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Lettre recommandée + accusé réception

Objet : Elaboration du PLU — Avis de I’Etat
Référence : SUO 2016 - 873
Annexe : fiche servitude canalisation de gaz

Par délibération en date du 13 juin 2016, le conseil municipal de la commune de Fontenailles a
arrété son projet de plan local d’urbanisme (PLU). Le dossier a été regu a la sous-préfecture de Provins le
12 aolit 2016.

En application des dispositions de l'article L.153-16 du code de I'urbanisme (CU), je dois vous
faire connaitre 1’avis de I’Etat au regard, d’une part, des éléments qui s’imposent & la commune tels
qu’ils vous ont ét¢ communiqués dans le porter a la connaissance du 6 aolt 2015 et, d’autre part, sur les
points appelant des compléments, des précisions ou des modifications.

PREAMBULE

L’ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 et le décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015
relatifs a la recodification du livre I du CU sont entrés en vigueur depuis le 1 janvier 2016.

Les collectivités ayant engagé une procédure avant le 1 janvier 2016 peuvent néanmoins
bénéficier du nouveau contenu du PLU si elles le souhaitent. C’est le cas de cette procédure, elle a en
effet été engagée par délibération du 21 mai 2014. Le conseil municipal a aussi décidé dans la
délibération d’arrét du projet du PLU que I’ensemble des dispositions contenues aux articles R.151-1 et
suivants du CU dans leur rédaction en vigueur au 1* janvier 2016 soient applicables au PLU.

C’est donc au regard du nouveau contenu du PLU que cet avis de I’Etat est rédigé.

1 - MODALITES DE PROCEDURE

1.1 - CONCERTATION

La délibération du 13 juin 2016 permet de constater que les modalités de concertation ont été
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mises en ceuvre conformément a celles qui ont été définies dans la délibération du 21 mai 2014 prescrivant
I’élaboration du PLU.

Cette délibération permet de constater également que le conseil municipal a arrété le bilan de cette
concertation ce qui permet de poursuivre la procédure d'élaboration du PLU.

Conformément a l'article L.103-6 du CU, le bilan de la concertation devra étre joint au dossier
d'enquéte publique.

1.2 - EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

L’évaluation environnementale est une démarche visant a intégrer I’environnement dés le début et
tout au long du processus d’élaboration du PLU. Elle consiste 4 appréhender I’environnement dans sa
globalité, & rendre compte des effets prévisibles et & proposer des mesures permettant d’éviter, réduire ou
compenser ces impacts potentiels.

Le projet de PLU est soumis a évaluation environnementale stratégique du fait de la présence d’une
partie du site Natura 2000 « Massif de Villefermoy » sur le territoire communal.

L’avis de I’autorité environnementale devra étre joint au dossier d’enquéte publique.

1.3 — La commission départementale de préservation des espaces naturels agricoles et forestiers
(CDPENAF)

Le projet de PLU nécessite une saisie pour avis de la CDPENAF sur les points suivants :

- consommation d’espaces agricoles et naturels : environ 3.4 ha d'aprés le PADD,

- inscription d’un secteur de taille et de capacité d’accueil limitées (STECAL) : secteur Nx de 3,23 ha
dédié au projet de reconversion et de développement du chiteau du domaine du Bois Boudran,

- le réglement admet des extensions d'habitations existantes au sein des zones agricoles (A) et
naturelles (N) ainsi que des changements de destination en zone A (ferme de Heurtebise).

L’avis de la CDPENAF devra étre joint au dossier d’enquéte publique.

2 —ANALYSE DU PROJET AU REGARD DES ELEMENTS QUI S'IMPOSENT

2.1 — Les servitudes d’utilité publique (SUP)

Le PLU a annexé un plan au 1/7 500 (piece 5.D.1) et les fiches des SUP correspondantes. Cependant, il
convient d’ajouter sur la liste et le plan une nouvelle servitude : le périmétre de protection de la canalisation
de Gaz Quiers-Grandpuits (SUP majorante).

Le plan et les fiches des servitudes d’utilité publique devront étre complétés en conséquence (cf
Siche SUP jointe en annexe).

2.2 — Le contenu des PLU

Le contenu du rapport de présentation du PLU est précisé a I'article L.151-4 du CU. Certaines
précisions ou justifications doivent étre apportées :

- concernant I’explication des choix retenus pour établir le PLU, il convient de justifier les OAP ainsi
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que le recours a I'article L.151-12 concernant les extensions des batiments d’habitation,

- le diagnostic devra étre complété afin de présenter une analyse de I’activité agricole (nombre
d’exploitations, perspectives d’évolution, surface réellement cultivée, situation, nombre et importance des
batiments inutilisés ou sous exploités a reconvertir...),

- concernant "analyse de la consommation d’espaces: un tableau présentant les superficies des
différentes zones et leur évolution par rapport au POS de 1999 est inséré a la page 176 du RP. Il manque
cependant une analyse de cette consommation d’espace,

- si le potentiel de densification et de mutation est bien traité¢ avec un repérage des dents creuses et
des fermes a reconvertir, il conviendrait cependant de présenter les dispositions qui favorisent la
densification de ces espaces,

- concernant le stationnement, un constat est fait 4 la page 108 du RP sur le manque de stationnement
au droit de I’école et un projet d’agrandissement est en cours de réalisation. L’inventaire qui conduit a ce
constat aurait cependant pu étre mentionné.

Le RP doit étre complété au regard de ces remarques afin de respecter les dispositions de Iarticle
L.151-4 du CU.

