Departementales, en vue de procéder & I'enquéte publique mentionnée ci-dessus.

Celle désignation est jointe en annexe 1 : dossier soumis a 'enquéte publique : piéce n°2.
1.5 Modatités de I'enquéte

Aprés concertation avec le commissaire enquéteur concemnant les dates des permanences, les
modalités de l'enquéte ont éié fixées par un arrété de Monsieur le Maire de la commune de
VAUHALLAN du 21 septembre 2015 , dont les dispositions essentielles sont :

= que sa durée est de 33 jours consécutifs du lundi 16 novembre 2015 au vendredi 18 décembre
2015 inclus,

= qu'un exemplaire du dossier soumis & enquéte et le registre d'enquéte correspondant seront
déposés a la mairie de VAUHALLAN ol ils seront consultables aux heures d’'ouverture de la
mairie, pendant la durée de 'enquéte,

= que toute personne pourra & ses frais obtenir les copies du dossier et des observations du
public,

U

que les observations du public pourront étre déposées par courrier électronique,

= que le commissaire enquéteur se tiendra a la disposition du public & a mairie de VAUHALLAN
selon le planning ci-dessous :

Date jour heure
16-11- 2015 lundi 9h00 a 12h00
24-11- 2015 mardi 14h30 & 18h30

5-12-2015 samedi 9h00 & 12h00
10-12-2015 jeudi 9h00 & 12h00
18-12- 2015 vendredi | 14h30 & 17h30

= que l'avis au public de 'enquéte publique sera affiché dans les panneaux administratifs prévus
a cet effet et aux lieux d'affichages habituels,

= que l'avis au public faisant connaitre I'ouverture de Fenquéte sera publié quinze jours au moins
avant le début de celle-ci et rappelé dans tes huit premiers jours de I'enquétedans deux
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journaux locaux ou régionaux diffusés dans le département.ll sera également publié sur le site
internet de la commune,

= que les caractéristiques et dimensions de l'affichage devront &tre conformes aux prescriptions
de I'arrété du 24 avril 2012,

= que comple tenu de fa nature du dossier du PLU, il n'est pas soumis & une évaluation
environnementale,ni & une étude d'impact,

= que le rapport et les conclusions du commissaire enquéteur seront tenus 4 la disposition du
public & la mairie de VAUHALLAN et sur le site internet de la commune,

= que le Plan Local d’ Urbanisme sera approuvé par délibération du conseil municipal,
Cet arréte figure en annexe 1 « dossier soumis & I'enquéte publique »: piéce n°1.
1.6 La publicité légale
1.6.1. Les parutions dans les journaux
Les annonces prévues par ["arrété municipal ont paru dans :
= Le Parisien du jeudi 29 octobre 2015,
= |e Républicain du jeudi 29 octobre 2015.
Elles ont eté répétées dans
= le Parisien du jeudi 19 novembre 2015,
= Le Républicain du jeudi 19 novembre 2015.
Ces publications sont jointes en annexe 1 :dossier soumis & l'enquéte publique :piéce n°4.
1.6.2. Les affichages

Un affichage a été effectué par les soins de Monsieur le Maire de VAUHALLAN au plus tard 15 jours
avant ie début de 'enquéte et pendant toute la durée de 'enquéte sur les panneaux administratifs de la
commune.

Jai personnellement constaté I'affichage sur les panneaux situés sur le mur extérieur de la mairie,a
l'intérieur de la mairie ainsi que sur les panneaux situés rue des Grands Prés.

Le certificat d’affichage signé de Monsieur fe Maire de VAUHALLAN est joint en annexe 3.

Un exemplaire de l'affiche au format réduit ( Format A4 } est joint en annexe! « dossier soumis a
l'enquéte publique » : piece n°3.

1.7 Les informations communales

1.7.1 Les journaux communaux

L'annonce de I'enquéte publique a été publiée dans le journal de la commune " Vauhallan mag".
( Bulletin Municipal n°37- Octobre 2015),

L'avis d'enquéte a éte distribué dans les boites aux lettres des habitants de la commune sous forme de
fiyer

Ces documents sont joints en annexe 4.
1.7.2 Le site intemet de la commune.

L"avis d'enquéte publique et le dossier soumis & 'enquéte publique ont été diffusés sur le site internet
de la commune .

1.8 Les documents mis a la disposition du public
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Pendant toute fa durée de I'enquéte les documents suivants ont été mis 4 la disposition du public :

= deux registres d'enquéte a feuiflets non mobiles, cotés et paraphés,

= un cahier ( registre n°3 ),

= un dossier « Arrét du projet » comprenant les 6 piéces suivantes:

0} actes de procédure,

I

)
)
3)

rapport de présentation,

projet d’ Aménagement et de Développement Durable (PADD),
réglement comprenant :

a - reglement graphique 1/5000,

b - réglement graphique 1/2000,

¢ - réglement littéral

annexes comprenant :

a - fiches de servitudes d'utilité publique,

b - plan des servitudes d'utilité publique A4,A5,AC1,AC2 et PT2,

¢ - plan général de la Zone de Protection naturelle,Agricole et Forastiére du plateau de
Saclay ( ZPNAF ),

d - plan des périmetres annexes,

e - plan du réseau d’eau potable,

f - plan du réseau d'assainissement.

orientalions d'aménagement et de programmation,

modification du Schéma Directeur d’ Assainissement compranant
a - note sur la modification du SDA,

b - plan du SDA,zonage des eaux usées.

Ce dossier « Aét du projet de PLU» est joint en annexe 1 « dossier soumis & I'enquéte publique » :

piéce n°7.

= la désignation du commissaire enquéteur et du commissaire enquéteur suppléant,

=

U v Ul

=

s

" arrété du maire prescrivant l'enquéte publique,

les insertions dans la presse,

le modéle d'affichage,

fe dossier « Porter & connaissance »,

les avis des personnes publiques associées ou consultées et des maires des communes
limitrophes ,

la décision de dispense d'évaluation environnementale concernant I'élaboration du PLU,

les comptes rendus des réunions.

Conformément aux engagements du Maire la publication de I'avis d'enquéte et du dossier soumis &
I'enquéte publique ont &t publiés sur le site internet de la commune
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Le commissaire enquéteur note que la commune de VAUHALLAN a choisi de produire un document
d'Orientations d'’Aménagement et de Programmation.

Il est a signaler quen début d'enquéte le Maire a inscrit une observation au registre le 21
novembre.Cette observation précise notamment qu'il s'avére & Fissue des études que certaines
dispositions du PLU qui visaient a faciliter la construction de logements sociaux sont inutiles et décide :

- de ramener le CES de 45% a 30% dans la zone Ub tout en conservant la possibilité d’augmenter ce
CES de 50% pour les constructions comportant 100% de logements financés par ! Etat,

- de supprimer la majoration de 50% de la hauteur des constructions en zone Ua et Ub,autorisée pour
les logements comportant 100% de logements financés par I’ Etat.

Les associations VIVA et AVB onl demandé au Maire d'en informer le public.L'information a &té
publice :

- par la commune sur ie site internet et dans le flyer de décembre 2015,

- par les association VIVA et AVB,par mail a 70 Vauhallanais et dans un document distribué aux
habitants.

Les documents distribués sont joints en annexe 4.

1.9 Les documents complémentaires demandés etiou mis & la disposition du commissaire
enquéteur

Au dela des documents déja cités relatifs & la consultation des personnes publiques associées et
consultées, au dela des documents déja cités relatifs a la concertation préalable, le commissaire
enquéteur a souhaité avoir, et a eu communication des documents suivants :

a) un exemplaire de 'affiche,

b) une copie de la liste des personnes publiques associées ou consultées avec lettre d'envoi avec
accuse réception et dates des réponses,

¢) le registre de concerlation mis & la disposition du public dans le cadre de 'élaboration du PLU,

d) le journal communal n°37 d'octobre 2015 et le flyer distribués avant le début de I'enquéte
publique ainsi que e document distribué en décembre 2015,

e) les documents distribués en cours d'enquéte par les associations VIVA et AVB,( mail et tract ),
f} le plan de la ville,

g} la lettre du 6 janvier 2015 dans laquelle il est précisé que la commune est dans I'attente du
« Porter a connaissance »,

h) la lettre de ta Direction Départementale des Territoires du 20 févier 2015 précisant notamment
que compte tenu de I'horizon du PLU en cours & 15 ans il est conseillé fortement de construire
la projection en retenant un objectif & terme de 25% de logements sociaux afin d'anticiper toute
évolution réglementaire,

i} la leltre de I' Architecte des Bétiments de France du 4 mai 2015 précisant notamment que
lorsqu'un permis de construire est déposé concernant un site classéla Commission
Deépartementale de la Nature,des Paysages et des Sites se réunit et propose un avis & Madame
la Ministre de I Ecologie,du Développement Durable et de I' Energie.Concernant le projet d'une
construction nouvelle ou extension trop impactante,'avis est trés souvenl défavorable car ils
contribuent a la modification du site.Ainsi,aux vues des avis défavorables qui ont été émis sur la
commune,il est conseillé de placer les terrains concernés en zone inconstructibles,

j) lalelire du 16 mai 2008 du ministére de 'écologie,de 'énergie,du développement durable et de
Famenagement du territoire relative & 3 demandes de permis de construire & proximité de
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I'abbaye de Saint-Louis du Temple.Il est précisé notamment que compte tenu de la situation
particuliere de ces parcelles,c'est le principe méme de leur constructibilité qui a été débattu et
qui a fait l'objet du vote défavorable, il est également rappelé la nécessité de meftre en
compatibilité le plan local d'urbanisme avec la mesure de classement.

k) le compte rendu du conseif municipal de la commune de Vauhallan : séance du 23 juillet 2015,

) le mail de la commune précisant les noms des conseillers ayant voté contre le projet de PLU
arrété lors de la séance du conseil municipal du 23 juillet 2015,

m) les références du cabinet AVICE ,
n) le tableau indiquant le nombre de personnes ayant consulté le dossier sur le site interet,
0) lalettre du Préfet relative & I'envoi du « Porter a connaissance » du 13 mars 2015,

p} le compte rendu provisoire de la réunion d’examen des avis des personnes publiques
associées.

Ces documents figurent & I'annexe 4 & Fexception des documents a),b) et ¢} .
2 DEROULEMENT DE I’ ENQUETE

2.1 Organisation de I’enquéte. contact préalable

Le 18 septembre 2015, je me suis rendu & la mairie pour prendre connaissance du projet, récupérer un
exemplaire du dossier, définir et mettre en place les modalités opérationnefles de ! enquéte .

2.2 Rencontre avec la municipalité

Jai rencontré Monsieur HILLION Maire de la commune de VAUHALLAN ainsi que Monsieur AUBERT
Secrétaire Général de la mainie qui fut mon interlocuteur pendant toute I'enquéte publique.

La commune de VAUHALLAN d'une superficie de 334 hectares est peuplée de 1969 habitants et
posséde un grand nombre d’éléments batis remarquables parmi lesquels :

e les Arpentis,

o [église,

¢ [abbaye Saint Louis du Temple,

¢ e lavoir,

* le colombier de 'ancien chateau de Limon

A ces éloments s'ajoutent des points de vues remarquables,le site classé de la vallée de la Biévre qui
protége 60% du territoire de ta commune.

L'espace agricole de VAUHALLAN représente environ 1/3 de la superficie totale de la commune avec 4
exploitations intervenant sur son territoire.

Les logements localifs aidés par I' Etat ne représentent que 2,5% des résidences principales de la
commune.

J'ai egalement participé aux réunions tenues !

le 6 novembre 2015 au cours de laquelle les avis des personnes publiques associées et
consultées furent présentés ,

- le 15 décembre 2015 avec Monsieur le Maire et Monsieur AUBERT suite 4 une demande de
suspension de I'enquéte publique demandée par les Associations VIVA et AVB,

le 23 décembre 2015 au cours de laquelle jai présenté & Monsieur le Maire et & Monsieur
AUBERT le procés verbal des observations qui figure en annexe 7.

2.3 Visite des lieux
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Le 24 octobre 2015, sous la conduite de Monsieur le Maire de la commune accompagné de Monsieur
AUBERT jai visité & pied !a commune de VAUHALLAN afin de mieux saisir la constitution des
differents guartiers qui la composent et les conséquences des choix qui sont reflétés dans le projet de
PLU.

Monsieur ie Maire a présenté les principales orientations qui reflétent les choix politiques de la
commune .

Les lieux suivants ont été visités :
= la Grande Rue du 8 mai1945 : travaux en cours au presbytére,
®* larue de la Petite Fontaine : les ateliers municipaux,le ru de Vauhallan,
= [aroute de Saclay : cimetiére,ferme des Arpentis,
® larue des Arpentis : jardin de Cocagne,abbaye Saint Louis du Temple,
* le chemin de Limon : le stade, le colombier,le terrain communal,
= |e chemin des Caves,
* rue de la Grande Fontaine : le lavoir,les maisons remarquables,
= Jolissement « La Prairie » allée des écoles,bassin avec retenue,
» les Castors,le terrain aux Moutons.
2.4 Rencontre avec le cabinet AVICE

A ma demande le 12 novembre 2015 Jjai rencontré Monsieur AVICE et Madame CHAMINADE pour
présenter mes remarques refatives au dossier ( absence de glossaire Jlégendes de certaines cartes 3
modifier....) et j'ai obtenu des informations et précisions sur certains points du dossier.

2.5 Rencontre avec Madame Céline PLAT 2 {a Direction des Territoires

A ma demande le 14 janvier 2016 j'ai rencontré Madame Céline PLAT pour un tour d'horizon sur les
conditions dans lesquelles s'est déroulée 'enquéte.Entre autres j'ai indiqué que des réponses ont été
apportées par la commune aux observalions du public et des personnes publiques associées ou
consultées : j'ai presenté le bilan des avis des personnes publiques associées ou consultées et les
principaux themes qui ont fait 'objet d'observations du public et j'ai évoqué la réponse de fa commune
refative au CES ramené & 30% en zone Ub,

2.6 Rencontre avec Madame Cathy EMMA au Service Territorial de I’ Architecture et du
Patrimoine

A ma demande le 14 janvier 2016 j'ai rencontré Madame EMMA suite au courrier du 4 mai 2015 relative
a la protection des sites classés.Au cours de cet entretien jai fait part de la reponse de la commune
concernant les parcelles HAH 64,93,95,96 et de ma position compte tenu de la configuration de ces
terrains. Je souhaite que la proposition de fa commune soit examinge.

2.7 Permanences
L.es permanences prévues par I'arrété municipal ont eu lieu aux jours et heures prévues :

date jour heure Observations
16-11- 2015 tundi 9h00 a 12h00 4 personnes
24 -11- 2015 mardi 14h30 & 18h30 3 personnes
5-12-2015 samedi 9h00 & 12h30 prolongation 10 personnes
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10 -12- 2015 jeudi 9h00 & 12h15 prolongation 11 personnes

18- 12- 2015 vendredi 14h30 a 18h00 prolongation 19 personnes +
une pétition

Dans l'ensemble les permanences se sont déroulées dans une ambiance calme el siudieuse.
L'affluence a été relativement importante.

2.8 Recueil des registres d’enquéte et des documents annexes
L'enquéte s'est terminée le vendredi 18 décembre 2015 a 18h00.

Les 3 registres d'enquéte ( 2 registres et un cahier ) déposés a la mairie, ont été clos et recueillis par le
commissaire enquéteur pour tre joints au présent rapport ot ils figurent en tant qu'annexe 5.

De la méme fagon, le certificat d'affichage (annexe 3 déja citée) signé de Monsieur le Maire, a 6té remis
au commissaire enquéteur attestant ainsi des affichages réglementaires,

3 OBSERVATIONS DU PUBLIC

Les observations dans les registres ont été numérotées : registre n°1( 1a 27 ).registre n°2 (1 a 28) et
registre n°3 (1 & 10) soit :

o 65 observations et 21 lettres et documents remis,

= dont 10 courriers électroniques et une pétition comportant 53 signatures,

= 1 lettre envoyée par la poste en RAR,
Il est que 3 personnes ont pris connaissance du dossier lors des permanences et nont pas inscrit
d'observation dans les registres.
Les 3 registres sont joints en annexe 5 et les lettres et les documents remis sont joints en annexe 6.

ll'y a donc un total de 65 observations & cette enquéte les copies des letires et des courriers
electroniques ayant ét¢ agrafées aux registres et 758 pages ont été consultées sur le site internet (
comptage effectué du 1 au 18 décembre 2015) .

4 EXAMEN DE LA PROCEDURE

L'ensemble de ce dossier semble correctement traité tant du point de vue technique que du point de vue
du respect de la législation en vigueur.

Il n'est bien entendu pas de la responsabilité du commissaire enquéteur de se prononcer sur la légalité
de Penvironnement administratif, Cela est et reste du ressort du Tribunal Administratif compétent.

Il 'est pas du ressort du commissaire enquéteur de dire le droit, mais simplement il peut dire s'il lui
semble que la procédure décrite ci-dessus est légale et s'il lui semble qu'elle a &té respectée dans la
conduite de I' enquéte.

S'agissant de la demande de prolongation de I'enquéte publique formulées par Messieurs SMIT et
MICHEL au nom de VIVA et AVB le commissaire enquéteur a considéré que la demande ne se justifiait
pas & ce stade de I'enquéte pour les raisons suivantes

- la proposition du Maire (observation 2 du registre n°1 : se reporter en 6.3.2 ) proposant notamment de
ramener le coefficient d'emprise au sof de 45% & 30% en zone Ub a été publiée sur le site internet de la
commune,

- la durée de 'enquéte & savoir 33 jours consécutifs est supérieure a 30 jours,
- absence d'observations déposées par courrier électronique,

- le nombre de personnes qui ont consulté le dossier en mairie en dehors des permanences et pendant
fes permanences est relativement faible,

- la proposition du Maire correspond & la demande des associations AVB et de ' UASPS.
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De plus {a prolongation de deux semaines de la durée de 'enquéte publique
- se situerait pendant la période des vacances scolaires,

- conduirait & des dépenses supplémentaires pour la commune ( publication dans les journaux,fourniture
des affiches).

