Tribunal Administratif de Melun E 17 -000008/77

ENQUETE PUBLIQUE

RELATIVE A LA MODIFICATION

Villeflond

DU PLAN D’OCCUPATION DES SOL (POS)

Bannost-Villegagnon
0 50

VALANT ELABORATION DU

Le Courtil

des Champs

PLAN LOCAL D URBANISME (PLU)

Villegagne

DE LA COMMUNE DE La Conquillie

BANNOST-VILLEGAGNON - 77970

Enquéte publique du lundi 06 mars au samedi 08 avril 2017 inclus

PARTIE N°1

RAPPORT DU COMMISSAIRE ENQUETEUR
PARTIE N°2
AVIS ET CONCLUSIONS

Ozoir la Ferriére le 09 mai 2017
Commissaire Enquéteur
Alain CHARLIAC

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Bannost-Villegagnon 77970
Page - 1/74




Tribunal Administralif de Melun E 17 -000008/77

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Bannost-Villegagnon 77970
Page - 2/74




Tribunal Administralif de Melun E 17 -000008/77

PREAMBULE

Le présent rapport relate le travail du Commissaire enquéteur chargé de procéder a
I'enquéte publique sur le projet de révision générale du plan local d'urbanisme de la
commune de Bannost-Villegagnon - 77970

Le Commissaire enquéteur a été désigné par décision du Tribunal Administratif de Melun en
date 02 février 2017.

Le Commissaire enquéteur a été choisi sur la liste d'aptitude départementale aux fonctions

de Commissaire enquéteur révisée annuellement. Par ailleurs :

« Ne peuvent étre désignées comme commissaires enquéteurs ou comme membres d’une
commission d'enquéte les personnes intéressées a l'opération a titre personnel ou en raison
de leurs fonctions, notamment au sein de la collectivité, de I'organisme ou du service qui
assure la maitrise d'ouvrage, la maitrise d'ceuvre ou le contréle de l'opération soumise a

enquéte. »

Cette disposition |égislative ainsi que la procédure de désignation par une autorité
juridictionnelle garantissent l'indépendance totale du Commissaire Enquéteur, a I'égard aussi
bien de l'autorité organisatrice que de l'administration ou du public ainsi que sa parfaite

neutralité.

S'agissant des aptitudes exigées des Commissaires Enquéteurs, la loi n'en fait pas mention,
se contentant de renvoyer a un décret d'établissement des listes d'aptitude départementales

aux fonctions de Commissaire Enquéteur.

La compétence et l'expérience des Commissaires Enquéteurs ne s'apprécient pas
seulement au plan technique, mais aussi dans la connaissance des procédures
administratives et dans celle du droit des enquétes publiques. D'autres critéres s'imposent
également, a l'évidence, a savoir I'éthique et Il'objectivité dont doit faire preuve tout

Commissaire Enquéteur.

Il n'est pas nécessaire que le Commissaire enquéteur soit un expert et s'il I'est, il ne doit en

aucun cas se comporter en expert ni en professionnel és-qualité.

En effet, l'expert est un auxiliaire de justice et son travail, strictement défini par les
magistrats, est celui d'un spécialiste objectif. Le Commissaire enquéteur n'a aucune borne a
sa mission qui est d'apprécier I'acceptabilité sociale du projet soumis a I'enquéte et il lui est
demandé de peser, de maniére objective, le pour et le contre, puis de donner son avis
motivé personnel donc subjectif.
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De méme, le Commissaire enquéteur n'a pas a se comporter en juriste et il n'est pas de sa
responsabilité de se prononcer sur la légalité de I'environnement administratif. Cela est et
reste du ressort du Tribunal Administratif compétent. Il n'est donc pas du ressort du
Commissaire enquéteur de dire le droit, mais simplement il peut dire s'il lui semble que la

procédure suivie est |égale et s'il lui semble qu'elle a été respectée.

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 ainst qu'a partir des éléments du dossier, 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
et avis techniques des personnalités concernées sur les observations faites par le public, le
Commissaire Enquéteur, aprés avoir longuement pesé les arguments, a rendu in-fine un avis

motivé en toute conscience et en toute indépendance.

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Bannost-Villegagnon 77970
Page - 4/74




Tribunat Administratif de Mefun E 17 - 000008777
SOMMAIRE
oSN | I U PP PSRN PPPPPPPRPN 3
e 1= A P OO OO U PP PO PP PPN UUP PRSP, 7
1 PRESENTATION DE UENGIUETE o.ooeieeoii et eter e eee e e teteseteseees s s sasss bbb esese s b eb s et et esasesesssmsmsmseseeneatnsnisssssnns S
1.0~ OBl 8 PBAGUETR .oevet ettt b eSS a4 SRS e e 9
B I B 7 10 1 PO PO PR SRS RTO 11
1.2.1 —~ DAMOEraphie et IOEMENTS. ..ot st e e e 12
O T 07 Vo Ly 11131 | 10T PO PO S PSR YO PSP U P PP, 13
1.4 — COMPOSIEION U OSSIEN 1ottt it em b e st ene et b 17
1.5 — ETHIDE DU DOSSIER 1oiiiiiiiiiirrrrrsareeaasasemeee s isiusssssistnres s i sseres s s b oe 404 am s n e e e e e e sa s b s dh0 s s e be b d b L RS Ra s bR LR e R b aa s T Ta s e 0s 21
1.5.1— 1.8 rappOrt de PrESENTATION ..ccoci et s e 22
1.5.2 — Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable. (PADD} .......covimmnnn e 25
1.5.3 — Les Orientations d’Aménagement et de Programmation. {OAP).......cocrvvivcnermreinicc e 30
1.6 - Appréciation du Commissaire enquéteur sur le dossSier ... 34
2 — DEROULEMENT DE UENQUETE .ccoveriniirviniirnrereane F U U OUOTOTPP PP PRPPP 39
2.1 - Désignation du COmMMISSAITE ENGUBLEUN ... et cee et st e e s 39

2.2 — MOTAlIEES 08 ENGUBLE c.c.eivseseeece et etesb ettt eseras et e e es s se s encacabs bbb st st e e b e bnbassesese e sannaras D

2.3 = VISTEE L EETFAIN: e eeeeeteesseerrsseassaassaeassaesstessestestesnsesnseansenssessssesssarevsnsnsssaessanessssansrasarasarasresreanseeneeeecisssrs 40

2.4 — Information effective du PUBIC...vv e s et st e s 40
2.5 — CONCArtation Prealablie ... oo et e 41
2.6 — EXAMEN 08 |8 PrOCEGUIE .1 veeeee e reeiceitrreesetet s as s e sa s a st e e va e e e e s b oed e b b s AR e ST e E s e pa s sean s EE s s R RS 41
2.7 — Déroulement de 1@ PrOCEAUIE ..ot e v e s 42
2.8 — Recueil du registre d'8NQUBLE. i e 42
2.9 — Procs-verbal Be SYNTRESE .o cr et sttt sa st e s 43
2.10 — IMIATTIONE BN FEPIONSE e eeuieteteeereeaseieresesresmressese st saeate1 T 10T nsaaeseebeem s b ed s baabe s ch s e b e e LSRR L e A e e nbvm et abernsr e s sanmein 43
3 — ANALYSE DES OBSERVATIONS ... 1t teriasecec e e tites i sissts ee s e s rrases s 0010 R T T ma e snseee e s e a b a0 aa b o b ba a3 s b bR R e s 45

DAITIE N 2 caeeoeessseessesernsssaseaeeaa e sasasesssssasesssmesasesaseeasebeatssnressnnnasnscsesnsntomntrabtsarasssatesnsnnssnseessrnrnseeatearsassnnssosssssnsrasss @7

1 - AVIS ET CONCLUSIONS .t veeeeeceieieie e semtetetenttiassis st sa s s a b a b r b e mememeseeaaaaaaasasasersessnasasasasasnsnsssmsnnanentatats 69
1.1.— Objet 08 FBNQUBLE w.vivv e ne ettt e et e R e e e 69
1.2.- Conclusions du CommMIsSaIre ENQUBLEUR ... veaiareceeerisiinisssssesaes e e e s s ees et batn e b e e banassas s na s nnarneanes 70

1.2.1.- SUT |2 fOrme € 13 PrOCEHUIE vveecece ettt coeresb bt st b s ss s s mae bbb bsasst s s st esssanasess O

3 2.2 = SUE I FOMT aroeee oo etcierestesetaseresssessasessasabarentasatareseessasassneesasababasatass ssssneanseansmrneeeeassan bRt s e sarnbnrnsnen s 70

Elghoration du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Bannost-Villegagnon 77970
Page - 5/74




Tribunal Administratif de Melun E 17 - 000008/ 77

Liste des Pieces jointes

PV de synthése du Commissaire enguéteur

Mémoire en réponse de la municipalité

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme de lu commune de Bannost-Villegagnon 77970
Page - 6/74




Tribunal Administratif de Melun E 17 - 000008/ 77

ENQUETE PUBLIQUE RELATIVE
A LA MODIFICATION DU
PLAN D’OCCUPATION DES SOLS (POS)

VALANT ELABORATION DU
PLAN LOCAL D'URBANISME (PLU)
DE LA COMMUNE DE BANNOST-VILLEGAGNON - 77970

Les Essarts

Villeflond

Bannost-Villegagnon

Le Courtil
des Champs
Villegagnon
0 78a

La Conquillie

Enquéte publique du lundi 06 mars au samedi 08 avril 2017 inclus

PARTIE N°1

RAPPORT DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Bannost-Villegagnon 77970
Page - 7/74




Trbunal Administratif de Melun £ 17-000008/77

Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Bannost-Villegagnon 77970
Page - 8/74




Tribunal Administralif de Melun E 17-000008/77

1 — PRESENTATION DE L’ENQUETE

1.1.— OBJET DE L’ENQUETE

La Commune de Bannost-Villegagnon est située dans la partie centrale du département de
la Seine-et-Marne entre les villes de Coulommiers et de Provins a proximité de Nangis. Elle

est distante d'environ 75 km de Paris.

Bannost-Villegagnon est traversée par la Nationale N°4 au nord de la commune voie classée
au titre des routes a grande circulation, qui constitue I'axe principal desservant la commune.
Le territoire communal est également traversé par des voies départementales secondaires

que sont les RD n°75A et la RD 90 qui assurent une liaison Nord/Sud et Est/Ouest.

Elle dépend administrativement du canton et de I'arrondissement de Provins ; le territoire
communal d’'une superficie de 19,41 Km?, dont I'espace bati ne représente qu'une trés faible
part du territoire, est largement occupé par I'espace agricole. Cette situation offre de longues

perspectives sur les espaces environnants.

Territorialement, la commune se situe dans les plaines agricoles de la Brie. Les cotes
d'altitude les plus basses se trouvent a 'ouest a la cote 134m. L'espace bati de Bannost-
Villegagnon est généralement compris aux alentours de 150m. Les cotes les plus élevées

sont situées au sud de la commune (167m).

Un espace naturel également fagonné sur la période récente par le développement marqué
de I'exploitation des carriéres (granulats) a fait changer d’affectation plus de 50ha de terres

agricoles.

De maniére générale, le territoire communal est marqué par la présence d’'espaces naturels
a haute valeur écologique identifiés en tant que tels via plusieurs dispositifs d'identification

ou de protection :

La commune est bordée par la Zone Naturelle d'Intérét Ecologique, Faunistique et
Floristique (ZNIEFF) de type 2 (vaste ensemble naturel riche) nommée « Forét Domaniale
de Jouy». La commune de Bannost-Villegagnon se situe vraiment en toute limite et est

touchée a la marge par cette ZNIEFF au sud de la commune).

Le réseau d’eau superficielle prend essentiellement la forme de ru dans la commune. Les
nombreux rus sillonnant le territoire communal (Ru des Luisantes, Ru de Vallot, Ru de la
Charmoye) constituent des éléments de la trame bleue et fonctionnent avec les mares, les

étangs de carriére et les boisements humides de la forét de Jouy.
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Ces rus alimentant I'Yerres et 'Aubetin forment une continuité écologique qu’il convient de

préserver.

La commune compte 10 exploitations agricoles de polycultures dont la surface utile est de

Yordre de 1702 hectares.

Deux exploitations d'élevage bovin laitier sont présentes mais aucune n'a son siége sur le

territoire communal (représentant 305 bovins laitiers).

Bannost-Villegagnon est située a proximité de plusieurs poles d’emplois : Coulommiers,
Provins mais également de fagon plus éloignée, I'agglomération parisienne. La commune

comptait en 2013, 143 actifs mais dispose d'un taux d’emploi local faible (inférieur & 0,5).

Le territoire est composé de plusieurs entités baties qui occupent moins de 5% de la

superficie communale :

. le bourg de Bannost qui accueille les équipements publics ou, au fil du temps, la
trame ancienne et caractéristique de village-rue, bien que toujours perceptible, s’est étoffée.

® un hameau, Villegagnon, petit ensemble bati, historiguement village & part entiére,
rattaché a Bannost en 1972.

. Et trois écarts, « Les Essarts » en bordure de la RN4 au nord, « Villefond » au nord
de la commune mais au sud de la RN4, « La Conquillie » au sud est de la commune et « Le
Courtil des Champs » entre le village de Bannost et La Conquillie, déconnectés de la trame
batie du village.

Suivant les dispositions de fa loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la Solidarité et
au Renouvellement Urbain (SRU) modifiée et ses divers décrets d'application et de la loi
n°2014-366 du 24 mars 2014 relative & 'Accés au Logement et 4 un Urbanisme Rénové
(ALUR), la Commune de Bannost-Villegagnon a décidé, par délibération du Conseil
Municipal en date du 22 février 2013, de prescrire la révision de son Plan d'Occupation des
Sols (POS) actuellement en vigueur approuvé le 14 janvier 1988 et sa transformation en plan
Local d'Urbanisme (PLU), présentement soumis & enquéte publique.

L'enquéte a pour objet la modification du Plan d'Occupation ses Sols (POS) valant
¢élaboration du Plan Locat d'Urbanisme (PLU) de la commune de Bannost-Villegagnon.

Les objectifs issus de la délibération du 22 février 2013, en dehors de l'actualisation du
document d'urbanisme communal vis-a-vis des lois et réglements en vigueur en matiére
d'urbanisme et de la volonté de définir, de maitriser et de mettre en csuvre un réel projet de

développement pour fa commune, sont les suivants :
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Réaliser un PLU couvrant l'intégralité du territoire communal, conformement aux

dispositions prévues par la loi SRU ;

- Prendre en compte les prévisions d'évolution démographique et économique et
permettre une répartition judicieuse des constructions en fonction de leur destination et de la

nature des sols dans un souci de cohérence spatiale et d’économie de fespace ,
- Maitriser I'urbanisation et ies dessertes ;
- Définir les conditions de préservation des espaces agricoles et naturels.

De plus, le PLU doit étre compatible avec les documents supra communaux tels que le
Schéma Directeur de la Région lle de France (SDRIF), le Plan de Déplacement Urbain d'lle
de France (PDUIF), le Programme Local de [I'Habitat (PLH), le Schéma Directeur
d’Aménagement et de Gestion des Eaux Seine Normandie (SDAGE), le Schema
d'’Aménagement et de Gestion des Eaux de I'Yerres (SAGE), le Schéma Régional de

Cohérence Ecologique (SRCE) etc...

A partir de ces objectifs initiaux, la commune a détermine les axes clés de la mise en ceuvre

de son projet communal.

A l'échelle du territoire communal

- Préserver les espaces agricoles,
- Mettre en valeur et préserver les milieux naturels ;
- Préserver les éléments de la biodiversité communale ;

A I'échelle des parties béties :

- Prévoir un développement urbain en cohérence avec la taille et le fonctionnement de

la commune.

- Encadrer le développement en dehors des parties urbanisées (constructions isolées,

écarts,...} ;

- Prévoir une extension de la trame batie en cohérence avec la capacité des

équipements communaux ;
- Préserver la qualité du cadre de vie et mettre en valeur les éléments du paysage

- Au final, les objectifs communaux du Projet de PLU sont déclinés au sein du Projet
d’Aménagement et de Développement Durable (PADD).

1.2 - SITUATION

Située a I'Ouest du département de Seine et Marne, & environ 75 Km de Paris, la commune
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de Bannost-Villegagnon s'inscrit en dehors des zones fortement urbanisées de

I'agglomération parisienne mais se trouve a proximité de villes importantes.
En effet, elle est &
- 19 km de Provins

20 kms de Coulommiers

Avec une population légale de 661 habitants en 2012, Bannost-Villegagnon apparait comme

une commune de taille moyenne par rapport aux communes limitrophes :

Fretoy 2,5km (113hab), Bezalles 3,1km (226hab), Dagny 4,6km {347hab), Beton Bazoches
Skm (788hab), Boidon 1,9km (91hab), Jouy le Chatel 4,5km (1426hab), Chenoise 7km
(1287hab), Saint Hilliers 8km (465hab).

Elle reste toutefois un pdle urbain secondaire face aux agglomérations dominantes du
secteur que sont l'agglomération de Provins au sud et de Coulommiers au nord, et des
communes de la Ferté Gaucher au nord est et de Nangy au sud ouest.

La commune de Bannost-Villegagnon appartient au département de la Seine et Marne et 2 la
région lle de France. Elie se situe dans 'arrondissement de Provins regroupant 159 780
habitants en 2010. La commune regroupe 661 habitants en 2012 soit 34 habitants par km?,
chiffre inferieur a la densité de 'arrondissement qui est de 74 habitants par km2,

Bannost-Villegagnon fait partie de la Communauté de Communes du Provinois, composée
des 40 communes constituant un ensembie de 34141 hab. sur une surface de 636 Km?.

Les communes du Provinois sont les suivantes : Augers, Bannost-Villegagnon, Beauchery-
Saint-Martin, Beton-Bazoches, Bezalles, Boisdon, Cerneux, Bannost-Villegagnon, Chalautre
fa Grande, Champcenest, Chenoise, Courchamp, Courtacon, Cucharmoy, Fretoy, Gerbe,
Jouy-le-Chatel, La Chapelle Saint Sulpice, Léchelle, Les Maréts, Longueville, Louan-
Villegruis-Fontaine, Melz-sur-Seine, Montceaux-iés-Provins, Mortery, Poigny, Provins,
Rouilly, Rupéreux, Saint-Brice, Sainte-Colombe, Saint-Martin-du-Boschet, Saint-Hilliers,
Saint Loup de Naud, Sancy-iés-Provins, Soisy-Bouy, Sourdun, Villiers-Saint-Georges
Voulton, Vulaines-lés-Provins.

1.2.1 — Démographie et logements.

La commune de Bannost-Villegagnon posséde une population de 661 habitants selon
I'INSEE en 2012. L’étude démographique montre une évolution continue et positive depuis
1975. La plus forte hausse se situe entre 1999 et 2010 (+154 habitants), la deuxieéme plus
forte hausse étant celle observée entre 1975 et 1982 (+ 120 habitants).
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Le plan local d'urbanisme doit permettre a la commune d'établir un développement

démaographique réfléchi et organisé.

La combinaison du solde naturel et du solde migratoire positifs implique une croissance de la
population. C'est la situation depuis 1975 avec un pic de croissance annuelle moyenne entre

1975 et 1982. Ce rythme est toujours trés élevé (2.2% de croissance annuelle en moyenne).

On remarque que le solde migratoire est le principal artisan de la croissance démographigue
mais son influence tend a diminuer au cours de la derniére décennie avec un solde naturel

en croissance continue depuis la période 1999.

Le développement de la commune a donc été trés important, d’autant plus que la structure

familiale est restée relativement stable au cours des décennies.

La commune de Bannost-Villegagnon se caractérise en effet par une taille de ménages plus

élevée que la moyenne nationale (2.8 personnes par ménage contre 2.3 en France).
Bannost-Villegagnon se situe dans le bassin d’habitat de Provins.

Le parc de logement est en constante augmentation depuis 1975. Cette évolution est le fait

de Paugmentation des résidences principales en trés forte majorité sur la commune.

Par ailleurs, le nombre de logements vacants est trés variable entre 1968 et 2012. Le
nombre de logements vacants s'établit & 13 lors du recensement de 2012, soit 5% du parc

de logements.

En 2010, 97.8% des logements sont des maisons individuelles. Entre 1999 et 2010, 2
appartements ont été réalisés, permettant & la commune de diversifier I'offre de logement.

A Bannost-Villegagnon, 88.7% des habitants sont propriétaires de leur maison contre 80.9%
en 1999. La part des propriétaires est donc croissante. La place des locataires est a la
baisse entre les deux recensements (8.2% en 2010 contre 12.6% en 1999).

Le profil type est donc un propriétaire d’une maison individuelle. Cela pose 'hypothese d'une

consommation importante d’'espace.

1.3 — CADRE JURIDIQUE

Du code de FUrbanisme :
Anticle L153-19

« Le projet de plan local d'urbanisme arrété est soumis a enquéte publique réalisée
conformément au chapitre lii du titre Il du livre ler du code de l'environnement par le

président de I'établissement public de coopération intercommunale ou le maire. »
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Aprés 'enquéle publique réalisée conformément au chapitre il du titre Il du livre ler du code
de fenvironnement, le plan local d'urbanisme, éventuellement modifié pour tenir compte des
avis qui ont été joints au dossier, des observations du public et du rapport du commissaire ou

de la commission d'enquéte, est approuvé par délibération du conseil municipal.
Le plan local d'urbanisme approuvé est tenu 4 la disposition du public.

La présente enquéte est organisée en application :

Du code de I'environnement et des articles:

Article L123-1

L'enquéte publique a pour objet d'assurer l'information et fa participation du public ainsi que
la prise en compte des intéréts des tiers lors de {'élaboration des décisions susceptibles
d'affecter I'environnement mentionnées a f'article L. 123-2. Les observalions et propositions
recueillies au cours de l'enquéte sont prises en considération par le maitre d'ouvrage et par
l'autorite compétente pour prendre la décision.

Article 1L.123-2

I. — Font l'objet d'une enquéle publique soumise aux prescriptions du présent chapitre
préalablement a leur autorisation, leur approbation ou leur adoption : (...)

4° Les autres documents d'urbanisme et les décisions portant sur des travaux, ouvrages,
aménagements, plans, schémas et programmes soumises par les dispositions particuliéres
qui feur sont applicables a une enquéte publique dans les conditions du présent chapitre.

Article R123-9

L'autorité compétente pour ouvrir et organiser l'enquéte précise par arrété, quinze jours au
moins avant l'ouverture de l'enquéte et aprés concertation avec le Conmnissaire enguéteur
ou fe président de la commission d'enquéte :

1° L'objet de l'enquélte, notamment les caractéristiques principales du projet plan ou
programme, la date a laquelfe celle-ci sera ouverte et sa durée ;

2° La ou les décisions pouvant étre adoplée (s) au terme de enquéte et les autorités
compétentes pour prendre la décision d'auforisation ou d'approbation ;

3° Le nom et les qualités du Commissaire enquéteur ou des membres de la commission

d'enquéte, et de leurs suppléants ;

4° Les lieux, ainsi que les jours et heures ol fe public pourra consulter le dossier d'enquéte
et présenter ses observations sur le registre ouvert a cet effet ; en cas de pluralité de lieux
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d'enquéte, I'arrété désigne parmi eux le siége de I'enquéte, ou toute correspondance relative

a l'enquéte peut étre adressée au Commissaire enquéteur ou a la commission d'enquéte ;

5° Les lieux, jours et heures ot le Commissaire enquéteur ou la commission d'enquéte,
représentée par un ou plusieurs de ses membres, se tiendra a la disposition du public pour

recevoir ses observations |
6° Le cas échéant, la date et le lieu des réunions d'information et d'échange envisagées ;

7° La durée et les lieux o, a l'issue de l'enquéte, le public pourra consulter le rapport et les

conclusions du Commissaire enquéteur ou de la commission d'enquéte ;

8° L'existence d'une évaluation environnementale, d'une étude d'impact ou, a défaut, d'un
dossier comprenant les informations environnementales se rapportant a l'objet de l'enquéte,

et du lieu ot ces documents peuvent élre consultes ;

9° L'existence de l'avis de [l'autorité administrative de I'Etal compétente en maliere
d'environnement mentionné aux articles L. 122-1 et L. 122-7 du présent code ou de ['article
L..104-6 du code de l'urbanisme et le lieu ot il peut étre consulté ;

10° L'information selon laquelle, le cas échéant, le dossier d'enquéte publique est transmis a
un autre Etat, membre de I'Union européenne ou partie a la convention sur l'évaluation de
impact sur 'environnement dans un contexte transfrontiére, signée a Espoo le 25 février

1991, sur le territoire duquel le projet est susceptible d'avoir des incidences notables ;

11° L'identité de la ou des personnes responsables du projet, plan ou programme ou de
l'autorité auprés de laquelle des informations peuvent étre demandées ;|

12° Le cas échéant, l'adresse du site internet sur lequel des informations relafives 4
l'enquéte pourront étre consultées, ou les moyens offerts au public de communiquer ses

observations par voie électronique.