Le débat définissant les orientations générales du PADD a été mené au sein du conseil municipal le
13 octobre 2015, dans le contexte de I’ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 comme |’indique la
notice explicative. Le contenu du PADD doit donc répondre a trois axes précisés par I'article L.151-5 du
Cu.

En I’espéce, le PADD (p.3) se réfere a un ancien article relatif au PADD et a ainsi omis les
orientations générales des politiques de paysage et les orientations générales concernant les réseaux
d’énergie ainsi que les objectifs chiffrés de modération de la consommation d’espace. Cependant, si I’on
examine plus précisément le PADD on retrouve ces thématiques hormis celle sur les réseaux d’énergie.

Le PADD devra donc étre actualisé pour étre conforme a Uarticle L.151-5 du CU.

Le PLU doit comporter des orientations d’aménagement et de programmation (OAP) obligatoires.
Les OAP comprennent, en cohérence avec le PADD, des dispositions portant sur l'aménagement, l'habitat, les
transports et les déplacements (article L.151-6 du CU).

Conformément & I'article L.152-1 du CU, les OAP s’imposent en matiére de compatibilité aux
autorisations d’urbanisme.

Le document intitulé « orientations d’aménagement et de programmation » est scindé en deux parties
bien distinctes : une premiére partie « le contexte juridique et méthodologique » et une deuxiéme partie
consacrée aux « orientations d’aménagement et de programmation ». Si la leére partie s’avére utile pour
¢tablir un diagnostic des secteurs envisagés et connaitre la stratégie de développement de ces secteurs en
relation avec les objectifs communaux, elle doit trouver sa place dans le RP (pour le diagnostic) et dans le
PADD (pour les objectifs).

Les OAP portent sur deux opérations d’aménagement-développement : la mise en valeur de I’entrée
sud du bourg (0.4 ha en zone UB) et le réaménagement du site du chiteau de Bois Boudran (3,2 ha en zone
Nx).

- Concernant ’OAP « Chiteau de Bois Boudran », plusieurs remarques peuvent étre faites :

- Le titre précise « simulation » or cette OAP étant opposable aux autorisations d’urbanisme, ce titre
doit étre corrigé pour donner un caractére définitif au programme d’aménagement,

- sur le phasage des opérations : il est prévu (p.7) d’organiser un phasage des opérations relatives au
développement du site. Cependant, aucun échéancier ne figure dans I’OAP et le réglement ne fait référence &

aucun phasage.
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- concernant les enjeux de la politique locale (p.10), il est précisé que 1’objectif du propriétaire du
chéteau consiste en la création d’une résidence temporaire privée comportant environ 350 chambres. Or, si
I’on examine le réglement du secteur Nx, il est indiqué a I"article 1 réservé aux destinations que « les
constructions sont admises si elles respectent le style architectural traditionnel du chiteau ainsi que les autres
regles édictées dans les articles suivants ». De ce fait, toutes les destinations sont autorisées dans ce secteur.
Vu I'importance des constructions existantes et projetées et du caractere naturel de la zone, il est nécessaire
de limiter les possibilités de constructions et de réhabilitation aux destinations projetées afin de mieux cadrer
le projet et d’éviter toute autre destination. L’article 1 du réglement devra donc réglementer les destinations
de fagon limitative conformément aux articles R.151-27 et R. 151-28 du CU.

De plus, le schéma d’aménagement n’apporte pas de cadrage, ni de principes de composition en ce qui
concerne les extensions et aménagements du « pole bati » ce qui en limite I'intérét. Le site vaut également
par son couvert végétal. principalement arboré, qui ne fait curieusement ’objet d’aucune mesure dans 'OAP.
ni pour pérenniser certains boisements, ni pour proposer de nouvelles plantations.

- Concernant I’'OAP « Entrée sud du village » : Les mentions relatives aux orientations du SDRIF
en matiére de densité sont ici inutiles. Par ailleurs, cette entrée comporte des enjeux architecturaux, urbains
et paysagers que la commune souhaite maintenir par le biais d’une OAP. Ce site constitue une clairiére au
milieu de franges boisées qu’il convient de préserver. Or, une simple haie végétale est prévue le long de la
voirie alors que des plantations locales positionnées de maniére moins rectiligne serait préférable pour
répondre aux boisements situés de part et d’autre de ce secteur.

L’OAP présente une implantation des constructions projetées en décalé (2 a proximité de
I’alignement, 2 avec un important retrait). Cette disposition ne correspond pas a ce que I’on retrouve a
proximité. En effet, si I’on regarde les constructions existantes en zone UB, on observe le phénoméne inverse
de quasi-linéarité. Cette nouvelle disposition ne permet pas 'intégration des nouveaux batiments dans
I’existant et n’est pas en harmonie avec les maisons voisines. Elle semble contraire a I’objectif recherché de
maintenir la qualité de cette entrée de village. Par ailleurs, le réglement de la zone UB devra signaler que
I’aménagement de ce secteur devra étre compatible avec I’OAP « Entrée sud du village ».

Ces OAP doivent étre modifiées pour assurer la cohérence avec les orientations générales du
PADD. Il s’agit de limiter les destinations admises et de prévoir un phasage de 'aménagement du
Chdteau Bois Boudran, de revoir le traitement paysager et la proposition d’alignement pour ’entrée sud.

2.3 — Le schéma directeur de la région Ile-de-France de 2013 ( SDRIF ) approuvé le 27
décembre 2013

En application de I’article L.131-2 du CU, en I’absence d’un schéma de cohérence territoriale
(SCoT) approuvé, le PLU doit étre compatible avec les dispositions du SDRIF.