Par ailleurs la prolongation de la durée de I'enquéte conduirait éventuellement 4 retarder le permis de
construire relatif a un terrain situé a l'extrémité de I'allée des écoles concemant 12 logements.Pour des
raisons réglementaires ce permis de construire ne peut étre accordé sans que le PLU ait remplace le
POS.

La réponse du commissaire enquéteur adressée au Maire a été annexée aux registres ( annexe 6 ).

La publication sur le site de la commune a été effectué & la demande des associations.Le commissaire
enquéteur considére que le public a été informé : site intemet,fiyer de décembre distribué par la
commune.De plus les associations VIVA et AVB ont adressé un mail & 70 Vauhanais et distribué un
tract destiné aux habitants pour les informer notamment de la proposition du Maire.

S'agissant de la demande de suspension de f'enquéte publique demandée principalement par les
Associations VIVA et AVB,conformément & Farticle L123-14 du code de I' Environnement,aprés
consultations et aprés avoir entendu le commissaire enquéteur le Maire n’a pas donné suite 2 la
demande.

A la lumiere des différents paragraphes ci-dessus, et par comparaison avec les dispositions prévues par
I" arrété municipaf du 21 septembre 2015, it me semble que la procédure a été bien respectée.

5 EXAMEN DU DOSSIER « ARRET DU PROJET » DE PLU

5.1 Quel doit en étre son contenu ?( se reporter également au « Porter a connaissance » en annexe
1: piece n°5)

5.1.1 Un rapport de présentation
( article R.123-2 du code de l'urbanisme du 25 -2-2015) qui
1) expose le diagnostic prévu au deuxiéme alinéa de farticle L123-1-2,

2) analyse l'elat initial de lenvironnement,présente une analyse de la consommation d'espaces
naturels,agricoles et forestiers ef justifie les objectifs de modération de cette consommation ef
de lutte contre I'étalement urbain arrété dans le projet d'aménagement et de développement
durable au regard,notamment,des objectifs fixés ,le cas échéant par fe schéma de cohérence
territoriale, ef des dynamiques économiques et démographiques,

3) explique les choix retenus pour établir fe projet d'aménagement et de dévefoppement durable
el,le cas échéant,les orientations d'aménagement ef de programmation ;if expose des motifs de
la délimitation des zones,des régles et des orientations d'aménagement ef de programmation
mentionnees au 1 de larticle L123-1-4,des régles qui y sont applicables,notamment au regard
des objectifs et orientations du projet d'aménagement et de développement durable.! justifie
tinstitution des secteurs des zones urbaines ol fes constructions ou instaflations d'une
superficie supérietire & un seuif défini par le réglement sont interdites en application de farticle
L1232,

4) évalue les incidences des orientations du plan sur f'environnement et expose la maniére dont le
plan prend en compte le souci de sa préservation et de sa mise en valeur,

9) précise les indicateurs qui devront éire élaborés pour évaluation des résultats de I'application
du plan prévu & Farticle L123-12-1.

Les lois ENE et ALUR attribuent de nouvelles obligations au rapport de présentation qui doit
notamment ;
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presenter une analyse de la consommation des espaces nalurels,agricoles et forestiers des 10
derniéres annees ou depuis la derniére révision afin de lutter contre I'étalement urbain,
analyser la capacite de densification et de mutation de tous les secteurs batis et exposer les
dispositions qui favorisent la densification,
inventorier les capacités de stationnement de véhicules motorisés,hybrides,électriques et de
vélos des parcs ouverts au public,
La loi ENE du 12 juillet 2012 a introduit deux problématiques nouvelles : la préservation et la remise en
élat des conlinuités écologique et le développement des communications numériques.
Le decret du 29 février 2012 dispose que le rapport de présentation doit préciser les indicateurs qui
devront étre élabores pour evaluer les résultats de Papplication du PLU au regard de la satisfaction des
besoins en logements.
Le rapport de présentation du PLU doit présenter une analyse de Pétat initial de I'environnement
,evaluer les incidences des orientations du PLU sur 'environnement et exposer la maniére dont le PLU
prend en compte le souci de sa préservation et de sa mise en valeur.
L'étude des différentes thématiques impliquera une analyse du territoire communal dans un contexte
territorial supra - communal.

5.1.2 Un projet d'aménagement et de développement durable (PADD)

Comme le plan d'occupation des sols (POS) auquel if se substitue, le PLU définit de fagon précise le
droit des sols applicable & chaque terrain. L'objet du PLU est cependant plus ambitieux encore : il doit
exprimer le projet d'aménagement et de développement durable de la commune.

L'article L.123-1-3 précise que « le projet d'aménagement et de développement durable définit les
orientations générales des politiques d'aménagement,d'équipement,d'urbanisme,de protection des
espaces naturels,agricoles et forestiers et de préservation ou de remise en bon état des continuités
écologiques.

Le projet d'aménagement ef de développement durables arréle les orientations générales concernant
Ihabitatles  transporfs et les  déplacements,fe  développemen! des  communications
numériques,féquipement commercialfe développement économique et les loisirs,refenues pour
f'ensemble de f'établissement public de coopération intercommunale ou de la commune.

I fixe des objectifs de modération de la consommation de f'espace et de lutte contre I'étalement urbain.

I peut prendre en compte les spécificités des anciennes  communes,notamment
paysagéres, architecturales,patrimoniales et environnementales,lorsqu'il existe une ou plusieurs
communes nouvelles ».

Le PADD doit exposer de fagon synthétique les grandes orientations retenues par la commune.En
complément des orientalions generales en matiére d'aménagement et d'urbanisme,de nouvelles
politiques doivent étre obfigatoirement abordées fors de [I'élaboration du projet d'aménagement
communal,

Le champ de ces orientations a été considérablement élargi par la loi ENE.
Le PADD doit ;

- définir les orientations générales des politiques d'aménagement,d’équipement,d’urbanisme,de
paysage,de proteclion des espaces nalurels,agricoles et forestiers et de préservation ou de remise
en bon état des continuités écologiques,

- arréter les orientations générales concernant Fhabitatles transports et les déplacements,le
développement des communications numériques,équipement commercialle développement
économique et les loisirs ,retenues pour I'ensemble de la commune,

- établir des objectifs chiffrés de modération de la consommation de I'espace et de lutte contre
F'etalement urbain.
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Le PADD fera I'objet d'un débat en conseil municipal avant Parrét du PLU.

Les orientations d’aménagement et de programmation ainsi que ie réglement du PLU devront étre
elaborés en coherence avec le PADD qui constilue I'élément de référence pour la gestion future du
PLU.

5.1.3 Les orientations d'aménagement et de programmation
L'article 1L123-1-4 précise que :

« Les orientations d'aménagement et de programmation comprennent des dispositions portant sur
'aménagement,T'habitat les transports et les déplacements.

1) En ce qui concerne l'aménagementles orientations peuvent définir les actions et opérations
nécessaires pour meftre en valeur l'environnementnotamment les continuités écologiques, fes
paysages,les entrées de villes et le palrimoine,iutter contre insalubrité,permefire le renouvellement
urbain et assurer le développement de la commune.Elles peuvent favoriser la mixité fonctionnelle en
prévoyant qu'en cas de réalisation d'opération o’aménagement,de construction ou de réhabilitation, un
pourcentage de ces opérations est destiné & la réalisation de commerces.

Elles peuvent comporter un échéancier prévisionnel de louverture & Il'urbanisation des zones &
urbaniser et de fa réalisation des équipements correspondants.

Elles peuvent porter sur des quartiers ou des secteurs & mettre en valeur,réhabiliter restructurer ou
aménager.

Elles peuvent prendre la forme de schéma d’aménagement et préciser les principales caractéristiques
des voies et espaces publics.

Elles peuvent adapter la délimitation des périmétres en fonction de la qualité de la desserte of
s'applique e plafonnement & proximité des transports prévu & farticle L123-1-13.

2) En ce qui concerme f'habitat,dans fe cas des plans locaux d'urbanisme tenant lieu de programme
local de I'habitat,ces orientations précisent les actions et opérations d'aménagement visant & poursuivre
les objectifs énoncés a l'article L302-1 du code de la construction et de [habitation.

3) En ce qui concerne les transports et les déplacements,dans le cas des plans fenant lieu de plan de
déplacements urbains,elles précisent les actions ef opérations d’aménagement visant & poursuivre les
principes et les objectifs énoncés aux articles L1214-1 et L1214-2 du code des transports.... ».

Les OAP peuvent étre utilisées de maniére complémentaire aux dispositions inscrites dans le réglement
de PLU en reportant des principes d’aménagement écrits ou graphiques opposables aux autorisations
d'occupation du sol |

La loi ENE du 12 juillst 2010 a rendu obligatoire I'élaboration des orientations d’aménagement et de
programmation qui ont pour objectif de :

- définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur l'environnement,les
paysages,les entrees de villes et le patrimoine,lutter contre [Finsalubrité,permeltre le
renouvellement urbain et assurer le développement de la commune,

- comporter un échéancier prévisionnel de I'ouverture a Furbanisation des zones & urbaniser et de
|la realisation des équipements correspondant,

porter sur des quartiers ou des secteurs & mettre en valeur,réhabiliter,restructurer ou aménager,

- prendre la forme de schemas d'aménagement et préciser les principales caractéristiques des
voies et espaces publics

5.1.4. Un reglement
5.1.4.1 Disposilions ecrites
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( Articte L 123-1-5 du code de l'urbanisme) précise :

« Le réglement fixe en cohérence avec le projet d'aménagement et de développement durables,les
regles générales et les servitudes d'ulifisation des sols permettant d'atteindre fes objectifs mentionnés &
larticle L121-1,qui peuvent notamment comporter linterdiction de construire,délimitent les zones
urbaines ou a urbaniser et les zones naturelles ou agricoles et forestiéres & protéger et définissant en
fonction des circonstances locales, les régles concernant l'implantation des constructions. »

La loi ENE a instaure de nouveaux dispositifs pouvant étre inscrils dans le réglement du PLU & savoir :

- imposer une densité minimale de construction dans des secteurs délimités et situés & proximité
des fransporis collectifs existants ou programmés,

- imposer le respect de performances énergétiques et environnementales renforcées qu'il définit,

- autoriser un nombre maximal d'aires de stationnement & réaliser lors de la construction de
batiments destiné & un usage autre que d'habitation,lorsque les conditions de desserle par les
transports publics reguliers le permettent,

- imposer le respect de critéres de qualité renforcés qu'il définit,en matiére d'infrastructures et de
réseaux de communications élecironiques,

- delimiter dans les zones naturelies,agricoles ou forestiéres,des secteurs de taille et de capacité
d’accueil limitées.

Le réglement ne peut plus instaurer de taile minimale des parcelles constructibles ni de coefficient
d'occupation des sols ( cos ).La suppression du COS enlraine la suppression du controle des divisions
des terrains balis,la suppression du mécanisme de transfert de COS,la suppression des possibilités de
« sur - COS » ( cette disposition restant possible sur les régles de gabarit ) et Ia fin de la référence au
COS pour le calcul du seuil minimal de densité dans le cadre du versement pour sous - densité.

Parmi les régles énumérées 2 l'article R123-9 , « la superficie minimale des terrains constructibles est
mentionnée lorsque celte régle est justifiée par des contraintes techniques refatives a la réafisation d'un
dispositif d'assainissement non collectif ou lorsque cette régle est justifiée pour préserver 'urbanisation
traditionnelle ou l'intérét paysager de la zone considérée ».

5.1.4.2 Documents graphiques
(Articles R.123-11 et R.123-12 du code de 'urbanisme ) qui disposent que :
Article R123-11
« Les zones U, AU, A et N sont délimitées sur un ou plusieurs documents graphiques.
Les documents graphiques du réglement font, en outre, apparaitre s'ity a fieu :
a) les espaces boisés classés définis & larticle L. 130-1,

b) les secteurs on les nécessités du fonctionnement des services publics, de I'hygiéne, de fa
protection conlre fes nuisances et de la préservation des ressources natureffes ou fexistence de
risques naturefs, tels qu'inondations, incendies de forét, érosion, affaissements, éboulements,
avalanches, ou de risques technologiques justifient que soient interdites ou soumises & des
conditions spéciales fes constructions et instaliations de toute nature, permanentes ou non, les
plantations, dépéts, affouillements, forages et exhaussements des sols,

¢} les sectours protégés en raison de la richesse du sol ou du sous-sol, dans lesquels les
constructions et instaffations nécessaires a la mise en valeur de ces ressources natureffes sont
autorisées,

d) les emplacements réservés aux voies et ouvrages publics, aux installations d'intérét général et
aux espaces verls, en précisant leur destination et les collectivités, services et organismes
publics bénéficiaires,
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8) les secteurs dans lesquels, pour des motifs d'urbanisme ou d'architecture, la reconstruction sur
place ou l'aménagement de bétiments existants peut étre imposé ou autorisé avec une densité
au plus égale a celle qui existait antérieurement, nonobstant le ou les cosfficients d'occupation
du sof fixés pour la zone ou fe secteur,

f) les secteurs dans lesquels ta délivrance du permis de construire peut étre subordonnée a la
démolition de tout ou partie des bétiments existants sur fe terrain o fimplantation de la
construction est envisagée,

g) les périmétres, tels que délimités par le plan de déplacements urbains en application de article
L1214-4 du code des fransports, & lintérieur desquels les conditions de desserte par les
transports publics réguliers permettent de réduire ou de supprimer les obligations imposées en
matiére de réafisation d'aires de stationnement, notamment lors de la construction d'immeubles
de bureaux, ou & lintérieur desquels le plan local d'urbanisme fixe un nombre maximum d'aires
de stationnement a réaliser lors de fa construction de bétiments a usage autre que d'habitation,

h) les éléments de paysage, les quartiers, ilots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et
secteurs & protéger ou & meftre en valeur pour des motifs d'ordre culfurel, historique ou
écologique, et notamment les secteurs dans lesquels la démolition des immeubles est
subordonnée & la délivrance d'un permis de démolir,

i) les zones qui sonf ou peuvent étre aménagées en vue de la pratique du ski et fes secteurs
réservés aux remontées mécaniques en indiquant, le cas échéant, les équipements et
aménagements susceptibles d'y étre prévus .

Les documents graphiques peuvent également faire apparaitre des régles dimplantation des
constructions dans les conditions prévues au dernier afinéa de I'article R, 123-9,

Lorsque fe plan local d'urbanisme comporte des plans de secteurs,le document graphique délimite ces
secteurs »

etque:
Article R123-12
« Les documents graphiques prévus a farticle R, 123-11 font également apparaftre, s'il y a lieu :

1) dans les zones U, les terrains culfivés & protéger et inconstructibles délimités en application du 9° de
larticle L 123-1-5,

2) dans fes zones A, les batiments agricoles qui, en raison de feur intérét architectural ou patrimonial,
peuvent faire lobjet d'un changement de destination, dés lors que ce changement de destination ne
compromet pas l'exploitation agricole,

3) dans les zones N : les secteurs protégés en raison de fa qualité de leur paysage oil est applicable
le transfert des possibilités de construction prévu a farticle L 123-4,

4) dans les zones U et AU ;
a) supprimé

b) fes secteurs délimités en application du a de l'article L123-2 en précisant & partir de quelle
surface les constructions ou installations sont interdites et la date & laquelle la servitude sera
fevée,

¢c) les emplacements réservés en application du b de larticle L. 123-2 en vue de la réalisation,
dans fe respect des objectifs de mixité sociale, de programmes de logements en précisant la
nature de ces programmes,

d) les terrains concernés par la localisation des équipements mentionnés au ¢ de farticle L. 123-
2,
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8) les secteurs ot les programmes de logements doivent,en application du 15° de 'article .123-
1-5,comporter une proportion de logements d'une faifle minimale ,en précisant cette faille
minimale,

f) les secteurs ot,en application du 16° de l'article L123-1-5 ,un pourcentage des programmes
de fogements doit éfre affecté a des catégories de logement en précisant ce pourcentage ef
les catégories prévues.

5) dans fes zones U,AU,dans les secteurs de taille et de capacité daccusil limitées,délimités en
application de larticle L123-1-5,ainsi que dans les zones ol un transfert de coefficient d’occupation
des sols a été decidé en application de farticte L.123-4,le réglement peut définir des secteurs de
plan de masse coté en trois dimensions,

6) les secteurs ot,en application du 14° de farticle L123-1-5,des performances énergétiques ef
environnementales renforcées doivent éfre respectées,

7) les secteurs oti, en application du 14° de farticle L123-1-5,des critéres de qualité renforcés en
matiére dinfrastructures ef réseatix de communications électroniques doivent éfre respectés »

Le decret du 29 février 2012 précise que les documents graphiques du réglement doivent faire
apparattre s'il y a lieu :

les espaces et secteurs contribuant aux continuités écologiques et  la trame verte et bleue,

les secteurs dans lesquels des performances énergétiques et environnementales renforcées
doivent étre respectées,

les secleurs dans lesquels des critéres de qualité renforcés en matiére d'infrastructures et de
réseaux de communications électroniques doivent étre respectés.