Toute personne peut, sur sa demande et & ses frais, obtenir communication du dossier
d'enquéte publique auprés de l'autorité compétente pour ouvrir et organiser I'enquéte des la
publication de l'arrété d'ouverture de l'enquéte.

Du code de ’Urbanisme et des ses Articles :
Article L 151-1 A L 151-48 entre autres et R151-1 et suivants
Article L 151-2

Le plan local d'urbanisme comprend : 1° Un rapport de présentation ; 2° Un projet
d'aménagement et de développement durables ; 3° Des orientations d'aménagement et de

programmation ; 4° Un réglement ; 5° Des annexes. Chacun de ces éléments peut
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comprendre un ou plusieurs documents graphiques. Ces documents graphiques peuvent

contenir des indications relatives au relief des espaces auxquels il s'appligue.
Article L153-19

Cree par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015. Le projet de pian local
d'urbanisme arrété est soumis & enquéte publique réalisée conformément au chapitre Il du
titre I du livre ler du code de I'environnement par le président de I'établissement public de

coopération intercommunale ou fe maire.
Article L153-21

Créé par Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015. A lissue de I'enquéte, le plan
local d'urbanisme, éventuellement modifié pour tenir compte des avis qui ont été joints au
dossier, des observations du public et du rapport du commissaire ou de la commission
d'enquéte, est approuvé par :

1° L'organe délibérant de I'établissement public de coopération intercommunale a la majorité
des suffrages exprimés aprés que les avis qui ont été joints au dossier, les observations du
public et le rapport du commissaire ou de fa commission d'enquéte aient été présentés lors
dune conférence intercommunale rassemblant les maires des communes membres de

I'établissement public de coopération intercommunale
2° Le conseil municipal dans le cas prévu au 2° de 'article L. 153-8.
Article 1 153-22

Créé par Ordonnance n°®2015-1174 du 23 septembre 2015. Le plan local d'urbanisme
approuvé est tenu a la disposition du public.

Du code rural et de ses Articles :
Article L112-3.

Les schémas directeurs, les plans d'occupation des sols ou les documents d'urbanisme en
tenant lieu et les documents relatifs au schéma départemental des carriéres prévoyant une
réduction des espaces agricoles ou forestiers ne peuvent étre rendus publics ou approuvés
qu'apres avis de la chambre d'agriculture, de I'nstitut national de l'origine et de la qualité
dans les zones d'appeliation d'origine contrélée et, le cas échéant, du Centre national de la
propriete forestiere. Il en va de méme en cas de révision ou de modification de ces

documents.

Ces avis sont rendus dans un délai de deux mois @ compter de la saisine. En I'absence de

réponse a l'issue de ce délai, I'avis est réputé favorable.

Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Bannost-Villegagnon 77970
Page - 16/74




Tribunal Administratif de Melun E17-000008/77

Ces dispositions s'appliquent aux opérations d'aménagement dont I'enquéte publique n'a pas
encore été prescrite a la date de publication de la foi n°® 99-574 du 9 juillet 1999 d'orientation

agricole.

1.4 — COMPOSITION DU DOSSIE

Le dossier comprend les pieces suivantes :

Dossier CDPENAF - (40 Pages)

I. Rappel de la procédure engage et du contexte
Contexte communal
Il Présentation de la commune.
Carte de localisation
Population communale depuis 1968
Nombre de logements a 'hectare sur les surfaces déja urbanisées
Les activités du territoire
Les contraintes communales
Risques naturels
Les servitudes d'utilité publique
Les contraintes environnementales
Les zones humides
Les dents creuses
Surface et nombre des espaces urbains résiduels et interstitiels "réalistes"”
Le coefficient de rétention fonciére des espaces urbains résiduels et interstitiels
Recensement des dents creuses "réglementaires” et "realistes”
Localisation des dents creuses
Bitan du MOS
Compatibilité avec le SDIRF
Hll. Place de l'agriculture dans la commune
Surface de la commune et surface agricole ulile
Démarche de concertation avec les exploitants agricoles
Les exploitants agricoles
Consommation des terres agricoles
Type d’exploitation des terres
La forét
Justifications du zonage agricole et naturel
IV. Projet de PLU
Prévisions démographiques
Besoins en logements
Le PADD
Justifications du PADD
1. Territoire et identité communale
2. Développement territorial respectueux et volontariste
3. Accompagnement du développement par des équipements publics et prives
4. Modération de la consommation de l'espace ef lufte contre I'étalement urbain
Projet communatx
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Aménagement
Habitat caractéristiques des voies et espaces publics
Mise en valeur de l'environnement
Mixité fonctionnelle
Echeancier prévisionnel d'ouverture a I'urbanisation et de réalisation des équipements
correspondants
Bilan de la consommation des espaces
V. Conclusion
Impact du projet de plu sur les espaces agricoles
Justifications de la réduction des espaces agricoles
Comparatif pos/plu — Bourg (en enfoure rouge, principales modifications)
Comparatif pos/plu ~Villegagnon (en entoure rouge, principales modifications)
Comparatif pos / plu — La Congquillie (en entoure rouge, principales modifications)
Comparatif pos/plu — Le Courtil des Champs (en entoure rouge, principales modifications)

Piéce 0 : Piéces administratives (10 pages)

Piece 1 : Rapport de présentation (100 pages)

Objectifs de la révision
Les motivations communales
Partie 1 : diagnostic territorial
1.1 Etat initial de I'environnement
1.1.1. Localisation géographique et administrative
1.1.2. La situation administrative
1.1.3. Le relief
1.1.4. La géologie
1.1.5. Le potentiel énergétique des aguiféres
1.1.6. Le plan climat-énergie territorial {pcet)
1.1.7. Le potentiel éolien
1.1.8. Le climat
1.1.9. La trame verte communale
1.1.10. La trame bleue communale
1.1.11. Analyse des grands ensembles paysagers
1.1.12. Analyse morphologique urbaine
1.1.12. Analyse du béti ancien
1.1.13. Analyse du bati récent
1.1.14. Les béatiments agricoles
1.1.15. Patrimoine et identité
1.1.16. Synthése de I'état initial de I'environnement
1.2 Analyse démographique
1.2.1. L'évolution démographique
1.2.2. Les variations de population
1.2.3. La structure par dge
1.2.4. Les ménage
1.3 Analyse de I'habitat
1.3.1. Le parc de logement
1.3.2. Le type de logements
1.3.3. La date d’emménagement
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1.3.4. L'équipement numérigue
1.3.5. Le marché immobilier
1.3.6. La construction
1.4 Analyse socio-économique
1.4.1. La population active
1.4.2. Les activités du territoire
1.4.3. Les flux : le lieu de travail des actifs
1.4.4. Equipement automobile des ménages
1.4.5. Analyse des équipements et des commerces
1.4.6. Localisation des principaux équipements et services
1.5 Analyse des surfaces et du développement agricole ef forestier
1.6.1. L’activité agricole
1.5.2. Consommation des terres agricoles
1.5.3. La foret
1.6 Les infrastructures de transports
1.6.1. L'accessibifité
1.6.2. La trame viaire communale
1.7 Les risques majeurs
1.7.1. Les risques naturels
1.7.2. Les risques technologiques ef incendie
1.8 Analyse de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers au cours des dix
dernieres années.
1.9 analyse de la capacité de densification et de mutation des espaces béalis
1.9.1. Dispositions favorisant la densification des espaces bétis
1.9.2. Recensement des dents creuses "réglementaires” et "réalistes”
1.9.3. Dispositions limitant la consommation des espaces ainsi que la limitation de la
consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers
Partie 2 : justifications des choix retenus
2.1 Explications des choix retenus pour établir le projet d'aménagement et de
développement durables
2.1.1. Justifications des objectifs de consommation de l'espace fixes par le SDRIF
2.1.2, Justifications du PADD
2.1.3. Traduction réglementaire du PADD
2.2 Explications des choix retenus pour établir les orientations d'aménagement et de
programmation
2.3 Explications des choix retenus pour établir le réglement
2.3.1. Tableaux des superficies par zone
2.3.2. Justifications de la délimitation des zones
2.3.3. Les espaces boisent classes
2.3.4. Les emplacements réservent
2.3.6. Les servitudes
2.3.7. Justifications des régles, notamment au regard des objeclifs et orientations du padd
Partie 3 : évaluation des incidences des orientations du plan sur Fenvironnement
3.1 Les incidences prévisibles et leur prise en compte parfe PLU
3.1.1. Les projets ayant un impact potentiel
3.1.2. Les tableaux des incidences prévisibles
Partie 4 : respect et compatibilité avec les fois et les documents supra-communaux
4.1 Le respect des principes du code de furbanisme
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4.2 Compatibifité du plu avec les documents supra-communaux
4.2.1. Schéma de cohérence territorial et sdrif
4.2.2. Programme locaf de l'habitat
4.2.3. Plan déplacement urbain
4.2.4. Charte du parc naturel régional
4.2.5. Le schema directeur d’'aménagement et de gestion de l'eau
4.2.6. Le schéma d'aménagement et de gestion de 'eau
4.2.7. Schéma départemental d'accueil des gens du voyage
4.3 La prise en compte des documents supra-communaux
4.3.1. Schéma régional de cohérence écologique
4.3.2. Plan climat énergie territorial
4.3.3. Schema régional "climat - air - énergie”
4.3.4. Projets d'intérét général (PIG) et opérations d'intérét national (OIN)
4.3.5. Le schéma régional / départemental des carrieres
4.3.6. Le plan de protection de Fatmosphére
4.3.7. L'atlas des paysages
Partie 5 : indicateurs d'évaluation des résultats de la mise en ceuvre du plan

Piece 2 : Projet d’Aménagement et de Développement Durables (9 pages)

Le contenu d’'un PLU
Le PADD
Le Réle du FADD
Les objectifs municipaux
Les hypothéses de croissance

7 -000008/77

Les disponibilités du territoire : capacité résiduelle, restructuration et renouvellement

urbain...
L a faisabilité des équipements rendus nécessaires par la croissance urbaine
Le scenario retenu
Le projet de développement
Territoire et identité communale
Développement territorial respectueux et volontariste
Accompagnement du développement par des équipements publics et prives
Modération de la consommation de I'espace et lutte contre I'étalement urbain

Piece 3 : Orientation d’Aménagement et de Programmation (72 pages)

Le contenu d'un PLU
Les orientations d’'aménagement et de programmation
Rdle des orientations d'aménagement et de programmation
Le parti retenu dans les orientations d'aménagement et de programmation
Continuités écologiques
Paysage
Développement communal
Mixité fonctionnelle
Echéancier d'ouverture a l'urbanisation
Caractéristiques des voities
Espaces publics
Chiffre clés des zones de projets de fa commune
Superficie
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Nombre de constructions potentielles

Nombre d'habitants potentiels
Voirie nouvelle créee

Densité moyenne prévue
Schéma d'aménagement du projet Villeflond

Les grands principes et chiffres clés du projet Villeflond
Schéma d'aménagement du projet Becelle

Les grands principes et chiffres clés du projet Becelle
Schéma d'aménagement du projet Fontenil

L es grands principes et chiffres clés du projet Fonteni|

Piéce 4 : Réglement écrit (37 pages)

Titre 1er : Dispositions générales

Article 1 : Champ d’application territorial du plan

Article 2 : Portée respective du réglement a I'égard d'aulres législations & I'occupation des
sols

Article 3 : Division du territoire en zone

Article 4 : Droit de préemption urbain

Article 5 : Orientation d’aménagement ef de programmation
Article 6 : Patrimoine naturel, architectural et archéologique
Titre 2 : Dispositions réglementaires par zone

La zone «UA »

Lazone « UB »

La zone « 1AU »

Lazone « A »

Lazone « N »

Piéce 5.1 : Réglement graphique du Territoire, document a I'échelle 1/10 000
Piéce 5.2 : Réglement graphique de Bannost, document & 'échelle 1/2000e
Pigce 5.3 : Réglement graphique de Villegagnon, document a I'échelle 1/2000e
Piéce 6.1 : Annexes (21 pages)

Piéce 6.2 : Carte des servitudes, document graphique.

Piece 6.3 : Plan d'alimentation en eau potable d'ensemble, document graphigue.

1.5 — ETUDE DU DOSSIER

Soit un total de prés de 236 pages et 5 documents graphigues.

Le dossier d'enquéte public comporte sur le principe toutes les piéces réglementaires
prévues a l'article R.123-1 du code de Furbanisme relatif au contenu d'un projet de Plan

Local d’'Urbanisme.
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1.5.1 — Le rapport de présentation

Les nombreux plans, documents graphiques, représentations photographiques en couleur
figurant au rapport de présentation apportent une illustration utile et complémentaire 2 la

bonne intelligence des textes.

De plus, le rapport de présentation, d’agréable lecture en raison d’une présentation soignée,
se révele exhaustif quant & son contenu, notamment en ce qui concerne le diagnostic socio-
economique de la commune, les formes béties, le paysage ou les espaces naturels dont la

trame verte et bleue.

Il cherche en outre utilement & procéder a une comparaison avec les éléments présents

dans le POS actuellement en vigueur.

1.5.1.1 - Données Socio-économiques

La commune de Bannost-Villegagnon a vu son taux de chémage diminuer entre 1999 et
2010, tout comme la moyenne nationale (12.8% en 1999 contre 8.5% en 2008), se situant &
5.5% en 2010

Les chiffres présentés sont a nuancer du fait du petit nombre d’actifs présents dans la
commune : 71 emplois se trouvent dans la commune ; le taux d'emploi de 77% est toutefois

dans la moyenne des communes de l'intercommunalité.

L'indicateur de concentration d’emplois est en revanche plutét faible, impliquant le fait que
les habitants doivent se déplacer pour aller a leur travail (21.6% de ratio emploi dans la

commune / actifs dans la commune)

La répartition géographique des activités dans la commune se répartit en 9 activités :
Electricien, Climatisation, Informatique, Restauration-Café-Epicerie, Architecte, Commercgant
ambulant (poisson), Commerce de fromage, Exploitation de carriéres.

Concernant la carriere, elle fait 'objet d’une autorisation d’exploitation spécifique et bénéficie
donc d’un classement autorisant son exploitation dans le réglement

L'activité des actifs de Bannost-Villegagnon se situe essentiellement en dehors de la
commune. En effet, 90,3% des actifs ont leur activité dans une commune différente.

Cette situation, caractéristique des zones périurbaines, s’explique par la petite taille de
Bannost-Villegagnon et sa proximité avec des pdles urbains structurants plus importants
comme Provins, Coulommiers, Nangis ou méme 'agglomération parisienne.

1.5.1.2 - Agriculture

Sur le territoire de Bannost-Villegagnon, I'agriculture occupe une place importante en termes

d'occupation des sols.
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l.a commune est située dans la Brie centrale, zone de transition entre la Brie Boisée et la
Brie frangaise. Les limons permettent apres drainage de réaliser de grandes cultures. 35
exploitants cultivent sur la commune mais 10 exploitants ont leur siége sur le territoire
communal, (recensés en 2013). La surface exploitée est principalement de type polyculture
de grandes cultures (975ha de blé, 157ha de féveroles, 138ha de mais et 107ha de

betteraves).

Deux exploitations d'élevage bovin laitier sont présentes mais aucune n'a son siége sur le

territoire communal (représentant 305 bovins laitiers).

1.5.1.3 - Espaces bétis

L'espace bati est relativement dense, desservit par d'étroites rues rappelant les villages
anciens. Dans cette trame bétie, les jardins cultivés sont assez présents et des vergers ont

été identifiés. Il conviendra de les protéger au titre des espaces jardins.

Pour le bati ancien, l'implantation des constructions est peu éloignée de la voie. Le retrait est

souvent enherbé et peu profond, ne permettant pas I'usage en stationnements.

2

Plusieurs constructions sont implantées a [lalignement, conférant une ambiance
majoritairement minérale a ia rue. Les fagades des constructions sont généralement en
pierres apparentes ou enduites de teintes claires. Elies sont typiques de la région briarde
avec généralement deux a trois fravées, ces derniéres étant pour la plupart d'anciennes
longéres agricoles.

Pour le bati actuel, les constructions sont implantées en retrait de Falignement de la voirie.

Ce retrait est plus imposant que dans le bati ancien. I peut avoisiner les 10m.

Les teintes employées pour les fagades des constructions sont claires, rappelant les
couleurs sablés claires. La contigiiité des constructions est trés peu présente dans le bati
récent. Les décors comme les corniches ou les chainages d'angle sont trés peu présents.

l.es ouvertures sont nombreuses et standardisées avec menuiseries en bois ou en PVC.

Pour le bati agricole, Bannost-Villegagnon est une commune rurate, dont I'espace bati est
important dans le paysage, que l'on retrouve dans les différents batiments agricoles. Les
volumes sont trés imposants, notamment pour permetire le stockage.

1.5.1.4 - Milieux naturels
- Site Natura 2000

Le territoire communal de Bannost-Villegagnon - 77970 n'est occupé par aucun site
Natura 2000.
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- Zones Naturelles d'Intérét Ecologigue et Floristique (ZNIEFF)

Une ZNIEFF est un recensement destiné a sensibiliser les populations locales sur la
richesse environnementale des lieux et & faire connaitre ce patrimoine écologique.
L'occupation humaine n'est pas catégoriquement exclue de ces ensembles, mais elle
doit étre maitrisée pour assurer la pérennité et la mise en valeur des écosystémes
présents.

Les ZNIEFF de type | sont des secteurs caractérisés par leur intérét biologique
remarquable. Ces espaces doivent faire l'objet d'une attention particuliére lors de
'aménagement, de la gestion ou l'occupation des sites. L'urbanisation de ces sites

n'est pas souhaitable.

Les ZNIEFF de type Il sont des ensembles naturels plus larges, riches et peu modifiés,
qui offrent des potentialités biologiques importantes. Ces espaces doivent étre pris en
considération dans les aménagements a prévoir afin d'en respecter la dynamique

d'ensemble. La encore, une urbanisation n'y est pas souhaitable,

ta commune est bordée par la Zone Naturelle d’intérét Ecologique, Faunistique et
Floristique de type 2 (vaste ensemble naturel riche) nommée « Forét Domaniale de Jouy».
La commune de Bannost-Villegagnon se situe vraiment en toute limite et est touchée a la
marge par cette ZNIEFF au sud de la commune).

- Les zones humides

Pour faciliter la préservation des zones humides et leur intégration dans les politiques de
l'eau, de la biodiversité et de I'aménagement du territoire a I'échelle de I'lle-de-France, la
DRIEE a lancé en 2009 une étude visant a consolider la connaissance des secteurs
potentiellement humides de la région selon les deux familles de critéres mises en avant par
l'arrété du 24 juin 2008 modifié : critéres relatifs au sol et critéres relatifs a la végétation.

Cette étude a abouti & une cartographie de synthése qui partitionne la région en cing classes
selon la probabilité de présence d'une zone humide et le caractere de la délimitation qui

conduit a cette analyse. Elle s'appuie sur :

Un bilan des études et une compilation des données préexistantes, I'exploitation d'images
satellites pour enrichir les informations sur le critére sol. L'ensemble de ces données ont
ainsi eté croisées, hierarchisées et agrégées pour former la cartographie des enveloppes
d'alerte humides.

Le SAGE identifie des secteurs humides ou potentiellement humides. Ceux-ci sont repris sur
le réglement graphique du PLU afin d'éviter la constructibilité, agricole notamment. fls se

situent au sud du Bois de Villegagnon.

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Bannost-Villegagnon 77970
Page - 24/74




Tribunal Administratif de Melun £ 17 - 000008/ 77

Retrait et Gonflement des argiles

Le risque de retrait/gonflement des argiles est gradué selon une échelle d'aléa variant de nul
a fort. Il s'agit d'un risque naturel généralement consécutif aux périodes de sécheresse ; en
effet, en fonction des conditions météorologiques, les sols argileux superficiels peuvent
varier de volume suite & une modification de leur teneur en eau : retrait en période de

sécheresse, puis gonflement au retour des pluies.

La commune est concernée par le risque « argile ». Les espaces bétis du bourg sont situes
sur un aléa moyen da a la nature géologique (présence de marnes et d'argiles) du sous-sol

alors que la Conquillie est située sur un aléa fort.

Le phénoméne de retrait-gonflement des argiles, bien que non dangereux pour 'homme,
peut engendrer des dégats considérables dans certains terrains argileux, qui peuvent gonfler

en période humide et se tasser en période seche.

L'aléa correspond & la probabilité qu'un phénomeéne naturel d'une intensité significative

survienne dans un secteur donné et dans une période de temps donneée.

Les espaces batis communaux peuvent étre concernés par endroits par le risque « retrait
gonflement des sols argileux ». L'aléa fort correspond aux couches géologiques de marne et
d'Argile.

Les renseignements peuvent étre obtenus sur le site internet www.argiles.fr ou a la DDT de

Seine et Marne.

1.5.2 — Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable. (PADD)

Le PADD constitue la trame de la mise en ceuvre du projet communal qui peut étre

synthétisée autour de quatre problématiques principales :
1-Territoire et identité communale
Cette probiématique se traduira au travers d'actions visant a :

Définir un développement en cohérence avec le fonctionnement de la commune, en

priviiégiant le remplissage des espaces interstitiels non batis dans le tissu urbain

Le principe de développement de la trame batie communale doit s'inscrire dans une logique
de développement modéré a méme de garantir a la commune un développement equilibré
en adéquation avec les équipements communaux et une bonne intégration de ceux-ci, qui va

se traduire au travers des principaux principes et objectifs suivants :

- Assurer la densification de la tache urbaine en limitant les extensions de la frame

batie en favorisant I'urbanisation des « dents creuses » ;
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- Penser une urbanisation future réfléchie et intégrée en liaison avec 'existant ;

- Organiser les déplacements au sein des espaces urbains en favorisant les modes de
déplacements doux (valoriser, préserver le réseau de chemins qui maillent la trame batie et

ses abords).

- La mise en ceuvre du Plan Local d’Urbanisme sera pensée dans une logique de
cohérence afin d'organiser et de recentrer le développement urbain et ainsi d’assurer une
protection plus optimale des espaces agricoles et naturels, en s'appuyant sur les principes

suivants :
- Encadrer le développement des écarts, en limitant leur évolution;

- Definir des limites physiques & la tache urbaine et aux espaces d’extension de
I'urbanisation en cohérence avec le fonctionnement des parties déja urbanisées au travers

d'un zonage et de dispositions réglementaires adaptées ;
- Préserver et renforcer les espaces tampons entre trame bétie et espaces agricoles.