2.3.1 - Urbanisation

- Le projet de développement de la commune

Le RP (p.144) précise que l’objectif, en termes socio-démographiques, est de maintenir la
dynamique de croissance actuelle. L’objectif démographique retenu est donc d’atteindre environ + 140
habitants & I’horizon 2030 (passer de 1062 habitants en 2011 a 1200 habitants en 2030).

Le point mort prospectif est évalué a 15 pour la période 2011-2030 essentiellement basé sur le
phénomeéne de décohabitation. Nota : le point mort était estimé a 1 logement par an entre 1999 et 2009
(d’'aprés l'observatoire de ['habitat).
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Afin d’atteindre une population de 1200 habitants & I’horizon 2030, la commune mise sur 66
logements a construire (15 pour le point mort et 51 pour la croissance démographique).

Le potentiel de densification est important sur la commune (33 logements dans les dents creuses et
13 en reconversion des fermes). Il est prévu un potentiel en extension de 18 logements, d’ol un potentiel
global de 64 logements (contre 66 prévus précédemment).

Les extensions projetées liées au logement ne sont pas concentrées dans une grande zone 4 urbaniser
mais sont réparties principalement dans le bourg et les hameaux pour une surface d’environ 1,5 ha en
continuité de secteurs déja urbanisés.

De plus, une extension de 2 ha est prévue pour un projet d’extension du chiteau du Domaine de Bois
Boudran pour création d’une résidence temporaire privée.

- Les espaces urbanisés - Densification du tissu bati

En termes de développement urbain, le SDRIF stipule que « la priorité est donnée a la limitation de
la consommation d’espaces agricoles, boisés et naturels, et donc au développement urbain par la
densification des espaces déja urbanisés. » Le SDRIF identifie sur la commune des espaces urbanisés a
optimiser.

A T'horizon 2030, a l'échelle communale, le PLU doit permettre une augmentation minimale de 10 %
de la densité humaine et de la densité moyenne des espaces d’habitat.

Le projet présente sa compatibilité (pages 183 et suivantes) vis-a-vis de ’augmentation minimale de
10 % de la densité humaine et de la densité des espaces d’habitat.

- S’agissant de la surface urbanisée de référence : Les différences entre le MOS et la réalité du terrain
présentées a la page 190 semblent correspondre a la situation existante.

- S'agissant de l'augmentation de la densité humaine et de la densité d’habitat : il conviendrait d’étre plus
rigoureux sur le nombre de logements et d’habitants & objectif 2030.

En effet, le PLU avance a de nombreuses reprises, le chiffre de 1200 habitants & 1’horizon 2030 (cf
1* tableau p.187). Cependant, si I’on examine les 2 tableaux sur la densité humaine & la méme page, ainsi
que le nombre d’habitants projetés en densification et en extension dans le tableau de la page 146, on note un
accroissement de population de 173 habitants, soit une population projetée de 1234 habitants.

De méme, le potentiel de la commune en nombre de logements est estimé a 64. Si on ajoute ce
chiffre aux 428 logements existants en 2011, on obtient un chiffre de 492 logements différent du chiffre de
484 logements avancé dans le ler tableau de la page 187, mais également de celui de 495 (474 + 21)
logements avancé dans les tableaux sur la densité d’habitat.

Si Paugmentation des densités semble a priori compatible avec le SDRIF, les perspectives de
croissance de la population et du nombre de logements a I’horizon 2030 devront néanmoins étre mises en
cohérence. De plus, il conviendrait de présenter les dispositions et moyens mis en ceuvre permettant
I’augmentation de la densification. En effet, le PLU doit expliquer dans quelle mesure la combinaison de
régles retenues (notamment de gabarit) permet d’atteindre objectif retenu. Notamment, hormis la
suppression des surfaces de terrain imposée par la loi ALUR, les régles du POS et du PLU (emprise au
sol, implantations, hauteur) sont similaires et donc peu favorables a I’élévation des densités.

- Les capacités d'urbanisation nouvelles

Le SDRIF prévoit des capacités d'urbanisation nouvelle tout en donnant la priorité a la limitation de
la consommation d'espace et donc au développement par la densification du tissu urbain existant. Les
espaces d'extensions urbaines doivent étre maitrisés, denses, en lien avec la desserte et I'offre d'équipements.
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La commune est classée dans la catégorie des bourgs, villages et hameaux. A I'horizon 2030, une
extension de l'ordre de 5 % de la superficie de l'espace urbanisé communal est possible. Ces extensions
doivent étre réalisées en continuité de l'espace urbanisé existant.

Si d'aprés la p.164 du RP, cette extension est compatible avec cette orientation du SDRIF (3,4 ha
consommeés contre 3,5 permis par le SDRIF), plusieurs remarques sont a faire :

- le cimetiére est situé au nord-est du bourg et classé en zone UE. Cette zone comprend non seulement le
cimetiere mais également une surface d’environ 0,2 ha située directement au nord du cimetiére et
actuellement boisée (en parc au MOS). Sa surface n’a pas été comptabilisée dans la consommation
d’espaces. Aucun projet n’est indiqué pour ce secteur (une extension du cimetiére est-elle prévue ?). A
noter : cette zone est comprise dans la bande inconstructible de 75 m par rapport a la RD408 classée a grande
circulation.