5.1.5 Les annexes

( articles R123-13 et R123-14 du code de l'urbanisme) qui disposent que :

Arlicle R123-13 février 2014

« Les annexes indiquent, & fitre d'information, sur un ou plusieurs documents graphiques, s'il y a fieu:
1) les secteurs sauvegardés, délimités en application des articles L 313-1 et suivants,
2) les zones d'aménagement concerté,

3) les zones de préemption délimitées en application de l'article L 142-1 dans sa rédaction antérieure
a la loi n° 85-729 du 18 juillet 1985 relative & la définition et & la mise en ceuvre de principes
d'aménagement ef de larticle L 142-3 dans sa rédaction issue de la méme loj,

4) les périmelres a lintérieur desquels s'applique le droit de préemption urbain défini par les articles
L 211-1 et suivants, ainsi que les périmélres provisoires ou définitifs des zones d'aménagement
différé,

5 les zones delimitées en application du e de larticle L 430-1 a lintérieur desquelles s'appliquent
les dispositions relatives au permis de démolir prévues aux articles L 430-2 et suivants,

6) les périmétres de développement prioritaires défimités en application de la loi n® 80-531 du 15
Juillet 1980 relative aux économies d'énergie et a lutilisation de fa chaleur,

7) les périmetres d'interdiction ou de réglementation des plantations et semis d'essences forestiéres,
fes périmetres d'actions forestiéres et les périmétres de zones dégradées & faible faux de
boisement, défimités en application des 1° 2° et 3° de farticle L 126-1 du code rural ef de la
péche maritime,

8) les périmétres miniers définis en application des titres Il, il ef V du livre | du code minier,
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9) les périmetres de zones spéciales de recherche ef d'exploitation de cariéres et des zones
d'exploitation et d'aménagement coordonné de carriéres, délimités en application des articles 109
et 109-1 du code minjer,

10) le périmétre des zones délimitées en application de I'article L 111-5.2 & lintérieur desquelles
certaines divisions fonciéres sont soumises & déclaration préalable,

11) les périmétres & lintérieur desquels I'autorité compétente peut surseoir & statuer sur les demandes
d'autorisation en application de f'article L 111-10

12) le périmétre des secteurs dans lesquels un programme d'aménagement d'ensemble a été
approuvé en application de farticle L 332-9 dans sa rédaction antérieure & f'entrée en vigueur de
Ja foi n® 2010-1658 du 29 décembre 2010 de finances rectificative pour 2010,

13) le périmélre des secteurs situés au voisinage des infrastructures de transports terrestres, dans
fesquels des prescriptions disolement acoustique ont été édictées en application de larticle L
571-10 du code de fenvironnement,

14) fe plan des zones a risque d'exposition au plomb

18) les périméfres d'intervention déflimités en application de l'article L143-1 pour fa protection et fa
mise en valeur des espaces agricoles et naturels périurbains,

16) les secteurs ol un dépassement des régles du plan local d'urbanisme est autorisé en application
des articles L123-1-11, L127-1,0.128-1 et L 128-2, '

17) les périmétres délimités par une délibération du conseil municipal ou de forgane délibérant de
Iétablissement public de coopération intercommunale compétant ou par arrété préfectoral en
application du Il de l'article L332-11-3 ainsi que les périmétres fixés par les conventions de projet
urbain partenarial mentionnees & larticle L332-11-3 les périmétres fixés par les conventions de
projet urbain partenarial visées & l'article .332-11-3,

18) les périmétres délimités par une délibération du conseil municipal ou de forgane délibérant de
Iétablissement public de coopération intercommunale compétent dans lesquels le premier alinéa
de f'article L111-6-2 ne s’applique pas,

19) le périmetre des secteurs refatifs au taux de fa taxe d'aménagement,en application de l'article
L331-14 et L 331-15,

20) le perimetre des secteurs affectés par un seuil minimal de densité,en application de l'article L331-
36,

21) les secteurs d'information sur les sols prévus & farticle L 125-6 du code de I'environnements.
et que:
Article R123-14 mai 2014
« Les annexes comprennent a titre informatif également :

1) les servitudes dutifité publique soumises aux dispositions de I'article L. 126-1 ainsi que les bois ou
foréts soumis au régime forestier,

2) la liste des lotissements dont les régles durbanisme ont &t& maintenues en appfication du
deuxiéme alinéa de larticle L 315-2-1,

3 fes schémas des réseaux d'eau ef d'assainissement et des systémes d'élimination des déchets,
existants ou en cours de réalfisation, en précisant les emplacements refenus pour fe captage, le
traitement et fe stockage des eaux destinées & la consommation, les stations d'épuration des
eaux usées et fe stockage et le traitement des déchets,

4) Ie plan d'exposition au bruit des aérodromes, établi en application des articles L 147-1 4L 1 47-6,
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J3) d'une part, les prescriptions d'isolement acoustique édictées, en application des articles L. 571-9
et L.571-10 du code de fenvironnement, dans les secteurs qui, situés au voisinage des
infrastructures de transports terrestres, sont affectés par le bruit et, d'autre part, la référence des
arrétes préfectoraux correspondants ef findication des fieux ol ils peuvent éfre consuités,

6) les actes instituant des zones de publicité restreinte et des zones de publicité élargis, en
application des articles L 581-10 a L 581-14 du code de l'environnement,

7) les dispositions d'un projet de plan de prévention des risques naturels prévisibles rendues
opposables en application de farticle L. 562-2 du code de l'environnement ef les dispositions d'un
projet de plan de prévention des risques miniers étabii en application de farticle 94 du code
minier,

8) les zones agricoles protégées délimitées en application de l'arficle L. 112- 2 du code rural of de fa
péche maritime,

9) l'arrété du préfet coordonnateur de massif prévu au septiéme alinéa de I'article L145-5 »,

Les annexes fournissent & titre d'information les périmétres et dispositions particuliéres résultant
d'autres legislations,notamment les servitudes d'utilité publique dont la présence dans le PLU est
une obligation réglementaire.Les annexes comportent des informations substantielles dans la
mesure ou elles portent sur des éléments déterminant des contraintes opposables sur I'utitisation du
sol.

5.2 Ce que contenait le dossier « Arrét du projet » mis & Penquéte

5.2.1 Les actes de procédure, piece 0

Cette piece comprend les documents suivants :

- l'extrait du registre des délibérations du conseil municipal de la commune de VAUHALLAN lors
de la séance du 17 juin 2014 au cours de laquelle le conseil municipal décide d'une part de
prescrire 'élaboration d'un plan local d'urbanisme sur 'ensemble du territoire communal et d’autre
part de soumettre & la concertation les études relatives au projet,
le compte rendu de la séance du conseil municipal du 6 janvier 2015 qui relate le débat au sein
du conseil municipal sur les orfentations générales du Projet d' Aménagement et de
Développement Durable ( PADD ) conformément & I'article L123-9 du code de I'urbanisme,

lextrait du registre des délibérations du conseil municipal lors de la séance du 23 juillet 2015 au
cours de laquelle le bilan de la concertation fut tiré et le projet de PLU fut arrété.

5.2.2 Le rapport de présentation, piéce 1

Le rapport de présentation est constitué de 118 pages comprenant les chapitres suivants :
5.2.2.1 Introduction
5.2.2.1.1Pourquoi un PLU ? : en application des dispositions de la loi n°2014-366 du 24 mars 2014 dite
loi ALUR les POS seront caducs le 1 janvier 2016.La commune de VAUHALLAN a décider de
remplacer le POS en vigueur par un PLU dont le principal enjeu sera de définir la programmation des
logements sociaux a créer et de melire en place des régles permettant de réaliser ce projet.
5.2.2.1.2 Décisions :
= proteger les espaces non bétis du territoire en protégeant et en valorisant les espaces
naturels,les bois et les zones agricoles,en pérennisant les activités agricoles et en permettant
leur développement dans le respect de I'environnement,en promouvant les circuits cours et
en préservant les tiaisons douces existantes en les développant,
= mailriser l'évolution des secteurs bafis en conservant le caractére rural du village,en
encadrant I'évolution des quartiers d'habitat,en diversifiant I'offre de logemenis,en veillant 3
une ulilisation économe des espaces disponibles dans les secteurs batis,en promouvant des
constructions sobres en énergie,en maintenant et en développant les infrastructures
communales pour anticiper les besoins futurs de la population.
5.2.2.2 Etat initial de I environnement
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5.2.2.2.1 Situation : ce chapitre décrit la situation de la commune dans e département de 'Essonne et
les structures intercommunales, avec icarte,
5.2.2.2.2 Origines : ce chapitre donne des informations relatives au nom de la commune avec des
rappels historiques,
5.2.2.2.3 Caractenistiques physiques : ce chapitre décrit ta géologie,le relief,I'ydrographie.ll est précisé
que le ferritoire communal se compose de trois entités topographiques : le plateau de Saclay.le
coteau boisé et le fond de vallon.Le point culminant de la commune se situe a 152 métres et le
point e plus bas se irouve & 80 métres.La commune compte deux rigoles de Favreuse et
domaniale.Les rus de Vauhallan et de Mittez alimentent la zone humide aménagée qui forme
une retenue de 21000 m>.
5.2.2.2.4 Caractéristiques paysagéres : ce chapitre décrit :
= la structure paysagére avec une vue de ia vallée de Vauhallan perceptible  la sortie ouest du
village,une vue du coteau nord de la vallée de Vauhallan et une vue sur la plaine de Massy,
= les points forls qui concernent principalement 1'église,les Arpentis,'abbaye Saint Louis du
Temple,le colombier de F'ancien chateau de Limon,les cceurs d'ifots verdoyants,le lavoir
alimenté par une source située dans le parc de I'abbaye,
= les points faibles du paysages se concentrent sur fa fimite entre les boisements du coteau sud
du plateau agricole avec présence d'un mitage.Le ferrain de football avec les modifications
apportées constitue également un point faible,
= les vues remarquables : elies font I'objet des illustrations suivantes :
- percée visuelle depuis la rigole de Favreuse vers le bois de Limon,
ouverture visuelle sur les champs a la sortie du village,
percée visuelle depuis Limon vers le bois de Favreuse,
- vue depuis la route de Favreuse.
= les entrées de ville: lentrée dans la commune depuis IGNY est matérialisée par une
accumulation de panneaux et de mobilier masquée par un végétation trop abondante.L'entrée
ouest est matérialisée en amont du cimetiére par une séquence encore agricole.
5.2.2.2.5 Milieu naturel
= site classé de la Vallée de la Biévre: ce site classé en 2000 protége 60% du terriloire
communal,
= réserve naturelle conventionnelle de I'étang du vieux Saclay: celte Réserve Naturelle
Conventionnelle est gérée par la direction Générale de I'armement par convention du ministére
des Armées et du ministére de I'environnement du 21 ao(it 1980.L'intérét de la réserve situge a
2,5 kilométres des zones urbanisées de Vauhallan est omithologique et concerne notamment
les oiseaux aquatiques,
= espaces naturels sensibles : parmi les espaces boisés,certains font 'objet d'une mesure
d'acquisition : depuis 1994 le Conseil Départemental de 'Essonne a mis en place un droit de
preemption pour les parcelles composant le Bois de la Normandie situg a cheval sur les
communes d’Igny et de Vauhallan,
= Site Nature 2000 du Massif de Rambouiflet et zones humides proches : la Zone de Protection
Spéciale de 22000 hectares est siluée 4 6,8 kilométres de la zone urbanisée de Vauhallan.Les
étangs ef le réseau hydraulique permettent I'alimentation en eaux du chaleau de Versailles et
des landes humides.L'intégralité des espéces visées a l'arlicle 4 de la directive 2009/147/CE
figure dans un tableau.Le drainage et autre perturbations hydrauliques rendent vulnérables les
zones humides de la zone Natura 2000.La bonne gestion de cette zone permet la diversité des
milieux favorables & l'avifaune ,
= les milieux et zones humides : 118 zones humides ont été identifiées sur le plateau de Saclay (
perimétre de I'OIN Paris - Saclay ).Les zones humides situdes sur le territoire communal sont
les suivantes :
- la mare du terrain aux Moutons : elle est située sur un terrain communal et est reliée au
ru de Vauhallan par une canalisation souterraine,
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- la zone humide du village : il s'agit d'un ouvrage destiné a écréter les crues des rus de
Vauhallan et des Mittez,

- la zone humide situee prés du terrain de football avec une convention STIF- commune,

- la zone humide située en limite sud de la commune : elle n'est pas localisée avec
prégision,

- lamare située sur le plateau de Favreuse,
la mare située au départ du ru des Mittez,
ta mare des Arpentis : elle est mal entretenue et difficilement visible,
|la rigole de Favreau,

= trames verte et bleue 4 {'échelle communale

- frame bleue : I'etang de Saclay est relié aux autres écosystémes humides par le
ruisseau de Vauhallan.Ce corridor écologique est essentiel pour la préservation de la
trame bleue.Lorsqu'il traverse le village,les berges du ruisseau ont souvent disparu pour
laisser place a des canalisations ou des ouvrages magonnés,

- trame verte ; le territoire de Vauhallan fait 1e lien enire plusieurs entités boisées.Les
deplacements des petits mammiféres sont possibles car le tissu bati est peu dense,les
surfaces imperméabilisées sont relativement faibles et la végétation est tres présente
dans le bati.La porosité ecologique du tissu urbain est a préserver.

5.2.2.2.6 Caracténistiques urbaines
= {rame des voiries et espaces publics ; la commune est riche de chemins de promenades,sur le
coteau nord,plusieurs maisons ne sont accessibles qu'a pied,par des escaliers ou des venelles
étroites.La rue des Grands Prés dans le quartier des Castors est trés large et son
amenagement pourrait élre revu pour faire de cette zone commerciale un espace plus
convivial,aux abords de l'abbaye le stationnement n'est pas organisé,la route de Favreuse n'a
pas de trottoir,un projet de chemin pieton longeant le ruisseau est en cours.
Les rnigoles domaniale et de Favreuse sont doublées de pistes cyclables agréables mais mal
entretenues.
La commune compte 12 aires de stationnement pour un tofal de 215 emptacement pour des
véhicules automobiles mais aucun pour des vélos.
La commune ne compte aucune borne de recharge publique pour les véhicules électriques et la
desserte en transports en commun est faible.
= Mode d'occupation des sols et caractéristiques du bali : le viltage est composé de plusieurs
quarhers de typologie différentes :
le centre ancien : les rues anciennes sont tres elroites et les trottoirs sont impraticables
pour les personnes & mobilité réduites,
les extensions pavillonnaire diffuses : les construclions situées de part et d'aulre du
chemin des Caves semblent déconnectées du reste du tissu urbain,

- les extensions structurees : elles présentent une architecture bien distincle du tissu
pavillonnaire diffus,

- les domaines qui structurent le territoire communal ; 'abbaye et les Arpentis,

- les equipements collectifs qui sont regroupés dans un vaste ilot piéton,adjacent a un
parc public.

= Les opportunités : il est a prevoir de nombreux chantiers de rénovation thermique,surtout pour
les batiment les plus anciens.Cerlains terrains sont sous occupés,leur optimisation ne doit pas
étre exclue par le PLU si aucune raison ne s'y oppose.

= Le pelit patimoine : de nombreux vestiges du passé rural typiqgue du Hurepoix subsistent
principalement dans la partie ancienne du village,a I'abbaye et au domaine des Arpentis.

5.2.2.2.7 Vie communale

= Equipements publics : administralifs,cullurels,sportifs,scolaires et  éducatifs,cultuels et
funeraires,services techniques caractérises par un tocal mal situé,en plein centre ville et une
emprise de 'atelier municipal qui pourra étre réduite,
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= Activités,commerce : sur I territoire de la commune sont implantés des commerces ( 7 ),des

services { agences immobiliéres,cabinet médical taxis ) et 2 artisans,

= Agriculture : quatre exploitations agricoles sont implantées sur ia commune :

- la ferme de la Plaine de Limon qui exploite 110 hectares sur la commune et qui
envisage la construction de batiments de stockage et I'extension des serres hors sof,

- la ferme de I'abbaye de Limon ( les Jardins de Cocagne ) : if est prévu de fransférer sur
place le siége de |'association et de développer divers services tels qu'un restaurant,
la ferme de la Martiniere qui exploite 10 hectare sur la commune et qui n’a aucun projet,
la ferme du chemin du Trou Rouge qui éléve quelques chevaux et qui pourrait évoluer
Vers une pension pour chevaux.

La quasi-totalité des espaces forestiers ou agricoles est protégée.

5.2.2.3 Plans ,programmes,contraintes techniques et servitudes
5.2.2,3.1 Loi du Grand Paris

Le Contrat de Développement Paris Saclay Territoire Sud a pour ambition de devenir le Grand
Paris de la recherche et de 'innovation

5.2.2.3.2 Loi SRU

=

Vauhallan est concerné par celle loi mais le nombre de logements sociaux recensés est
nettement inférieur aux objectifs fixés par la loi.

Taux de logements sociaux : fa foi du 18 janvier 2013 a porté de 20 & 25% le taux exigible de
logements locatifs sociaux au sein des communes de plus de 1500 habitants en lle de
France.Le porter & connaissance de I' Etat conslate une carence de 134 logements sociaux au
1 janvier 2014 sur la base de objectif de 20% de logements sociaux dans le parc de
résidences principales.Le PLU doit &tre congu pour atteindre le taux de 25% & terme soit un
nombre de 193 logements sociaux,

Objectifs triennaux : au titre de la période 2014-2016 Vauhallan doit créer au minimum 33
logements sociaux.

5.2.2.3.3 Protection des espaces agricoles et forestiers
= La ZPNAF : au total 2469 hectares de foréts et de terres agricoles sont classés en ZPNAF qui

vaut servilude d'utitite publique et doit étre annexée aux documents d'urbanisme des
communes concemeées,

Le PRIF : le Périmétre Régional d’ Intervention Fonciére porte sur environ 2000 ha dont environ
230 sur ta commune de Vauhallan.L'objectif de cet outil est de pérenniser les parcelles
agricoles qui sont acquises et ensuite louées & des agniculteurs.