- Le projet de Plan Local d'Urbanisme se doit d’étre un outil & méme de répondre aux
enjeux de valorisation des patrimoines tant naturels que batis, de préservation des
paysages, mais également de valorisation de la qualité du cadre de vie.

- Cette volonté de préservation va s'appuyer sur les principes suivants :

- ldentifier les éléments remarquables des patrimoines bati et naturel

- Définir les conditions de la préservation des paysages communaux ;

- Favoriser Fintégration du bati dans les paysages ;

- Valoriser les modes de cheminements doux a P'échelle de la commune.
2-Développement territorial respectueux et volontariste

- Dans le respect des engagements de I'Etat, en matiére de réduction des émissions de Gaz
a Effet de Serre et des mesures issues du Grenelle de 'environnement, le PLU va permettre
a la commune de faciliter la mise en ceuvre d'un urbanisme plus respectueux de

environnement, de la fagon suivante :

- Permetire I'usage de matériaux et de techniques dans les constructions & méme de
permettre fa réduction des émissions de Gaz a Effet de Serre ;

- Favoriser ta réalisation de batiments et de formes urbaines a méme d'assurer le respect
des objectifs environnementaux en termes d'implantation, de déplacements. ..
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- A l'image du Provinois, Bannost-Villegagnon se caractérise par son aspect rural et agricole
marqué ol la préservation des espaces agricoles et naturels revét un interét particulier et

nécessaire.

- Le développement de commune telle que Bannost-Villegagnon se doit donc de s'inscrire
dans une politique générale de préservation des espaces naturels, de valorisation du cadre
de vie et de hiérarchisation des enjeux et objectifs au regard du statut de chaque collectivité

et de son bassin de vie afin de favoriser la qualité de vie des habitants.

- Anticiper/favoriser le développement des communications numériques dans le cadre des

opérations de développement urbain ou de requalification de voirie ;

- Orienter le développement commercial vers les bourgs-centres afin de favoriser la création
de poles locaux en matiére d’équipements et de services dans une logique de rationalisation

intercommunale ;
3- - Accompagnement du développement par des équipements publics et privés
Assurer la pérennité de P'activité agricole

- Commune rurale soumise a une rurbanisation progressive, Bannost-Villegagnon n'en a pas
moins conservé un caractére agricole prégnant dont il convient d’assurer la pérennité au

travers des objectifs et principes suivants :
- Garantir la préservation des terres agricoles en limitant 'extension de I'urbanisation ;

- Préserver les effets d'ouverture sur Pespace agricole en ménageant des espaces

d'évolution en liaison avec les exploitations existantes ;

- Anticiper les besoins d'évolution des structures agricoles existantes et futures

(diversification, valorisation du bati traditionnel...).

- Le projet communal de Bannost-Villegagnon se doit d'intégrer des objectifs spécifiques en
matiére de préservation des paysages et des milieux naturels en s’appuyant sur les principes

suivants :

- |dentifier et apporter un zonage adapté aux différentes formes d'occupation de I'espace

dans un souci de valorisation des paysages communaux ;
- Préserver les éléments boisés, les milieux humides et {a biodiversité communale ;

- Définir un zonage et des régles adaptés en vue de la conservation et ia creation d'espaces

de transition entre parties baties et espaces naturels ou agricoles ;

-Fixer les principes d'une intégration paysagére des nouvelles constructions et des

nouveaux secteurs d'urbanisation.
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Assurer |la mise en valeur des ressources naturelles

- La prise en compte des richesses de son territoire doit permettre 3 la commune de
Bannost-Villegagnon de conjuguer protection et mise en valeur de ses ressources

naturelles et ainsi d'assurer au travers du PLU, I'anticipation des évolutions du territoire.
Assurer la préservation des espaces naturels et des continuités écologiques

- Beneficiant de milieux naturels de qualité, le projet de PLU se doit d'assurer la préservation
de ces différents milieux au travers de l'identification des différentes trames composantes de

la biodiversité communale.

- Ces objectifs de préservation et de mise en valeur des espaces naturels et des continuités

écologiques vont s’appuyer sur les principes et éléments réglementaires suivants

- Protéger les espaces boisés, au travers d’un zonage et d’une protection adaptée (zone N,
Espaces Boisés Classés...) ;

- Protéger et valoriser les continuités écologiques et les milieux naturels remarquables
- Assurer la preservation des composantes environnementales de la plaine agricole.
4.- Modération de la consommation de Pespace et lutte contre I’étalement urbain.
Modération de la consommation de l'espace

Le recensement fin des dents creuses et l'analyse précise des possibilités de construire
dans I'espace actuellement urbanisé démontrent que la commune a pris partiellement en
compte cet objectif de modération de Ia consommation de I'espace.

Paraliélement a cela, la lutte contre I'étalement urbain a également été pris en compte lors
de I'élaboration du PLU. Ainsi, & Bannost, il a été privilégié I'urbanisation le long de
Villeflond, déja viabilisée et urbanisée sur un coté de la voie plutét qu'en direction de
Villegagnon davantage en étalement urbain par rapport a la morphologie urbaine : ce choix
aurait nécessité l'urbanisation en étalement urbain dans un secteur recensé comme
dangereux & cause du virage sur la Route de Jouy et pouvant étre emprunté par des
camions chargés de matériaux de la carriére.

Lutte contre I'étalement urbain

La cohérence de l'urbanisation a donc permis a la commune de respecter cet objectif en
évitant toute situation d'étalement urbain hors des espaces actuellement batis. Des choix
furent difficiles a réaliser notamment au regard de terrains classés constructibles dans le
POS mais qu'il était impossible & maintenir au regard des contraintes posés par le SDRIF :

plusieurs terrains ont donc vu leur constructibilité retirée.
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Cet objectif d’encadrement du développement urbain va s'appuyer sur des limites physiques
aisément identifiables (chemins agricoles, espaces de vergers existants ou a créer...) a

méme de renforcer I'image de la trame batie.

Il doit permettre I'urbanisation des espaces existants au sein de la trame urbaine afin de

favoriser la densification de la zone urbaine existante.

Cette volonté d’encadrement doit permettre a la commune de maitriser et d’organiser son
développement sans pour autant a avoir a agir sur le foncier, mais surtout de prescrire des
principes d'aménagement et de développement @ méme de renforcer le caractere durable de
ces futurs lieux de développement et de garantir voire de renforcer la protection de

I'environnement et de la biodiversité.
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La commune a identifié son périmétre actuellement urbanisé et aucun étalement urbain n'est
recensé dans le projet. En effet, 'urbanisation des dents creuses s'effectue au sein méme du
périmétre urbanisé : des constructions sont toujours situées soit en face, soit a cété des

dents creuses, aucune ne vient en fin de village ou hameau en étalement le long d'une route.

Les zones de projets sont intégrées dans I'espace bati de la méme fagon et s'integrent

parfaitement & la morphologie urbaine existante
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Le projet communal permet un développement démographique tout en densifiant I'espace
bati actuel. Il se réalisera par quatre zones a urbaniser, respectant la morphologie urbaine
communale.

Ainsi, le projet de développement a 15 ans se décline en 4 thémes :

- Territoire et identité communale

- Développement territorial respectueux et volontariste

- Accompagnement du développement par des équipements publics

- Modération de la consommation de I'espace et lutte contre I'étalement urbain

1.5.3 — Les Orientations d’Aménagement et de Programmation. (OAP).

Bien que le projet communal ne prévoie pas d'espace d’extension de I'urbanisation, certains
espaces ont fait I'objet d’'une réflexion spécifique en raison de leur positionnement dans le
tissu urbain. Trois espaces, dans le bourg de Bannost présentent I'aptitude permettant
d'envisager une évolution du PLU, et de les inclure dans les espaces potentiellement
urbanisables a terme. lls couvrent une emprise de 2ha77, actuellement occupée par des
parcelles cultivées mais qui, en raison de leur positionnement, présentent un potentiel au
ceeur de la trame batie du village.
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- s |
e } .
RUEORIAFOR e
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OAP - Secteur de Villeflond

Le secteur Villeflond se situe au cceur de I'espace bati du bourg le long de la Route de
Villeflond. La voirie est déja existante et I'urbanisation du dernier lotissement a la Becelle en

face permet de maintenir une urbanisation cohérente dans le bourg a moindre frais pour la

commune.

OAP - VILLEFOND . i
Le secteur Villeflond étant de |a terre

— cultivée, il ne participe pas a une
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Dans le cadre de I'aménagement des espaces résidentiels et plus particuliérement dans
celui de la création de nouveaux fronts urbains, une attention toute particuliére devra étre
portée au traitement des espaces ouverts principalement en limite d'emprise du projet dans

le respect du principe illustré précédemment.

Cette organisation spatiale et I'obligation de réaliser cette transition végétale entre les
espaces batis et les espaces agricoles et naturels environnants, permettent a la fois de
renforcer la préservation de ces espaces et de limiter les conflits d’'usage avec les espaces

agricoles.

OAP - Secteur de BECELLE
Le secteur

Becelle est

_ OAP - BECELLE
situe dans le

coeur méme de

(Chiffres clés ) = i
la  commune,
Sutlsce : Chas9
jOUXtant Nombre de logements : 7
I‘espace p]ein_ Densité moyenne : 12 logements / ha
. ¥ Longueur de nouvele volrle : 100m
air de loisirs. ) -

Cette position |

i Vers stade / ecale / maiie

implique  une

PUOLNA 2P 9Ny

Légende

création de @ Logements indiiduels (12/ha)

- 3 rasw ¢ afizati des facades principal
voirie nouve"e Locafization des faqades principales
Piace de retournement & crber

pour viabiliser

BB | Accés dlazone 3 aménager

Ies terrains- B B | Livison piétonna vers stade et école

Ceux-ci sont a
proximité d’'un corps de ferme en fin d’activité sans reprise a destination d’activités.

La destination principale des secteurs tend vers un habitat pavillonnaire individuel ou la
mitoyenneté n'est toutefois pas exclue. La profondeur des parcelles est globalement
encadrée afin de limiter la taille des terrains et surtout d'éviter les deuxiémes rideaux
rompant avec l'uniformité de la morphologie urbaine villageoise.

Une voie nouvelle sera réalisée dans le projet Becelle ; son branchement se fera sur la Rue
de Villeflond & double sens. Une place de retournement sera a aménager, une liaison viaire
avec le lotissement de la Becelle n’étant pas envisageable. Toutefois, une liaison piétonne

sera a créer afin de maintenir 'ouverture sociale de ce nouveau lotissement

La mixité fonctionnelle a été prévue dans le réglement écrit en autorisant la création
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d'activités compatibles avec la destination principale habitat du secteur. Toutefois, aucun

pourcentage précis n'a été défini. Par ailleurs, le caractere reculé du secteur Becelle nest

pas propice au développement économique.

OAP — Secteur de Fontenil

Une voie
Chiffres dlés
nouve"e sera OAP = FONTENIL i Cuface: 1ha2d i:f_-;w l;lll
Créée danS Ie Nombre da logements : Envdie
Y T | T Densitd moyenna: 16 logeme

projet Fontenil,

Longueur de nouvelle voire :
ongues _f_Jk_Q,. cadattoo08

reliant la Rue de R,
R
la Forét a la Rue | * -
“E
du Fontenil. Mare & Conserver B - ploitation 3yl
i -
Celle-ci pourra v
étre ameénagee 2 y &
" \' B /
en sens unique, 5
permettant  de i /
limiter la /,/
i Ligends
consommation R
5 . Legements ind vidusels (16
de foncier pour I

la voirie et limitant les surfaces imperméables sources de ruissellement des eaux pluviales.

Les principes d’aménagement répondent aux objectifs posés par le projet communal
concernant notamment la desserte et linsertion des extensions urbaines dans le tissu

existant.

Afin de laisser 'urbanisation se créer au cours du temps et au regard du peu de zones de

projet, la commune n'a pas précisé d'échéancier a 'urbanisation.

Cela lui permet de ne pas dépendre de la volonté des propriétaires pour urbaniser et donc
d’éviter une modification du PLU en cas d’échéancier biaisé.

Documents graphiques

Piece N°5 — Réglement graphique - contenant 1 plan au 10000e de I'ensemble de la
commune et 2 plans au 2000°, 'un pour le centre bourg de Bannost et 'autre représentant le
hameau de Villegagnon .

Pigéce N°6 — Carte des servitudes — contenant un plan au 10000°
Un plan du réseau d'adduction d’Eau potable de Veolia Eau sans échelle.
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1.6 - APPRECIATION DU COMMISSAIRE ENQUETEUR SUR LE DOSSIER.

PADD

La commune de Bannost-Villegagnon souhaite préserver son cadre de vie a travers la
Trame Verte et Bleue communale ; elle fonde l'identité paysagére de la commune avec les
espaces cultivés et les espaces naturels. Ce sont des espaces de diversification pour la

faune et la flore.

Le projet communal permet un développement démographique tout en densifiant 'espace
béati actuel. Il se réalisera de deux maniéres différentes, I'une par la densification du centre
bourg de Bannost, 36 emplacements de dents creuses y ont été recensés et par ['ouverture
de trois zones a urbaniser, une en centre bourg rue de la Becelle et deux autres en extérieur
du centre bourg empiétant trés largement sur le domaine agricole rue de Fontenil et rue de
Villeflond.

OAP

Pour trois de ces OAP, il y a lieu de faire les remarques sur le manque de précision quant au
nombre de logements prévus et aux possibilités de stationnement. It conviendra, néanmoins,
afin d'étaler dans le temps I'ouverture de ces zones a I'urbanisation, de classer I'une de
celles-ci en zonage 2 AU, voire de la réduire afin de favoriser un prolongement de
I'urbanisation vers Villegagnon.

De plus, le Commissaire enquéteur se rapprocherait des demandes faites par la Chambre
d’agriculture concernant le zonage NJ qui lui semble peu adaptée et trés restrictif tant pour
les agriculteurs que pour les propriétaires riverains des zones agricoles. Il conviendra de les
matérialiser par une trame bleue et blanche afin de les laisser dans la zone urbaine et les
soumettre aux articles L151-9 et suivants du Code de l'urbanisme par exemple.

DOCUMENTS GRAPHIQUES

Documents tres précis, dont le zonage AC préte & confusion, le public ayant pensé que ces
zonages pouvaient étre des zones futures d'urbanisation.

Cette appellation devra étre modifiée au profit d'un texte dans le réglement du zonage
agricole (A) dont l'article N° 1 — « Occupation et utilisation du sol interdites » - devrait
éventuellement comporter un 7eme alinéa « Toutes constructions y compris des hangars a
moins de 100m d'une zone urbanisable ». (Article L111-3 du Code rural)

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Bannost-Villegagnon 77970
Page - 34/74




Tribunal Administralif de Melun E17-0000087 77

Méme remarque pour les zones NJ, qui devront étre modifiées au profit d’'une appellation
particuliére d'interdiction a construire dans le reglement des zones UA et UB avec une
représentation graphique différente afin de ne pas spolier les propriétaires des parcelies

classées en « NJ ».

Il manque les repéres graphiques des corps de ferme qui pourraient potentieliement changer

de destination et le préciser au réglement.

Des écarts autres que ceux répertoriés devront étre recensés et inscrits aux documents
graphiques ainsi que dans le réglement sous les appeltations Nh out Ah suivant leur situation,

tels que « le Pressous », La rue du Bois, Rubautard, La Rue, Villeflond et la Fontaine Martin.

Le périmétre de protection des monuments historiques ne figure que sur le document
graphique des servitudes ; it serait bon de le faire figurer sur tous les documents graphiques
du PLU.

Les périmétres de protection des élevages de bovins devront figurer aussi sur les documents
graphiques du PLU.

Sur la Pigce N° 6.2 — La zone de protection du bruit de la RN N°4 n’apparait pas. 1 serait
opportun de la faire apparaitre aussi sur les autres documents graphiques du PLU.

REGLEMENT
Le réglement constitue la piéce N° 4.pour lequel des ajustements seront nécessaires.

Dispositions générales :

Article 3 * Division du territoire en zones, it conviendra d'y rajouter les zones, Ah, et Nh et de

supprimer ou de modifier les zones AO et NJ.

Zones UAetUBet1 AU :

Dans larticle 6 - I'alinéa 1, vient en contradiction avec l'alinéa 7 et 'alinéa 6 de l'article - 7

ainsi qu’avec I'alinéa 3 de larticle — 9.

Compléter l'article — 8 , alinéa 1 : « Distance séparant les constructions a usage d’habitation
non contigiies ne peut élre inférieure & 2,50m entre murs borgnes et de 8 m s'il y a des

ouvertures. »

Article 11: Aspects extérieurs : Disposition Générales : alinéa 1 - Préciser que « toufe

nouvelle construction ou modification de construction existante sur le Bourg de Bannost

devra étre en accord avec les Bétiments de France » vis-a-vis des Monuments Historiques.

Alinéa 12 : Préciser « briques pleines ».
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Zone UB et 1AU:

Dans l'article - 10 : conserver des hauteurs de batiments homogénes de 9m au faitage ou

6m a 'égout.

Dans l'article - 12 : Le nombre de places de stationnement pour les maisons individuelles me

semble bien excessif.
Zone 1AU :

Article — 1 : Quels arguments sont avancés pour interdire fa construction de sous sol dans le
projet « Vilieflond » ?. Cette zone n’étant pas inondable.

Atticle — 2 : Alinéa 4 ne semble pas avoir sa place ici mais dans Particle — 1.
Article — 3 : Alinéa 2 : c’est la porte ouverte aux constructions en double rideau.
Article — 6 : Rendre homogeénes les distances de retrait des alinéas 3 et 6 (6m ou 3m)

Construire le réglement pour un zonage 2AU : (OAP de Villeflond)

Zone A zone agricole

Article - 1: Alinéa 5 ajouter « .....hois classés de moins de 100ha et d'un retrait de 50mpour
les EBC de pius de 100ha. »

Supprimer l'alinéa — 7.

Article — 2 : Changement de destination et diversification de Pactivité. : Supprimer l'alinéa 9

et préciser que les changements peuvent se faire en accord avec I'article L151-11 et 12du
code de l'urbanisme.

Cette destination se doit d’étre cependant encadrée, en particulier au droit des corps de
ferme les plus importants :

a) Pour ceux situés en centre bourg dont la réhabilitation pourrait convenir @ un habitat

de moyenne et petite taille pouvant accueillir une population intergénérationnefle,

b) Pour ceux le plus souvent excentrés des espaces urbains, et qui ne sont pas
néecessairement les plus adaptés pour accueillir un habitat permanent, il conviendra plutdt de
permetire une évolution dans une logique économique et touristique de reconversion lide au
caractere rural (hébergement fouristique, salle de réception, accueil dactivités
économiques, ...). Le développement d’une offre de logements qui serait en déconnexion des
frames urbaines existantes étant de nature a modifier, voire a déstructurer encore plus
profondément l'organisation du territoire, ne pourrait étre admis.

Article - 6 : Les constructions sont restreintes le long de la RN N°4 sur une distance de 75 m
de part et d'autre de cette voie et non de 20m.
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Ajouter un Zonage Ah correspondant aux constructions éparses sur le territoire de la

commune situées en zone agricole.

Ou Zonage Nh correspondant aux constructions éparses sur le territoire de la commune

situées en zone naturelle.

Telles que La Rue du Bois, Rubantard, La Rue, Villeflond, Fontaine Martin.

Zone N : Zone naturelle

Article — 2 : I'alinéa 7 n’a pas lieu d'étre puisque par nature la zone est inconstructible.

Supprimer l'alinéa 12 (NJ). Au profit d’une réglementation plus stricte de construction en

Zone urbaine.

Articles 4, 6 (sauf pour le zonage NC), 7, 8, 9, 10 et 11, il n’est pas fixé de regles.
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2 - DEROULEMENT DE L’ENQUETE

2.1 - DESIGNATION DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Par la décision n°E17 000008/77 du 02 février 2017 de Mme la Vice-présidente déléguee du
Tribunal Administratif de Melun, M. Alain CHARLIAC, retraité d'EDF, a été désigné en qualité

de Commissaire enquéteur titulaire pour I'enquéte publique mentionnée en objet.

2.2 — MODALITES DE L’ENQUETE

Monsieur le Maire de Bannost-Villegagnon a émis un arrété N° D 001/2017 du 10 février
2017, prescrivant 'ouverture de 'enquéte publique sur la modification du Plan d'Occupation
des Sol (POS) valant élaboration du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de

Bannost-Villegagnon — 77970.

Cet arrété indique les modalités de 'enquéte, dont les principales, en conformité avec les

lois et décrets applicables, ont été réalisées comme suit :

- L'enquéte s’est déroulée du lundi 06 mars 2017 a 09h00 au samedi 08 avril 2017 a

11h30 inclus, soit pendant 34 jours consécutifs,

- Un exemplaire du dossier avec un registre d'enquéte ont été a la disposition du public

au secrétariat de la mairie aux heures habituelles d'ouverture de celle-ci.

- Un site internet a été ouvert dans lequel le dossier pouvait étre consulté par le public ;
celui-ci pouvait également déposer ses observations, propositions ou contre propositions sur

une boite mail dédiée a cette enquéte.

- Le siége de I'enquéte a été fixé a la mairie — 2 rue de la Gare — Bannost-Villegagnon
— 77970 - ol ont pu étre adressées par écrit les observations et propositions a I'attention du

Commissaire enquéteur et consultables pendant toute la durée de I'enquéte.

- Le Commissaire enquéteur s’est tenu a la disposition du public selon le planning
organisé et décrit dans l'arrété municipal prescrivant ['élaboration du Plan Local

d'Urbanisme.

- Un affichage de l'avis d'enquéte a été effectué 15 jours avant le début de I'enquéte a

la mairie et sur les panneaux administratifs de la commune.
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- Ce méme avis, dans les mémes conditions de délai et de durée, a été affiché par les
soins de la municipalité sur les lieux situés au voisinage des aménagements, ouvrages ou

travaux projetes relatifs a ce projet, visible de ia voie pubiigue.

- L'enquéte a été annoncée 15 jours avant le début de celle-ci dans 2 journaux diffusés
dans le département. Le rappel dans les 8 premiers jours suivant son ouverture a été
effectué dans 2 mémes journaux.

- En outre, un format A4 a fait I'objet d'un boitage dans toute la commune et un envoi
individuel a été effectué a chaque propriétaire ayant une résidence secondaire dans la
commune.

- Le rapport et les conclusions motivées du Commissaire enquéteur seront transmis a
Mme la Vice-présidente déléguée du Tribunal Administratif de Melun et & Monsieur le Maire
de la commune de Bannost-Villegagnon, qui les transmettra a Monsieur le Préfet de Melun
en Seine et Marne dans le délai d’'un mois & compter de la clture de I'enquéte.

2.3 - VISITE DE TERRAIN.

Suite & la premiére entrevue du Commissaire enquéteur avec Monsieur le Maire de Bannost-
Villegagnon et de son secrétariat le jeudi 09 février 2017 durant laquelle il lui a &té remis le
dossier de I'enquéte, il a été convenu qu'une visite des principaux centres d'intéréts de la
commune serait organisée le 28 février 2017. Lors de cette visite, le Commissaire enquéteur,
accompagné de Monsieur LEROY, maire de la commune de Bannost-Villegagnon, s'est
rendu sur place pour mieux comprendre les objectifs visés, visualiser concrétement la
topographie des lieux dans leur environnement, se rendre compte de la situation
géographique des aménagements prévus dans les OAP.