- Une parcelle au sud du hameau de Glatigny a ét¢ incluse dans la zone UB. Méme si elle constitue une dent
creuse (environ 0,3 ha) au cceur du hameau, il convient de veiller a ne pas enclaver la parcelle agricole située
juste derriere.

- Enfin, I’estimation des surfaces utilisées pour les extensions doit prendre en compte tous les projets visant a
artificialiser les zones naturelles ou agricoles. Les emplacements réservés | (parking cimetiére 0,1 ha), 2
(aménagement public léger de loisirs 0,9 ha) et 4 (aménagement bassin d’eaux pluviales 0,16 ha) sont situés
en espace naturels au MOS. IIs n’ont pas été¢ comptabilisés en extension. En effet, il est indiqué p.214 du RP
que ces aménagements seront de nature « légere » de maniére a ne pas porter atteinte au caractére naturel des
milieux concernés. Il conviendrait de démontrer le caractére naturel des projets.

Le présent projet semble respecter I’orientation du SDRIF relative aux capacités d’extension, sous

réserve d’apporter les justifications pour les différents projets listés précédemment et, soit de justifier de
leur caractére naturel, soit de les inclure dans la consommation d’espace.

2.3.2 - Espaces naturels

La commune est majoritairement couverte par des espaces boisés. Ces boisements appartiennent a
des espaces boisés de plus de 100 ha. IIs sont protégés par un classement en zone naturelle (N ou Nzh) et par
un classement en espace boisé classé (EBC). Certains boisements de taille plus modeste ont cependant été
classés en zone A ou Azh. Cette distinction n’est pas expliquée dans le rapport. Un classement identique en
zone N serait préférable.

Les lisiéres des massifs de plus de 100 ha sont repérées sur les documents graphiques et protégées de
toute urbanisation par le réglement des zones concernées. Au niveau du nord du bourg, il conviendrait de
terminer la limite de bande car celle-ci s’arréte brutalement (parcelle 68).

De plus, la bande de lisi¢re au lieu-dit Champ Brulé en limite de territoire pour les boisements
présents sur la commune voisine de la Chapelle-Rablais doit étre reportée.

Egalement, la limite de bande de 50 métres est représentée par un trait plein ou par un pointillé. Elle
doit étre unifiée. Enfin, cette lisi¢re dans les zones urbanisées est inappropriée (notamment a Glatigny).

Globalement, le projet de PLU est compatible avec les orientations du SDRIF relatives aux
espaces boisés et naturels, exceptée la protection des lisiéres des massifs boisés pour laquelle le report de
la bande de protection doit étre réétudié.

- Les espaces verts et les espaces de loisirs

La commune comporte des espaces verts et de loisirs au « Domaine du Bois Boudran »
correspondant & un ancien golf. Le SDRIF préconise de pérenniser la vocation de ces espaces et de les
valoriser.
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Ces espaces sont classés en zone Nx au PLU qui prévoit un projet de création d’une résidence
temporaire privée de 350 chambres par réhabilitation du chateau et des constructions nouvelles. Ce projet est
défini dans une OAP et tend & préserver le caractére originaire du lieu et sa mise en valeur (compacité et
cohérence avec I’architecture existante du chateau, préserver le plus possible les espaces verts et les
boisements existants ou compensation des arbres éventuellement supprimés).

Le projet de PLU est globalement compatible avec les orientations du SDRIF concernant les
espaces verts et de loisirs.

Globalement, le présent projet de PLU semble compatible avec le SDRIF. Il devra cependant étre
modifié afin de démontrer correctement sa compatibilité, notamment en ce qui concerne la présentation
des objectifs démographiques, le respect des objectifs de densification et de limitation des surfaces en
extension. La protection des lisieres des massifs boisés doit également étre ré-étudiée.

2.4 - Le schéma directeur d’aménagement et de gestion des eaux (SDAGE) du bassin Seine-
Normandie

En I’absence d’un SCoT approuvé, le PLU doit étre compatible avec les « orientations fondamentales
d’une gestion €quilibrée de la ressource en eau et les objectifs de qualité et de quantité des eaux définis par
les SDAGE », soit le SDAGE Seine-Normandie approuvé le ler décembre 2015 pour la période 2016-2021.
A ce titre, le PLU s’est attaché a intégrer ces différentes orientations :

- Protection des milieux aquatiques

La présentation des milieux hydrauliques est faite aux pages 22 4 26 du RP. La commune est
concernée par le ru d’Ancoeur/Almont, de Courtenain, le ru de Villefermoy et le ru Guérin. Elle comporte
également différents plans d’eau et de nombreuses mares.

Les cours d’eau sont identifiés aux plans de zonage et protégés par un classement en zones Nzh ou
Azh qui interdisent « toute utilisation du sol qui va a I'encontre de la protection du milieu ». De plus, les
mares sont identifiées au plan de zonage en tant qu’éléments naturels & préserver au titre de Darticle L.151-
19 du CU et ne peuvent en aucun cas étre détruites.

Dans toutes les zones, le réglement interdit le comblement des puits, mares, fossés, rus et zones
humides. 1l interdit également toute construction dans une distance de 5 m par rapport a la berge des rus
Guérin, Villefermoy et de Courtenain.

Cependant, au lieu-dit « le nord d’Heurtebise » un cours d’eau est indiqué sur les plans. Seule
une partie de ce cours d’eau est protégée par un classement Nzh qui s’arréte subitement. Il conviendrait
de le prolonger sur la totalité du cours d’eaun.