5.2.2.3.4 Plans el programmes avec lesquels le PLU doit &tre compatible

4

=
=

Le SDAGE dont la traduction au niveau communal portera sur I'assainissement collectif les
eaux pluviales la ressource en eau,les zones inondables,les zones humides,

Le SAGE de la Biévre,

Le SDRIF : sur Vauhallan une partie du teritoire est considérée comme espace urbanisé a
optimise.Les orientations réglementaires du SDRIF précisent que les documents d'urbanisme
locaux doivent permeffre une augmentation minimale de 10% de la densit¢ humaine.La
superficie de 'espace urbanisé de référence de la commune est de 65 heclares,soit une densité
de 32 humains par hectare urbanisé qui devra atteindre & terme 35,2 humains par hectare
urbanisé.Pour atteindre cet objectif fa commune doit créer au moins 74 logements
supplémentaire dans les espaces d'habitat ,

Le SRCE : le Schéma Reégional de Cohérence Ecologique est le volet régional de la trame verte
et bleue.La commune n’accueille pas de réservoir de biodiversité,toutefois la commune est
lraversée par un corridor.Le SRCE préconise de prendre des mesuras conservatoires dans fes
documents d'urbanisme en ce qui concerne le mitage de 'habitat.Pour le secteur humide,il
s'agit de déterminer si des problémes d'écrasement et de déplacement de la faune(amphibiens
en particulier ) se posent et si des ouvrages de franchissement doivent étre créés.
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=> Opération d'intérét national ( OIN ) : linterdiction d'urbaniser dans le périmétre de 'OIN zone de
2300 hectares vaut servitude d'utilité publique.
=> Le PLH : le nouveau PLH de la CAPS est en cours d’élaboration.
5.2.2.3.5 Plans et programmes a prendre en compte
=> Le PECT: le Plan Climat Energie Territorial de la communauté de communes du Plateau de
Saclay a éle prescnt en mai 2013 Ce chapitre traite du bilan carbone territorial,de l'empreinte
environnementale,des indicateurs du développement durable et des conclusions du diagnostic
du PCET,
5.2.2.3.6 Serviludes d'utilité publique
= Servilude A4 concerne les terrains riverains des cours d'eau non domaniaux { ru de
Vauhallan,rigole de Favreuse et domaniale ),
= Senvitude A5 attachée aux canalisations d'eau et d'assainissement : le syndicat intercommunal
des eaux du plateau de Saclay a confirme qu'il ne bénéficie d’aucune servitude d'utilité publique
sur le territoire de Vauhallan,
= Servitude AC1 de protection des monuments historiques concerne les propriétés situées dans
un rayon de 500 m autour de f'église Saint Rigomer et Sainte Ténestine,la Croix-Autel ( parcelle
290 ),la Ferme des Arpentis.Les projets d’aménagements et de construction sont soumis a
Pavis des services de I Architecte des Batiments de France,
= Servitude AC2 de protection des sites pittoresques : elle concerne Ia Vallée de la Biévre,
= Senviludes PT2 et PT2LH : elles concernent le centre radioélectrique de Paris Sud- Palaiseau et
le faisceau hertzien de Versailles Satory a Seine Port.
5.2.2.3.7 Patrimoine archéologique
= Sites archéologiques : | s six sites sont identifiés et localisés,
=> Découvertes archéologigues :les instructions sont données en cas de découvertes,
5.2.2.3.8 Risques nalurels
= Risques d'inondations par débordement des cours d'eau : les abords du ru de Vauhallan sont
concernes par un risque d'inondation et les secteurs inondables identifiés par le SIAB seront
reportés dans le réglement du PLU,
= Risques d’'inondations par remontées de la nappe phréatique : les secteurs de remontées de
nappe identifiées dans le quartier des Castors seront reportés dans le réglement du PLU,
= Retrait — gonflement des argiles : une plaguette d'information sur les dispositions a prendre pour
les constructions est consultable en mairie et reproduite en annexe du dossier de PLU,
= Cavités souterraines : aucune cavité n'est recensée dans la commune,
= Risque sismique : la commune est classée en totalité en zone de sismicilé 1 ( aléa trés faible ).
5.2.2.3.9 Risques technologiques
= Risques de poliution :
le site de I"ancienne decharge sera reperé sur le réglement graphique du PLU,
- sites industriels : la base de données BASIAS recense une décharge située & La
Queue des Mittez,
- risque de pollution du ru de Vauhallan en cas de pollution sur la RN118,
risque de pollution de I'air : pendant 20% du temps I'air n'est pas de bonne qualité.
Instatiations classées pour la protection de I'environnement : aucune instatlation a Vauhalian,
Risque lié & la présence de digue ou de barrages : les ouvrages connus sont les rigoles et
surtout I'étang de Saclay,retenus située en amont du village.
= Sécurité routiére : enlre le 1-1-2008 et le 31-12-2012 il a été dénombré 4 accidents provoquant
5 blessés,
= Risque d'incident nucléaire : Vauhallan fait partie du périmétre d'information de la Commission
Locale d'tnformation des installations nuctéaires du plateau de Saclay.
5.2.2.3.10 Nuisances
= Nuisances sonores

Ul
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voie bruyante : la route départementale n°36,classée en catégorie 3 génére des
nuisances sonores{ norme & respecter : 38 dB(A) pour les habitations situées a moins
de 100 m du bord de la route,
autre voie bruyante : la RN118 qui n’ a pas fait I'objet d'un classement réglementaire,
= Axes a grande circulation : la RD 36 est classée route & grande circulation.En dehors des
espaces urbanises les conslructions sont interdites dans une bande de 75 m de part et d'autre
de la route,
= Publicité : la commune est dotée d'un réglement local de publicité approuvé en 1991,
5.2.2.3.11 Réseaux et assainissement
= Adduction d'eau potable
- organisation : le Syndicat Intercommunal des Eaux du Plateau de Saclay est chargé de
fa production et de la distribution de 'eau potable { 755 abonnés en 2013 & Vauhalian ),
- securité incendie : en 2012, 3 appareils n'étaient pas conformes,
= Assainissement des eaux usées
- organisation : la collecte est assurée par la Lyonnaise des Eauxle transport par le
SIAVB et le traitement par le SIAAP,
schéma directeur d'assainissement : il a été approuvé en 2001.Parmi les secleurs a
desservir,une habitation ne pourra pas étre raccordé au réseau d'assainissement
collectif.Le schéma directeur d’assainissement devra étre modifié,
- réseau d'assainissement collectif : if est du type séparatif,
iraitement des eaux usées : if est géré par le SIAAP,
assainissement individuel ; il est géré par la commune et confié a la Lyonnaise des
Eaux.Les constructions situées & i'écart du réseau d'assainissement collectif sont
réparties en 6 groupes pour un total de 32 4 35 habitations,
Assainissement des eaux pluviales : le réseau de collecte des saux pluviales represente 8019
m?.Cette coliecte est organisée autour d'antennes qui rejoigne le ru de Vauhallan,
Reseau électrique : toutes les constructions sont desservies par le réseau d'électricite,
Reseau de gaz : toutes les rues sont desservies par le réseau de gaz,
Reseau de fibre optique : fa CAPS déploie le réseau de fibre optique depuis 2012,
Gestion des déchels : la CAPS a délégué sa compélence au SIOM de Villejust.
5.2.2.3.12 Bilan du POS
Le POS en vigueur prévoyait principalement quatre secteurs d'urbanisation. |l empéchait la
densification du tissu urbain par l'usage d'un coefficient d'occupation des sols faible,
Evaluation des possibilités de construire : avec la création de la ZPNAF certaines parcelles
possiblement constructibles ne le sont plus,
= Consommation des espaces agricoles : au cours du POS en vigueur aucun espace agricole n'a
été consommé directement par le développement urbain.
9.2.2.4 Analyse socio ~ démographique
5.2.2.4.1 Population
= Evolution démographique depuis 1968 : relative stabilité de 1968 & 1990,puis un essor
important sur ta période 1990- 1999 et une baisse continue depuis les années 1999,
= Desserrement des ménages : si I'on considére que dans les années & venir,la fécondation se
maintient au méme niveau tandis que I'espérance de vie continue de s'allonger,le desserrement
des menages devrait se poursuivre et le nombre d’habitants par logement devrait continuer 2
diminuer,
= Taux de croissance : les habitants quittant la commune sont nettement plus nombreux que ceux
qui arrivent,
Densité : Vauhallan est 'un des rares territoires d' lle de France & ne pas s'étre densifig,
Categories socio ~ professionnelles : ' INSEE ne publie pas de données pour Vauhallan afin de
preserver le secret statistique,
= Reépartition par &ge : les personnes plus &gées sont sur — représentées,
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Evolution de la population par tranche d'age : entre 2006 et 2011 ia répartition par tranche d'age
a peu évolué et fa population communale a tendance & vieillir,

Pyramide des &ges : les populalions jeunes sont sous - représentées ef les femmes agées sont
sur- représentées,

Indicateurs demographiques : le taux de natalité est inférieur & celui du département et le taux
de mortalité est un peu plus élevé,

Composition des menages : les données communales sont couvertes par le secret statistique,
Niveau de vie des ménages : au sein de la CAPS Vauhallan fait figure de territoire trés
privilégié,93,2% des ménages sont trés largement motorisés,

Béneficieres de I'aide départementale 4 |a restauration scolaire : la commune ne compte aucun
bénéficiaire,

Aides, fonds de solidarité logement : le nombre de foyers en bénéficiant est trés faible,

5.2.2.4.2 L'habitat et le logement

=

=

=
=

U

U

=
=

Evolution du parc de logements : les possibilités d'urbaniser sont restreintes par le POS en
vigueur qui n'offre aucune nouvelle emprise 4 aménager depuis de nombreuses années,
Structure du parc de résidences principales en 2011 répartition par type : le parc de la commune
montre un déséquilibre en faveur des grands logements,

Ages des logemenls : plus de 83% des résidences principales ont été construites aprés la
seconde guerre mondiale,

Anciennete de 'emmenagement : il est constalé une faible mobilité ,la catégorie des ménages
la plus homogéne est celle des refraités,

Confort,précarite énergetique : le parc de logements vieilfissant implique un enjeu important en
terme de réhabilitation énergétique,

Le marché de I'immobilier : la typologie de I'habitat et le prix élevé du marché immobilier &
Vauhallan rendent difficile la pimo- accession,

Rythme de construction : sur la période 1999-2013 ,38 logements neufs ont &té construits, 19 ont
changé d'affectation pour habitation,

Le parc social : en 2014 la commune compte 19 logements sociaux répartis en 5 ensembles
immobiliers.Plusieurs opérations sont en projet & court ou moyen terme,ce qui devrait porter le
nombre de logements sociaux & 60 d'ici 2019 gérés par I' Opievoy,

Le parc privé : la CAPS compte trés peu de propriétaires en situation de précarité,

Accueil des gens du voyage : le schéma départemental d'accueil des gens du voyage ne prévoit
rien de particulier & Vauhallan.

5.2.2.4.3 Emploi,&ducation,insertion

=
=

=

=

=

Emploi : la commune bénéficie d'un contexte privilégié avec un taux de chémage de 6,2%,
Migrations pendulaires : les moyens de transports utilisés par les aclifs pour se rendre  leur
travail est tres majoritairement |a voiture,

Les entreprises ( hors agriculture) ; la plupart des entreprises sont présentes depuis plus de 10
ans,65% des entreprises sont des services de proximité ( commerces,transports,services,
Insertion professionnelle : le réseau de Cocagne a repris la ferme de I' Abbaye et emploie 20
ouvriers en insertion,

Accusil de la petite enfance : la commune comple une créche de 15 berceaux qui pourrait étre
agrandie.

5.2.2.4.4 Synthése du diagnostic

=

=

=

Le PLU pourra compléter les protections existantes en identifiant les éléments situés dans les
espaces qui ne sont pas protégés,

Le PLU pourra proposer des actions visant a préserver des continuités écologiques face au
développement de urbanisation.En particulier des zones de jardin situées a fa lisiére des zones
boisées ou le long des cours d'eau mériteraient d'étre préserves,

Les espaces agricoles sont strictement protégés et le PLU viendra confirmer ces choix,
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Les locaux commerciaux doivent conserver leur spécification,le PLU pourra les proléger contre
d’éventuels changement de destination,
Les projels des exploitations agricoles ont été intégrés au projel de PLU,
Les risques d'inondation pourront étre reportés dans le projet de PLU,
Le schéma directeur d'assainissement devra étre modifié et le PLU devra étre compatible avec
ces dispositions,
Le PLU devra mettre en place de nouvelles régles permettant d'encadrer la densification du
tissu urbain,
Il faudrait que l'offre de logements évolue en offrant davantage de petits logements et de
logements collectifs afin que la population soit moins uniforme et moins menacée par le
vieillissement,
= Le PLU devra organiser et planifier la création des logements sociaux manquants pendant les
15 prochaines années ( les logements locatifs aidés représentent 2,5% des résidences
principales ),
= Les zones humides handicapent le développement urbain et la ZPNAF interdit toute extension
de l'urbanisation,
= |l faudra créer 191 logements et le projet de PLU ne pourra que s'appuyer sur des projets de
renouvellement urbain ou d’optimisation de I'urbanisation existante.
5.2.2.5 Présentation du projet
5.2.2.5.1 Perspectlives de développement
= Estimation du point mort: il faudra construire environ 5 logements par an pour maintenir la
population de la commune & un niveau stable,
= Scénarios de développement démographique : compte tenu des possibilités trés faible,le débat
ne portera pas sur le nombre de logements & créer ( 172 ,hypothése fondée sur la loi SRU
Jmafs sur les moyens a mobitiser pour atteindre cet objectif;
5.2.2.5.2 Choix retenu pour établir le PADD
= Programme de logements sociaux: faute de foncier,'essentiel du projet repose sur
loptimisation de fexistant.ll est & noter que pour des raisons réglementaires le permis de
construire prévoyant de construire 12 logements sur un terrain situé a 'extrémité de F'aliée des
ecoles ne peut étre accordé tant que le PLU n'a pas remplacé le POS.La commune prévoit
d’acheter une maison tous les 3 ans,
= Autres choix opérés pour I'élaboration du PADD : 6 enjeux.
5.2.2.5.3 Traduction du PADD dans le réglement ou les OAP
= Enjeu 1: Protéger le paysage en préservant les vues remarquables,en améliorant fa transition
visuelle entre le bati et les espaces nalurels ef agricoles et en préservant les éléments de
paysage représentatifs du Hurepoix situés hors du site classeé,
= Enjeu 2: Préserver ou remetire en état les continuités écologiques en veillant & signaler et &
combaltre toutes les atteintes aux espaces naturels remarquables,en protégeant les autres
espaces naturels porteurs de richesses écologiques,en préservant des continuités écologiques
identifiées et en restaurant certaines continuités écologiques
= Enjeu 3 : Développer et varier 'offre de logements et soutenir le développement économique en
variant P'offre de logements pour accueitlir toutes les générations,en tendant d'ici 15 ans vers les
objectifs fixés par fa loi SRU,en mettant en ceuvie des outils permettant de maitriser
Faménagement,en alteignant dici 15 ans les objectifs de densification fixés par le SDRIF en
modérant la consommation de l'espaceen luttant contre I'étalement urbain,en permettant
I'évolution de 'habitat et en développant les activités économiques et le commerce,
= Enjeu 4 : Améliorer le cadre de vie et le fonctionnement urbain en protégeant le patimoine bati
traditionnel,en améliorant les performances énergétiques,en développant l'offre d'équipement
publics,en maitrisant la salubrité publique,en améliorant d'une part les ftransports et
deplacements et d'autre part le fonctionnement et 'aménagement des espaces publics et en
déeveloppant des communications numeriques,
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= Enjeu 5: Préserver I'activité agricole et mettre en valeur les ressources naturelies en préservant
Factivité agricole,en régtementant I'implantation des logements des agriculteurs,en identifiant le
bati remarquable en zone agricole et en promouvant les projets de développement des Jardins
de Cocagne portant & la fois sur le projet agricole et sur le projet social dans l'enceinte de la
ferme de |' Abbaye,
= Enjeu 6 Limiter 'exposition aux risques et aux nuisances en évitant le risque d'inondation,en
evitant les nuisances sonores et les risques liés & la nature des sols,en interdisant toute
conslruction sur 'ancienne décharge.
5.2.2.5.4 Choix retenus pour étabfir les QAP
= Le centre bourg,
= Les écoles,
= Les Castors,
= LeLimon,
= L abbaye ou Maison Saint - Benoil.
5.2,2.5.5 Choix retenus pour établir le réglement ( graphique et littéral )
Les zones urbaines U : Ua,Ub,Uc et Ud,
Les zones agricoles A : Aa, et Ac,
La zone naturelle N : Na,Nb,Ne et Nj,
Les bétiments pouvant changer de destination,
Les espaces boisés classés,
Les emplacements réserves : 4,
Les eléments de paysage et de patrimoine & préserver : ils sont de natures variées. |l est prévu
une protection de la trame bleue, de la trame verie,des ouvrages et des constructions
représentatifs du patrimoine,
= Les risques d'inondations par débordement des cours d'eau et par remontées de nappes
phréatiques,
= Le réglement littéral avec 16 article par zone.
5.2.2.5.6 Description des piéces du PLU
= Le rapport de présentation
= Le PADD,
= Le réglement graphique ( ou plan de zonage ),
= Les documents annexes,
= Orientations d'aménagement et de programmation,
= Modification du schéma directeur d’assainissement.
5.2.2.5.7 Justifications
5.2.2,5.7.1 Prescriptions nationales et principes généraux & respecter :
= Principe d'équilibre . le projet permet la réalisation de 191 logements sociaux mais aucune
nouvelle surface n'est ouverte & I'urbanisation,
= Principe de mixité : la mixité sociale est souhaitée,tout sera fait pour atteindre Fobjectif fixé par
la loi SRU d'ici 15 ans,
= Article L110 du code de I'urbanisme : le projet de PLU assure le respect de cet article en
identifiant & des fins de préservation des continuités écologiques et des éléments du patrimoine
paysager et bati,
= Atticle L121-1 du code de T'urbanisme : le PLU détermine les conditions permettant d'assurer
une évolution équilibrée de la commune par différents moyens ( renouvellement du bati
existant,réhabilitation ) en pérennisant des aclivités existanles ( Jardins de Cocagne ).en
accompagnant des projets ( I' Abbaye ),en protégeant les zones humides et en favorisant les
mades de déplacements doux,
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= Loi sur I'eau : le développement de Furbanisation ne demande aucun renforcement du réseau
d‘eau potable et toute 1a zone U est desservie par le réseau d'assainissement collectif &
l'exception d'une habitation située face & I'abbaye,

= Lo relative & I'élimination des déchets et aux ICPE : aucune ICPE n'est recensée dans la
commune et la CAPS est en mesure d'assurer la collecte pour les habitants supplémentaires
prevus par le PLU,