2.4 —~ INFORMATION EFFECTIVE DU PUBLIC

Conformément aux régles en vigueur relatives a la publicité des enquétes publiques, l'avis
annoncant cette enquéte a fait I'objet

- d'un affichage extérieur aux lieux et places habituels répartis sur I'ensemble du territoire

de la commune.
- d'une insertion dans les journaux suivants :
- Le Parisien, les vendredis 17/02/17 et 10/03/17

- Le Pays Briard, les vendredis 17/02/17 et 10/03/17
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Le Commissaire enquéteur a pu vérifier lui-méme le bon affichage de la tenue de I'enquéte
dans le respect des conditions matérielles réglementaires en vigueur (taille des affiches,

couleur...).

- De surcroit, un format A4 a fait I'objet d'un boitage dans toute la commune et un
envoi individuel a été effectué a chaque propriétaire ayant une résidence secondaire dans la

commune.

Il est 4 noter que le site internet de la commune a mis en ligne le dossier qui pouvait ainsi

&tre consulté par toute personne le désirant a l'adresse suivante . www.mairie-bannost-

villegagnon77.com/La Mairie/Urbanisme/Plan Local d’Urbanisme Enquéte Publigue.

Une boite mail enquétpubliqueplu@bannost-villegagnon.fr a été ouverte afin que le public

puisse déposer ses observations et/ou propositions. Ces mails regus ont été inclus dans le

registre d’enquéte au fur et @ mesure de leur arrivée.

2.5 — CONCERTATION PREALABLE

Dans le respect de I'article L.300-2 du Code de I'Urbanisme, le conseil municipal a delibéré
le 21 février 2013 pour prescrire I'élaboration du PLU, a fixé les modalités d'une concertation
associant, pendant toute la durée de I'élaboration du projet, les habitants, les associations

locales et les autres personnes publiques concernées.

Cette concertation a été prévue de la maniére suivante :

. Mise a disposition d’'une boite a idées au RdC de la Mairie ;

. Informations réguliéres dans le bulletin municipal ;

. Organisation de deux réunions publiques les 26/06/2015 et 22/06/2016

. 1 registre d'expression a disposition du public (une remarque a titre individuel a été

retenue).

Le bilan de la concertation, conformément a I'Art L121-16 du code de l'environnement et
l'arrét du projet de PLU, a fait I'objet d'une délibération en date du 19 janvier 2016 sur le
débat concernant le PADD.

2.6 — EXAMEN DE LA PROCEDURE

L'examen du dossier, tel qu'il a été présenté pour étre soumis a I'enquéte publique, n'a pas

soulevé de remarques de fond si ce n'est de forme de la part du Commissaire enquéteur;
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celui-ci a estimé que Fensemble des dispositions prescrites par larrété douverture de

l'enquéte lui paraissaient respectées.

2.7 — DERQULEMENT DE LA PROCEDURE

L'enquéte prescrite par arrété N°D 0001/2017 du 10 février 2017 de Monsieur le Maire, s'est
déroulée normalement du 06 mars au 08 avril 2017, soit pendant une durée de 34 jours

consécutifs.

Durant cette période, les dossiers d'enquéte ainsi que les registres a feuillets non mobiles,
paraphés par le Commissaire enquéteur, ont été tenus a la disposition du public au

secrétariat de la commune, aux heures habituelies d'ouverture de celui-ci.

Le Commissaire enquéteur a tenu dans la salle de réunion du 1% étage de la Mairie, mise a
sa disposition pour recevoir le public, quatre permanences aux dates et horaires suivants :

- le lundi 06 mars 2017 de 16h00 & 18h00 :

- le jeudi 16 mars 2017 de 8h30 a 11h30 :

- le mercredi 29 mars 2017 de 16h00 a 19h00:
- le samedi 08 avril 2017 de 8h30 a 11h30:

Au cours de l'enquéte, le Commissaire enquéteur a effectué plusieurs visites du territoire de
la commune, a titre individue! indépendamment de la visite effectuée avec les élus afin de
compléter sa connaissance du dossier mais également de mieux percevoir les observations
soulevees par les PPA, les services de I'Etat et le public sur certains points particuliers
revétant, dans certains cas, des enjeux importants pour ia commune et pour fe public.

2.8 - RECUEIL DU REGISTRE D’ENQUETE.

l'enquéte s’est terminée le samedi 08 avril 2017 aprés 34 jours de mise a disposition du
dossier pour le public.

Le Commissaire enquéteur a clos le registre d'enquéte lors de sa derniére permanence sur
la commune de Bannost-Villegagnon le samedi 08 avril 2017 a 11h30.

Les registres d'enquéte ont regu au total 9 observations écrites, dont 2 courriels, et 1

courrier,
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2.9 - PROCES-VERBAL DE SYNTHESE

Au terme de I'enquéte publique, le Commissaire enquéteur a établi & lattention du maiire
d'ouvrage un procés-verbal de synthése du déroulement de lenquéte ; celui-ci lui a été

communiqué dés le 13 avril 2017 accompagné d'une copie des observations.

Ce procés-verbal reprend les observations ou propositions qui ont ete formulées dans le
registre d’enquéte, et une synthése des observations des PPA et des services de I'Etat.
Cette synthése n’est pas exhaustive ; 'entiéreté de ces observations, propositions ou contre-
propositions devront étre étudiées et prises en considération lors de la finalisation du dossier

avant approbation.

D’une maniére générale, il a pu étre constaté qu'un effort tout a fait exceptionnel a été fait au
niveau de la publicité, dépassant trés largement les obligations légales, et qu'un public

relativement peu nombreux est venu consulter les dossiers mis a sa disposition.

Par ailleurs, dans son procés-verbal de synthése, le Commissaire enquéteur a regroupé des
questions complémentaires qu'il a estimé devoir mettre en exergue compte tenu de

I'importance qu'eiles revétent a ses yeux.

Dans ce document, il est demandé au maitre d’ouvrage de répondre, de fagon la plus large
possible, aux observations qui ressortent de cette consultation. Ses réponses seront
consignées sur un document a part, ce qui constituera le mémoire en réponse de la

municipalité. (Cette piéce sera mise en PJ a ce rapport)

2.10 — MEMOIRE EN REPONSE

Le mémoire en réponse de la municipalité de Bannost-Villegagnon m'a été envoyé par mail
le 28 avril 2017 ;

Les informations fournies ont été inscrites en italique aprés chacune des questions etfou
observations du Commissaire enquéteur et/ou du public.

Les appréciations du Commissaire enquéteur se trouvent a la suite des avis du maitre

d’ouvrage.

Pour les observations semblables voire identiques, les réponses du maitre d'ouvrage ne
seront transcrites que sous la premiére observation traitant du sujet. (Cette piece sera mise

en PJ a ce rapport)
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3 — ANALYSE DES OBSERVATIONS

Au terme de I'enquéte publique qui s'est déroulée du 06 mars au 08 avril 2017 inclus, le
Commissaire enquéteur a établi a l'attention du maitre d'ouvrage un procés-verbal de
synthése des observations qui lui a été communiqué dés le 13 avril 2017, accompagné du
registre d’enquéte contenant 9 observations.

Ce procés-verbal de synthése reprend les observations, propositions ou contre-propositions
qui ont été formulées dans le registre d'enquéte déposé en mairie de Bannost-Villegagnon
ainsi que celles déposées dans la boite mail dédiée.

L'ensemble des 9 ohservations déposées dans le registre d’enquéte est traité en leur ordre
d'inscription au registre. Ces observations ont toutes été examinées par le Commissaire
enquéteur et portées a la connaissance de Monsieur le Maire dans son PV de synthese.

Par ailleurs, dans son procés verbal de synthése, le Commissaire Enquéteur a regroupe des
questions complémentaires qu'il a estimé devoir mettre en exergue compte tenu de
limportance qu’elles revétent a ses yeux, a savoir :

Question N°1 - Le nombre de constructions prévues d'ici a 2030 est de I'ordre de 60 log soit
4,6 log/an représentant 150 habitants supplémentaires.

Cette prévision, qui s’appuie sur un rythme de croissance annuel moyen proche de celui
observé sur la période 1999-2015 de 44 logements sur 16 années, soit 2,7 log/an est en
contradiction avec les prévisions proposées de 60 logements en 13 ans entre 2017 et 2030.

Comment expliquez-vous cette croissance de 70% de logements supplémentaires sur une
période de 13ans ?

Réponse du Maitre d’ouvrage

La croissance prévue est de 38 logements en zone AU et 16 dents creuses est réaliste selon
la commission. . Cela nous donne un total de 54 logements. La prévision est bien prévue
pour 15 ans et non pas 13 ans. A plusieurs reprise, il est indiqué dans le rapport de
présentation entre 2012 et 2030 ou 2015 et 2030.

Cela fait un rythme de 3.6 logements par an, loin des 4.6 annoncés

Appréciation du Commissaire enquéteur

Néanmoins, le potentiel des dents creuses (loi ALUR) prévoit 34 log comme le
préconise le SDRIF qui recommande de densifier le centre ville au bénéfice des zones
agricoles, et non de 16 log comme le prévoit le maitre d’ouvrage. Ce qui représente
entre 2015 et 2030 non pas 60 log mais bien 72 log et donc un rythme potentiel de 4,6
log/an y compris les 38 logements prévus en zones 1AU.
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Question N°2 - N'est-il pas excessif de vouloir construire des logements au-dela de la
nécessité démographique annuelle prévisible de la commune (si I'on se référe a la
croissance moyenne des années précédentes (44 log en 16 ans, soit 2,7 log/an) en ouvrant
des maintenant des surfaces a urbaniser non nécessaires, bien qu’admises par le SDRIF (60
log sur 16 ans alors que 35 log d'ici 2030 seraient dans la moyenne démographiquie).

Un étalement dans le temps de I'une des trois OAP des zones ouvertes a Furbanisation en la
classant en 2AU permettrait de satisfaire & la demande d'ici & 2030 si nécessaire.

Réponse du Maitre d’ouvrage

La commission accepte de passer la zone Villeflond en 2AU.

Le bureau d‘étude apportera les modifications sur le zonage

Appréciation du Commissaire enquéteur

Le Commissaire enquéteur approuve cette modification

Question N°3 - Les infrastructures communales sont-elles adaptées (écoles) si les
constructions prévues aux OAP sont faites & court terme, représentant 150 habitants
supplémentaires, dont on pourrait penser qu'environ 30% d’enfants seraient a scolariser ?

Réponse du Maitre d’ouvrage

Pour les infrastructures communales (Ecole notamment) la commission ne comprend pas
l'estimation de 30% d'enfants. 30% d'enfants en plus, signifierait une moyenne de 1 enfant
par foyer, donc des foyers de 3 personnes en moyenne. Ce n'est pas la prévision
démographique présentée p58 qui est de 2,7 personnes par ménage en moyenne. 0,7
enfants par ménage correspond & 38 enfants (0,7 x 54 logements) sur 15 ans, cela
représente une moyenne de 2,5 enfants en plus par an. Les équipements communaux ne
seront donc pas mis en péril dautant que la commune est en regroupement pedagogique
pour les écoles.

Appréciation du Commissaire enquéteur

Dont acte

Question N°4 - Méme si la municipalité n'est pas concernée par la réhabilitation ou la
transformation des anciens corps de ferme, elle peut aider a leur réhabilitation en favorisant
fimplantation de zonages spécifiques les concernant en les marquant d'une étoile et en
spécifiant au réglement et sur les documents graphiques que les batiments marqués d'une
étoile peuvent changer de destination sous conditions.. (Articles L151-11 et 12 du Code de
Furbanisme)

Cette destination se doit d'étre cependant encadrée, en particulier au droit des corps de
ferme les plus importants :
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a - Pour ceux qui sont situés en centre ville dont la réhabilitation pourrait convenir a un
habitat de moyenne et petite taille accueillant une population intergénérationnelle.

b - Pour ceux le plus souvent excentrés des espaces urbains, et qui ne sont pas
nécessairement les plus adaptés pour accueillir un habitat permanent, il conviendra plutét de
permeltre une évolution dans une logique économique et touristique de reconversion liee au
caractére rural (hébergement touristique, salle de réception, accueil d'activites
gconomiques,...).

Le développement d'une offre de logements qui serait en déconnexion des trames urbaines
existantes étant de nature a modifier, voire a déstructurer encore plus profondément
I'organisation du territoire, ne pourrait étre admis.

Réponse du Maitre d'ouvrage

Les corps de ferme seront repérés sur le plan.

Appréciation du Commissaire enguéteur

Cette précision devra étre en outre développée dans le réglement avec les
préconisations ci-avant édictées dans les alinéas «aetb»

Question N°5 - Un certain nombre d'écarts se trouvent sur le territoire de fa commune, et
sont en dehors de tout réglement ; il serait nécessaire de les répertorier au PLU (Loi ALUR)
et de les traiter par exemple en STECAL afin d’en limiter leur prolifération et leur étalement
possible. (Article L151-13 du Code de I'urbanisme).

Réponse du Maitre d’ouvrage

La commission est opposée a un micro-zonage qui rendrait les choses illisibles.

Le but de la commune n'est pas de densifier les écarts bien au contraire. Elfe n'est pas
contre I'agrandissement mesuré, cependant, metfre en place un zonage pour ces écarts
autoriserait leur étalement.

Appréciation du Commissaire enquéteur

Ci-aprés le rappel du texte de Particle L151-13 du code de urbanisme.

« Le réglement peut, a titre exceptionnel, délimiter dans les zones naturelles, agricoles ou
forestiéres des secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées dans lesquels peuvent étre
auforisés :1° Des constructions ;2° Des aires d'accueil et des terrains familiaux locatifs
destinés a I'habitat des gens du voyage au sens de la loi n® 2000-614 du 5 juillet 2000
relative & I'accueil et a I'habitat des gens du voyage ;3° Des résidences démontables
constituant I'nabitat permanent de leurs ulilisateurs. Il précise les conditions de hauteur,
d'implantation et de densité des constructions, permettant d'assurer leur insertion dans
'environnement et leur compalibilité avec le maintien du caractére naturel, agricole ou
forestier de la zone. Il fixe les conditions relatives aux raccordements aux réseaux publics,
ainsi que les conditions relatives a I'hygiéne et & la sécurité auxquelles les constructions, les
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résidences démontables ou les résidences mobiles doivent satisfaire. Ces secteurs sont
délimités apres avis de la commission départementale de la préservation des espaces
naturels, agricoles et forestiers prévue a larticle L. 112-1-1 du code rural et de la péche
maritime, »

Le maitre d'ouvrage se dit opposé au micro zonage alors qu'il a parsemé ses
documents graphiques de micro zonages Nzh !!!

D’autre part, il ne s’agit donc pas de densifier ces écarts, mais d’en contrdler
Pétalement, par un zonage et un réglement spécifique comme le préconise Iarticle
L151-13 du CU.

I est bien évident que sans ce zonage spécifique I’étalement de ces zones se ferait a
Penvi.

Si toutefois le traitement de ces écarts n’est pas fait sous I'article L151-13 du CU, il
sera nécessaire de les répertorier et de les intégrer au PLU sous la forme de zones
urbanisées Ah ou Nh suivant leur situation sur la commune, de les intégrer également
au réglement et d’en limiter leur développement afin de circonscrire le mitage des
zones agricoles, forestiéres et naturelles.

Question N°6 - Le périmétre de protection des monuments historiques ne figure que sur le
document graphique des servitudes ; il serait bon de le faire figurer sur tous les documents
graphiques du PLU.

Réponse du Maitre d’ouvrage

La commission n'est pas opposée a l'ajout du périmétie de protection autour de I'église sur
le plan de zonage bien que cette indication soit déja portée sur le plan des servitudes.

Appréciation du Commissaire enguéteur

Dont acte

Question N°7 - Sur la Piéce N° 6.2 — La zone de protection du bruit de ia RN N°4 n’apparait
pas. Il serait opportun de la faire apparaitre aussi sur les autres documents graphiques du
PLU.

Réponse du Maitre d’ouvrage

La zone de protection du bruit de la RN4 sera ajoutée aux annexes.

Appréciation du Commissaire enguéteur

Cette zone de protection devra apparaitre aussi sur les plans de zonages oll la RN4
est visible.
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Question N°8 - La commune est concernée par deux élevages de bovins ; ceux-ci ne sont
pas repérés ; il sera nécessaire de les implanter sur les documents graphigues et de leur
imposer une inconstructibilité en y appliquant larticle L 111-3 du Code rural dans la
réglementation des zones agricoles afin que, lors d'instruction de permis de construire, il ne
soit pas oublié le périmétre de protection de 50 métres au moins autour des activités
d’élevage.

Réponse du Maitre d’ouvrage

Un réglement de PLU ne doit pas faire référence & d'autres législations. Les élevages bovins
ne sont pas situés sur la commune par ailleurs

Appréciation du Commissaire enquéteur

Il ne s’agit pas de faire référence a d’autres législations, mais d’instituer une zone de
protection de la population autour d’élevages d’animaux comme le prévoit le code
rural et de la péche maritime. Tout comme [e code de I'environnement prévoit une
constructibilité restreinte en zone humide, tout comme le code de la voirie routiére
prévoit des dimensions minimales pour les voies de communication, tout comme les
codes collectivités territoriales, du patrimoine, de la construction et de I’habitat, etc...
la miscibilité des codes est bien de mise.

Question N°% - il existe sur {a commune un équipement d’extraction de carriere qui
n’apparait pas, ou peu, dans votre étude socio-économique. N'y a-t-il pas quelques emplois
pour les habitants de la commune de Bannost-Villegagnon dans cette entreprise SCBV
(Société des Carriéres de Bannost-Villegagnon) 7.

Quelle en est san évolution sur le territoire de la commune. 7

Réponse du Maitre d’ouvrage

L'évolution de la carriére a été zonée et expliquée p77 et 80 du rapport de présentation

Appréciation du Commissaire enquéteur

Le maitre d’ouvrage ne répond pas explicitement a la demande du Commissaire
enquéteur sur une étude socio-économique de ce secteur et de son évolution
physique.
En effet, dans le rapport de présentation, il n’apparait que le pourquoi du zonage AC
page 78 :

« La zone AC : Il s’agit de la zone de la carriére. Afin d'identifier 'usage premier du sol avant
exploitation de la carriére, if a été choisi un double zonage AC et NC, l'indice C se référant
donc & la carriere. Dans ce secteur, 'exploitation des matériaux du sous-sol est autorisé, de
méme que les constructions nécessaires a 'exploitation de la carriere. ».

De méme & la page 80 pour le zonage NC :
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« Des secteurs NC : Il s'agit de la zone de carriére et notamment des étangs issus de la
requalification apres extraction des matériaux. ».

Question N°10 - Le Commissaire enquéteur se rapprocherait des demandes faites par la
Chambre d’agriculture concernant la position de fa commune sur les zonages A0, et NJ qui
me semblent peu adaptés a la commune de Bannost-Villegagnon pour le premier, et trés
restrictif, voire spoliant pour fe second, tant pour ies agriculteurs que pour les propriétaires
riverains des zones agricoles.

Un classement en zonage A serait a mon avis plus conforme en appliquant au réglement de
cette zone une inconstructibilité totale de 50 ou 100m aux abords des zones urbaines ou
urbaniser en remplacement de la zone A0.

Pour les zones NJ, une application stricte des articles du code de 'urbanisme (L151-8 et 9
du Code de lurbanisme) représentée par une trame graphique particuliére sur les zones
concernées serait plus conforme.

Réponse du Maitre d’ouvrage

La Commission accepte de remplacer les zones NJ en zones UJ ou 1AUJ le cas échéant
bien que la pratique des zones NJ soit communément admise dans plusieurs autres
départements conformément a l'article L151- 13 du code de I'urbanisme.

En revanche, elle tient au maintien des zones AO car elles expriment une volonté de
préserver certains espaces de toutes constructions. Créer une bande de non implantation de
50 ou 100m autour des zones béties reviendrait & interdire fout batiment agricole & proximité
des zones urbaines, quand bien méme ils seraient situés dans un corps de ferme (cas de la
Rue de la Gare, de la Rue du Fontenil, de la Rue de Nangis, efc...)

La commune ne connait pas d'obstacle dans le code de l'urbanisme & un classement en
zone AO0 et confirme le maintien de cette zone

Appréciation du Commissaire enquéteur

Il ne s’agit pas de Particle L151-13 du CU, qui lui, est réservé aux constructions dans
les secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées (STECAL) voir la définition plus
avant, mais bien des articles L151-8 et 9 du CU ci-dessous reproduits :

« Article 151-8 du CU: Le réglement fixe, en cohérence avec le projet d'aménagement et de
développement durables, les régles générales ef les servitudes dutilisation des sols
permettant d'atteindre les objectifs mentionnés aux articles L. 101-1 a L. 101-3. »

« Article L101-1: Le territoire francais est le patrimoine commun de la nation, Les
collectivités publiques en sont les gestionnaires et les garantes dans le cadre de leurs
compétences. En vue de la réalisation des objectifs définis & Particle L. 101-2, elles
harmonisent leurs prévisions et leurs décisions d'utilisation de I'espace dans le respect
réciprogue de leur autonomie. »
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« Article L101-2 : Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des
colfectivites publiques en matiére d'urbanisme vise a atteindre les objectifs suivants :

1° L'équilibre entre : a) Les populations résidant dans les zones urbaines et rurales ; b)
Le renouvellement urbain, le développement urbain mailrisé, la restructuration des
espaces urbanisés, la revitalisation des centres urbains el ruraux ; ¢) Une utilisation
économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités
agricoles et forestiéres el la protection des sites, des mifieux et paysages naturels ; d)
La sauvegarde des ensembles urbains et la protection, la conservation et la
restauration du patrimoine culturel ; e) Les besoins en matiére de mobilité ;

2° La qualité urbaine, architecturale et paysagére, notamment des entrées de vifle ;

3° La diversité des fonctions urbaines et rurales ef la mixité sociale dans P'habital, en
prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la
salisfaction, sans discrimination, des besoins présents et futurs de l'ensemble des
modes d'habitat, d'activités économiques, fouristiques, sportives, culturelles et d'intérét
général ainsi que d'équipements publics et d'équipement commercial, en tenant
comple en particulier des objectifs de repartition géographiquement équilibrée entre
emploi, habitat, commerces ef services, d'amélioration des performances énergéliques,
de développement des communications électroniques, de diminution des obligations
de déplacements motorisés et de développement des transports alternatifs a l'usage
individuel de I'automobile ;

4° La sécurité et la salubrité publiqgues ;

5° La prévention des risques naturels prévisibles, des risques miniers, des risques
technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature ;

6° La protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la qualité de
l'air, de l'eau, du sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la biodiversité, des
écosystemes, des espaces verts ainsi que la création, la préservation et la remise en
bon état des continuités écologiques ;

7° La lutte contre le changement climatique et l'adaptation a ce changement, la
réduction des émissions de gaz a effet de serre, I'économie des ressources fossiles, la
mailrise de I'énergie et Ia production énergétique a partir de sources renouvelables. »

« Article L101-3 : La réglementation de l'urbanisme régit l'utifisation qui est faite du sol,
en dehors des productions agricoles, notamment la localisation, la desserte,
l'implantation et I'architecture des constructions. La réglementation de l'urbanisme régit
'utilisation du sol sur I'ensemble du territoire frangais, a l'exception des collectivités
d'outre-mer régies par l'article 74 de la Constitution, de la Nouvelle-Calédonie et des
Terres australes et antarctiques frangaises, conformément aux dispositions spécifiques
régissant ces territoires. »

« Article L151-9 du CU : Le reglement délimite les zones urbaines ou a urbaniser et les
zones naturelles ou agricoles et forestiéres a protéger. I peut préciser I'affectation des sols
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selon les usages principaux qui peuvent en étre faits ou la nature des activités qui peuvent y
étre exercées et également prévoir linterdiction de construire. It peut définir, en fonction des
situations locales, les regles concernant la destination et fa nature des constructions
autorisées. »

Le Commissaire enquéteur estime gue la réponse du maitre d’ouvrage sur le zonage
A0 est ambigiie : elle va a Fencontre de la demande de ia Chambre d’agriculture,
d’autant que la modification du réglement de la zone A en inferdisant foutes
constructions agricoles nouvelles, sur un périmétre a déterminer, ne saurait modifier
I'emplacement et le changement de destination des béatiments aqgricoles existants
dans la zone urbaine.