- Assainissement

Une grande partie du territoire communal est desservi par un systéme d’assainissement collectif. Le
bourg dispose d’une station d’épuration d’une capacité de 600 EH dont le fonctionnement est trés mauvais.
Elle est définie comme prioritaire au titre du SDASS, et sa mise en conformité doit étre réalisée dans les plus
brefs délais. Une nouvelle station d’épuration (1100 EH) est prévue a I’emplacement de I’actuelle station
(nord du bourg) en zone N ainsi que la création d’un bassin d’orage et ’aménagement de déversoirs d’orage
(ER n°1).

En ce qui concerne les prescriptions édictées dans le réglement, il doit étre indiqué qu’en I’absence de
réseau collectif d’assainissement, toute construction doit diriger ses eaux usées vers un dispositif
d’assainissement non collectif conforme a la réglementation.

Le zonage d'assainissement, pour l'instant absent du projet de PLU, doit également étre joint en
annexe du PLU.
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- Eaux pluviales

La disposition D1.9 du SDAGE, qui recommande l'infiltration de I'eau de pluie au plus prés de
I'endroit ou elle tombe, afin que les projets neufs ou de renouvellement du domaine public ou privé étudient
et mettent en ceuvre des techniques permettant d'approcher un rejet nul d'eau pluviale dans les réseaux, que
ces derniers soient unitaires ou séparatifs, du moins pour les pluies courantes (période de retour de quelques
jours a quelques mois).

Le reglement devrait étre plus complet en mati¢re d'infiltration 4 la parcelle, et préciser que des
techniques alternatives peuvent étre employées, lesquelles peuvent étre des noues, des toits-terrasses ou des
puits filtrants par exemple, conformément au SDAGE.

Le réglement devra étre complété sur ce point.
- Protection des zones humides

La commune présente de nombreuses enveloppes d'alerte de zones humides de classe 2 et 3. Elles
ont été largement reprises sur les plans de zonage et font l'objet d'une protection par un zonage spécifique, du
type Azh ou Nzh. Cependant, il conviendrait de revoir le réglement de ces zones qui autorise différents types
de constructions dans ces zones. En effet, d’apres la rédaction du réglement les constructions admises en
zone N ou A strictes le sont également dans les secteurs Azh et Nzh.

Certains secteurs urbanisés de la commune se trouvent cependant en partie dans une zone de classe 2
et 3. Le réglement ne précise rien dans les zones urbaines en cas de projet de construction. Il conviendrait de
prendre en compte cette information dans le réglement du PLU en notant, dans les zones urbaines concernées
que celles-ci sont concernées par une zone humide de classe 2 et de préciser que tout projet d’aménagement,
de construction ou d’installation d’équipement nécessitera des mesures de compensation en fonction de la
surface impactée.

Pour les zones humides de classe 3, il est conseillé de vérifier le caractére non humide de ces zones.
En I’absence de mesure de protection appropriée, si les sols sont réellement humides, le réglement devra
informer que les projets de construction soumis a des procédures administratives au titre de la loi sur I’eau
pourront étre retardés ou méme rendus impossibles. Le reglement devra étre complété sur ce point.

Afin de s’assurer de la compatibilité avec le SDAGE Seine-Normandie, le PLU devra étre complété
ou modifié sur 'ensemble des thématiques vues précédemment.

2.5 — Le plan de déplacements urbain d’lle-de-France (PDUIF)

Le PLU doit étre compatible avec le PDUIF approuvé le 19 juin 2014. Ainsi, le RP et le PADD du
PLU doivent inclure une analyse et des orientations concernant les modes de déplacements a I’échelle
intercommunale tenant compte de I’interdépendance entre les questions de voirie, de transports publics et
d’urbanisme sans omettre les interactions avec les territoires limitrophes. La question des transports est
abordée, dans le RP a différentes reprises (diagnostic, enjeux, objectifs).

Des minima concernant le stationnement des vélos ont été repris dans le réglement des zones UA et
UB pour I’habitat et les bureaux. Il conviendra cependant d’ajouter la réglementation suivante : pour les
activités, commerces de plus de 50 m2 de surface de plancher, industries et équipements publics : a minima
une place pour 10 employés. Le réglement doit aussi étre complété de dispositions pour le stationnement des
visiteurs ainsi que pour le stationnement vélo en zone UE.

Le réglement devra étre complété afin d’intégrer des mesures réglementaires concernant le
stationnement des vélos pour les activités et équipements publics en zone UA et UB et pour I’ensemble des
destinations admises en zone UE.
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2.6 - HABITAT

2.6.1 - Evolution démographique et besoins en logements

En matiére d’évaluation des besoins liés au maintien de la population actuelle (ou point mort), la
commune mise sur un léger mouvement de décohabitation avec une diminution de la taille des ménages de
2,8 a 2,7 personnes par foyer.

Le nombre de logements & construire pour répondre a la problématique du point mort est de 15
logements sur la période 2011-2030 ce qui semble cohérent avec la période précédente (par comparaison, le
point mort annuel 1999-2009 était de 1).

Il conviendrait cependant de veiller a la cohérence entre tous les chiffres pour une méme donnée.
Ainsi, si I’on examine le tableau de la page 90 concernant le calcul du point mort et celui de la page 145, les
chiffres sont parfois les mémes et parfois trés différents.

En matiére de développement démographique, la commune qui comptait 1061 habitants en 2011,
avance une augmentation de la population a environ 1200 habitants a I’horizon 2030. Cette augmentation est
moindre que celle constatée antérieurement et devra étre justifiée d’autant que le RP (p.144) annonce le
maintien de la dynamique de croissance actuelle, ce qui est contradictoire.