= Loi sur 'archéologie : aucune zone constructible n'est prevue sur un site archéologique connu,

5.2,2.5.7.2 Prascriptions avec lesquelies le PLU doit &tre compatible

= Schéma directeur de la région lle de France ( SDRIF )

= Schéma directeur d’aménagement et de gestion des eaux ( SDAGE ),

= Schéma d'aménagement et de gestion des eaux ( SAGE ),

= Programme local de 'habitat ( PLH ),

= Plan des déplacements urbains d' lle de France { PDUIF )

5.2.25.7.3 Prescriptions & prendre en compte :

= Schéma régional de cohérence écologique { SRCE ),avec la préservation d'un corridor
écologique traversant le bourg du nord au sud et Ia préservation d'un corridor écologique de Ia
trame bleue suivant le cours du ru de Vauhallan,

= Eléments relalifs & I'air,& P'énergie et au climat et lutte contre les eliminations de gaz & effet de
serre © en stoppant Fétalement urbain et en autorisant les panneaux photovoltaiques et la
production d'eau chaude sur les toitures et les éoliennes domestiques,

= Les ressources en matériaux- carriéres : le projet de PLU n'autorise pas la création de carneres,

= Coherence avec les documents d'urbanisme des communes fimitrophes :il ny a pas de risque
de zonage incohérent d'une commune & P'autre( aucune construction n'est située 3 cheval sur
Vauhallan et une autre commune ),

5.2.2.5.7.4 Autres dispositions
= Operation d'intérét national ( OIN ) : le projet n'interfére pas avec les projets de I'OIN Paris
Saclay,

= Servitudes d'utilité publiques ( SUP ) elies sont décrites dans le document Annexes,
= Prise en compte :
- des risques d'inondation par débordement des cours d'eau et par remontée de nappes
phréaliques,
- des risques liés & la présence de digues ou de barrage,
- del'aléa retrait ~ gonflement des argiles |,
- des cavilés souterraines,aucun indice de cavité souterraine n'est recensé dans Ia
commune,
- des sols pollués concernant 2 terrains sur lesquels i n'y a pas de possibilité d'édifier
de nouvelies constructions,
- dinstallations classées pour la protection de Fenvironnement et installations non
classées : aucune de ces installation n'est recensée dans Ia commune,
5.2.2.5.7.5 Politique de I'habitat
= Qutils de maitrise fonciére avec la mise en place d'un droit de préemption qui est nécessaire
pour pouvoir réaliser fobjectif de création de logements sociaux,
5.2.2.5.8 Evaluation des incidences du PLU sur Penvironnement
5.2.2.5.8.1 Evalualion environnementale : la décision du 29 avril 2015 exonere le PLU de Vauhallan
d’évaluation environnementale,
5.2.2.5.8.2 Evaluation des incidences du projet sur la zone Natura 2000 : le PLU ne prévoit aucun
terrain constructible sur I'emprise des zones naturelies 3 protéger et ia mise en conformité de la
commune avec la loi SRU passe par un accroissement du nombre de fogements,
5.2.2.5.8.3 Evaluation des incidences du PLU sur les espaces nalrels
= Incidences sur les continuités dcologiques,trames vertes et bleues : des continuités écologiques
relient le bois de Normandie au coteau de Favreuse et sont retransmises dans les OAP,
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= Incidences sur les espaces naturels sensibles : un projet de rucher et de jardin partagé est
prévu sur fa parcelle communale n°32,
= Incidences sur les zones humides : le projet de PLU désigne toutes les zones humides comme
éléments de patrimoine & préserver et interdit leur destruction,
= Incidences sur les boisements : toutes les parcelles boisées et les haies significatives sont
protégées par le reglement du PLU,
5.2.25.8.4 Incidences sur le paysage et le patrimoine
= Incidences sur le paysage nalurel : les espaces naturels ou agricoles seront protéges par le
PLU,
= Incidences sur le paysage urbain : les régles d'aspect et de hauteur du PLU garantissent la
préservation du paysage urbain,
= Incidences sur le patrimoine vernaculaire : les élémenls du paysage vemnaculaire qui ne sont
pas proteges par le site classé sont identifiés et protégés par le PLU,
5.2.2.5.8.5 Incidences sur le cycle de 'eau
= Alimentation en eau potable : le développement de la commune n'a pas d'incidence sur la
preservation de la ressource en eau et la distribution d'eau potable pour les logements
supplémentaires prévus dans la commune est possible,
= Cohérence avec le Schéma Directeur d' Assainissement : les rejets de poliution dans le milieu
naturel n'augmentent pas du fait du PLU,le SIAAP est en mesure de traiter les effluents generés
par le projet de PLU et le Schéma Directeur d' Assainissement sera modifié a la marge.
5.2.2.5.8.6 Incidences sur la pollution
= Coliecte des dechels : le SIOM est en mesure de traiter les ordures ménagéres génerées par
les habitants supplémentaires,
= Le bruit : aucun projet de construction de logements n'est prévu dans une zone soumise 2 une
nuisance sonore recensée,
= La qualite de I'air : I'approche intercommunale n'est pas finalisée mais en ce qui concerne les
deplacements de transports collectifs et le renforcement du PADD sont affirmés au niveau du
PADD,
= Les énergie renouvelables : le projet de PLU est sans impact dans ce domaine,il permet
limplantation de panneaux voltaiques de panneaux solaires et d'éoliennes domestiques.
5.2.2.5.8.7 Incidences sur les déplacements
= Le projet d'aménagement de la RD 36 pris en compte dans le PADD et la circulation automobile
devrait diminuer dans les secteurs protégés,
= Liinsuffisance des liaisons douces vers la gare d'lgny est signalée et le PADD identifie les
liaisons piétonnes & améliorer le long de la RD60,
5.2.2.5.8.8 Lutte contre I'étalement urbain,préservation des espaces naturels et agricoles
= Les Secteurs de Taille et de Capacité d' Accueit Limité sont identifiés et l'emprise au sol des
baliments annexes est limitée,
= La ZPNAF a éte prise en compte dans les servitudes d'utilité publique,
= les agriculteurs ont été associés & I'élaboration du PLU.
5.2.2.5.8.9 Indicateurs de suivi
= une analyse des résultats de l'application du PLU est prévue tous les 6 ans en s'appuyant sur
des critéres identifiés.
5.2.2.5.9 Annexes
5.2.2.5.9.1 annexe 1 : données rappelées  titre d'information
= zones de préemption concernant les espaces naturels sensibles,
= les perimélres a lntérieurs desquels s'applique le droit de préemption urbain,
= périmétres des secteurs situés au voisinage des infrastructures de transports terrestres dans
lesquels des prescriptions d'isolement acoustiques ont été édictées
= les chemins de randonnées.
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5.2.2.5.9.2 Annexe 2 : délibération relatives aux clotures,
5.2.2.5.9.3 Annexe 3 : arrété relatif & la publicité,
5.2.2.5.9.4 Annexe 4 : décision de 'autorité environnementale concernant 'examen au cas par cas,
5.2.2.5.9.5 Annexe 5 : délibération relative au ciassement des voies.
5.2.3 Projet d'aménagement et de développement durable PADD),piéce n°2
La piéce du dossier rédigées sur 15 pages comprend 6 enjeux,a savoir :
1) Proteger le paysage :
¢ en préservant les vues remarquables,
* en améliorant la transition visuelle entre le bati et les espaces naturels et agricoles,
° en preservant les éléments de paysage représentalifs du Hurepoix situés hors du site
classé,
2) Préserver ou remettre en état les continuités écologiques :
+ en veillant & signaler et & combaltre toutes les alleintes aux espaces naturels remarquables,
e en protegeant les autres espaces naturels porteurs de richesses acologiques { réservoirs de
biodiversité),
e en préservant des continuités écologiques identifiées,
° en restaurant certaines continuités écologiques,
3) Developper et varier I'offre de logements et soutenir le développement économique
« en variant l'offre de logements pour accueillir toutes les générations,
en tendant d'ici 15 ans vers les objectifs fixés par la loi SRU,
en mettant en ceuvre des outils permettant de maitriser 'aménagement,
en atteignant d'ici 15 ans les objectifs de densification fixés par le SORIF,
en modérant la consommation de Pespace et en lutant contre I'étalement urbain,
en permettant F'evolution de I'habitat et en développant les activités economiques et le
commerce,
4) Améliorer le cadre de vie et le fonctionnement urbain
en protégeant le patrimoine bati traditionnel,
en ametiorant les performances énergétiques,
en développant I'offre d'équipements publics,
en maitrisant la salubrité publique,
en améliorant les transports et déplacements,
en ameliorant le fonctionnement et 'aménagement des espaces publics,
en developpant les communications numériques,
réserver 'activité agricole et mettre en valeur les ressources nalurelles
en préservant Pactivité agricole,
en réglementant l'implantation des logements des agriculteurs,
en identifiant le bati remarquable en zone agricole,
en promouvant les projets de développement des Jardins de Cocagne portant 4 Ia fois sur le
projet agricole et sur le projet social dans 'enceinte de la ferme de I' Abbaye,
6) Limiter |'exposition aux risques et aux nuisances en évitant :
* le risque d'inondation,
e les nuisances sonores,
* les risques liés & Ia nature des sols

5.2.4 Le réglement, piéce 3

5.2.4.1 Le réglement graphique ( plan de zonage ) de fensemble de la commune a I'échelle 1/5000e,
5.24.2 Le réglement graphique ( plan de zonage ) détails a I'échelle 1/2000e,
5.2.4.3 Le réglement littéral
Ce document de 54 pages, comprend une lable des matiéres les chapitres ci-aprés.
1) Chapitre 1 : dispositions générales
2) Chapitre 2 : dispositions applicables & la zone Ua,
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3) Chapitre 3 : dispositions applicables & la zone Ub,
4) Chapitre 4 : dispositions applicables & Ia zone Ug,
5) Chapitre 5 ; disposilions applicables a la zone Ud,
6) Chapitre 6 . dispositions applicables 4 la zone A,
7} Chapitre 7 : dispositions applicables 4 la zone N,
8) Chapitre 8 : annexe 1 Lexique,
9) Chapitre 9: annexe 2 Fiches sur I'aléa retrait — gonflement des argiles
A chaque zone sont associés 16 et le chapitre 1 relalif aux dispositions générales comprend les articles
suivants ;
1) Article 1: Champ dapplication du plan local d'urbanisme,
2) Article 2 cadre juridique relalif aux dispositions d'ordre public applicables méme en présence
d’un PLU, ‘
3) Article 3 : reconstruction des batiments délruits ou démolis depuis moins de 10 ans,
4) Article 5 : adaptations mineures,
5) Article 7 : division du territoire en zone,
6) Article 9 : emplacements réservés,
7) Article 10 : articulation du réglement et des orientations d'amenagement et de programmation,
5.2.5 Les annexes,piéce 4,
5.2.5.1 Fiches de servitudes d'utilité publique
Cette piéce comprend
un tableau des servitudes affectant le territoire de la commune,
- les fiches de servitudes :
¢ A4 servitudes relatives aux terrains riverains des cours d’eau non domaniaux,
A5 : servitudes attachées aux canalisations d'eau et d'assainissement,
AC1 : servitude de protection des monuments historiques ({ inscrits ou classés ),
AC2 : servitude de protection des sites pittoresques ( inscrit ou classés ),
PT2 LH et PT2: servitudes de protection des centres radioélectriques d'dmission et
reception contre les obstacles,
e Zone de Protection Naturelle Agricole et Forestiére ( ZPNAF ) dans le périmétre de
loperation d'intérét national du plateau de Saclay.
5.2,5.2 Plan des servitudes d'utilité publique A4,A5,AC AC2 et PT2 au 1/5000e,
5.2.5.3 Plan général de la zone de protection naturelle,agricole et forestiére du plateau de Saclay, au
1112500,
5.2.5.4 Plan des périmétres annexes au 1/5000¢ { droit de préemption urbain, secteur impacté par le bruit
de la RD 36,0pération d'intérét national Paris — Saclay,zone de préemption,périmétre régional
d'intervention fonciére,
5.2.5.5 Réseau d'eau potable,
5.2.5.6 Reseau d'assainissement
5.2.6. Les Orientations d’ Aménagement et de Programmation, piece §
Ce document de 9 pages expose les onentations d'aménagement et de programmation retenues dans
le cadre du PLU et concerne cing secteurs : le centre bourg,les Ecoles,les Castors,je Limon et I
Abbaye.ll est précisé les régles suivantes :
=> programmes :
e les logements existants & conventionner,
° les logements locatifs aidés par I Etat & créer,
e le nombre minimal et maximal de logements locatifs financés avec un prét aidé par I
Etat a créer,
* les commerce & préserver en rez de chaussée,
¢ ['atelier municipal,
=> continuités écologiques :
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e la continuité écologique a préserver,
o la restauration des berges du ru,
o [aréouverture du ru,
= espaces publics et déplacements :
e liaison piétonne & créer,
¢ espace public a créer,
¢ espace public a requalifier,
e acces obligatoire aux parcelles.
Les secteurs sont localisés sur une carte au 1/10000¢ et les 5 secteurs sont renseignes sur des cartes
au :1/2000e,
5.2.7 Modification du Schéma Directeur d’ Assainissement, piece 6
Il $’agit :
- d'une note de présentation ( 6a ) qui décrit P'état actuel du zonage d'assainissement,le
projet de modification du zonage et les régles générales a respecter,
du plan de zonage des eaux usées de juin 2000 au 1/2500¢.
Le dossier décrit ci-dessus est complété par :
- «le porter & connaissance » ,annexe 1: piéce 5,
fa décision relative & 'évaluation environnementale,annexe 1 ; piéce 6,
- les avis des personnes publiques associées ou consultees,annexe 1 : piéce 8,
- les comptes rendus des réunions de travail, annexe 1 : piece 9.

6 EXAMEN DES OBSERVATIONS DU PUBLIC
6.1 Introduction

Les observations dans les 3 registres ont été numérotées - registre n°1 de 1 a 27 ,regisire n°2 de 1 4 28
et registre n°3de 1210

Il'y a donc un total de 65 ohservations 2 cette enquéte.

La foi donne au commissaire enquéteur la possibiité soit de répondre & chacune des annotations, soit
de les regrouper par thémes et de répondre & chaque théme.

Dans le cas présent le commissaire enquéteur a fait le choix de répondre & chaque annotation
individuellement conformément & I'engagement pris auprés du public,

6.2 Les ohservations individuelles
6.2.1 Préambule

Les 65 observations et ies documents remis annexés aux registres ont été soumis  la municipalité de
VAUHALLAN afin que celle-ci puisse donner ses commentaires sur chacune des observations,

A ces documents ont été joints

- les avis des personnes publiques associées ou consultées et des maires des communes
limitrophes,

- les observations du commissaire enquéteur.

Ces éléments ont fait l'objet d'un procés verbal joint en annexe 7 qui a &té présenté a Monsieur le Maire
et Monsieur AUBERT le 23 décembre 2015.Le mémoire en réponse établi par la commune a été
adressé au commissaire enquéteur le 8 janvier 2016 sous word et regu par courrier le 12 janvier : il
figure en annexe 8.

6.2.2 Bilan

Les principaux thémes identifiés lors de I'analyse des observations individuelles sont les
suivants:
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Thémes Nombre Remarques
d’observations
Constructibilité 8
CES 26
Zonages 9
RD 36 4
Parcelles devenues 15
inconstructibies
Regles de retrait 6
Remarques dossier 8
Circulation, parking... 6
Prolongation, suspension 4
enguéte
Liaison piétonne- terrain aux 8 +pétition  avec 53
Moutons signatures

Avis défavorables exprimés : 2 par des conseillers municipaux)
6.2.3 Les notes de la commune de VAUHALLAN

6.2.3.1 Fiche n®1 : CES en zone Ub

CES retenus dans le PLU arrété :

Zone UA : 80% ,Zone UB : 45%,Zone UC : 20% et Zone UD : 45%

La zone UB est susceptible d'accueilfir une part significalive des opérations communales de logements
sociaux dont la réalisation constitue I'enjeu majeur du PLU.

Afin de ne pas entraver la réalisation de ces opérations, et notamment F'operation prévue allée des

Ecoles, la commune avait fait le choix de retenir un CES élevé de 45% et de permetire une majoration
pour logement social.

Le bailleur social travaillant sur ia commune a transmis les résultats de ses &tudes de faisabilité entre
l'arrét du projet de PLU et le début de enquéte publique, mettant en évidence la faisabilité d'opérations
satisfaisantes en terme de densité et d'intégration dans le tissu existant sans avoir recours a des CES
aussi élevés.

Par ailleurs, 26 observations du public portent sur ce CES jugé trop élevé et demandent de limiter ce
coefficient & 25 ou 30% maximum.

En conséquence, la commune envisage de réinstaurer dans la zone UB un CES de 30% plus cohérent
avec la struclure urbaine existante dans les secteurs d'habitat et de maintenir la possibilité de recourir &
une majoration pour les conslructions de logements sociaux.

D'apres les simulations réalisées dans le cadre de I'élaboration du PLU, un CES de 30% permet une
evolution du béli existant (extensions mesurées, vérandas, ...).

Par ailleurs, environ 40 parcelles constructibles ont eté identifiées en zone UB susceplibles de
contribuer & la production de logements avec une densité 4 Ia parcelle compatible avec le secteur.

Enfin, il est important de signaler que les CES retenus dans les secteurs pavillonnaires des communes
environnantes sont majoritairement plus proches de 30% que de 45% et que la recherche d'une
coherence a I'échelle intercommunale pour des secteurs de caracteristiques comparables ne devrait pas
étre reprochée a la commune de Vauhallan.

Exemples de CES dans les secteurs & dominante pavillonnaire des communes avoisinantes:

lgny UH: 30%

Saclay: 30% UH et 50% UG

Bidvres ; 153 30%

Palaiseau : 25% et 30%

Gomelz-le-Chatel : 35% dont constructions principales 25%

Villiers-le-Bacle : 40%

Saint-Aubin : 25 4 30%

6.2.3.2 Fiche n°2 : 4 parcelles
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Les parcefles AH 64-93-95-96 &taient classées en zone URa au POS et sont situées dans le site classé
de la vallée de la Biévre,

Des permis de construire ont été déposés sur ces terrains mais ont toujours fait I'objet de refus de la
part de la commission des sites.