Question N°11 - De plus le Commissaire Enquéteur a pu remarquer, « rue de Jouy » que :

Les parcelles 106 et 107 sont coupées en trois parties, les deux parties extrémes
zonées en UB et la partie centrale en zonage NJ, si I'on considére qu'il sera nécessaire de
modifier le zonage NJ en zonage particulier (Paragraphe précédent) et devraient étre traitées
en zones extérieures des parcelles 106 et 107 non rattachées au bourg devront étre traitées
en STECAL.

Les parcelles 105, 4 et 5 dans leur totalité devraient étre rattachées au zonage UB,
les autres parcelles rendues & ia zone A et N suivant le schéma ci aprés.

Réponse du Maitre d’ouvrage

Conformément a la réalité du terrain, les parcelfes 106 et 107 sont bien coupées en
plusieurs parties. Le Mode d’'Occupation des Sols de 'MAURIF en fait d'ailleurs état. La
commune a tenu a respecter celte occupafion du sol pour éviler que les constructions,
actuellement en 2° rideau, deviennent du 3° rang.

La proposition de zonage du commissaire enquéteur ne s'appuie sur aucune réalité de
terrain et supprimerait le droit & construire dans le parc du chéteau par exemple. La
commune maintient le zonage en place mais fransforme les zones NJ en zones UJ.

Appréciation du Commissaire enquéteur

Le Commissaire enquéteur approuve la modification proposée.

REMARQUES SUR LE REGLEMENT

Dispositions générales :

Article 3 : Division du territoire en zones : il conviendra de rajouter les zones, Ah, et Nh et de
supprimer les zones AQ et NJ.

Réponse du Maitre d’ouvrage

Sans objet compte tenu du fait que la commission conserve les zones NJ en les
transformant en UJ1AUJ et AO.
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Appréciation du Commissaire enauéteur

Dont acte, néanmoins, il faudra se reporter & 'appréciation du Commissaire enquéteur
a la question N°10 plus avant concernant le zonage A0

Zones UAetUBet1 Al :

1.- Dans I'article 6 - l'alinéa 1 vient en contradiction avec I'alinéa 7 et |'alingéa 6 de I'aticle - 7
ainsi qu'avec l'alingéa 3 de I'article — 9.

2.- Compléter larticle — 8, alinéa 1: « Distance séparant les constructions a usage
d’habitation non contigiies ne peut étre inférieure a 2,50m entre murs borgnes et de 8 m s'ily
a des ouvertures. »

3.- Article 11 : Aspects extérieurs : Dispositions Générales : alinéa 1 - Préciser que « foute
nouvelfe construction ou modification de construction existante sur le Bourg de Bannost
devra étre en accord avec les Batiments de France » vis-a-vis des Monuments Historiques.

4.- Alinéa 12 : Préciser « briques pleines ».

Réponse du Maitre d’ouvrage

1.- Les articles ne viennent pas en contradiction.

2.- La commune conserve la distance uniforme de 4m. Le commissaire-enquéteur confond
avec les distances d'ouverture du Code Civil.

3.- Il n'est pas nécessaire de la rappeler. Le périmétre de I'Eglise s’impose de lui-méme.
4.- [ a commune accepte cefte maodification

Appréciation du Commissaire enquéteur

1.- 8’ils ne sont pas en contradictions ces alinéas devront étre néanmoins plus
explicites.

« En effet, si un terrain dont la fagade sur rue est de 30 m par 50m de profondeur, dans
P'article UAG alinéa 7, il lui est possible de le diviser, d'y tracer un chemin de 4 m et de
construire un nouveau bétiment alors que dans le méme article I'alinéa 1 le Jui
interdit. »

2.- Les distances entre batiments non contigus énoncées par le Commissaire
enquéteur sont les distances admises et de bon sens dans le secteur et non issues du
Code civil.

3.- Il est bien sir nécessaire de rappeler qu’il existe des zones de protection dans les
dispositions générales et dans le chapitre des dispositions propres aux zones UA et
UB sous le libellé suivant :
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« Les aménagements et les constructions sur ces secteurs devront étre compatibles
avec les orientations des Batiments de France, »

Zone UB et 1AU:

Dans l'article - 10 : conserver des hauteurs de batiments homogénes de 9m au faitage ou
6m a l'égout.

Réponse du Maitre d’ouvrage

La commune ne souhaite pas d'étage et conserve les hauteurs précisées dans le réglement.

Appréciation du Commissaire enquéteur

Dont acte

Dans l'article - 12 : Le nombre de places de stationnement pour les maisons individuelles me
semble bien excessif.

Réponse du Maitre d’ouvrage

La commune a choisi de demander le nombre de places de stationnement correspondant
aux besoins actuels et ne souhaitent pas surcharger les rues de village pour des soucis de
sécurité

Appréciation du Commissaire enquéteur

Dont acte

Zone 1AU :

Article — 1 : Quels arguments sont avancés pour interdire la construction de sous sol dans le
projet « Villeflond », cette zone n’étant pas inondable ?

Réponse du Maitre d’ouvrage
Cette zone est classée en aléa fort pour le risque argile.

Appréciation du Commissaire enquéteur

Les aléas forts des risques de gonflement des argiles sur Bannost sont semblent-ils
limités au nord du bourg au Courtil des champs et a Conquillie.

D’autre part, il est préférable dans les zones d’aléas de gonflement et retrait des
argiles de construire sur sous-sol généralisé comme il est préconisé sur le site :

http://www.qgeorisques.qgouv.fr : ci-dessous reproduit.

« Les dispositions préventives généralement prescrites pour construire sur un sol argileux
sujet au phénomene de retrait-gonflement obéissent aux quelques principes suivants,
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sachant que leur mise en application peut se faire selon plusieurs techniques différentes
dont le choix reste de la responsabilité du constructeur. Dans les communes dolées
d’'un Plan de Prévention des Risques naturels (PPR) qui prend en compte spécifiquement le
phénoméne de retrait-gonflement des argiles, les mesures a respecter dans chacune des
zones réglementées sont celles qui sont définies par le réglement du PPR.

L es fondations sur semelle doivent étre suffisamment profondes pour s'affranchir de la
zone superficielle o le sol est sensible & I'évaporation. A titre indicatif, on considére que
cefte profondeur d’ancrage, qui doit étre au moins égale a celle imposée par la mise hors
gel, doit atteindre au minimum 0,80 m en zone d’aléa faible 2 moyen et 1,20 m en zone
d’aléa fort. Une construction survide sanitaire ou avec sous-sol généralisé est
préférable a un simple dallage sur terre-plein. Un radier généralisé, congu et réalisé dans
les régles de l'art, peut aussi constituer une bonne alternative a un approfondissement des
fondations. ».

Il sera donc nécessaire de supprimer cette phrase dans les articles du réglement.

Article — 2 : Alinéa 4 ne semble pas avoir sa place ici mais dans l'article — 1.

Réponse du Maitre d’ouvrage

La commune ne souhaite pas les interdire donc pourquoi les placer dans l'article 1

Appréciation du Commissaire enguéteur

Dont acte.

Article — 3 : Alinéa 2 : c’est la porte ouverte aux constructions en double rideau.

Réponse du Maitre d’ouvrage

Absolument pas. Il s’agit du cas des parcelles enclavées par une parcelle bordant une voie.
Dans fous les cas, /l est fait obstacle au 2e rideau (article 6)

Appréciation du Commissaire enquéteur

Se reporter & 'appréciation du Commissaire enquéteur de Palinéa 1 des zones UA et
UB et 1 AU.

Article — 6 : Rendre homogénes les distances de retrait des alinéas 3 et 6 (6m ou 3m).

Réponse du Maitre d'ouvrage

La commune ne souhaite pas imposer un recul de 6m en bordure d'une 2e voie afin de ne
pas augmenter la taille des parcelfes.

Appréciation du Commissaire enquéteur

Il ne s’agit pas d’'une possibilité d’augmenter la surface des parcelles mais de rendre
homogeénes les textes du réglement.
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Construire le réglement pour un zonage 2AU : (OAP de Villeflond).

Réponse du Maitre d’ouvrage

Le reglement de la zone 2AU comportera uniquement les articles obligatoires 6 ef 7
conformément a la pratique en droit de 'urbanisme

Appréciation du Commissaire enquéteur

Dont acte

Zone A ; zone agricole

Article -1 :Alinéa 5 ajouter « .....hois classés de moins de 100ha et d'un retraif de 50m pour
les EBC de plus de 100ha. »

Réponse du Maitre d’ouvrage.

L.a commune accepte cette modification.

Supprimer l'alinéa - 7.

Réponse du Maitre d’ouvrage.

La régle est maintenue car la zone A0 (et la zone AZh qui plus est} est (sont) maintenue(s).

Appréciation du Commissaire enguéteur.

Voir I'appréciation du Commissaire enquéteur de la question N°4 pour le zonage AO.
Pour le zonage Azh, il n’apparait sur aucun document écrit ou graphique ; il devra étre
recherché et traité dans le réglement et les documents graphiques.

La régle ne peut donc pas étre maintenue,

Article — 2 : Changement de destination et diversification de I'activité. : Supprimer l'alinéa 9
et préciser que les changements peuvent se faire en accord avec l'article .151-11 et 12du
code de Furbanisme.

Cette destination se doit d'étre cependant encadrée, en particulier au droit des corps de
ferme les plus importants :

a) Pour ceux situés en centre bourg dont la réhabilitation pourrait convenir & un habitat
de moyenne et petite taille pouvant accueillir une population intergénérationnelle.

b) Pour ceux le plus souvent excentrés des espaces urbains, et qui ne sont pas
necessairement les plus adaptés pour accueillir un habitat permanent, il conviendra plutét de
permettre une évolution dans une logique économique et touristique de reconversion liée au
caractere rural (hébergement {touristique, salle de réception, accueil dactivités
economiques, ...). Le développement d'une offre de logements qui serait en déconnexion des
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frames urbaines existantes étant de nature & modifier, voire a déstructurer encore plus
profondement 'organisation du territoire, ne pourrait éfre admis.

Réponse du Maitre d’ouvrage

La commune propose la rédaction suivante car l'alinéa 8 encadre déja le changement de
destination :

L.es changements de destination et la diversification de I'activité sont autorisés a condition de
ne pas compromettre l'activité agricole ou la qualité paysagere du site.

Appréciation du Commissaire enquéteur

Le Commissaire enquéteur approuve cette proposition

Article — 6 : Les constructions sont restreintes le long de la RN N°4 sur une distance de 76 m
de part et d'autre de cette voie et non de 20m.

Réponse du Maitre d’cuvrage.

L a distance est modifiée dans le réglement.

Ajouter un Zonage Ah correspondant aux constructions éparses sur le territoire de la
commune situées en zone agricole.

Ou Zonage Nh correspondant aux constructions éparses sur le territoire de la commune
situées en zone naturelle.

Telles que La Rue du Bois, Rubantard, La Rue, Vilteflond, Fontaine Martin.

Réponse du Maitre d’ouvrage.

Le réglement de la zone A aulorise les extensions des constructions existantes
conformément a l'article L.151-12 du code de f'urbanisme. La commune ne souhaite pas
créer de micro zonage non nécessaire refevant de l'article L.151-13 du code de l'urbanisme
(STECAL) en milieu agricole et naturel.

Par ailleurs, la commune ne connait de construction a la Fontaine Martin mis & part un lavoir.

Appréciation du Commissaire enquéteur.

Voir Pappréciation du Commissaire enquéteur de [a question N°5.

Il est a rappeler que le PLU est établi pour 'ensemble de la commune y compris les
écarts et hameaux.

Si toutefois le traitement de ces écarts n’est pas fait sous l'article L151-13 du CU, il
sera nécessaire de les répertorier et de les intégrer au PLU sous la forme de zones
urbanisées Ah ou Nh suivant leur situation sur la commune, de les intégrer également

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Bannost-Villegagnon 77970
Page - 57/74




Tribunal Administralif de Melun £ 17 -000008777

au reéglement et d’en limiter leur développement afin de circonscrire le mitage des
zones agricoles, forestiéres et naturelles.

Zone N : Zone naturelle
Article — 2 : l'alinéa 7 n’a pas lieu d'étre puisque par nature la zone est inconstructible.

Supprimer l'alinéa 12 (NJ) au profit d’'une réglementation plus stricte de construction en zone
urbaine.

Réponse du Maitre d’ouvrage.

L'alinéa 7 correspond aux cas potentiels d'occupations du sol prévues par l'article 2 et a été
vu avec le setvice environnement de fa DDT.

L'alinéa 12 est supprimé mais réintégré en zone Udet 1AUJ.

Appréciation du Commissaire enquéteur

Dont acte.

Articles 4, 6 (sauf pour le zonage NC), 7, 8, 9,10 et 11, if n'est pas fixé de régles.
Réponse du Maitre d’ouvrage

La suppression des articles 6 et 7 est illégale car ces articles sont exigés par la loi
Appréciation du Commissaire engquéteur

Il ne s’agit en aucun cas de les supprimer mais d’exprimer qu'ils sont sans objet ou
d’y inscrire qu’il n’y a pas de régle.

OBSERVATIONS DU PUBLIC

Observation N°1

Madame BOUVIER — 27 février 2017 (Par courriel et un dossier de 3 pages).
Monsieur le Commissaire enquéteur.

Je me permets de vous contacter pour mon terrain B71.

En effel, jaurais aimé que ce terrain — non loin du lotissement — devienne constructible,
mayant pas de retraite ef mon époux une retraite trés petite cela nous aurait aidé a vivre et
non a s'enrichir.

N'habitant plus la région et étant trop loin nous ne pouvons entretenir et maltheureusement
nous serons par la suite obligés de le vendre ou louer en terrain de loisir ou a des personnes
non sédentaires.
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Merci a Favance de bien vouloir étudier notre demande.

Signé

Réponse du Maitre d’ouvrage

La commune a di retirer des terrains de la zone de constructibilité afin d'étre compatible
avec le SDRIE En classant celte parcelle et la n°70 (5000m° au total environ),
F'augmentation de la surface urbanisée passerait & 5.6% au lieu des 5% admis par le SDRIF
(4.9% prévue par le PLU). Il a été rappelé de nombreuses fois a la commune par les
Personnes Publiques Associées qu'au-dela de 5.2%, il fallait une justification spéciale pour
éire compaltible avec le SDRIF.

En effet, et conformément a la jurisprudence du Conseil d’Etat du 5 mars 1991 n°349324, le
Conseil d’Etat a rappelé le 23 octobre 2015 que « les schémas de cohérence fterritoriale ou,
a défaut, les plans locaux d’urbanisme sont soumis & une obligation de compatibilité avec le
SDRIF et non de conformité & celui-ci ». La limite des 5% peut donc étre dépassée a
condition d'apporter une justification permettant de conserver la compatibilité avec le
document supérieur. Au-dela d'un cerfain seuil et au regard de labsence de justification
d’ouvrir & Purbanisation ce secteur, la commune ne souhaite pas entacher le PLU d'illégalité

Appréciation du Commissaire enquéteur

Le Commissaire enquéteur constate encore une fois gue [a réponse du maitre
d’ouvrage va a Pencontre du bon sens ; si en effet ce terrain n’est pas actuellement
constructible ce n’est pas en raison des restrictions du SDRIF, mais simplement parce
au’il n’est accessible par aucune route, mais par un chemin agricole -et qu’il n'est
actuellement desservi par aucune viabilité.

Observation N°2
Monsieur BERTHON le 28 mars 2017.

Je formufe le voeu que ma propriété sise au « Pressou » puisse étre réhabilitée en
changeant de destination les corps de bétiments actuels.

Signe.

Réponse du Maitre d'ouvrage
La commission est favorable a cette demande.
Appréciation du Commissaire enquéteur

Dont acte.
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Observation N°3
Madame SALLES — 28 mars 2017
Courrier du Cabinet JURADIS — Avocats - de 9 pages et un dossier antérieur de 20 pages

Demande, réitérée a de nombreuses reprises, de classer les parcelles —~ E43 et 44 - route de
Nangis appartenant a Madame SALLES en zone urbanisable UB.

Réponse du Maitre d’ouvrage

La commune a di retirer des terrains de la zone de constructibilité afin d'étre compatible
avec le SDRIF En classant ces terrains constructible (3300m° au total environ),
Faugmentation de la surface urbanisée passerait & 5.4% au lieu des 5% admis par le SDRIF
(4.9% prévue par le PLU). Il a été rappelé de nombreuses fois a la commune par les
Personnes Publiques Associées qu'au-dela de 5.2%, il fallait une justification spéciale pour
étre compatible avec le SDRIF.

En effet, et conformément & la jurisprudence du Conseil d’Etat du 5 mars 1991 n°349324, le
Conseil d’Etat a rappelé le 23 octobre 2015 que « les schémas de cohérence territoriale ou,
a defaut, les plans locaux d'urbanisme sont soumis a une obligation de compatibilité avec le
SDRIF et non de conformité & celui-ci ». La limite des 5% peut donc étre dépassée a
condition d'apporter une justification permettant de conserver la compatibilité avec le
document supérieur. Au-defa d’'un certain seuil et au regard de l'absence de justification
d’ouvrir & 'urbanisation ce secteur, fla commune ne souhaite pas entacher le PLU d'illégalité.

Par ailleurs, fa commune s'appuie sur plusieurs autres arguments pour ne pas répondre
favorablement :

- Le probléme de sécurité dans le virage (R.111-2 et R.111-5 Code Urbanisme)

- Le cas d'autres propriétaires qui auraient aimé que leur parcelle soit constructible. Or la
commune s'est efforcée de mettre sur un pied d'égalité les propriétaires et de ne pas créer
de précédent.

- Les réseaux insuffisants

- L'absence de classement constructible dans le POS (aucune antériorité)
- Lavolonté de ne pas poursuivre l'urbanisation dans cette sortie de village.
Appreciation du Commissaire enquéteur

Le Commissaire enquéteur n’'est pas opposé a satisfaire cette demande qui semble
legitime puisque ces parcelles sont dans la continuité de I'habitat du bourg dont la
viabilité est suffisante.

Le respect d’'un recul suffisant des constructions sur ces parcelles n’occasionnerait
que peu de géne a la circulation, et permettrait & fa municipalité de reconsidérer cette
entrée de ville classée dangereuse en y implantant éventuellement un rond point.
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Si le maitre d’ouvrage ne peut satisfaire cette demande de crainte de dépassement
des 5% de surface constructible, un échange potentiellement satisfaisant est possible
en réduisant drastiquement le projet « Villeflond » situé en zone d’aléa fort au
gonflement des argiles avec les risques de constructibilité potentiellement importants,
au hénéfice de Pouverture a l'urbanisation de ces deux parcelles saines de ces aléas.

Obhservation N°4

M.- Mme TISSIER C. et LACOTE J.J. - 29 mars 2017.- 22 route de Nangis 77970
Villegagnon-Bannost.

Les parcelfles 150 et 115 classées actuellement en AQ ne sont plus cultivés depuis une
quinzaine d’années. Nous désirons qu'elles soient classées en « N » terrain naturel ou
« NJ » qui permettrait l'implantation d’abris de jardin.

Signé.

Réponse du Maitre d’ouvrage

Les terrains visés sont classés inconstructibles par le Mode d'Occupation des Sols. Un
classement en zone NJ impliquerait de dépasser les 5% imposés par le SDRIF.

Appréciation du Commissaire enquéteur

Encore une fois le maitre d’ouvrage se retranche derriére les 5% du SDRIF qui ne
correspondent aucunement a la demande de ce propriétaire, qui demande un simple
classement en zone N d’une partie de sa propriété.

Il sera donc nécessaire de satisfaire la demande et de [e concrétiser sur les
documents graphiques.

Obhservation N°5
Mme SAMBOUR Odette et M. SAMBOUR Alain — 29/03/2017

Agriculteurs au Courtil demande le classement de ses corps de ferme en réhabilitation
possible (parcelfes N°55 et 160 a 164).

Réponse du Maitre d’ouvrage
La commission est favorable a cette demande
Appréciation du Commissaire enquéteur

Dont acte.
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Observation N°6

M et Mme NARDONE — rue du Pressou — parcelle N° 64 pour vérification de la
constructibilite de celte parcelle.

Observation N°7

Courrier et dossier de 3 pages de l'indivision « CLAUX »

Monsieur fe Commissaire Enquéteur,

Nous vous écrivons au nom et pour fe compte de la succession de Monsieur

Jean-Michel CLAUX, auquel cette derniére se trouve substituée du fait de son décés le 19
Jjanvier 2017.

Nous venons de prendre connaissance du projet de PLU pour le village de Villegagnon dans
lequel nous sommes propriétaires depuis les années 1960 rue du Pré Luhard.

Nous avons été stupéfaits de découvrir les sanctions que vous alliez apporter & nos biens
immobiliers.

Nous contestons vivement le choix qui a été fait de considérer en "fonds de jardin"
des parties de nos propriétés qui en sont en réalité le coeur méme, et en aucun cas
des "fonds de jardin",

En choisissant de déqualifier nos terrains constructibles en “fonds de jardin” ef donc en les
rendant non constructibles, -sauf piscine et garage- vous portez une atteinte grave a notre
droit de propriété et a sa valeur fonciére.

De plus, vous avez concentré cette déqualification exclusivement sur un seul cété de la rue
et donc a notre préjudice quasi exclusif alors que vous pouviez affecter d'autres parcelles ou
partie de parcelles situées de l'autre coté de la rue ou a proximité.

Ce que vous considérez comme « fonds de jardin » représente environ 60 % de l'unité
fonciére des parcelles qui nous appartiennent : 47, 48, 52, 53, 125 et 129,

Celte proportion devient méme supérieure si on prend en considération la totalité des
parcelles bordant la rue du Pré Luhard et notamment celle de Monsieur LENOIR (environ 70
%).

Comiment de telles proportions peuvent-ellfes étre objectivement considérées comme
constitutives de « fonds de jardin » ?

En outre, ce que vous qualifiez de « fonds de jardin » ne se frouve pas en bordure de terres
agricoles exploitées mais en bordure de terrains agricoles rattachées a des habitations dont
ifs constituent des espaces verts jardin, potager, poulailler.....- et ce sur toute la longueur des
parcelles de la rue du Pré Luhard. (cf : piéce jointe photographie GOOGLE MAP).

Quelle définition objective du « fonds de jardin » avez-vous retenue pour qu'il apparaisse de
tefles discriminations ? Pourquoi sommes-nous seuls ainsi indiiment affectés ?
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Nous réclamons donc une égalité de traitement, une répartition juste, légitime et appropriée
des zones de jardins (NJ) et ce sur 'ensemble de la commune de Villegagnon.

Nous vous remercions de bien vouloir aftacher la plus grande attention a notre réclamation
et espérons que vous ferez droil a notre demande bien légitime a défaut nous nous verrons
contraints de saisir la justice du différend qui nous opposerait.

Pour le bon ordre de notre dossier, nous vous remercions de bien vouloir, accuser réception
du présent mél,

Nous vous prions de croire, Monsieur le Commissaire Enquéteur, en l'assurance de toute
noltre considération.