2.6.2 - Diversité et mixité sociale

Sur la diversité et la mixité, le PADD précise que le parc de logements n’est pas adapté pour répondre
aux besoins de potentiels nouveaux ménages.

Certains articles du réglement ne sont pas favorables a la réalisation de constructions permettant une
certaine diversit¢ de logements. En zone UB : emprise au sol maxi de 25 %, obligation de retrait de 8 m par
rapport aux voies et emprises publiques, obligation d’au moins un retrait par rapport aux limites séparatives,
hauteur limitée & 8 m (R+c).

Le projet de PLU devra étre complété afin de prendre en compte les différentes remarques ci-dessus
et apporter une cohérence entre le PADD et les dispositions du réglement pour répondre aux besoins de
nouveaux ménages.

2.7 - RISQUES ET NUISANCES

- Le Risque argiles

La commune est soumise au risque retrait-gonflement des argiles. Des zones d’aléa sont présentes
aux abords de certains espaces urbanisés : le village de Fontenailles et le hameau de Glatigny ou des
extensions de |’urbanisation ou des dents creuses existent.

Le projet de PLU a pris en compte ce risque dans I’état initial de I’environnement (p.17 du RP).
Le rapport précise que si des extensions d’urbanisation sont envisagées dans ces secteurs, des mesures
constructives préventives peuvent prémunir le futur bitiment d’un éventuel sinistre. Cependant, on ne

retrouve rien concernant le risque argiles dans le réglement.

- Le Risque lié aux anciennes carriéres souterraines

La commune est soumise & des risques liés a la présence de carriéres souterraines abandonnées (2
gouffres a I’est du territoire communal).
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Le projet de PLU n’a pas pris en compte ce risque. Le PLU devra étre complété en conséquence.

- Le Risque inondation par remontée de nappe phréatique

La commune est soumise au risque inondation lié aux remontées de nappes. Le village de
Fontenailles et le hameau de Glatigny sont concernés par ce risque.

Le projet de PLU a pris en compte ce risque dans Uétat initial de I’environnement (p.30). Le
rapport précise que certaines précautions peuvent étre prises pour éviter les dégits les plus importants
(ex : déconseiller les sous-sols). Cependant, la encore, rien dans le réglement ne préserve du risque
inondation dans ces secteurs.

- Le Risque technologique

La commune est comprise dans le périmétre du plan particulier d’intervention (PPI) des
Etablissements Seveso Seuil Haut de BOREALIS et de Total situés a Grandpuits-Bailly-Carrois.

Le projet de PLU ne fait pas mention de ce risque et devra étre complété en conséquence.

2.9 — Déplacements et protection 4 proximité des axes de transports

- Routes 4 grande circulation (article L. 111-6 du CU)

Les RD408 et 67 sont classées routes a grande circulation ce qui implique un principe
d’inconstructibilité de 75 m de part et d’autre de ces axes en dehors des espaces urbanisés de la commune.
Le PLU a pris en compte cette disposition dans le RP et le réglement des zones A et N mais uniquement pour
la RD408.

Le réglement doit étre complété afin d’y ajouter la RD67. De plus, d’autres zones sont concernées
par la traversée de la RD408 (UA, UB et UE). Il conviendrait soit de démontrer le caractére urbanisé de
ces zones dans le rapport, soit d’intégrer un projet urbain, soit d’y interdire les constructions dans le
réglement.

- Infrastructures de transports terrestres bruyantes

La commune est concernée par la RD408 classée au titre des infrastructures de transports terrestres
bruyantes. Cette information est bien présente dans le RP (p.107) et I’arrété préfectoral classant cette voie est
rappelé en téte de chaque zone concernée.

Cependant, il conviendrait d’adjoindre en annexe au PLU sur un document graphique différent des
plans de zonage et de servitudes, les périmétres des secteurs affectés par le bruit ainsi que ’arrété
préfectoral concerné.

2.10 - Autres prescriptions

- La trame verte et bleue (TVB) et le schéma régional de cohérence écologique (SRCE)

Le PLU doit prendre en compte la TVB et le SRCE et préciser les mesures permettant d’éviter, de
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réduire et, le cas échéant, de compenser les atteintes aux continuités écologiques que la mise en ceuvre du
PLU est susceptible d’entrainer. Le RP (2 partir de la page 42) présente des cartes des composantes et des
objectifs de restauration et de préservation de la TVB issue du SRCE.

Une déclinaison a l'échelle locale spécifique a la commune devrait cependant étre incluse afin
d'assurer une prise en compte réellement satisfaisante de la TVB dans le projet de PLU.

- La qualité de I'air et le plan de protection de ’atmosphére (PPA)

La commune est soumise a la mesure réglementaire n°8 du PPA qui définit les attendus relatifs a la
qualité de I’air & retrouver dans les documents d’urbanisme. Le projet de PLU expose les mesures
réglementaires prises dans les PPA et notamment le PPA d’ile-de-France (p.114 du RP). Cependant, aucune
analyse sur la qualité de ’air et son évolution dans le cadre du PLU n’est jointe au dossier.

Le projet de PLU devra étre complété afin d’y inclure une étude sur la qualité de l'air et les
incidences du PLU sur celle-ci.

- Le schéma départemental des carriéres et Exploitation des mines d’hydrocarbures

Le projet de PLU n’a pas pris en compte le schéma départemental des carriéres révisé de Seine-et-
Marne, approuvé par I’arrété préfectoral n® 2014/DCSE/M/006 du 7/05/2014, ni le périmétre du permis de
recherche d'hydrocarbures liquides ou gazeux de « Charmottes » accordé 8 TOREADOR ENERGY France.