Dans un courrier en date du 16 mai 2008, te ministre notifie au préfet son avis défavorable sur les
permis en cours et éciit « ...comple -tenu de fa situation particulicre de ces parcelles, c'est le principe
méme de leur constructibilité qui a été débattu et qui a fait F'objet du vote défavorable {...) il serait bon
de rappeler au maire de Vauhallan la nécessité de metire en compatibilité le PLU avec la mesure de
classement... ».

La commune a interrogé I' Architecte des Bétiments de France dans ie cadre de P'élaboration du PLU
sur ta constructibilité sur ces parcelles.

Par courrier en date du 4 mai 2015, elle indique « au vu des avis défavorables qui ont déja été émis sur
volre commune, je vous conseille en effet de placer les terrains concernés en zone inconstructible. »
Par un mail du 1¢ juin 2015, elle rappelie également « qu'au vu du site classé, la construction pourra
tout de méme éire refusée. En site classé, la construction doit rester une exception ».

La commune prend le parti de suivre ces avis et de déclasser ces terrains en les inscrivant en zone
naturelle N dans son projet de PLU.

Face aux remarques défavorables & ce classement exprimées lors de I'enquéte publique (une douzaine
d'observations), il est envisagé de remettre ces parcelles en zone constructible, laissant le soin aux
services de I' Etat de se prononcer sur d'éventuels projets de construction.

6.2.3.3 Fiche n°3 Liaison piétonne & créer- Terrain aux Moutons

Explication du projet

Un principe de liaison piétonne a été inscrit dans une OAP (orientation d'aménagement et de
programmation, piéce n°5 du PLU).

L'objectif est fa création d'un chemin piétonnier pour permettre aux futurs locataires des logements de
pouvoir se rentre vers les écoles et le terrain d'évolution en empruntant le sentier le long du Ru et non
pas la RDB0.

I s’agit & ce stade d'une intention, comme cela est précisé dans I' OAP « e fracé figurant sur le schéma
indique non pas 'emplacement précis ot doit étre construite la voie mais Ia fiaison qui devra exister d'un
point & l'autre. »

Ce lrace n'a d'ailleurs pas fait l'objet d’'un emplacement réservé, contrairement a ce qui ressort de
plusieurs remarques du public.

La réalisation de celte sente n'est pas prévue & court terme, alle nécessite une réflexion préalable sur
sa localisation exacte, son montage, en fonction des opportunités foncieres: acquisition amiable,
échange en redonnant du terrain en fond de parcelle afin de ne pas diminuer la superficie du terrain ni
les droits & construire, acquisition & 'occasion d’une vente, ...
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par 25, idem pour lextension d'une construction
principale...

Les croquis du rapport de présentation font état d'une
bande de 25 m comme dans le POS, Igny a retenu
également 25 m.Il est proposé de retenir 25 m.

Rappeler la définition d'une extension : agrandissement de
volume d'une construction existante (principale ou
annexe).L'extension est forcément attenante a Ia
construction qu’elle vient étendre, il peut s‘agir dune
surédlévation.

13-13

Article UbZ7 : Implantation des constructions par rapport
aux limites séparatives :

- remplacer bande de 30 m par 25 m,

Igny : afin d'éviter que de longs et hauts murs enferment
totalement une parcelle la commune a retenu la régle
suivante suite a la « guerre des voisins » :

- la fongueur de la construction implantée sur la limite
séparative ne peut excéder 10 m et au-dela de ces 10 m
un prolongement est autorisé a condition qu'il respecte fes
conditions cumulatives suivantes :

¢ la longueur du prolongement ne doit pas excéder 4 m,

¢ lfa hauteur du prolongement sur la limite séparative
doit étre inférieure ou égale & 4 m.Cette hauteur est
mesurée a l'aplomb de la limite séparative en tout point a
compter du sol existant avant travaux,

s pour les terrains existants a la date d‘approbation de la
modification dont la profondeur comptée depuis
l'alignement est inférieure ou égale a 25 m,les
constructions doivent étre implantées en retrait de la
limite de fond de terrain a une distance minimale de 8 m
qu'il y ait présence ou non de vues,

Calcul des retraits en vis-a-vis des [limites séparatives
latérales :

s pour les constructions ou parties de construction
comportant des baies le retrait doit étre au moins égal 4 8
m,

e pour les constructions ou parties de construction ne
comportant pas de baies le retrait doit étre au moins égal
aim,

¢ les annexes, a l'exception des piscines, peuvent étre
implantées sur les limites séparatives latérales et de fond
de parcelle ou en retrait de celles-ci d'au moins 1 m,

o lorsqu’il s'agit d'une piscine ou d’un jacuzzi, le retrait
du bassin de tout élément constitutif de la structure
(bassin, plages, margelles) doit au moins étre égal & 3 m
de toutes les limites séparatives. Tout élément technique
et/ou équipement produisant des nuisances, telles que
pompes a chaleur, doit étre implanté avec un retrait au
moins égal @ 3 m de toutes les limites séparatives

13-14

Article Ub8 : implantation des constructions les unes par
rapport aux autres sur une méme propriété !
Igny : Fimplantation des constructions sur un méme
terrain doit respecter une distance entre deux
constructions :

au moins égale a la hauteur maximale a I'égout ou a
l'acrotére de la construction fa plus élevée, avec un
minimum de 16 m, dans e cas ou I'une des deux facades
ou parties de facades concernées comportent des baies,

a la moitié de la hauteur & I'égout ou @ l'acrotére de
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la construction la plus élevée avec un minimum de 6 m
dans le cas ou les deux fagades ou parties de facades ne
comportent aucune baie,

13-15

Article Ub9 : emprise au sol des constructions : se
reporter au document graphique des zones avec indication
du CES,

Définir l'emprise au_sol : pour faire simple on pourrait
retenir tous les m2 qui imperméabilisent | les sols :
constructions, balcons, annexes, garages, auvents,
piscines, bassins de rétention, parkings extérieurs et voies
d‘accés,

Rappeler la surface des annexes : dans le POS le chiffre
est de 50 m2 maxi.

Exceptions : pour les opérations de constructions destinées
a I'habitat comportant 100% de logements locatifs aidés
par I'Etat, cette limite est majorée de 50% (article L127-1)
Malgré cet article Igny se permet 60% pour un CES de
30%.

Les édicules techniques publics ne sont pas assujettis &
ces régles.

13-15

Article Ub10 : hauteur maximale des constructions ; en
zone Ub, 10 m au faftage correspond a R+1+c.

Igny : lorsque la construction s’implante sur une limite
séparative elle doit s‘inscrire sur cette limite dans un des
deux gabarits définit ci-aprés :

= 10 m de longueur,10 m de hauteur au point central et
6 m aux deux extrémités,complété par un second gabarit
de 4 m de longueur,4 m de hauteur en tout point le long
de la limite séparative,

= 10 m de longueur,7 m de hauteur en tout point le long
de la limite séparative complété par un second gabarit de
4 m de longueur,4 m de hauteur en tout point le long de la
limite séparative.

D'autre part, en fixant @ 7 m la hauteur maximale des
constructions avec loiture terrasse, elles les limitent de
facto, dans le cas d’habitation a 2 niveaux,

Pour les terrains situés dans un périmétre concerné par un
débordement simulé du ru de Vauhallan, reporté au plan
de zonage,dés lors que la hauteur du plancher du rez de
chaussée aura une cote supérieure de 50 cm & celle du
terrain naturel,la hauteur maximale,la hauteur & I'égout du
foit ou la hauteur de fagade principale seront majorées de
50 cm.La hauteur maximale d’une annexe est limitée &
3,50 en cas de toiture a pentes et a 3 m en cas de toiture
terrasse ou a simple pente.

En cas de toiture terrasse, la hauteur maximale des
constructions est fixée 8 7 m.

13-16

Article Ub 12 : stationnement
Igny : trop de voitures dans les rues,

pour les constructions a destination d'habitation : 2
places aériennes par logement,

en complément la réalisation de places visiteurs est
imposée pour les opérations portant le nombre de
logement a 2 et plus.Dans ce cas il doit étre créé au moins
0,5 place de stationnement supplémentaire par logement
(le nombre de places est arrondi au nombre entier
supérieur)

pour des opérations de 2 logements ou plus, la
création de places de stationnement commandées est
interdite (cf définition en annexe « place commandée »),
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5-AEV X

6-STIF X

7-CD91 X X

8-CAPS X

9-CCl X

10-BIEVRES X

11-GRT Gaz pas d'observation

12-RTE pas d'observation

13-AVB

> [

14-UASPS

15-ENE X X

16-DGAC

>

17-CRPF IdF et
Centre

Note

Les avis qui n'ont pas été transmis sont réputés favorables soit : 21
Avis défavorable au projet de PLU : 0
7.2 Les observations du commissaire enquéteur
7.2.1 Remarques relatives au dossier
Lors de la réunion du 12 novembre 2015 des remarques relatives au dossier amrété soumis a I'enquéte
publique ont été présentées au cabinet AVICE et concernent principalement, a savoir :
1 Rapport de présentation :
- page 5 : gjouter un glossaire avec une table des sigles ufilisés,
- page 15 : remplacer « de logis » par « le logis »,
- page 37 : remplacer « trois exploitations » par « quatre »,
- page 41: SAGE de la Biévre est en cours : situalion & ce jour ?, et renseigner les tracés en pointilé
sur I'extrait de carte,
- page 45 : un nouveau PLH est en cours d'élaboration : situation & ce jour,
- page 61 : reporter les repéres sur la carte page 63 et remplacer dans un tableau RD 60 par 36,
- page 75 la créche pourrait étre agrandie facilement : quels sont les besoins exprimés a ce jour
permet-elle de satisfaire les besoins suite & la construction des logements programmeés,
- page 85 : existe-il un inventaire des arbres remarquables sur la commune ?,
- page 87 : une convention devrait &tre signée avec FEPFIF : situation & ce jour 2,
- page 90 : articles 2 des secteurs Ab et Ac : fexte A revoir,
- page 95 : les repéres du tableau figurent dans le réglement 3 a : a préciser,
- page 99 : en 5.5.9 l'article 15 n'est pas & éliminer,
- pages 100 et 101 : les libellés des articles 2,3 et 5 différent de ceux du réglement et « desserte par
les réseaux » : article 5 a remplacer par 4,
- page 102 les libellés des articles différent de ceux du réglement et compléter par les articles 12 &
16,
- page 103: les documents annexes : & meltre en cohérence avec le document 4 et modifier la
numerofation de certaines piéces,
- page 105 : Sage Biévre : situation a ce jour 7,
- page 107 : un reglement spécifique : & préciser, aucun barrage ou digue : developper (se reporter
en page 12 du PAC),
- page 111 : en 8.5.3 paragraphe & revoir concernant ies nouvelles constructions.
2 Projet d’ Aménagement et de Développement Durable PADD
- plan & completer en fonction des informations données en page 5,
- page 6 : (carte) & mettre en cohérence avec fa page 7 concemant les continuités écologiques,
- pages 10 et 11 texte légende « équipement & réorganiser » différent de du texte en page 11 «
creer » et reporter sur la carte les espaces publics aménagés,
- page 15 : éviter le risque d'inondation : & modifier et & mettre en cohérence avec le réglement écrit,
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Ces 6 thémes généraux sont

les orientations stratégiques de la commune,
lisibilité des documents/erreurs et incohérences
mixite et logement social,

espaces verts et circulations douces,
densification ,zonages et CES ,

stationnement/ circulation.

Ud Uiy

7.3.1 Les orientations stratégiques de la commune

7.3.1.1 Préambule

L'article L.123-1 du code de l'urbanisme, précise que :

«Le PLU respecte les principes énoncés aux articles L110 et L121-1.11 comprend un rapport de
présentation,un  projet de développement durable,des orientations d'aménagement et de
programmation,un réglement et des annexes ».

Le dossier du projet de PLU de la commune de VAUHALLAN comporte un document d'orientations
d'amenagement et de programmation relatives & des secteurs particuliers.

7.3.1.2 Le constat

Les annotations ne concernent pas directement des orientations stratégiques de la commune autrement
que pour manifester une opinion assez générale sur le PLU :

Par exemple I'annotation n°6.3.34 de Monsieur et Madame HUARD mentionne :

« nous sommes favorables au PLU décidé par le conseil municipal »,

L'annotation en 6.3.9 de Monsieur LEVRAT et de Monsieur BOUSQUET mentionne :

« NOUS pronongons un avis globafement défavorable.... »,

L'avis de I' Association des Amis de la Vallée de la Biévre mentionne ;

« fe projet regoit globalement notre approbation sur 7 des 8 objectifs décidés au conseil du 17/6/2014
7.3.1.3 Ce que dit le dossier

7.3.1.3.1 Dans le rapport de présentation,
La loi SRU precise dans son article R.123-2 du code de l'urbanisme ce que doit élre le contenu du

rapport de présentation :
"Le rapport de présentation
1°Expose  fe  diagnostic  prévu  au  deuxiéme alinéa de larticle L. 123-1-2,
2° Analyse f'état initial de l'environnement,
3° Explique fes choix retenus pour établir fe projet d'aménagement et de développement durable, et
le cas échéant,les orientations d'aménagements et de programmation,il expose les motifs de Ia
délimitation des zones, des régles qui y sont applicables et des orientations d'aménagement. I
Justifie linstitution des secteurs des zones urbaines ol les constructions ou installations d'une
superficie supérieure @ un seuil défini par le réglement sonf interdites en application du a) de
farticle L. 123-2,
4° Evalue les incidences des orientations du plan sur fenvironnement ef expose fa maniére dont le

plan prend en compte le souci de sa préservation et de sa mise en valeur,
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5° Précise fes indicateurs qui devront étre élaborés pour I'évaluation des résultats de l'application du
PLU.

e rapport de présentation proposé répond dans la forme & ces objectifs qui sont rappelés.
Le chapitre 1 indique pourguoi un PLU ? et fait référence aux lois.
L.e chapitre 2 decrit I'état initial de I'environnement.
Le chapitre 3 fait référence & la loi sur le Grand Paris,4 la loi SRU,aux protections des espaces
agricoles et forestiers, aux plans et programmes avec lesquels le PLU doit étre compatible,aux
servitudes  d'utilite  publique,au  patrimoine  archéologique,aux risques  naturels,aux risques
technologiques au bilan du POS,
Le chapitre 4 fraite de [analyse socio- démographique: |la population, Fhabitat et le
logement, 'empioi,I'éducation,linsertion et une synthése du diagnostic.
Le chapitre 5 présente le projet avec les perspectives de développement et les choix retenus pour
élablir le PADD,la traduction dans le réglement ou les OAP.
Le chapitre 6 décrit les pigces du PLU.
Le chapitre 7 fait référence aux prescriptions nationales et principes généraux a respecter,aux
prescriptions avec lesquelles le PLU doit étre compatible,aux prescriptions a prendre en compte ,aux
outils de mailrise fonciere.
Le chapitre 8 évalue les incidences du PLU sur I'environnement: zone Natura 2000,espaces
naturels,paysage et patrimoinecycle de ['eau,poliution,déplacements,lutte contre I'étalement
urbain,préservation des espaces naturels et agricoles et mise en place dindicateurs pour analyser les
résultats de I'application du PLU.
A partir du constat, des besoins sont identifiés et des objectifs sont définis qui conduisent & établir un
Projet d’ Aménagement Durable en 6 enjeux :

* protéger le paysage,

° préserver ou remetlre en état les continuités écologiques,

o développer et varier I'offre de logements et soutenir le développement économique,

¢ améliorer fe cadre de vie et le fonctionnement urbain,

° préserver I'activité agricole et mettre en valeur les ressources naturelles,

¢ limiter I'exposition aux risques et aux nuisances
lLes orientations d’aménagement et de programmation concement fe centre bourg,les Castors,les
Ecoles,ie Limon et I' Abbaye.
7.3.1.3.2 Dans le PADD,
"Le projet d'aménagement et de développement durable définit les orientations générales des politiques
d'aménagement,d'équipement,d'urbanisme,de protection des espaces naturels,agricoles et forestiers et
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de préservation ou de remise en bon élat des continuité écologiques durbanisme ef d'amenagement

retenues pour fensemble de la commune.”

Le PADD soumis a enquéte publique reprend les 6 enjeux/objectifs décrits dans le rapport de
présentation.

7.3.1.4 Commentaire de la commune

Dans les commentaires aux avis des personnes publiques associées, consultées, aux maires des
communes limitrophes a savoir ;

1-« les Orientations d’ Aménagement et de Programmation sont cartographies sans régles écrites.Les
préconisations concernant tefles que les clbtures doivent étre reprises dans le réglement en article 11 »
la commune a précisé :

« des régles inscrites dans les pages 2 et 3 du document sur les OAP seront reportées dans les
réglement aux articles 2 ».

2- « propositions d'sjouts pour 'enjeu 5 du PADD »

la commune a précisé : .

« le PADD ayant déja été débattu,il ne sera pas modifié »

3-« il est nécessaire de metire en cohérence les articles 2 du réglement avec fe PADD »

la commune a précisé :

« les régles édictées par les différents articles 2 seront reprisent dans le PADD »

7.3.1.5 Position du commissaire enquéteur
Le commissaire enquéteur prend note des réponses apportées par la commune.

7.3.2 Lisibilité des documents/erreurs et incohérences

7.3.2.1 Le constat

Le commissaire enquéteur , le public, les personnes publiques associées ou consultées ont formulé des
remarques ef ont relevé certaines erreurs ou incohérences.

7.3.2.2 Commentaire de la commune
Toutes les remarques seront corrigées dans les différents documents.

7.3.2.3 Position du commissaire enquéleur

Le commissaire enquéteur note que la commune s'engage & mettre  jour les documents en apportant
des modifications et des cormrections .