Signé de :
Isabelle METIVIER CLAUX (isabellemetivier@hotmail.fr) - Olivier CLAUX (oclaux@free.fr) -
Jean Paul CLAUX (jeanpaulclaux@gmail.com) - Jean  Philippe  CLAUX

(jeanphilippeclaux@gmail.com) - Seuls héritiers indivis agissant pour le compte de la
Succession de Jean Michel CLAUX, leur pére.

Réponse du Maitre d’ouvrage

Les terrains sont vraiment des jardins. Pour donner satisfaction a ces demandes, la
commission doit mettre ces parcelles en zone UB ou N. Les mettre en zone UB implique de
pouvoir construire en 2e rideau ce a quoi la commune est opposée (UB6p16) et les mettre
en zone N impligue de ne plus pouvoir construire du tout.. Le zonage NJ semble
parfaitement juste avec I'occupation du sol et les possibilités de construire et s'appuie sur le
Mode d’Occupation des Sols de | 'IAURIF pour la compatibilité avec le SDRIF.

Appréciation du Commissaire enquéteur

Le Commissaire enquéteur demande que ces terrains soient classés en UJ et non en
NJ afin que tous les fonds de jardins soient classés de fagcon homogéne sur
I'ensemble de la commune, la notion de NJ étant spoliatrice pour les propriétaires.

Observation N°8
M et Mme LENOIR Gérard — 8 rue du Pré Luhard — Villegaghon
Monsieur le Commissaire Enquéteur.

Nous vous écrivons en qualité de propriétaires de la parcelle N°130 sise a Villegagnon rue
du Pré Luhard.

Nous contestons le choix fait dans le projet du nouveau PLU de considérer en « fond de
jardin » une aussi importante surface portant indument atteinte a sa valeur fonciére, le « fond
de jardin » représente + de 50% de notre parcelle et possede un accés direct sur la route du
Pré Luhard ainsi que le N° 10 de cette rue.
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Nous réclamons une modification du PLU ainsi qu'une suppression de cefle qualification de
« fonds de jardin » afin que nos droits de propriété soient préservés.

Veuillez croire, Monsieur, en 'assurance de nofre considération.

Signé.

Réponse du Maitre d’ouvrage
Méme réponse que pour 'observation précédente
Appréciation du Commissaire enquéteur

Méme appréciation que pour Pobservation précédente

Observation N°9

M . et Mme BEDOS Richard — 41 route de Nangis — Bannost-Villegagnon
Avis sur le plu commune Bannost-Villegagnon

Le lieu de travail des actifs : page 34

Pour venir habiter dans cette commune ef faire construire cela nécessite que le couple ait un
travail. L'emploi dans la région est trés limité. Donc il faut s'éloigner, beaucoup de personnes
vont travailler sur Paris ou Disney. Cela occasionne des frais pour les ménages.

Il manque des structures de gardes d'enfants, pas de créche & moins de 20 kms.

IL n'y a pas assez de médecin, nous subissons un désert médical qui pése sur notre santé,
actuellement if faut attendre 3 jours en moyenne pour avoir un rendez-vous chez son
médecin référent.

Les rendez-vous a I'hépital ou & la clinique sur Provins pour les examens Scanner, IRM et
autres sont fixés a plusieurs mois

Les bus scolaires sont déja bondés.

Augmenter la population du village aura fatalement des répercussions au niveau médical,
transport collége et lycée, gardes d'enfants.

Si e couple fravaifle cela nécessite deux voitures.

L'hiver les routes du village ne sont ni denneigées, ni salées, on se débrouille comme on
peut,

38 fogements sont prévus dont 76 voitures probables qui sont susceptibles d'emprunter la
route de nangis a villegagnon pour rejoindre le carrefour prévert. En effet I'accés a la N4 par
Bannost et la rue de la gare est frés dangereux & cet endroit. Pour déboucher sur la N4 ce
croisement a déja occasionné de nombreux accidents mortels et donc les voitures se
rendront vite compte qu'il est plus facile de passer par villegagnon.
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Une pétition a été adressée a Mr le Maire concernant la vitesse excessive justement surla
route de nangis a la sortie de Villegagnon, rien n'a été fait pour le moment, ni méme
forganisation d'une réunion pour entendre les habitants concernés par cetle nuisance
représentant un danger extréme.

Nous avons de grandes difficultés a converser avec ce maire qui ne veut méme pas
s'occuper des problémes de voisinage. Je vous laisse imaginer quand la commune va voir
aggrandir sa population ef voir par & méme surgir ce genre de problemes.

Trottoir santes ef chemin :

Le PLU projet de la commune depuis quelques années a fait pencher le maire sur
l'embellissement de Bannost. Oui les enfants vont a I'école sur des trottoirs propres, mais
c'est au détriment de villegagnon et des hameaux qui eux sont complétement délaissés et
qui paient leurs impéts comme ceux qui habitent a Bannost. A Villegagnon, les enfants vont
prendre le bus en marchant dans la boue.

Nous n'avons pas vu la hauteur des constructions en limites séparatives alors qu'elle était de
2 m ? Pourquoi il n'y a plus de régles pourle COS ?7

Le PLU est-il rétro actif sur les constructions déja existantes et soumis au POS.

Signé

Réponse du Maitre d’ouvrage
Remarque sans fondement légal. Le COS a disparu depuis 2014.
Appréciation du Commissaire enquéteur

Le Commissaire enquéteur ne peut que constater que le maitre d’ouvrage ne répond
gue partiellement aux questionnements de cette observation qui ne manque toutefois
pas d’intérét.

Ozoir le 09 mai 2017
Le Commissaire enquéteur

Alain CHAR)LIAC
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ENQUETE PUBLIQUE RELATIVE
A LA MODIFICATION DU
PLAN D’OCCUPATION DES SOLS (POS)

VALANT ELABORATION DU
PLAN LOCAL D'URBANISME (PLU)
DE LA COMMUNE DE BANNOST-VILLEGAGNON - 77970

Les Essarts

Villeflond

Bannost-Villegagnon

Le Courtil
des Champs
Villegagnon
D 75a

La Conquillie

Enquéte publique du lundi 06 mars au samedi 08 avril 2017 inclus

PARTIE N°2

AVIS ET CONCLUSIONS
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1 - AVIS ET CONCLUSIONS

1.1.—- OBJET DE L’ENQUETE

L'enquéte publique portant sur la révision générale du Plan Local d’Urbanisme de la
Commune de Bannost-Villegagnon - 77970, prescrite par arrété de Monsieur le Maire de
Bannost-Villegagnon N° D 001/2017 en date du 02 février 2017, s'est déroulée normalement
du lundi 06 mars au samedi 08 avril 2017 inclus, soit pendant une durée de 34 jours

consécultifs.
L’élaboration du PLU a pour objectif de :

- Réaliser un PLU couvrant l'intégralité du territoire communal, conformément aux

dispositions prévues par la loi SRU ;

- Prendre en compte les prévisions d'évolution démographique et économique et
permettre une répartition judicieuse des constructions en fonction de leur destination et de la

nature des sols, dans un souci de cohérence spatiale et d'économie de I'espace ;
- Maitriser l'urbanisation et les dessertes ;

- Définir les conditions de préservation des espaces agricoles et naturels.

- Mettre en valeur et préserver les milieux naturels ;

- Préserver les éléments de la biodiversité communale ;

- Prévoir un développement urbain en cohérence avec la taille et le fonctionnement de

la commune.

- Encadrer le développement en dehors des parties urbanisées (constructions isolées,

écarts,...) ;

- Prévoir une extension de la trame batie en cohérence avec la capacité des

équipements communaux ;
- Préserver la qualité du cadre de vie et mettre en valeur les éléments du paysage

Au final, les objectifs communaux du Projet de PLU sont déclinés au sein du Projet
d’Aménagement et de Développement Durable (PADD).
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1.2.- CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR.

1.2.1.- Sur la forme et la procédure

Alissue d'une enquéte publique ayant duré 34 jours, il apparait :

- Que la publicité par affichage a été faite dans les délais et maintenue pendant toute ia
durée de I'enquéte,

- Que les publications légales dans les journaux ont été faites dans des journaux
paraissant dans le département plus de 15 jours avant le début de I'enquéte et réitérées

dans les huit premiers jours aprés ouverture de 'enquéte

- Que les dossiers relatifs au projet de révision générale du PLU de la commune de
Bannost-Villegagnon - 77970 étaient complets et mis a la disposition du public tout au long

de I'enquéte.
- Que le registre d’enquéte & &té également mis a la disposition du public qui pouvait a

tout moment déposer ses observations pendant toute la durée de 'enquéte au secrétariat de
fa mairie.

- Que le Commissaire enquéteur a tenu les 4 permanences prévues dans larrété
municipal pour recevoir le public,

- Que les termes de 'arrété municipal ayant organisé I'enquéte ont été respectés,

- Que le Commissaire enquéteur n'a a rapporter aucun incident notable qui aurait pu

perturber le bon déroulement de cette enquéte.

- Que 9 observations ont été transcrites dans le registre d’enquéte publique et que le
public pouvait en prendre connaissance a tout moment.

~ Qu'un procés-verbal de synthése du déroulement de cette enquéte a été transmis
dans les délais (13 avril 2017) par le Commissaire enquéteur au maitre d'ouvrage.

- Que le maitre d'ouvrage a transmis au Commissaire enquéteur un mémoire en

réponse dans les 15 jours, que ces réponses ont été incluses au rapport..
1.2.2 - Sur le fond

De l'ensemble des critéres justifiant cette enquéte de 34 jours, et aprés avoir analysé
I'ensemble des avantages et inconvénients du projet d'élaboration du PLU, le Commissaire
enquéteur, aprés avoir pris connaissance du dossier de projet de PLU de la commune de

Bannost-Villegagnon et :
- Compte tenu du procés-verbal de synthése de déroulement de 'enquéte, déposé en mairie

par le Commissaire enquéteur en date du 13 avrit 2017
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- Compte tenu du contenu du registre d'enquéte, destiné a recueillir les observations du
public comprenant — 9 - observations (soit sous forme d'écrits simples sur le registre, d'écrits

accompagnés de courriers et/ou de courriels joints audit registre) ;

- Compte tenu des avis favorables de I'Etat et des Personnes Publiques Associées ou

consulitées, moyennant Fapport de compléments quelquefois indispensables ;

- Compte tenu des réponses apportées par le bureau d'études aux observations des
services de I'Etat et des PPA incluses dans le dossier d'enquéte.

- Compte tenu du fait que l'enquéte s'est déroulée en période appropriée et que les
publications de l'avis d’enquéte dans les journaux locaux et sur les lieux d'affichage
municipaux habituels, conformément aux dispositions réglementaires, ainsi que la publicité
faite de ia tenue de l'enquéte par la Commune elle-méme, sous la forme d'une information
par boitage de P'avis d’'enquéte, ont permis la plus grande information possible du public.

- Compte tenu du contenu du dossier soumis a l'enquéte publique et des informations orales,
visuelles ou écrites recueillies antérieurement, au cours ou postérieurement a la tenue de
lenquéte publique par e Commissaire enquéteur, y compris lors d’entretiens ou de visites
individueiles ou.en compagnie de certaines parties concernées par le contenu du projet de

PLU et de I'analyse qui en a été faite ;
Et qu’a I'issue de la tenue de I'enquéte, il apparait que :

- Les particularités géographiques, urbaines et humaines de ia commune au travers d'une
répartition de la population entre un bourg principal, et 4 hameaux et quelques écarts qui font
de Bannost-Villegagnon, une commune ayant conservé son identité rurale;

- Les particularités agricoles et rurales, en raison de la présence du siége et des batiments

de plusieurs exploitations agricoles ;

- Les particularités architecturales et patrimoniales, a travers la présence d'un tissu béti
ancien de qualité, et de certaines constructions plus remarquables du point de vue
architectural tels que des fermes, chateau et église ;

- Les particularités écologiques du territoire, présentant une trés grande richesse, en raison
de sa localisation au sein de la région naturelle du Provinois, et des nombreux rus formant
des zones humides, qu'il faudra répertorier et prendre en compte dans les documents écrits

et graphiques du PLU.
Et que de surcroit il apparait également que :

- Les motifs de la délimitation générale des zones NJ, A0 et des régles qui y sont applicables

devront étre ajustées voire rectifiées dans leurs vraies destinations,
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- Un zonage spécifique aux constructions éparses sur le ferritoire de la commune devra étre
mis en place (Ah et Nh) telles que les constructions se trouvant a « La rue des Bois »,
« Rubantard », « La Rue », « Villeflond », « Fontaine Martin» et « Le Pressou ».

- Les options retenues dans le Projet d’Aménagement et de Développement Durable, sont
bien en rapport avec les objectifs du PLU mais devront étre en compatibilité avec tous les
documents supra,

- Lidentification des zones humides au niveau graphique et réglementaire via un classement
en secteur Nzh ou Azh, forme un cadre approprié a la limitation et a la délimitation des
emprises concernées tout en assurant une visibilité et un cadre sécurisé aux habitants, mais

devront étre ajustées dans leurs vraies destinations.

- Les particularités agricoles liées a la présence d’'une vaste superficie de terres cultivées et
des sieges d’exploitations, ont été prises en compte par un classement approprié en zone A.
Il reste cependant a clarifier le classement des Zones Natureltes (N) et (NJ) qu'elles sont soit
cultivées, soit en friche, soit en fond de jardin, qui devraient étre classées en Zones Agricoles
(A) pour certaines et soumises a larticle 151-9 du CU pour d'autres voir supprimer pour les
zones NJ trop prégnant dans ce dossier et spoliatrice pour les propriétaires.

- Le Schéma Directeur de la Région lle de France, qui prévoit le respect d'un principe de
développement modéré des bourgs, villages et hameaux, est modérément pris en compte.

- Le projet de réglement s’inscrit dans 'esprit de la loi Solidarité et Renouvellement Urbain
(SRU) du 13 décembre 2000, et de la nouvelle loi sur 'Accés au Logement et & un
Urbanisme Rénové (ALUR) du 24 mars 2014 quant a I'obligation de densification raisonnée
du tissu urbain existant, visant a lutter contre {'‘étalement urbain et a la mise en ceuvre d'un
urhbanisme durable mais pourrait étre amélioré, en prenant en compte le potentiel et non le

réalisme des possibilités de construction des dents creuses.
Etant entendu cependant que :

- Lintégralité des avis formuiés par les Personnes Publiques Associées ou constiltées, en
particulier ceux de l'Etat regus entre janvier et février 2017, n’a pu étre prise en compte dans
ie projet de PLU soumis a enquéte publique alors que leur prise en compte reste

indispensable avant approbation du projet en conseil municipal.

- Les demandes formulées avec pertinence par le public, sous la forme des différentes
observations regues, mentionnées au sein du rappert du Commissaire enquéteur, méritent
des réponses circonstanciées pouvant entrainer la modification partielle du projet soumis a

l'enquéte et qu’a défaut de prise en compte, leur éventuel rejet soit réellement motivé ;
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Le Commissaire enquéteur recommande que :

1° - Les indications formulées par le Commissaire enquéteur dans ses appréciations figurant
sous ses quesfionnements et sous les observations du public fassent l'objet d'une
particuliére attention et d’une prise en compte de la part du maitre d'ouvrage avant toute

approbation de ce projet de PLU.

2° - Le rapport de présentation, le PADD, les OAP, le réglement et les documents graphiques
du projet de PLU, soient modifiés afin d'intégrer pleinement les demandes de I'Etat, des
Personnes Publiques Associées, du Commissaire enquéteur et du publiic, dans la mesure ou

cette intégration ne remettrait pas en cause I'economie générale du projet.

3° - Concernant le retrait et gonflement des argiles, un plan a échelle suffisamment lisible
devra étre établi et inclus dans les documents graphigues du projet de PLU ; il devra, en
outre, &tre mentionné au réglement a l'attention des pétitionnaires sur l'opportunité d'une
étude de vérification préalable des caractéristiques géotechniques du sol au point de vue de
la stabilité, faite a leur initiative et sous leur responsabilité. I conviendra également de
soustraire du réglement les interdictions de constructibilité des sous sols sachant que dans
ces zones & risques il est préférable, pour des raisons de sécurité, de construire sur des

sous-sols généralisés.

4° - |l sera nécessaire de faire un recensement non exhaustif des riviéres et rus de toute
nature, y compris des zones humides avérées ou potentielles, et de les traduire sur un
document graphique a une échelle lisible et de les classer en zonage approprié Azh ou Nzh

suivant leur emplacement, et les inclure dans le dossier de PLU.

5° - Toutes les zones classées en (N), qui sont en culture et/ou jachére soient classées en

zones Agricoles (A).

En conclusion, et en conséguence du résuitat de cette enquéte, aprés avoir pris
connaissance du projet, visité les lieux a plusieurs reprises, procédé a des investigations et a
des entretiens avec les différents acteurs concernés, compulsé et étudié différents
documents, évalué et apprécié les avantages et les inconvénients du projet, et une fois
énoncées les recommandations qui précédent, le Commissaire enquéteur émet en toute

conscience et en toute indépendance
UN AVIS FAVORABLE

au projet d'élaboration du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la Commune de Bannost-
Villegagnon, soumis & enquéte publique, sous les réserves suivantes :
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Réserve N° 1

Le Commissaire enquéteur demande que soient suivies les demandes de la Chambre
d’agriculture, en ce qui concerne le classement actuel des zones NJ de les remplacer en
zonage UJ moins spoliant. Le classement des zones A0 en zonage A simple en spécifiant un
périmétre d'in constructibilité autour des zones urbaines. La recherche des zones humides et
de leur classement en zones Nzh et Azh. La demande de classement en zone 2AU du projet
«Fontenil» qui n'est pas frappé des aléas du gonflement des argiles est remplacé par le
classement en zone 2AU du projet « Villeflond » qui lui subi ces aléas.

Reserve N°2

Le Commissaire enquéteur demande que la recherche et l'intégration dans les documents
graphiques et dans le réglement des entités d’habitations éparses construites au sein des
zones naturelles et agricoles, qui pourraient étre éventuellement classées en STECAL ou en
zonage Ah ou Nh (loi ALUR) suivant leur emplacement sur la commune, soient faites avant
toute approbation du projet de PLU, a savoir: « La rue des Bois », « Rubantard », « La
Rue », « Villeflond », », et « Le pressou », y compris le lavoir (Fontaine Martin ) qui pourrait

étre classé en batiment remarquable a conserver.
Reserve N°3

Le Commissaire enquéteur demande de prendre en considération son appréciation sur les
éléments de l'observation N° 3, et de satisfaire a cette demande d’extension de la zone a
urbanisée sur les parcelles A43 et Ad4 et de porter les modifications nécessaires aux
éléments écrits et graphiques du dossier de projet d’élaboration du PLU.

Le respect d'un recul suffisant des constructions sur ces parcelles n'occasionnerait quée peu
de géne & la circulation, et permettrait a la municipalité de reconsidérer cette entrée de ville
classee dangereuse en y implantant éventuellement un rond point.

Si le maitre d'ouvrage craint le dépassement des 5% de surface constructible, un échange
potentiellement satisfaisant est possible en réduisant drastiquement le projet « Villeflond »
situé en zone d'aléa fort au gonflement des argiles avec les risques de constructibilité
potentiellement importants, au bénéfice de ouverture & Purbanisation de ces deux parcelies

saines de ces aléas.

Qzoir la Ferriére le 09 mai 2017

Le Commissaire Enquéteur
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~

P V de synthése du Commissaire enquéteur

Mémoire en réponse de la municipalité
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Procés verbal de synthése d’enquéte publique,
établi par le Commissaire Enquéteur,
relatif au projet de I'élaboration du Plan Local d'Urbanisme
de la commune de BANNOST-VILLEGAGNON 77970 .

Monsieur Le Maire |

Au terme de Penquéte publique qui s’est déroulée du 06 mars au 08 avril 2017 inclus, je vous
prie de trouver ci-aprés une synthése du déroulement de I'enguéte et des observations et

courriers regus pour celle-ci.

Ce procés-verbal reprend les observations ou propositions qui ont été formulées dans le
registre d'enquéte, une synthése des observations des PPA et des services de ['Etat. Cette
synthése n'est pas exhaustive; la totalité de ces observations et propositions devront étre
étudiées et prises en considération lors de la finalisation du dossier avant approbation par

votre conseil municipal.

D’une maniére générale, il a pu étre constaté qu'un effort tout a fait exceptionnel a éte fait au
niveau de la publicité, dépassant trés largement les obligations légales, et qu'un nombre

relativement peu important de public est venu consulter les dossiers mis a sa disposition.

Par ailleurs, dans son procés verbal de synthése, le Commissaire Enquéteur a regroupé des
questions complémentaires qu'il a estimé devoir mettre en exergue compte tenu de

Fimportance qu'elles revétent a ses yeux, & savoir

1 - Le nombre de constructions prévues d'ici 4 2030 est de 'ordre de 60 logsoit 4,6 log/an

représentant 150 habitants supplémentaires.

Cette prévision, qui s'appuie sur un rythme de croissance annuel moyen proche de celui
observé sur la période 1999-2015 de 44 logements sur 16 années, soit 2,7 log/an est en
contradiction avec les prévisions proposées de 60 logements en 13 ans entre 2017 et 2030.

Comment expliquez-vous cette croissance de 70% de logements supplémentaires sur une

période de 13ans ?
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2 - N'est-il pas excessif de vouloir construire des logements au-delad de la nécessité
déemographique annuslle prévisible de la commune (si I'on se référe a la croissance
moyenne des années précédentes (44 log en 16 ans, soit 2,7 log/an) en ouvrant dés
maintenant des surfaces a urbaniser non nécessaires, bien quadmises par le SDRIF (60 log
sur 16 ans alors que 35 log d'ici 2030 seraient dans la moyenne démographique).

Un étalement dans le temps de I'une des trois OAP deé zones ouvertes a l'urbanisation en la
classant en 2AU permettrait de satisfaire a la demande d'ici a 2030 si nécessaire.

3 - Les infrastructures communales sont-elles adaptées (écoles) si les constructions prévues
aux OAP sont faites a court terme, représentant 150 habitants supplémentaires, dont on

pourrait penser qu'environ 30% d'enfants seraient a scolariser ?

4 - Méme si la municipalité n'est pas concernée par la réhabilitation ou la transformation des
anciens corps de ferme, elle peut aider a leur réhabilitation en favorisant I''mplantation de
zonages spécifiques les concernant en les marquant d'une étoile et en spécifiant au
reglement et sur les documents graphiques que les batiments marqués d’une étoile peuvent
changer de destination sous conditions.. (Articles L151-11 et 12 du Code de 'urbanisme)

Cette destination se doit d'étre cependant encadrée, en particulier au droit des corps de

ferme les plus importants :

a) Pour ceux situés en centre ville dont la réhabilitation pourrait convenir & un habitat de

moyenne et petite taille pouvant accueillir une population intergénérationnelle.

b) Pour ceux le plus souvent excentrés des espaces urbains, et qui ne sont pas
nécessairement les plus adaptés pour accueillir un habitat permanent, il conviendra plutot de
permettre une évolution dans une logique économique et touristique de reconversion liée au
caractére rural (hébergement touristique, salle de réception, accueil d'activités
économiques,...). Le développement d’une offre de logements qui serait en déconnexion des
trames urbaines existantes étant de nature a modifier, voire a déstructurer encore plus

profondément I'organisation du territoire, ne pourrait &tre admis.

5 - Un certain nombre d’écarts se trouvent sur le territoire de la commune, et sont en dehors
de tout réglement ; il serait nécessaire de les répertorier au PLU (Loi ALUR) et de les traiter
par exemple en STECAL afin d'en limiter leur prolifération et leur étalement possible. {Article
L151-13 du Code de lurbanisme). Tel que «le Pressous», «Lla rue du Bois »,

« Rubautard », « La Rue », « Villeflon » et la « Fontaine Martin ».
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6 - Le périmétre de protection des monuments historique ne figure que sur le document
graphique des servitudes, il serait bon de le faire figurer sur tous les documents graphiques
du PLU.