Le rapport de présentation doit étre complété afin de prendre en compte le schéma départemental
des carriéres ainsi que le périmétre minier.
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En conclusion, j’émets un avis favorable au projet de PLU sous réserve de prendre en compte les
observations du présent avis, dont les principales sont rappelées ci-dessous :

- Compléter les picces relatives aux servitudes d’utilité publique par celle relative & la canalisation de gaz
Quiers-Grandpuits,

- compléter le rapport de présentation et le PADD pour assurer le respect du code de I'urbanisme,

- concernant la compatibilité avec le SDRIF : d’une part, les perspectives de croissance de la population et du
nombre de logements & ’horizon 2030 doivent étre revues pour assurer une mise en cohérence, d’autre part,
le PLU doit expliquer dans quelle mesure la combinaison de régles retenues (notamment de gabarit) permet
d’atteindre 1’objectif de densification retenu. Par ailleurs, si le projet semble respecter I’orientation du
SDRIF relative aux capacités d’extension, des justifications sont attendues quant a leur impact sur la
consommation d’espace. Egalement, la protection des lisiéres des massifs boisés doit étre réétudiée,

- concernant la compatibilité avec le SDAGE : le cours d’eau au lieu-dit « le nord d’Heurtebise » doit &tre
protégé sur la totalité de son linéaire et le zonage d'assainissement doit étre joint en annexe du PLU. Le
réglement doit étre amendé pour favoriser Iinfiltration a la parcelle et pour assurer la préservation des zones
humides de classe 3,

- concernant la compatibilité avec le PDUIF : le réglement devra étre complété afin d’intégrer des mesures
réglementaires concernant notamment le stationnement des vélos,

- concernant la prise en compte des risques, le projet devra mieux les identifier (cavités souterraines et
existence d'un PPI) et mieux les prendre en compte dans le réglement, notamment pour les risques argiles et
remontée de nappe phréatique,

- Concernant les infrastructures : la commune est concernée par la RD 67. Les zones UA, UB et UE entrent
dans le champ d’application de ’article L.111-6 du CU. Le dossier doit étre complété sur ce point. De méme,
les périmétres des secteurs affectés par le bruit doivent étre identifiés sur un document graphique en annexe
au PLU.

A titre de recommandation, les OAP devraient étre modifiées pour garantir la cohérence avec les
orientations générales du PADD. Il s’agit de limiter les destinations admises et de prévoir un phasage de
I’aménagement du Chateau Bois Boudran, de revoir le traitement paysager et la proposition d’alignement
pour I"entrée sud.

Pour terminer, vous trouverez ci-aprés un ensemble d’observations dont je souhaite également la
prise en compte, apres 1’enquéte publique.

o ondiaboner”"
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3 — OBSERVATIONS SUR LE CONTENU ET LA FORME DU DOSSIER

3.1- Eléments remarquables a préserver

Des éléments remarquables a préserver sont localisés sur le plan de zonage sans pour autant qu’ils
aient fait I’objet d’une présentation exhaustive dans le RP. Ce repérage ne donne pas lieu a I’établissement
d’une liste précise, ni a une description de chaque élément inventorié, ce qui fragilise la démarche d’autant
qu’elle ne se référe pas a un article du CU.

3.2 - Réglement

- Structure thématique du réglement

Le réglement respecte la structure thématique suivante : Usage des sols et destination des
constructions, caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére et équipements et
réseaux.

Cependant, la thématique destinations et sous-destinations et la thématique interdiction et limitation
de certains usages et affectations sols, constructions et activités sont mélangées dans le méme article. On
retrouve sur ce point I'ancienne structure du réglement avec les interdictions et les autorisations sous
conditions.

Pour une meilleure prise en compte de la nouvelle structure du réglement et pour plus de lisibilité,
il conviendrait de mettre en évidence les destinations et sous-destinations d’une part, et les autres
affectations du sol, d’autre part.

Il convient par ailleurs de noter que certaines affectations ou destinations que 'on retrouve dans
la catégorie « soumis a conditions » ne sont assorties d’aucune condition (ex : les équipements publics a
Particle UE1) ou inversement (ex : article UAI, les commerces sont admis sans condition, puis sont
limités a 200 m* de surface de vente). Le réglement devra donc étre réexaminé sur ce point.

- Changement de destination des bitiments agricoles

Conformément a l'article L.151-11 du CU, le plan de zonage identifie la ferme de Heurtebise, classée
en zone A, comme pouvant faire ’objet d’un changement de destination par un repérage spécifique. Cette
ferme est présentée p.180 du RP. Le tableau de la page 146 identific pour cette ferme un potentiel de 3
logements (apres application d’un coefficient de rétention de 50 %).

Si le reglement limite la superficie de plancher pour les éventuels logements, il ne réglemente pas
les autres destinations qui, de fait, sont toutes permises mais pas nécessairement compatibles avec
Pactivité agricole ou la qualité paysagére du site. Cette précision devrait étre ajoutée au réglement.

- Exiensions des batiments d’habitations en zones agricoles et naturelles

Conformément a Particle L.151-12 du CU, le réglement des articles Al et N1 autorise pour
l'ensemble de ces zones en dehors des STECAL, les aménagements et extensions de constructions existantes
dans la limite de 50 m? ou de 20 % de surface de plancher.