7.3.3. Mixite et logement social

7.3.3.1 Le constat

l'y a eu peu d'annotations concernant ce théme.Par exemple

Monsieur SCHULTZE écrit :

« j'approuve le choix de la mairie de répartir des logements sociaux en petites unités sur l'ensemble de
la commune »,

Monsieur et Madame DESLANDES écrivent :

« l'objectif de 12 logements aux Ateliers municipaux nous parait excessif » : réponse de la commune :

« 12 est un chiffre maximum et selon I'étude de faisabilité en cours,le nombre de logements créés serait
plus faible.

Le representant de I' Eiat mentionne :
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« il aurait été souhaitable que la contribution de Vauhaflan ¢ P'effort de construction { 2400 logements
par an ) a l'echelle de la CAPS fit explicitée »

Larticle L121-1 du code de l'utbanisme du 24 mars 2014 encadre le contenu des documents
d'urbanisme dont les PLU en particulier il vise les objectifs auxquels doivent répondre la diversité des
fonctions urbaines et la mixité sociale dans 'habitat.

Le 2¢ alinéa est ainsi rédigé :

"...les PLU déterminent les conditions permettant d'assurer : 2° fa diversité des fonctions urbaines et
rurales et la mixité sociale dans I'habitat, en prévoyant des capacités de construction et de réhabifitation
suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, des besoins présents et futurs de 'ensemble des
modes d'habitat,dactivités économiques,touristiques,sportives,culturelles et d'intérét général ainsi que
d'équipements publics et d'équipement commercial,en tenant compte en particulier des objectifs de
répartition géographiquement équilibré entre emploi,habitat,commerces ef services,d'amélioration des
performances énergétiques,de développement des communications électroniques,de diminution des
obligations de déplacements motorisés et de développement des transports afternatifs & l'usage
individuel de l'automobile."

7.3.3.2 Ce que dit le dossier

7.3.3.2.1 Dans le rapport de présentation ;

« ['analyse socio- démographique ( pages 64 & 74 du rapporl de présentation) donnent des indications
sur les différents aspecls statistiques des évolutions qui conduisent & mentionner que le PLU tiendra
compte des évolutions démographiques pour définir les choix stratégiques 2 réaliser en matiére de
développement,permettant de répondre aux besoins exprimés tout en restant compatible avec la
volonté de préservation du paysage et du cadre de vie de la commune,

* en page 70 du rapporl de présentation il est mentionné que le parc de logements de la commune
montre un net deséquilibre en faveur des grands logements,

* en page 76 du rapport de présentation il est précisé que les logements locatifs aidés par I' Etat (
logements sociaux) ne représentent que 2,5% des résidences principales de la commune alors qu'it
est obligatoire d’en compter au moins 20 a 25%,

* en page 78 il est mentionné qu'il faudra construire 5 logements par an pour maintenir la population
vauhallanaise a un niveau stable,

e en page 79 du rapporl de présentation il est écrit que le scénario retenu conduisant 2 la création de
172 logements sociaux permet d'atteindre les objectifs fixas par la loi SRU et que faute de foncier
Jessentiel du projet repose sur l'optimisation de Pexistant.

e en page 117 1l est envisagé la construction de 70 logements nouveaux sur la commune dont 9
constructions prévues dans 'aménagement aux abords de la rue des Ecoles.

7.3.3.2.2. Dans le PADD :

° enjeu 3: développer et varier l'offre de logements et soutenir le développement économique en
développant f'offre de logements adaptés au grand &ge,destinés aux étudiants et en proposant des
logements de pelile taille permettant d’accueillir les jeunes ménages

7.3.3.3 Position du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur précise qu'une analyse des résultals de I'application du PLU au regard des
objectifs prévu aura lieu tous les 6 ans en s'appuyant sur des indicateurs qui ont été définis.

7.3.4 Espaces verls et liaisons douces

7.3.4.1 Le constat

Le code de FUrbanisme précise :
arlicle L121-1 du 24 mars 2014
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"Les schémas de cohérence teritoriale, les plans focaux d'urbanisme et les carles communales
déterminent les condifions permettant d'assurer,dans e respect des objectifs du développement
turable :
1° léquilibre enfre :
- le renouvellement urbain, un développement urbain maitrisé, la restructuration des espaces
urbanisés, la revitalisation des centres urbains et ruraux,
- lutilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités
agricoles et forestiéres et la protection des sites,des mifieux et pa ysages naltrels,
2° la qualité urbaine, architecturale et paysagére des entrées de vile,
3° la préservation des espaces verts... »

article 123-1-2
"Les plans locaux durbanisme s'appuient sur un diagnostic établi au regard des prévisions
économiques et démographiques et des besoins répertoriés en matiére de développement économique,
de surfaces agricoles,de développement forestier,d'aménagement de
l'espace, d’'environnement,d'équilibre social de I'habitat des transports,de commerce,d’équipement de
services »
Le public a peu manifesté son intérét pour les espaces verls.
L'annotation n° 6.3.24 de Monsieur et Madame BARCON mentionne
« quid de 'aspect environnemental et de la préservation des espaces naturels, des espaces verts,du bel
équilibre entre une surface de terrain et le bati ».
L'annotalion n°6.3.30 de la Famille PAIN mentionne
« pourquoi cefte discrimination concernant les thuyas... »,
Pour les circulations douces en général le public a peu manifesté son intérét,
L'annotation n° 6.3.8 de Monsieur SMIT mentionne :
« inclure dans e dossier du PLU une carte des chemins et sentiers... »
L'annotation n°® 6.3.48 de Monsieur SVCHULTZE mentionne
« il faut que la circulation & lintérieur de la commune( chemins, sentiers, routes) et son accessibilité vers
Fextérieur évolue également »,
Par contre s'agissant de la liaison piétonne & créer dans le secleur du terrain aux Moutons ,une
vingtaine d'annotations complétée par une pélition comportant 53 signatures font état d’une opposition &
la liaison en projet,

7.3.4.2 Ce que dit le dossier

7.3.4.2.1 Théme espaces verts

7.3.4.21.1 Dans le rapport de présentation : La commune comprend :

- lessite classé de la Biévre qui protége 60 % du territoire de la commune,

- des boisements classé « espaces boisés »,

- des zones humides ( mare du terrain aux Moutons,zone humide du village,zone humide
situee prés du terrain de football,zone humide située en limite de la commune et des mares
situées sur le plateau de Favreuse ,au départ du ru des Mittez,la mare des Arpentis et la
Rigole de Favreuse),

7.34.21.2 Dans le PADD : enjeu 2: préserver ou remetlre en état les continuités écologiques en
veillant a signaler et & combaltre toutes les atteintes aux espaces naturels remarquables,en protégeant
les autres espaces naturels porteurs de richesses écologiques,en préservant et en restaurant des
continuités écologiques identifiées

7.3.4.2.1.3 Dans le réglement

Pour les zones A et N, larticle 13 décrit les obligations en matiére d'espaces fibres et de
plantations .Les espaces boisés classés ( EBC ) , repérés au réglement graphique sont soumis aux des
dispositions de r'article L 130-1 et suivants du code de 'urbanisme.Les haies et arbres isolés repérés
au reglement graphique doivent étre conservés.

7.3.4.2.2 Théme circulations douces
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7.3.4.2.2.1, Dans le rapport de présentation
L'analyse de l'existant en matiére de liaisons douces fait 'objet d'un paragraphe spécifique pages 26 et

27 complété par une rubrique relative au plan des déplacements urbains d' lle de France en page 106.1l
est précisé que le PLU est compatible avec les objeclifs du PDUIF.
En page 26 il est précisé que la commune est riche de chemins de promenade.

7.3.4.2.2.2. Dans fe PADD

On retrouve dans le PADD les éléments du rapport de présentation.
Enjeu 4 ( page 11) : Afin d’améliorer le cadre de vie et le fonctionnement urbain,il convient de:
- favoriser les liaisons cyclables et notamment les pistes cyclables longeant la rigole
domaniale et la rigole de Favreuse,
- de pérenniser le sentier des Petits Bois,
- de garantir la pérennisation du chemin de fa Martiniére,
de faciliter la circulation des piétons sur la Grande Rue dans le secteur de I'église,
rendre pieton le chemin du Picotois et e chemin de Limon au-dela du stade.

7.3.4.3. Commentaire de la commune

S'agissant des remarques formulées par le Conseil Départemental relative a Fitinéraire 35 « de Massy
au plateau de Saclay » et par I' UASPS relative au GR 655 la commune s'est engagée a complété le
PLU .

7.3.4.4. Position du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur a constaté limportance du patrimoine végetal de la commune.

Parmi les éléments & conserver au titre de Iarticle L123-1-5 alinéa I11-2 du code de urbanisme figurent
les haies et arbres isolés repérés au réglement graphique.

Il @ note que la commune n'est pas soumise a I'évaluation environnementale

S'agissant de la ligison piétonne & créer dans le secteur du terrain aux Moutons il recommande
d'associer les riverains a I'étude du projet.

7.3.5. Densification,zonages et CES

7.3.5.1. Le constat

Ce theéme a recueilli des observalions sous forme d’annotations individuelles et d'associations.

En général elles visent :

- le coefficient d'emprise au sol CES en zone Ub,

- la constructibilité des parcelles AH 64-93-95-96,

De nombreuses observations du public et des associations VIVA,AVB et UASPS demandent d’une part
de ramener le CES prévu & 45% a 30% en zone Ub et d'autre part la constructibilité des parcelles
mentionnées ci-dessus.

7.3.5.2. Ce que dit le dossier

7.3.5.2.1. Dans le rapport de présentation

En matiere de logements, la commune se caractérise par:
un parc de logement en constante augmentation,
- un parc de résidences secondaires ou occasionnelles négligeable,et par le nombre de
logements vacants faible,
le parc de logements montre un net déséquilibre en faveur des grands logements,
- l'offre de petits logements est insuffisante pour permetire aux jeunes ménages de slinstaller
dans la commune,
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plus de 83% des résidences principales on! été construites aprés la seconde guerre
mondiale,

le parc de logements est vieiliissant et le rylhme de construction s'est nettement ralenti
depuis 1990,

- la typologie de I'habitat et le prix élevé du marché immobilier vauhanais rendent difficile la
primo- accession,

- une faible mobilité,

- les retraités qui constituent la catégorie de ménages la plus homogeéne,

- Vauhallan est F'un des rares territoires d' lle de France a ne pas s'étre densifié.

En matiére d'activités la commune se caractérise :
par une agriculture qui comporte 4 exploitations intervenant sur le territoire communal,

- par 65% des entreprises qui sont des entreprises de proximité qui pour fa plupart wont pas
de salarié excepté la Mairie avec environ 40 employés et les jardins de Cocagne qui
emploient environ 27 personnes.

Les composantes urbaines et historiques du site sont développées en page 113.
Au chapitre 5 les besoins et les objectifs du projet communal sont identifiés et permettent
I'etablissement d’un Projet d” Aménagement et de Developpement Durable en 6 enjeux :

e protéger le paysage

* préserver ou remettre en état les continuités écologiques

o developper et varier l'offre de logements et soutenir le développement économique,

+ améliorer le cadre de vie et le fonctionnement urbain

° préserver 'activité agricole et mettre en valeur les ressources naturelles,

limiter I'exposition aux risques et aux nuisances.maitriser lo développement durable,
Le territoire communal est divisé en zones urbaines U,agricole A et Naturelie N.
La zone urbaine est divisée en 4 zones {Ua,Ub,Uc et Ud),
La zone agricole est scindée en 3 secteurs { Aa,Ab et Ac),
La zone naturelle est scindée en 4 secteurs { Na,Nb,Ne et Nj).
En résumé, le PLU découpe le territoire communal en 11 zonages.
Pour chaque zone et selon la zone, pour chaque secteur, la régle d'urbanisme est déclinée en 16
arlicles visant notamment, et sans que celte liste soit exhaustive :
1) occupations et utilisations du sol interdites,
2)  occupations et utilisations du sol soumises sous conditions )
3)  accés et voirie,
4)  desserte par les réseaux,
5} superficie minimale des ferrains,{ il n'est pas fixé de regle)
6)  implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques,
7)  implantation des conslruction par rapport aux limites séparatives,
8}  implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété,
9)  emprise au sol des constructions,
10) hauteur maximale des constructions,
11)  aspect extérieur
12) stationnement,
13)  espaces libres et plantations, d' aires de jeux et de loisirs et de plantations
14)  coefficient d' Occupation des Sols ( il n'est pas fixé de regle ),
15)  performance énergétiques et environnementales,
16) infrastructures et réseaux de communication électronigue
A ces régles s'ajoutent :

° Un chapitre relatif aux dispositions générales,

* le réglement graphique concemant 'ensemble du territoire communal,

© le réglement graphique relatif & un secteur urbanisé,
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e la note de présentation du Schéma Directeur d’ Assainissement et le plan de zonage des
eaux usées,

o les documents relatifs aux servitudes d'utilité publique,

e des documents relatifs au réseau d’eau potable et au réseau d'assainissement,

¢ un chapitre lexigue,

e des fiches sur I'aléa retrait- gonflement des argiles.
Dans le PADD ;
Le PADD fixe des objectifs de modéralion de la consommation de I'espace et de lutte contre I'étalement
urbain.Le PLU n'ouvre aucune parcelle naturelle,agricole ou forestiére & I'urbanisation.

7.3.5.3 Commentaire de la commune

Se reporter aux fiches suivantes :
- CESen6.231,
- 4 parcelles en 6.2.3.1.

7.3.5.4 Position du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur prend note des réponses apportées par la commune .
S'agissant de la proposition de ramener le CES & 30% en zone Ub,le commissaire enquéleur est
favorable et concernant la constructibilité des parcelies ci-dessus référencées il considére que la
proposition de la commune doit &tre examinée par les services de I' Etat compte tenu
- que ces terrains présentent une dénivellation et sont situés entre deux secteurs urbanisés,
que la commune est soumise & des coniraintes environnementales qui limitent son
développement.

7.3.6 Stationnement/circulation

7.3.6.1. Le constat

Plusieurs annotations du public concement ce théme :

L' annotation 6.2,11 de Madame BAZIN mentionne :

« fe PLU ne prévoit rien sur les circulations actives.. »,

L'annotation 6.2.22 Monsieur MONTILLET mentionne :

« s'agissant des rues du village,il n'est parfé que du stationnement mais pas de leur utilité,il n'y a pas de
vraie analyse du réseau viaire,ce qui est trés important pour une commune péri urbaine le grand
probleme des réseaux viaires des lotissements est leur caractére fermé..... »,

L’ annotation 6.3.24 de Monsieur et Madame BARCON mentionne :

« quid sur fa conséquence de la densification de la circulation et du parking des voitures

L" annotation 6.3.33 de Madame ARRONDELLE mentionne

« dans le contexte actuel de développement du plateau de Saclay,la commune risque d'étre traversée
par des automobilistes souhaitant éviter les bouchons de la RN118.. »,

« les sujets liés a la circutation dans le village devraient étre inscrits parmi les objectifs du PLU »,
L'annotation 6.3.35 de Monsieur et Madame DESLANDES mentionne :

« sans parler des problemes de stationnement rue de la Petite Fontaine le soir et e week- end... »,
L’'annotation 6.3.58 de Monsieur et Madame JAGLIN mentionne :

« que peut-on faire pour améliorer fa sécurité sur fa voie qui traverse Vauhaflan.... »,

L'annotation 6.3.59 de Monsieur CASSIN mentionne :

« aménagement de la RD 60 au niveau des trottoirs,de la limitation de vitesse,de la rénovation de fa
chaussée.. »

7.3.6.2 Ce que dit le dossier

7.3.6.2.1 Dans le rapport de présentation
Le volet "caractéristiques urbaines » mentionne en pages 26 et 27 :
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- méme lorsque I'espace public est large les véhicules sont stationnés sur les troltoirs,
- larue des Grands Prés est rds large et son aménagement pourrait &tre revu,
- de nombreuses rue résidentielles négligent le piéton,
- la route de Favreuse n'a pas de trottoir,un projet de chemin piéton longeant le ruisseau est en
cours,
- la Grande Rue est la rue principale qui a conservé un gabarit avec un trottoir sur le ¢oté sud de la
rue,
- la commune comporte 12 aires de stationnement public pour un total de 215 emplacements pour
des véhicules automobiles.
7.3.6.2.2 Dans le PADD
En page 11 ( enjeu 4) la commune souhaite :
- garantir de parfaites conditions d'accessibilité aux personnes & mobifité réduite notamment sur le
parcours de la RD 60 depuis 'entrée de ville,4 lest jusqu'au cimetiére a Pouest,
- organiser le stationnement au carrefour de Favreuse,
- faciliter la circulation des véhicules et des piétons sur fa Grande Rue,dans le secteur de I Eglise.
7.3.6.3 Commentaire de la commune
En réponse aux annotations du public la commune précise que les problémes liés a la circulation
automobiles seront Iraités dans un autre cadre en créant un groupe de travail sur le sujet de la
« circulation ».

7.3.6.4. Position du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur note la réponse favorable apportée par la commune .
Il recommande d’engager une étude relative 2 Ia circulation et au stationnement.

Le 18 janvier 2016
Le commissaire enquéteur

Michel LANGUILLE
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Liste des annexes

Annexe 1: dossier soumis a I'enquéte publigue,

Annexe 2 courrier adressé aux personnes publiques associées ou consultées et aux maires des
communes limitrophes , liste et dates des réponses,

Annexe 3 : certificat d'affichage,

Annexe 4: documents mis a la disposition du commissaire enquéteur,
Annexe 5: registres d'enquéte ( 2 registres et 1 cahier )

Annexe 6: documents annexés aux registres,

Annexe 7: procés verbal des observations,

Annexe 8: mémoire en réponse de la commune .
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A Préambule

La loi relative & la Solidarité et au Renouvellement Urbain dite Loi SRU date du 13 décembre 2000 a
instauré les Plans Locaux d' Urbanisme (PLU) qui se substituent aux anciens POS et apportent de
profonds changements par rapport aux dispositions précédentes.