7 - Sur la Piéce N° 6.2 — La zone de protection du bruit de la RN N°4 n'apparait pas. |l serait
opportun de la faire apparaitre aussi sur les autres documents graphiques du PLU.

8 - La commune est concernée par deux élevages de bovins ; ceux-ci ne sont pas repérés ; il
sera necessaire de les implanter sur les documents graphiques et de leur imposer une
inconstructibilité en y appliguant Particle L 111-3 du Code rural dans la réglementation des
zones agricoles afin que, lors d'instruction de permis de construire, il ne soit pas oublié le

périmétre de protection de 50 métres au moins autour des activités d'élevage.

9 - Il existe sur la commune un équipement d’extraction de carriérequi n'apparait pas, ou
peu, dans votre étude socio-économique. N'y a-t-il pas quelques emplois pour les habitants
de la commune de Bannost-Villegagnon dans cette entreprise SCBV (Société des Carriéres

de Bannost-Villegagnon) 7.

Quelle en est son évolution sur le territoire de la commune. ?

10- Le Commissaire enquéteur se rapprocherait des demandes faites par ia Chambre
d'agriculture concernant la position de la commune sur les zonages A0, et NJ qui me
semblent peu adaptés a la commune de Bannost-Villegagnon pour le premier, et trés
restrictif voir spoliant pour le second, tant pour les agriculteurs que pour les propriétaires

riverains des zones agricoles.

Un classement en zonage A serait & mon avis plus conforme en appliquant au réglement de
cette zone une inconstructibiité totale de 50 ou 100m aux abords des zones urbaines ou a

urbaniser en remplacement de la zone AQ.

Pour les zones NJ, une application stricte des articles du code de l'urbanisme (L151-8 et 9
du Code de l'urbanisme) représentée par une trame graphique particuliére sur les zones
concernees serait plus conforme. Ou la suppression purement et simplement de ce zonage

afin de limité e sentiment spoliant de ce zonage.
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11 - De plus le Commissaire Enquéteur a pu remarquer,« rue de Jouy » que :

Les parcelles 106 et 107 sont coupées en trois parties, les deux parties extrémes
zonées en UB et la partie centrale en zonage NJ, si I'on considére qu'il sera nécessaire de
modifier le zonage NJ en zonage particulier (Paragraphe précédent) et devraient étre traitées

en zones extérieures non rattachées au bourg et donc traitées en STECAL

Les parcelles 105, 4 et 5 dans leur totalité devraient étre rattachées au zonage UB, les

autres parcelles rendues a la zone A et N suivant le schéma ci aprés.

Plan proposé par le PLU Suggestion de zonage

REMARQUES SUR LE REGLEMENT

Dispositions générales :

Article 3 : Division du territoire en zone, il conviendra de rajouter les zones, Ah, et Nh et de
supprimer les zones A0 et NJ.

Zones UA et UB et 1 AU :

Dans I'article 6 - I'alinéa 1, vient en contradiction avec l'alinéa 7 et 'alinéa 6 de l'article - 7

ainsi qu'avec l'alinéa 3 de l'article — 9.

Compléter I'article — 8 , alinéa 1 : « Distance séparant les constructions a usage d’habitation
non contiglies ne peut étre inférieure @ 2,60m entre murs borgnes et de 8 m s'il y a des

ouvertures. »

Article 11 : Aspects extérieurs : Disposition Générales : alinéa 1 - Préciser que « toute

nouvelle construction ou modification de construction existante sur le Bourg de Bannost

devra étre en accord avec les Batiments de France » vis-a-vis des Monuments Historiques.

Alinéa 12 : Préciser « briques pleines ».
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Zone UB et 1AL:

Dans l'article - 10 : conserver des hauteurs de batiments homogénes de 9m au faitage ou
6m a I'égout.
Dans l'article - 12 : Le nombre de places de stationnement pour les maisons individuelles me

sembile bien excessif.
Zone 1AU :

Article — 1 : Quels arguments sont avancés pour interdire la construction de sous sol dans le
projet « Villeflon » 7. Cette zone n'étant pas inondable.

Article — 2 ; Alinéa 4 ne semble pas avoir sa place ici mais dans Farticle — 1.
Article —~ 3 : Alinéa 2 . c’est la porte ouverte aux constructions en double rideau.
Article — 6 : Rendre homogene les distances de retrait des alinéas 3 et 6 (6m ou 3m)

Construire le réglement pour un zonage 2AU : (OAP de Villeflon)

Zone A : zone agricole

Article - 1: Alinéa 5 ajouter « .....hois classés de moins de 100ha ef d’un retrait de 50mpour
fes EBC de plus de 100ha. »

Supprimer l'alinéa — 7.

Article — 2 : Changement de destination et diversification de I'activité. : Supprimer 'alinéa 9

et préciser que les changements peuvent se faire en accord avec l'article L151-11 et 12du

code de l'urbanisme.

Cette destination se doit d'étre cependant encadrée, en particulier au droit des corps de

ferme les plus importants :

a} Pour ceux situés en centre bourg dont la réhabilitation pourrait convenir & un habitat

de moyenne et petite taille pouvant accueillir une population intergénérationnelle.

b} Pour ceux le plus souvent excentrés des espaces urbains, et qui ne sont pas
nécessairement les plus adaptés pour accueillir un habitat permanent, if conviendra plutét de
permetlre une évolution dans une logique économique et touristique de reconversion liée au
caractére rural (hébergement touristique, salle de réception, accueil d’activités
économiques,...). Le développement d'une offre de logements qui seraif en déconnexion des
trames urbaines existantes étant de nature & modifier, voire & déstructurer encore plus
profondément I'organisation du territoire, ne pourrait étre admis.

Article — 6 : Les constructions sont restreintes ie long de la RN N°4 sur une distance de 75 m

de part et d'autres de cette voie et non de 20m.
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Ajouter un Zonage Ah correspondant aux constructions éparses sur le territoire de la

commune situées en zone agricole.

Ou Zonage Nh correspondant aux constructions éparses sur le territoire de {a commune

situees en zone naturelle.
Telles que La Rue du Bois, Rubantard, La Rue, Villeflon, Fontaine Martin.

Zone N : Zone naturelle

Article — 2 : l'alinéa 7 n’a pas lieu d'étre puisque par nature la zone est inconstructible.

Supprimer f'alinéa 12 (NJ). Au profit d'une reglementation plus stricte de construction en

zone urbaine.

Articles 4, 6 (sauf pour le zonage NC), 7, 8, 9,10 et 11, il n'est pas fixé de régles.

OBSERVATIONS DU PUBLIC

Neuf observations ont été inscrites au registre d’enquéte mis a la disposition du

public.

Observation N°1

Madame BOUVIER — 27 février 2017 (Par courriel).
Monsieur le Commissaire enquéteur.

Je me permets de vous contacter pour mon terrain B71.

En effet, jaurais aimé que ce terrain — non loin du lotissement — devienne constructible,
n'ayvant pas de retfraite et mon époux une refraite trés petite cela nous aurait aidé a vivre et

non a s'enrichir.

N’habitant plus la région et étant trop loin nous ne pouvons lentretenir et malheureusement
nous serons par fa suite obligés de le vendre ou louer en terrain de loisir ou @ des personnes
non sédentaires.

Merci a avance de bien vouloir étudier notre demande.

Signée

Observation N°2

Monsieur BERTHON le 28 mars 2017.
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Je formule le veeu que ma proprieté sise au « Pressou » puisse élfre réhabilifée en

changeant de destination les corps de batiments actuels.
Signé.

Observation N°3

Madame SALLES — 28 mars 2017

Courrier du Cabinet JURADIS — Avocals - de 9 pages.

Demande, réitérée a de nombreuses reprises, de classer les parcefles — E43 et 44 - 'route de
Nangis appartenant a Madame SALLES en zone urbanisable UB.

Le Commissaire Enquéteur désire connaitre la position de la municipalité vis-a-vis de la
demande réitérée de Madame SALLES concernant la possibilité d’ouvrir a l'urbanisation ces
deux parcelles. Le Commissaire Enquéteur n'a pas d'opposition a satisfaire cette demande
qui semble légitime puisque ces parcelles sont dans la continuité de 'habitat du bourg, bien
que situées dans un virage prononcé. En respectant un recul suffisant des éventuelles

constructions sur les parcelles, la visibilité pour a circulation ne saurait étre génée.

Observation N°4

M.- Mme TISSIER C. et LACOTE J.J. - 29 mars 2017.- 22 route de Nangis 77970
Villegagnon-Bannost.

Les parcelles 150 et 115 classées actuellement en A0 ne sont plus cultivés depuis une
quinzaine d’'années. Nous désirons qu’elles soient classées en « N » terrain naturel ou

« NJ » qui permettrait 'implantation d’abris de jardin.

Signe.

Observation N°5

Mme SAMBOUR Odette et M. SAMBOUR Alain — 29/03/2017

Agricuffeurs au Courtil demande le classement de ses corps de ferme en réhabilitation
possible {(parcefles N°55 et 160 a 164.

Observation N°6

M et Mme NARDONE - rue du Pressou — parcelle N° 64 pour vérification de la

constructibilité de cette parcefle.

Observation N°7

Monsieur le Commissaire Enquéteur,
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Nous vous écrivons au nom et pour le compfe de la succession de Monsieur

Jean-Michel CLAUX, auquel celte derniére se trouve substituée du fait de son décés le 19
Janvier 2017.

Nous venons de prendre connaissance du projet de PLU pour le village de Villegagnon dans
lequel nous sommes propriétaires depuis les années 1960 rue du Pré Luhard.

Nous avons été stupéfaits de découvrir les sanctions que vous alliez apporter a nos biens

immobiliers.

Nous contestons vivement le choix qui a été fait de considérer en "fonds de jardin"

des parties de nos propriétés qui en sont en réalité le coeur méme, et en aucun cas

des "fonds de jardin”.

En choisissant de déqualifier nos terrains constructibles en ‘fonds de jardin" et donc en les
rendant non constructibles, -sauf piscine et garage- vous portez une atteinte grave a notre

droit de propriété et a sa valeur fonciére.

De plus, vous avez concentré cette déqualification exclusivement sur un seul cété de la rue
ef donc & notre préjudice quasi exclusif alors que vous pouviez affecter d'autres parcelles ou

partie de parcelles situées de l'autre c6té de la rue ou a proximité.

Ce que vous considérez comme « fonds de jardin » représente environ 60 % de l'unité
fonciére des parcelles qui nous appartiennent : 47, 48, 52, 53, 125 et 129.

Celte proportion devient méme supérieure si on prend en considération la totafité des
parcelles bordant la rue du Pré Luhard et notamment cefle de Monsieur LENOIR (environ 70
%).

Comment de telles proportions peuvent-elles éfre objectivement considérées comme

constitutives de « fonds de jardin » ?

Enoutre, ce que vous qualifiez de « fonds de jardin » ne se trouve pas en bordure de terres
agricoles exploitées mais en bordure de terrains agricoles rattachées a des habitations dont
ifs constituent des espaces verts -jardin, potager, poulailfer.....- et ce sur toute la longueur
des parcelles de la rue du Pré Luhard. (cf : piéce jointe photographie GOOGLE MAP).

Quelle définition objective du « fonds de jardin » avez-vous refenue pour qu'il apparaisse de

telles discriminations ? Pourquoi sommes-nous seuls ainsi ind(iment affectés ?

Nous réclamons donc une égalité de traitement, une répartition juste, légitime et appropriée

des zones de jardins (NJ) et ce sur l'ensemble de la commune de Villegagnon.
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Nous vous remercions de bien vouloir attacher la plus grande attention a notre réclamation
et espérons que vous ferez droit a notre demande bien légitime a défault nous nous verrons

contraints de saisir la justice du différend qui nous opposerait.

Pour le bon ordre de notre dossier, hous vous remercions de bien vouloir, accuser réception

du présent mél.

Nous vous prions de croire, Monsieur le Commissaire Enquéteur, en l'assurance de toute
notre considération.
Signé de :

Isabelle METIVIER CLAUX (isabellemetivier@hotmail.fr) - Olivier CLAUX (oclaux@free.fr) -
Jean Paul CLAUX (jeanpaulclaux@gmail.com) - Jean  Philippe CLAUX
(jeanphilippeclaux@amail.com) - Seuls héritiers indivis agissant pour le compte de la

Successionde Jean Michel CLAUX, leur pére.

Observation N°8
M et Mme LENOIR Gérard — 8 rue du Pré Luhard — Villegagnon
Monsieur le Commissaire Enquéteur.

Nous vous écrivons en qualité de propriétaires de la parcelle N°130 sise a Villegagnon rue
du Pré Luhard.

Nous contestons le choix fait dans le projet du nouveau PLU de considérer en « fond de
jardin » une aussi importante surface portant indument atteinte a sa valeur fonciere, le « fond
de jardin » représente + de 50% de notre parcelle et posséde un acces direct sur la route du
Pré Luhard ainsi que le N° 10 de cette rue.

Nous réclamons une modification du PLU ainsi qu’'une suppression de cette qualification de

« fonds de jardin » afin que nos droits de propriété soient préserves.
Veuillez croire, Monsieur, en I'assurance de notre considération.

Signé.

Observation N°9

M . et Mme BEDOS Richard — 41 route de Nangis — Bannost-Villegagnon
Avis sur le plu commune Bannost-Villegagnon
Le lieu de travail des actifs : page 34

Pour venir habiter dans cette commune et faire construire cela nécessite que le couple
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ait un travail. L'emploi dans la région est trés limité. Donc il faut s'éloigner, beaucoup de
personnes vont travailler sur Paris ou Disney. Cela occasionne des frais pour les
ménages.

I manque des structures de gardes d'enfants, pas de créche & moins de 20 kms.

IL n'y a pas assez de médecin, nous subissons un désert medical qui pese sur notre
sante, actueflement if faut attendre 3 jours en moyenne pour avoir un rendez-vous chez
son médecin référent.

Les rendez-vous & I'hdpital ou a la clinique sur Provins pour les examens Scanner, IRM et
autres sont fixés a plusieurs mois

Les bus scolaires sont déja bondés.

Augmenter la population du village aura fatalement des répercussions au niveau
médical, transport collége et lycée, gardes d‘enfants.

Sile couple travaille cela nécessite deux voitures.

L'hiver les routes du village ne sont ni denneigées, ni salées, on se débrouille comme on
peut,

38 logements sont prévus dont 76 voitures probables qui sont susceptibles
d'emprunter la route de nangis a villegagnon pour rejoindre le carrefour prévert. En effet
f‘accés a la N4 par Bannost et la rue de la gare est trés dangereux & cet endroif. Pour
deéboucher sur la N4 ce croisement a déja occasionné de nombreux accidents mortels et
donc fes voitures se rendront vite compte qu'il est plus facile de passer par villegagnon.
Une pétition a été adressée a Mr le Maire concernant la vitesse excessive justement
sur fa route de nangis & la sortie de Villegagnon, rien n'a été fait pour le moment, ni
méme l'organisation d'une réunion pour entendre les habitants concernés par cette
nuisance représentant un danger extréme.

Nous avons de grandes difficultés a converser avec ce maire qui ne veut méme pas
s‘occuper des problemes de voisinage. Je vous laisse imaginer quand fa commune va
voir aggrandir sa population et voir par Ia méme surgir ce genre de problémes.

Trottoir santes et chemin :

Le PLU projet de la commune depuis quelques années a fait pencher le maire sur
l'embellissement de Bannost. Oui les enfants vont a I'école sur des troftoirs propres,
mais c'est au défriment de villegagnon et des hameaux qui eux sont complétement
délaissés et qui paient leurs impots comme ceux qui habitent 8 Bannost. A Villegagnon,
les enfants vont prendre le bus en marchant dans la boue.

Nous n'avons pas vu la hauteur des constructions en limites séparatives alors qu'elle
élait de 2 m ? Pourquoi if n'y a plus de régles pour le COS ?

Le PLU est-il rétro actif sur les constructions déja existantes et soumis au POS.
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Signé

Avis des PPA

Les Personnes Publiques Associées et les services de I'Etat ont été sollicités pour donner un

avis sur le projet d’élaboration du PLU de Bannost-Villegagnon.

Pour la plupart, leurs réponses ont été favorables, quelquefois accompagnees d'informations
et/ou recommandations. Le bureau d'études en a déja fait une synthese qui a été jointe au

dossier présenté au pubiic.

Le maitre d'ouvrage devra tenir compte de ces observations lors de la mise en conformité du

dossier avant approbation en conseil municipal.

Il est probable que certaines de ces observations ne demandent pas forcement de réponse;
le Commissaire enquéteur demande néanmoins qu'une attention particuliére soit portée sur
chacune d'entre elles et que des réponses aux attentes du public soient formulées de fagon

la plus large possible. En cas de réponse neégative, celle-ci devra étre justifiée.

(Le responsable du projet, plan ou programme dispose d'un délai de quinze jours pour

produire ses observations sur feuillets séparés).

Je vous remercie de bien vouloir porter vos réponses sur un document séparé, et vous prie

d'agréer, Monsieur le Maire, 'expression de mes plus sincéres salutations.

Qzoir la Ferriére le 13 avril 2017
Le Commissaire Enquéteur

Alain CHARLIAC
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OBSERVATIONS DE LA
COMMISSION DU PLU SUITE AU
PROCES VERBAL DE SYNTHESE
DE L’ENQUETE PUBLIQUE

Le 24 avril 2017

Le Maire

Michel Leroy

Monsieur le Commissaire enquéteur,

Suite a vos remarques formulées le 13 avril 2017, je vous prie de trouver les réponses suivantes :

1 - Le nombre de constructions prévues d’ici a 2030 est de I'ordre de 60 logs soit 4,6 log/an

représentant 150 habitants supplémentaires.

Cette prévision, qui s'appuie sur un rythme de croissance annuel moyen proche de celui observe
sur la période 1999-2015 de 44 logements sur 16 années, soit 2,7 log/an est en contradiction avec

les prévisions proposées de 60 logements en 13 ans entre 2017 et 2030.

Comment expliquez-vous cette croissance de 70% de logements supplémentaires sur une période

de 13ans ?

REPONSE DE LA COMMISSION :

La croissance prévue est de 38 logements en zone AU et 16 dents creuses est réaliste selon la commission. .
Cela nous donne un total de 54 logements. La prévision est bien prévue pour 15 ans et non pas 13 ans. A
plusieurs reprise, il est indiqué dans le rapport de présentation entre 2012 et 2030 ou 2015 et 2030.

Cela fait un rythme de 3.6 logements par an, loin des 4.6 annoncés.
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2 - N'est-il pas excessif de vouloir construire des logements au-dela de la nécessité démographique
annuelle prévisible de la commune (si l'on se référe a la croissance moyenne des années
précédentes (44 log en 16 ans, soit 2,7 log/an) en ouvrant dés maintenant des surfaces a urbaniser
non nécessaires, bien qu'admises par le SDRIF (60 log sur 16 ans alors que 35 log d'ici 2030

seraient dans la moyenne démographique).

Un étalement dans le temps de I'une des trois OAP des zones ouvertes a l'urbanisation en la
classant en 2AU permettrait de satisfaire a la demande d'ici a 2030 si nécessaire.
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commission accepte de passer la zone Villeflond en 2AU.

Le bureau d’étude apportera les modifications sur le zonage

3 - Les infrastructures communales sont-elles adaptées (écoles) si les constructions prévues aux
OAP sont faites a court terme, représentant 150 habitants supplémentaires, dont on pourrait penser
qu’environ 30% d’enfants seraient a scolariser ?

REPONSE DE LA COMMISSION :

Pour les infrastructures communales (Ecole notamment) la commission ne comprend pas
[’estimation de 30% d'enfants.

30% d'enfants en plus, signifierait une moyenne de 1 enfant par foyer, donc des foyers de 3 personnes en
moyenne. Ce n'est pas la prévision démographique présentée p38 qui est de 2,7 personnes par ménage

en moyenne. 0,7 enfants par ménage correspond a 38 enfants (0,7 x 54 logements) sur 15 ans, cela
représente une moyenne de 2,5 enfants en plus par an. Les équipements communaux ne seront donc pas mis
en péril d’autant que la commune est en regroupement pédagogique pour les écoles.

4 - Méme si la municipalité n’est pas concernée par la réhabilitation ou la transformation des anciens
corps de ferme, elle peut aider a leur réhabilitation en favorisant limplantation de zonages
specifiques les concernant en les marquant d'une étoile et en spécifiant au réglement et sur les
documents graphiques que les batiments marqués d’une étoile peuvent changer de destination sous
conditions. (Articles L151-11 et 12 du Code de l'urbanisme)

Cette destination se doit d'étre cependant encadrée, en particulier au droit des corps de ferme les

plus importants :

a) Pour ceux situés en centre-ville dont la réhabilitation pourrait convenir & un habitat de

moyenne et petite taille pouvant accueillir une population intergénérationnelle.
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b) Pour ceux le plus souvent excentrés des espaces urbains, et qui ne sont pas nécessairement
les plus adaptés pour accueillir un habitat permanent, il conviendra plutét de permettre une évolution
dans une logique économique et touristique de reconversion liée au caractere rural (hébergement
touristique, salle de réception, accueil d'activités économiques,...). Le développement d’une offre
de logements qui serait en déconnexion des trames urbaines existantes étant de nature a modifier,
voire a déstructurer encore plus profondément I'organisation du territoire, ne pourrait étre admis.
REPONSE DE LA COMMISSION :

Les corps de ferme seront repérés sur le plan.

5 - Un certain nombre d'écarts se trouvent sur le territoire de la commune, et sont en dehors de tout
réglement ; il serait nécessaire de les répertorier au PLU (Loi ALUR) et de les traiter par exemple
en STECAL afin d’en limiter leur prolifération et leur étalement possible. (Article L151-13 du Code
de lurbanisme). Tel que «le Pressou», «La rue du Bois », « Rubantard », « La Rue »,
« Villeflond » et la « Fontaine Martin ».

REPONSE DE LA COMMISSION :

La commission est opposée a un micro-zonage qui rendrait les choses illisibles.

Le but de la commune n’est pas de densifier les écarts bien au contraire. Elle n’est pas contre
’agrandissement mesuré, cependant, meltre en place un zonage pour ces écarits auloriserait leur étalement.

6 - Le périmétre de protection des monuments historique ne figure que sur le document graphique
des servitudes, il serait bon de le faire figurer sur tous les documents graphiques du PLU.
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commission n’est pas opposée a l'ajout du périmétre de protection autour de ’église sur le plan de zonage

bien que cette indication soit déja portée sur le plan des servitudes.

7 - Sur la Piéce N° 6.2 — La zone de protection du bruit de la RN N°4 n’apparait pas. |l serait opportun
de la faire apparaitre aussi sur les autres documents graphiques du PLU.
REPONSE DE LA COMMISSION :

La zone de protection du bruit de la RN4 sera ajoutée aux annexes.

8 - La commune est concernée par deux élevages de bovins ; ceux-ci ne sont pas repérés ; il sera
nécessaire de les implanter sur les documents graphiques et de leur imposer une inconstructibilité
en y appliquant l'article L 111-3 du Code rural dans la réglementation des zones agricoles afin que,

2, Rue de la Gare — 77970 BANNOST-VILLEGAGNON
Tél : 01.64.01.09.78- Fax : 01.64.60.73.16 -Mail : mairie@bannost-villegagnon.fr

Page3




lors d'instruction de permis de construire, il ne soit pas oublié le périmeétre de protection de 50 métres
au moins autour des activités d'élevage.
REPONSE DE LA COMMISSION :

Un réglement de PLU ne doil pas faire référence a d'autres législations. Les élevages bovins ne sont pas
situés sur la commune par ailleurs.