Le réglement devra préciser que seuls les bitiments d’habitation existants sont concernés par cette
mesure, définir une hauteur maximale pour ces extensions et qu’elles ne remettent pas en cause le
caractére naturel ou agricole de la zone. De plus, le rapport de présentation devra Justifier le recours a cet
article.
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- Coefficient de biotope

La loi ALUR introduit a I'article L.123-1-5-111-1°, la disposition suivante : « Des régles
peuvent, en outre, imposer une part minimale de surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables,
éventuellement pondérées en fonction de leur nature, afin de contribuer au maintien de la biodiversité
et de la nature en ville ».

Le reglement du PLU a défini dans diverses zones un coefficient de biotope sans que le RP
justifie un enjeu de maintien de la biodiversité et de la nature sur le territoire de Fontenailles. Ainsi,
par exemple a I’article UA1, le réglement dispose que « pour toute propriété (...) une surface au moins
¢gale a 50 % de la superficie du terrain sera maintenue non imperméabilisée, libre de construction
comme de circulation ».

Cette rédaction s’apparente plutét & une non emprise au sol qu’a un coefficient de biotope et
ne respecte pas ['objectif visé par la loi. Ainsi, méme si cette régle introduit un maintien de surfaces
non impermeéabilisées, elle ne précise pas de quelle maniere : espace libre en pleine terre, surface au
sol artificialisée mais végétalisée sur une profondeur minimale déterminée par le réglement, toitures et
murs végétalisés. ...

Le réglement pourra donc étre complété sur ce point afin d’introduire un réel coefficient de biotope
apres avoir justifié ’enjeu de maintenir la biodiversité et la nature sur le territoire communal.

- Performances énergétiques et environnementales

Dans le réglement du PLU, les articles relatifs aux obligations de performances énergétiques et
environnementales précisent que les constructions devront, dans le cadre du développement durable et
de la préservation de l'environnement, prendre en compte tout ou partie d'une liste de 4 prescriptions.

Or, certaines de ces prescriptions sont inutiles car déja prévues par la réglementation
thermique en vigueur (ex : prévoir une isolation thermique qui limite les déperditions I'hiver et les
apports de chaleur I'été pour réduire la consommation d'énergie), et d'autres sont imprécises (ex :
utiliser les matériaux renouvelables, récupérables et recyclables).

Cela ne permet donc pas de rechercher des performances renforcées, conformément aux
possibilités offertes par le code de I'urbanisme qui prévoit que « le réglement peut [... | imposer aux
constructions, travaux, installations et aménagements, notamment dans les secteurs qu'il ouvre a
I'urbanisation, de respecter des performances énergétiques et environnementales renforcées ».

- Emplacements réservés

Le PLU détermine 4 emplacements réservés. Cette liste figure a la page 214 du rapport de
présentation et en piéce 5.A.

Le rapport de présentation devrait présenter les projets d’aménagement qui y sont envisagés et
Justifier de leur pertinence (notamment pour I’ER n°4 — aménagement d’un bassin d’eaux pluviales :
un bassin existe déja en zone UE au sud-ouest du bourg) et de leur localisation (notamment ER2 et 4).

Par ailleurs, I’'ER 4 destiné a un bassin d’eaux pluviales est situé dans un secteur boisé classé
en EBC. Afin de pouvoir réaliser cet aménagement, il conviendrait de supprimer la trame EBC autour
de cet ER.
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3.3 - Documents graphiques

Plusieurs remarques sont a faire concernant les plans de zonage :

- Le plan 3-2 « plan d’ensemble village et hameaux » au 1/2 500¢me est incomplet. Il manque les
légendes des différents €léments représentés : mares a préserver, éléments remarquables & préserver au
titre de I'article L.151-19 du CU...,

- [l manque également la légende « plans d’eau » sur le plan de zonage 3-1 ainsi qu’une légende pour
définir le hachuré vert au niveau des bois situés au nord et a I’est du territoire communal,

- le réglement de la zone UE indique qu’« aucune construction nouvelle n’est autorisée sans la zone
UE située le long de la route de Villefermoy ». Il conviendrait de mieux repérer cette zone en
indiquant le nom de la route sur le plan ou grice a un indice particulier.
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Vaux-le-Pénil, le 9 décembre 2016

Madame le Maire,

Le projet d’élaboration du plan local d’urbanisme (PLU) de votre commune a été arrété le 13 juin
2016.

Par courrier réceptionné le 7 novembre 2016, vous avez sollicité 1’avis de la commission
départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers (CDPENAF) au titre de
Iarticle L153-16 du Code de I’Urbanisme pour la réduction des espaces agricoles, naturels et
forestiers, ainsi qu’au titre de I’article L151-13 du code de I’urbanisme relatif aux STECAL.

La commission s’est réunie le jeudi 8 décembre 2016 pour examiner ce projet, que Monsieur
NICOLALI, votre premier adjoint, a présenté accompagné de Monsieur Eric HENDERYCKSEN et de
Madame Isabella ZETTI représentant votre bureau d’études EU-CREAL.

Au regard des motifs de saisine et aprés échanges avec les membres de la commission, vous avez pu
répondre aux points soulevés par les membres de la commission et apporter des éclairages sur la
justification du projet.

La commission a appréci€ la clarté de la présentation.

Au final, la commission a rendu un avis favorable sur votre projet de PLU, au regard de la
préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers.

Elle a également rendu un avis favorable a votre STECAL NX sur le Domaine de Bois -Boudran

Madame Ghislaine HARSCOET
Mairie

63 rue Maurice WANLIN

77370 FONTENAIL