Elle vise notamment & rénover le cadre juridique des politiques d'aménagement de l'espace afin
d'assurer un développement et un renouvellement urbain cohérents, solidaires ef durables aveg -

= une exigence de solidarité pour assurer le développement cohérent des territoires urbains,
periurbains et ruraux.

= un developpement durable et une qualité de vie : gestion économe de I'espace et respect
des equilibres entre développement et protection.

= une exigence de démocratie et de décentralisation.

= définir un meilleur équilibre des agglomérations,
= réussir la mixité urbaine et la diversification des fonctions urbaines,
= assurer une offre d'habitat diversifi¢e et de qualité.
11 faut noter surtout que le PLU est I'expression du projet urbain de la commune,

En effet, & partir dun diagnostic, le PLU définit un Projet d'Aménagement et de Développement Durable
de la commune et donne & fa commune un cadre de cohérence des différentes actions d'aménagement
qu'elle engage tout en précisant le droit des sols.

A ce fitre, il assume un réle véritable de plan de développement et d'urbanisme qu'il peut compléter
par des orientations d’aménagement (introduites par la loi Urbanisme et Habitat déja citée) permeltant
a ta commune de préciser les conditions d’aménagement de certains quartiers ou secteurs qui sont
appeles a connaitre un développement ou une restructuration particuliére,

Le PLU est donc pour les élus et les citoyens un ensemble de documents plus exigeants que les POS,
plus riches car plus globaux et plus prospectifs.

Elaboré et révisé dans le cadre d'une concertation systématique, il doit &tre plus explicite en termes de
stratégie opérationnelle et de mise en ceuvre.

Les objectifs fixés traduisent en fonction des orientations affichées, la politique qu'entend mener la
municipalité, sur le long terme, pour parvenir aux résultats quiefle s'est fixés.

En application de la loi n°2014-36 du 24 mars 2014 dite loi ALUR les POS sont caducs depuis le 1¢
janvier 2016.

En ce qui concerne la commune de Vauhallan la procédure d'élaboration a &6 engagée avant le 31
décembre 2015 et les dispositions du POS restent en vigueur jusqu'a I'approbation du PLU.

La commune ne dispose d'auctine extension de l'urbanisation possible au regard du Schéma Directeur
d’ lle de France.La production potentielle de logements nécessaire a I'attsinte des objectifs fixés par la
loi SRU apparait trés limitée et impose une ambition trés marquee en faveur d'un développement
endogene hors site classé : peu de denls creuses ou de fonds de parcelies accessibles et vierges de
construction sont identifiées sur le territoire de la commune.

B Evaluation du projet de PLU

il n'est ni dans le role, ni dans Ia mission, ni dans les responsabilités du commissaire enquéteur de se
prononcer sur les choix de la commune concernant son développement & court, moyen et fong terme.
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Par contre le commissaire enquéteur peut et doit indiquer s'il Iui semble que la loi SRU a été respectée,
la responsabilité de celte décision revenant au juge du Tribunal Administralif.

D'autre part il est de la responsabilité du commissaire enquéteur d'indiquer si le projet de PLU soumis a
enquéte {ui semble réaliste, équilibré et cohérent.

B.1 Les obligations posées par fa loi SRU ont elles été respectées ?

La loi SRU a pour objectifs majeurs de promouvoir un développement urbain plus sofidaire et plus
durable.

A cet effet, 1a loi définit 3 axes politiques

= des politiques urbaines plus cohérentes,
> réforme des documents d'urbanisme.

= une ville plus solidaire,
> obligation de réafiser des logements sociaux I3 ol ils sont en nombre insuffisant,
»  des oulils pour améliorer la qualité de I'habitat privé.

= organiser les déplacements au service du développement durable.
> les déplacements réintégrés dans ia réflexion urbaine.

Le PLU qui découle de la réforme des documents d'urbanisme exprime le projet urbain de ia commune,
élabore a lssue d'un diagnostic :

=> il definit le droit des sois,
= il exprime le Projet d’ Aménagement et de Développement Durable de la commune,
= il est un cadre de référence qui comprend :
> un projet global pour toute la commune {obligatoire)
»  des projets particuliers sur certains secteurs {facultatif)
notamment

= pour les projets d'aménagement : ZAC, espaces publics, voies publiques, entrées de ville,
paysage, environnement

= pour les interventions dans les quartiers & réhabiliter ou a renouveler : action envers les
coproprietes en difficulté, I'insalubrité, les flots dégradés, construction de logements
sociaux...

= pour les entrées de ville.

Le diagnostic du projet de PLU de la commune de VAUHALLAN complet respecte globalement, Pesprit
de {a loi SRU et met bien F'accent sur les aspects de «développement durable» voulus par la loi.

L'analyse de Fensemble des points fraités dans le diagnostic est claire, ef I'tat initial de
I'environnement  est correctement Iraité, on voit bien le lien existant entre le diagnostic et les choix
retenus pour établir le PADD et on comprend la démarche qui permet de passer de 'un & Fautre.

Le PADD permet de visualiser la globalité de la politique qu'entend mener ia commune, Il respecte
egalement les grandes lignes tracées par la loi SRU et n'omet aucun des aspects imposés par la loi.
Les 6 objectifs principaux sont clairs et traduisent bien les orientations essentielies retenues, leur
déclinaison en sous objectifs puis en actions ;

- protéger le paysage,

developper et varier l'offre de logements et soutenir le développement économique,
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ameliorer le cadre de vie et le fonctionnement urbain,

- preserver I'aclivité agricole et meltre en valeur les ressources naturelles limiter 'exposition
aux risques et aux nuisances.

La commune a fait le choix de produire un  document d'orientations d'aménagement et de
programmation relalif & des secteurs particuliers : cenlre bourg,les Ecoles.ies Castors,Limon et |
Abbaye.

Le reglement définit, en 16 articles pour chacune des 6 zones retenues par la commune, les régles
d'urbanismes applicables.

Au vu de ces considérations le commissaire enquéteur considére que les objectifs de la loi SRU
ont été respectés.

B.2 Réalisme du projet,

Le réalisme d’un PLU repose sur son adaptation aux réalités de la commune, de son histoire, de sa
diversité, de ses habitants, de son urbanisme, et finalement compte tenu de ces réalités, sur des choix
stratégiques qui sofent compatibles avec cet existant fout en assurant un developpement harmonieux de
la commune pour la mettre en phase avec son temps.
Le projet de PLU de la commune de VAUHALLAN présente clairement les réalités de |a commune,
Le document d’orientations d' aménagement relalif des secteurs particuliers permet de connaitre ce
que sera |'amenagement de espace a dominante d'habitat .
Une analyse des résultats de I'application du PLU au regard des objectifs prévus aura lieu tous les 6
ans en s'appuyant sur des indicateurs qui ont été définis.
En conséquence le commissaire enquéateur ne peut que souhaiter et espérer que le projet qui
sera réalisé fera de ce PLU un PLU réaliste.
B.3 Equilibre du projet,
Les objectifs poursuivis par la loi SRU pour ce qui conceme I'établissement du PLU ont été rappelés
dans le paragraphe précédent, & savoir :

= il s'agit d'un projet global pour toute la commune ( obligatoire )

= il existe des projets particuliers sur certains secteurs { facultatif )
Le diagnostic établi a permis, au travers de la grille des objeclifs poursuivis par Ia loi SRU, rappelés ci-
dessus, de définir les principales orientations du PADD de la commune.
Il convient d'abord de remarquer que la diversité des orientations retenues correspond bien a la diversité
de la palette proposée par la loi SRU, mais également n'omet aucun des aspects proposés dans cette
palette.Celte diversité se retrouve dans les choix opérés et développés sous chacune des orientations
proposees.
Ces projets concement I'ensemble des besoins economiques, sociaux, cullurels, résidentiels, etc, des
habitants de VAUHALLAN en tentant de promouvoir leur qualité et leur cadre de vie, en développant et
variant 'offre de logements et en soutenant le développement économique tout en respectant les
contraintes environnementales.
Faute de foncier,'essentiel du projet repose sur I'optimisation de Fexistant.
Le commissaire enquéteur considére que le projet soumis & 'enquéte est équilibré puisque tous
les aspects de ia loi SRU ont été pris en considération notamment la mixité sociale avec la
construction de logements sociaux.

B.4 Cohérence du projet

Les choix retenus pour établir le projet d'aménagement et de développement durable ainsi que le
réglement el le zonage doivent éfre cohérents.

Cela signifie notamment que la commune doit se doter des moyens ui permettant d'atteindre les
objectifs envisagés.

Il doit donc y avoir adéquation entre la volonté exprimée dans ce PLU qui dit
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que ie projet urbain doit étre maftrisé,

que le niveau d'équipements soit adapté & la croissance de la population,
que le cadre de vie soit préservé et le fonctionnement urbain amélioré,
que la perennité des activités économiques soit favorisés,

L A A

que f'environnement et les paysages soient préservés et mise en valeur,
et

= leréglement et le zonage affiché.
Globalement la réponse est affirmative.

La lecture de la destination de chacun des emplacements réservés correspond en effet, & des besoins
diment identifiés découlant des divers choix arrétés par la commune de VAUHALLAN.

C Conclusions du commissaire enquéteur

Au terme de celte enquéte de 33 jours consécutifs et aprés avoir analysé ensemble des avantages et
inconvénients du projet de PLU de la commune de YVAUHALLAN , le commissaire enquéteur considére
que :
= le rapport de présentation du projet de PLU de la commune de VAUHALLAN respecte
globalement I'esprit de la loi SRU.II met bien l'accent sur les aspects de « developpement
durable » voulus par la loi et iraite de la mixité sociale avec la construction de logements
sociaux,
= le PADD, permet de visualiser la globalit¢ de la politique qu'entend mener la commune de
VAUHALLAN,
= le réglement qui a vocation & traduire pour chacune des zones du PLU la totalité des regles
découtant des objectifs définis dans le PADD répond bien aux orientations du PADD,
= le document orientations d'aménagement et de programmation relatif & des secteurs
particuliers specifiques donne des indications concernant les opérations d'aménagement.
= les annexes fournies font partie de celles qui sont exigées par la réglementation
Le commissaire enquéteur conclut que d'une part le projet de PLU de la commune de
VAUHALLAN est un projet qui lui semble satisfaire globalement aux objectifs poursuivis par
la loi SRU et que d'autre part les réserves formulées par le représentant de I’ Etat doivent étre
prises en compte.

D Avis du commissaire enquéteur

Tout d'abord ;

= apres une presentation du projet de PLU de la commune de VAUHALLAN effectuée par Monsieur le
Maire et Monsieur AUBERT ,

= apres une etude altentive et approfondie du dossier de projet de PLU suivie d’une réunion avec le
cabinet AVICE pour mieux appréhender les enjeux du projet et éclairer certains points du dossier,

= apres une visite sur ie terrain pour mieux comprendre les objectifs généraux visés par le projet de
PLU,

= aprés avoir regu en mairie au cours de 5 permanences des personnes venues consulter les
dossiers et pour certains d'entre eux déposer des documents ou inscrire leurs observations,

= aprés avoir, fout au long de lenquéte, demandé des précisions ou renseignements
complementaires a la commune et regu en retour ses éléments de réponse.

Ensuite :

D.1 Sur la forme et fa procédure de I'enquéte

= les conditions de 'enquéte ont respecté la législation et la réglementation en vigueur pour ¢e qui
concerne les avis de publicité dans la presse, Iaffichage sur les panneaux administratifs de la
commune,
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= linformation du public a été complétée par divers moyens allant au- dela des obligations
reglementaires,

= le commissaire enquéteur a considére que la prolongation de l'enquéte publique ne se justifiait pas
et le maire apres consultations et apres avoir entendu le commissaire enquéteur n'a pas prolonge
Fenquéte publique,

= les dossiers complets sur le PLU mis & I'enquéte, I'étaient dans de bonnes conditions de
consultation et leur composition tout comme leur contenu étaient conformes aux textes en vigueur,

= les permanences se sont déroulées dans de bonnes conditions d'organisation, il a été possible
d'afficher des documents relatifs & I'élaboration du PLU procédure et les plans de zonage du POS
et du PLU.Le public a pu consulter les dossiers et inscrire dans les registres des annotations,

= le public a eu fa possibilité de consulter les documents sur le site de la commune et formuler des
observations par courrier électronique,

e,

D.2 sur le fond de 'enquéte :
= les 65 observations portees dans les registres d’enquéte et les documents ont été annexés,

= il emane de ces observations seulement deux remises en cause du PLU par deux conseillers
municipaux qui avaient émis un avis favorable & I'arrét du projet 4 la séance du conseil municipal
de juillet 2015

= la majorité des observations concerne :
- le coefficient d'emprise au sol en zone Ub,
- la constructibiiité des parcelles AH 64-93-95-96,
- laliaison piétonne & créer dans le secteur du terrain aux Moutons,
- des demandes de modification de zonage,
= les objectifs fixés et les choix apparaissent conformes a la lettre et 4 I'esprit de Ia loi SRU,

= il n'appartient pas au commissaire enquéteur de se prononcer sur les choix politiques des élus de
la commune,

= les commentaires apportés par la commune ont été analysés,

= des suites favorables ont eté données par fa commune & certaines annotations et remarques des
personnes publiques associées ou consuitées et du public,

= le PLU apporte les améliorations par rapport au POS acluellement en vigueur,

= les demandes de modifications émises par les personnes publiques associées ou consultées ne
remettent pas en cause I'économie générale du projet,

= certaines annotations comme celles relatives a 'absence de concertation ne sont pas justifiées,

= les personnes publiques associés ou consuités n'ont pas formulé d'avis défavorable au projet : avis
favorable,favorable avec des réserves ou recommandations et des observations,

= le PLU presente un intérét général : en effet la programmation de la construction de logements
sociaux se lraduira notamment par I'arrivée de nouveaux habitants permettant ainsi :

- de stabiliser le nombre d’habitants de la commune,
- une meilleure utilisation des infrastructures communales { écoles,créches,centre de loisirs...)
D.3 Les recommandations et les réserves

Le commissaire enquéteur formule des recommandations et des réserves prenant en compte les
considerations suivantes sur chacun des themes généraux qui reflétent I'ensemble du projet ;
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D.3.1 Sur les orientations stratégiques de la commune

Le commissaire enquéteur constate que les annotations du public ne remettent pas en cause les
orientations stratégiques de la commune,

D.3.2. Sur la lisibilité des documents

Le commissaire enquéteur recommande une mise & jour du dossier pour prendre en compte les
anomalies signalées et les demandes de modifications formulées au cours de I'enquéte,

D.3.3 Sur fa mixité sociale

Le commissaire enquéteur précise que le PLU a été congu pour alteindre a terme le taux de 25% de
logements sociaux .

D.3.4. Sur les espaces verts et les circulations douces

Le commissaire enquéteur a constaté que parmi les éléments & protéger au titre de l'article L123-1-5-7°
du code de 'urbanisme figurent des arbres isolés et des haies.

Pour ce qui conceme les circulations douces la commune s'est engagée & compléter le PLU avec les
elements demandés par le Conseil Départemental et par le public,

S'agissant de la liaison piétonne & créer dans le secteur du terrain aux Moutons il recommande
d'associer les riverains a I'éfude du projet.

D.3.5 Sur la densification , le CES et les zonages :

Le commissaire enquéteur considére que les réponses de la commune aux réserves concernant ces
rubriques doivent étre soumises au représentant de I' Etat

S'agissant du CES proposé par la commune & 30% en zone Ub le commissaire enquéteur signale qu'i
est favorable.

S'agissant des parcelles AH 64-93-95-96 le commissaire enquéteur considére que fa proposition de la
commune envisageant de remettre ces parcelles en zone constructible doit &tre examinée par les
services de I’ Etat.

D.3.6 Sur e stationnement et la circulation

Le commissaire enquéteur propose d'associer les habitants a la mise en ceuvre de I'étude relative 4 la
problématique « circulation automobile ».

D.3.7 Résumé
En resumé le commissaire enquéteur émet des recommandations,a savoir :
1 que les engagements de la commune concernant;

- les reponses favorables aux observations du public et aux avis des personnes publiques associées
ou consultées,

- la mise & jour du dossier prenant en compte les anomalies signalées et les demandes de
modifications formulées au cours de 'enquéte,

soient respectés,
2 : qu'une étude relative & la thématique « circulation » s'engage en associant les habitants,

3: que les riverains soient associés au projet de la liaison & créer dans le secteur du terrain aux
Moutons,

4 : qu'une amelioration soit apportée & la desserte en transport en commun qui est faible,
5 qu'une révision du réglement de pubficité approuvé en 1991 soit envisagée,
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6 que le syndicat de riviere soit contacter afin de preciser si des ouvrages sont identifiés par lui et les
enjeux présentés par ces ouvrages,

7. qu'un diagnostic concernant les batiments concernés par des opérations de renouvellement urbain et
d'optimisation de Furbanisation soit effectué afin de prendre des dispositions pour éviter 'exposition
& 'amiante et au plomb,

8. qu'une action soit engagée afin de remédier aux points faibles du paysage qui concernent la limite
entre les boisements du coteau sud du plateau agricole et les abords du terrain de football,

9! que la demande de Rte relative au projet de tracé de nouvelles liaisons dlectriques souterraines soit
prise en compte

10 que les dispositions prises par la commune concernant les mauvaises odeurs produites par le
composteur de la societé COMPOMAR soient précisées.

En conclusion le commissaire enquéteur émet un avis favorable au projet de PLU assorti de 3
réserves

La réserve n°1: est que les réponses de la commune répondent aux attentes de Madame la Sous
Préféte de Palaiseau dans le cadre de I'avis du représentant de I’ Etat ,notamment en ce qui concerne
les zonages,

La réserve n°2: est que les réponses de la commune répondent aux altentes du Conseil
Départemental

La réserve n°3 . est que la proposition de la commune consistant & remettre les parcelles AH 64-93-95-
96 en zone constructibles soit examinée par les services de I' Etat .

Le 18 janvier 2016
Le commissaire enquéteur

Michel Languille
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