9 - Il existe sur la commune un équipement d'extraction de carriére qui n’apparait pas, ou peu, dans
votre étude socio-économique. N'y a-t-il pas quelques emplois pour les habitants de la commune
de Bannost-Villegagnon dans cette entreprise SCBV (Société des Carrieres de Bannost-

Villegagnon) ?

Quelle en est son évolution sur le territoire de la commune. ?
REPONSE DE LA COMMISSION :

L'évolution de la carriére a été zonée et expliquée p77 et 80 du rapport de présentation.

10- Le Commissaire enquéteur se rapprocherait des demandes faites par la Chambre d’agriculture
concernant la position de la commune sur les zonages A0, et NJ qui me semblent peu adaptés a la
commune de Bannost-Villegagnon pour le premier, et trés restrictif voir spoliant pour le second, tant

pour les agriculteurs que pour les propriétaires riverains des zones agricoles.

Un classement en zonage A serait @ mon avis plus conforme en appliquant au réglement de cette
zone une inconstructibilité totale de 50 ou 100m aux abords des zones urbaines ou a urbaniser en

remplacement de la zone AO.

Pour les zones NJ, une application stricte des articles du code de I'urbanisme (L.151-8 et 9 du Code
de l'urbanisme) représentée par une trame graphique particuliére sur les zones concernées serait
plus conforme. Ou la suppression purement et simplement de ce zonage afin de limité le sentiment
spoliant de ce zonage.

REPONSE DE LA COMMISSION :

La Commission accepte de remplacer les zones NJ en zones UJ ou 1AUJ le cas échéant bien que la pratique

des zones NJ soit communément admise dans plusieurs autres départements conformément a l'article I.151-

13 du code de I’'urbanisme.

Ln revanche, elle tient au maintien des zones A0 car elles expriment une volonté de préserver certains espaces
de toutes constructions. Créer une bande de non implantation de 50 ou 100m autour des zones bities
reviendrait a interdire tout bdtiment agricole a proximité des zones urbaines, quand bien méme ils seraient

situés dans un corps de ferme (cas de la Rue de la Gare, de la Rue du Fontenil, de la Rue de Nangis, etc...).
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La commune ne connait pas d’obstacle dans le code de 'urbanisme a un classement en zone A0 et confirme

le maintien de cette zone.

11 - De plus le Commissaire Enquéteur a pu remarquer, « rue de Jouy » que :

Les parcelles 106 et 107 sont coupées en trois parties, les deux parties extrémes zonées en
UB et la partie centrale en zonage NJ, si I'on considere qu'il sera nécessaire de modifier le zonage
NJ en zonage particulier (Paragraphe précédent) et devraient étre traitées en zones extérieures non
rattachées au bourg et donc traitées en STECAL
REPONSE DE LA COMMISSION :

Conformément a la réalité du terrain, les parcelles 106 et 107 sont bien coupées en plusieurs parties. Le
Mode d’Occupation des Sols de I'TAURIF en fait d’ailleurs état. La commune a tenu a respecter celfe
occupation du sol pour éviter que les constructions, actuellement en 2° rideau, deviennent du 3° rang.

La proposition de zonage du commissaire enquéleur ne s appuie sur aucune réalité de terrain et
supprimerait le droit a construire dans le parc du chateau par exemple. La commune maintient le zonage en
place mais transforme les zones NJ en zones UJ.
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REMARQUES SUR LE REGLEMENT

Dispositions générales :

Article 3 : Division du territoire en zone, il conviendra de rajouter les zones, Ah, et Nh et de supprimer
les zones AO et NJ.
REPONSE DE LA COMMISSION :

Sans objet comple tenu du fait que la commission conserve les zones NJ en les transformant en UJ/IAUJ et
A0

Zones UA et UB et 1 AU :

Dans l'article 6 - l'alinéa 1, vient en contradiction avec l'alinéa 7 et I'alinéa 6 de I'article - 7 ainsi
qu'avec l'alinéa 3 de l'article — 9.
REPONSE DE LA COMMISSION :

Les articles ne viennent pas en contradiction.

Compléter larticle — 8, alinéa 1 : « Distance séparant les constructions a usage d’habitation non
contiglies ne peut étre inférieure a 2,50m entre murs borgnes et de 8 m s'il y a des ouvertures. »
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commune conserve la distance uniforme de 4m. Le commissaire-enquéteur confond avec les distances

d’ouverture du Code Civil.

Article 11 : Aspects extérieurs : Disposition Générales : alinéa 1 - Préciser que « toute nouvelle
construction ou modification de construction existante sur le Bourg de Bannost devra étre en accord
avec les Batiments de France » vis-a-vis des Monuments Historiques.

REPONSE DE LA COMMISSION :

Il n’est pas nécessaire de la rappeler. Le périmétre de l'Eglise s impose de lui-méme.

Alinéa 12 : Préciser « briques pleines ».
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commune accepte cette modification.
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Zone UB et 1AU:

Dans l'article - 10 : conserver des hauteurs de batiments homogénes de 9m au faitage ou 6m a
I'égout.
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commune ne souhaite pas d’étage et conserve les hauteurs précisées dans le réglement.

Dans l'article - 12 : Le nombre de places de stationnement pour les maisons individuelles me semble

bien excessif.
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commune a choisi de demander le nombre de places de stationnement correspondant aux besoins actuels

el ne souhaitent pas surcharger les rues de village pour des soucis de sécurité.

Zone 1AU :

Article — 1: Quels arguments sont avancés pour interdire la construction de sous-sol dans le projet
« Villeflond » ? Cette zone n'étant pas inondable.
REPONSE DE LA COMMISSION :

Cette zone est classée en aléa fort pour le risque argile.

Article — 2 : Alinéa 4 ne semble pas avoir sa place ici mais dans I'article — 1.
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commune ne souhaite pas les interdire donc pourquoi les placer dans 'article 1 ?

Article — 3 : Alinéa 2 : c’est la porte ouverte aux constructions en double rideau.
REPONSE DE LA COMMISSION :

Absolument pas. 1l s’agit du cas des parcelles enclavées par une parcelle bordant une voie. Dans tous les cas,

il est fait obstacle au 2e rideau (article 6).

Article — 6 : Rendre homogeéne les distances de retrait des alinéas 3 et 6 (6m ou 3m)
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commune ne souhaite pas imposer un recul de 6m en bordure d’une 2e voie afin de ne pas augmenter la

taille des parcelles.

Construire le reglement pour un zonage 2AU : (OAP de Villeflond)
REPONSE DE LA COMMISSION :

Le réglement de la zone 2AU comportera uniquement les articles obligatoires 6 et 7 conformément a la

pratique en droil de I'urbanisme.
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Zone A : zone agricole

Article - 1 : Alinéa 5 ajouter « .....bois classés de moins de 100ha et d’un relrait de 50mpour les
EBC de plus de 100ha. »
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commune accepte cette modification.

Supprimer l'alinéa — 7.
REPONSE DE LA COMMISSION

La régle est maintenue car la zone A0 (et la zone AZh qui plus est) est (sont) maintenue(s).

Article — 2 : Changement de destination et diversification de I'activité. : Supprimer l'alinéa 9 et

préciser que les changements peuvent se faire en accord avec l'article L151-11 et 12du code de

'urbanisme.

Cette destination se doit d'étre cependant encadrée, en particulier au droit des corps de ferme les

plus importants :

a) Pour ceux situés en centre bourg dont la réhabilitation pourrait convenir & un habitat de

moyenne et petite taille pouvant accueillir une population intergénérationnelle.

b) Pourceux le plus souvent excentrés des espaces urbains, et qui ne sont pas nécessairement
les plus adaptés pour accueillir un habitat permanent, il conviendra plutot de permettre une évolution
dans une logique économique et touristique de reconversion liée au caractére rural (hébergement
touristique, salle de réception, accueil d'activités économiques,...). Le développement d’une offre
de logements qui serait en déconnexion des trames urbaines existantes étant de nature a modifier,
voire a déstructurer encore plus profondément 'organisation du territoire, ne pourrait étre admis.
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commune propose la rédaction suivante car I'alinéa 8 encadre déja le changement de destination :

Les changements de destination et la diversification de l'activité sonl autorisés a condition de ne pas

compromeltre Uactivité agricole ou la qualité paysagére du sile.

Article — 6 : Les constructions sont restreintes le long de la RN N°4 sur une distance de 75 m de
part et d’autres de cette voie et non de 20m.
REPONSE DE LA COMMISSION :

La distance est modifiée dans le réglement.
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Ajouter un Zonage Ah correspondant aux constructions éparses sur le territoire de la commune

situées en zone agricole.

Ou Zonage Nh correspondant aux constructions éparses sur le territoire de la commune situées en

zone naturelle.

Telles que La Rue du Bois, Rubantard, La Rue, Villeflond, Fontaine Martin.
REPONSE DE LA COMMISSION :

Le réglement de la zone A autorise les extensions des constructions existantes conformément a l'article L.151-
12 du code de I'urbanisme. La commune ne souhaite pas créer de micro zonage non nécessaire relevant de

l'article L.151-13 du code de I'urbanisme (STECAL) en milieu agricole et naturel.

Par ailleurs, la commune ne connait de construction a la Fontaine Martin mis & part un lavoir.

Zone N : Zone naturelle

Article — 2 : l'alinéa 7 n’a pas lieu d'étre puisque par nature la zone est inconstructible.
REPONSE DE LA COMMISSION :

L’alinéa 7 correspond aux cas potentiels d’occupations du sol prévues par Uarticle 2 et a été vu avec le service

environnement de la DDT.

Supprimer lalinéa 12 (NJ). Au profit d’'une réglementation plus stricte de construction en zone
urbaine.
REPONSE DE LA COMMISSION :

L’alinéa 12 est supprimé mais réintégré en zone UJ et 1AUJ.
Articles 4, 6 (sauf pour le zonage NC), 7, 8, 9,10 et 11, il n’est pas fixé de régles.
REPONSE DE LA COMMISSION :

La suppression des articles 6 et 7 est illégale car ces articles sont exigés par la loi.
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OBSERVATIONS DU PUBLIC

Neuf observations ont été inscrites au registre d’enquéte mis a la disposition du public.

Observation N°1

« Madame BOUVIER — 27 février 2017 (Par courriel).

Monsieur le Commissaire enquéteur.

Je me permets de vous contacter pour mon terrain B71.

En effet, j'aurais aimé que ce terrain — non loin du lotissement — devienne constructible, n‘ayant pas
de retraite et mon époux une retraite trés petite cela nous aurait aidé a vivre et non a s'enrichir.
N’habitant plus la région et étant trop loin nous ne pouvons l'entretenir et malheureusement nous
serons par la suite obligés de le vendre ou louer en terrain de loisir ou & des personnes non

sédentaires.
Merci a I'avance de bien vouloir étudier notre demande.

Signé »
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commune a dii retiver des terrains de la zone de constructibilité afin d’étre compatible avec le SDRIF. En
classant celte parcelle et la n°70 (5000m? au total environ), I’augmentation de la surface urbanisée passerait
a 5.6% au lieu des 5% admis par le SDRIF (4.9% prévue par le PLU). 1l a été rappelé de nombreuses fois a
la commune par les Personnes Publiques Associées qu’au-dela de 5.2%, il fallait une justification spéciale

pour étre compatible avec le SDRIF.

En effet, et conformément a la jurisprudence du Conseil d’Etat du 5 mars 1991 n°349324, le Conseil d’Etat a
rappelé le 23 octobre 2015 que « les schémas de cohérence territoriale ou, a défaut, les plans locaux
d’urbanisme sont soumis a une obligation de compatibilité avec le SDRIF el non de conformité a celui-ci ».
La limite des 5% peut donc étre dépassée a condition d’apporter une justification permettant de conserver la
compatibilité avec le document supérieur. Au-dela d’un certain seuil et au regard de ['absence de justification

d’ouvrir a l'urbanisation ce secteur, la commune ne souhaite pas entacher le PLU d'illégalité.
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Observation N°2
« Monsieur BERTHON le 28 mars 2017.

Je formule le veeu que ma propriété sise au « Pressou » puisse élre réhabilitée en changeant de
destination les corps de batiments actuels.

Signé. »

REPONSE DE LA COMMISSION :

La commission est favorable a cette demande.

Observation N°3
Madame SALLES - 28 mars 2017
Courrier du Cabinet JURADIS — Avocats - de 9 pages.

Demande réitérée a de nombreuses reprises, de classer les parcelles — E43 et 44 - route de Nangis

appartenant a Madame SALLES en zone urbanisable UB.

Le Commissaire Enquéteur désire connaitre la position de la municipalité vis-a-vis de la demande
réitérée de Madame SALLES concernant la possibilité d’ouvrir a I'urbanisation ces deux parcelles.
Le Commissaire Enquéteur n'a pas d’opposition a satisfaire cette demande qui semble Iégitime
puisque ces parcelles sont dans la continuité de I'habitat du bourg, bien que situées dans un virage
prononceé. En respectant un recul suffisant des éventuelles constructions sur les parcelles, la
visibilité pour la circulation ne saurait étre génée.

REPONSE DE LA COMMISSION :

La commune a dii retirer des terrains de la zone de constructibilité afin d’étre compatible avec le SDRIF. En
classant ces terrains constructible (3300m? au total environ), I'augmentation de la surface urbanisée passerait
a 3.4% au lieu des 5% admis par le SDRIF (4.9% prévue par le PLU). 1l a été rappelé de nombreuses fois a
la commune par les Personnes Publiques Associées qu’au-dela de 5.2%, il fallait une justification spéciale

pour étre compatible avec le SDRIF.

En effet, et conformément a la jurisprudence du Conseil d’Etat du 5 mars 1991 n°349324, le Conseil d’Etat a
rappelé le 23 octobre 2015 que « les schémas de cohérence territoriale ou, & défaut, les plans locaux
d’urbanisme sont soumis a une obligation de compatibilité avec le SDRIF et non de conformité & celui-ci ».
La limite des 5% peut donc éfre dépassée a condition d’apporter une justification permettant de conserver la
compatibilité avec le document supérieur. Au-dela d’un certain seuil et au regard de I'absence de justification
d’ouvrir a l'wrbanisation ce secteur, la commune ne souhaite pas entacher le PLU dillégalité.

Par ailleurs, la commune s’appuie sur plusieurs autres arguments pour ne pas répondre favorablement :
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- Le probléme de sécurité dans le virage (R.111-2 et R.111-5 Code Urbanisme)

- Le cas d'autres propriétaires qui auraient aimé que leur parcelle soit constructible. Or la commune s'est
efforcée de mettre sur un pied d'égalité les propriétaires et de ne pas créer de précédent.

- Les réseaux insuffisants

- L'absence de classement constructible dans le POS (aucune antériorité)

- La volonté de ne pas poursuivre l'urbanisation dans cette sortie de village.

Observation N°4

M.- Mme TISSIER C. et LACOTE J.J. - 29 mars 2017.- 22 route de Nangis 77970 Villegagnon-

Bannost.

« Les parcelles 150 et 115 classées actuellement en A0 ne sont plus cultivés depuis une quinzaine
d’années. Nous désirons qu’elles soient classées en « N » terrain naturel ou « NJ » qui permettrait

l'implantation d’abris de jardin.

Signé. »
REPONSE DE LA COMMISSION :

Les terrains visés sont classés inconstructibles par le Mode d'Occupation des Sols. Un classement en zone
NJ impliquerait de dépasser les 5% imposés par le SDRIF.

- ,
=/

Observation N°5
Mme SAMBOURG Odette et M. SAMBOURG Alain — 29/03/2017

Agriculteurs au Courtil demande le classement de ses corps de ferme en réhabilitation possible
(parcelles N°55 et 160 a 164.
REPONSE DE LA COMMISSION :

La commission est favorable a cette demande.
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Observation N°6

M et Mme NARDONE - rue du Pressou — parcelle N° 64 pour vérification de la constructibilité de
cette parcelle.
REPONSE DE LA COMMISSION :

Pas de réponse a formuler

Observation N°7 et 8

Monsieur le Commissaire Enquéteur,
Nous vous écrivons au nom et pour le compte de la succession de Monsieur

Jean-Michel CLAUX, auquel cette demiére se trouve substituée du fait de son décés le 19 janvier
2017.

Nous venons de prendre connaissance du projet de PLU pour le village de Villegagnon dans lequel

nous sommes propriétaires depuis les années 1960 rue du Pré Luhard.

Nous avons été stupéfaits de découvrir les sanctions que vous alliez apporter a nos biens

immobiliers.

Nous contestons vivement le choix qui a été fait de considérer en "fonds de jardin" des

parties de nos propriétés qui en sont en réalité le cceur méme, et en aucun cas des "fonds
de jardin”.

En choisissant de déqualifier nos terrains constructibles en "fonds de jardin" et donc en les rendant

non constructibles, -sauf piscine et garage- vous portez une atteinte grave a notre droit de propriété

et a sa valeur fonciére.

De plus, vous avez concentré cette déqualification exclusivement sur un seul cété de la rue et donc
a nolre préjudice quasi exclusif alors que vous pouviez affecter d'autres parcelles ou partie de

parcelles situées de l'autre coté de la rue ou a proximité.

Ce que vous considérez comme « fonds de jardin » représente environ 60 % de I'unité fonciére

des parcelles qui nous appartiennent : 47, 48, 52, 53, 125 et 129.

Cette proportion devient méme supérieure si on prend en considération la totalité des parcelles
bordant la rue du Pré Luhard et notamment celle de Monsieur LENOIR (environ 70 %).

Comment de telles proportions peuvent-elles étre objectivement considérées comme constitutives

de « fonds de jardin » ?
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En oulre, ce que vous qualifiez de « fonds de jardin » ne se trouve pas en bordure de terres
agricoles exploitées mais en bordure de lerrains agricoles rattachées a des habitations dont ils
constituent des espaces verts -jardin, potager, poulailler.....- et ce sur toute la longueur des parcelles
de la rue du Pré Luhard. (cf. : piéce jointe photographie GOOGLE MAP).

Quelle définition objective du « fonds de jardin » avez-vous retenue pour qu'il apparaisse de telles

discriminations ? Pourquoi sommes-nous seuls ainsi indiiment affectés ?

Nous réclamons donc une égalité de traitemenl, une répartition juste, légitime el appropriée des

zones de jardins (NJ) et ce sur I'ensemble de la commune de Villegagnon.

Nous vous remercions de bien vouloir attacher la plus grande altention a notre réclamation et
esperons que vous ferez droit a notre demande bien légitime a défaut nous nous verrons contraints

de saisir la justice du différend qui nous opposerait.

Pour le bon ordre de notre dossier, nous vous remercions de bien vouloir, accuser réception du

présent mél.

Nous vous prions de croire, Monsieur le Commissaire Enquéteur, en l'assurance de toute notre
considération.

Signé de :

Isabelle METIVIER CLAUX (isabellemetivier@hotmail.fr) - Olivier CLAUX (oclaux@free.fr) - Jean

Paul CLAUX (jeanpaulclaux@gmail.com) - Jean Philippe CLAUX (jeanphilippeclaux@gmail.com) -
Seuls héritiers indivis agissant pour le compte de la Succession de Jean Michel CLAUX, leur pére.

M et Mme LENOIR Gérard — 8 rue du Pré Luhard — Villegagnon
Monsieur le Commissaire Enquéteur.

Nous vous écrivons en qualité de propriétaires de la parcelle N°130 sise a Villegagnon rue du Pré
Luhard.

Nous contestons le choix fait dans le projet du nouveau PLU de considérer en « fond de jardin »
une aussi importante surface portant indument atteinte a sa valeur fonciére, le « fond de jardin »
représente + de 50% de notre parcelle et posséde un acceés direct sur la route du Pré Luhard ainsi
que le N° 10 de celte rue.

Nous réclamons une modification du PLU ainsi qu'une suppression de cette qualification de « fonds

de jardin » afin que nos droits de propriété soient préservés.

Veuillez croire, Monsieur, en I'assurance de notre considération.
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Signé.
REPONSE DE LA COMMISSION :

Les terrains sont vraiment des jardins. Pour donner satisfaction a ces demandes, la commission doit mettre
ces parcelles en zone UB ou N. Les mettre en zone UB implique de pouvoir construire en 2e rideau ce a
quoi la commune est opposée (UBG pl6) et les metire en zone N implique de ne plus pouvoir construire du
tout... Le zonage NJ semble parfaitement juste avec l'occupation du sol et les possibilités de construire et

sur le Mode d’Occupation des Sols de I'IAURIF pour la compatibilité avec le SDRIF.
= - maa s ——x

s'appuie

Observation N°9

M. et Mme BEDOS Richard — 41 route de Nangis — Bannost-Villegagnon

Avis sur le plu commune Bannost-Villegagnon

Le lieu de travail des actifs : page 34

Pour venir habiter dans cette commune et faire construire cela nécessite que le couple ait un
travail. L'emploi dans la région est trés limité. Donc il faut s'éloigner, beaucoup de personnes
vont travailler sur Paris ou Disney. Cela occasionne des frais pour les ménages.

Il manque des structures de gardes d'enfants, pas de créche a moins de 20 kms.

IL n'y a pas assez de médecin, nous subissons un désert médical qui pése sur notre santé,
actuellement il faut attendre 3 jours en moyenne pour avoir un rendez-vous chez son médecin
référent.

Les rendez-vous a I'hépital ou a la clinique sur Provins pour les examens Scanner, IRM et autres
sont fixés a plusieurs mois

Les bus scolaires sont déja bondés.

Augmenter la population du village aura fatalement des répercussions au niveau meédical,
transport collége et lycée, gardes d'enfants.

Si le couple travaille cela nécessite deux voitures.

L'hiver les routes du village ne sont ni déneigées, ni salées, on se débrouille comme on peut.

38 logements sont prévus dont 76 voitures probables qui sont susceptibles d'emprunter la
route de Nangis a Villegagnon pour rejoindre le carrefour Prévert. En effet I'accés a la N4 par
Bannost et la rue de la gare est trés dangereux a cet endroit. Pour déboucher sur la N4 ce

croisement a déja occasionné de nombreux accidents mortels et donc les voitures se rendront
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vite compte qu'il est plus facile de passer par Villegagnon.

Une pétition a été adressée a Mr le Maire concernant la vitesse excessive justement sur la
route de Nangis a la sortie de Villegagnon, rien n'a été fait pour le moment, ni méme
l'organisation d'une réunion pour entendre les habitants concemnés par celle nuisance
représentant un danger extréme,

Nous avons de grandes difficultés a converser avec ce maire qui ne veut méme pas s'occuper
des problémes de voisinage. Je vous laisse imaginer quand la commune va voir agrandir sa
population et voir par la méme surgir ce genre de problemes.

Trottoir santés et chemin :

Le PLU projet de la commune depuis quelques années a fail pencher le maire sur
l'embellissement de Bannost. Oui les enfants vont a I'école sur des trottoirs propres, mais c'est
au détriment de Villegagnon et des hameaux qui eux sont complétement délaissés et qui paient
leurs impdts comme ceux qui habitent a Bannost. A Villegagnon, les enfants vont prendre le bus
en marchant dans la boue.

Nous n'avons pas vu la hauteur des constructions en limites séparatives alors qu'elle était de 2
m ? Pourquoi il n'y a plus de régles pour le COS ?

Le PLU est-il rétro actif sur les constructions déja existantes et soumis au POS.

Signé
REPONSE DE LA COMMISSION :

Remarque sans fondement légal. Le COS a disparu depuis 2014.
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