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PRESENTATION DE UENQUETE

A la demande de M le maire de Verriéres-le-Buisson, Madame la Présidente du Tribunal
Administratif de Versallles, par décislon n® 170000147/78 du 23/10/2017 a désigné
Monsieur Pierre Yves NICOL en tant que commissaire enquéteur.

Le lancement d'une procédure d’enquéte publique relative au projet de révision générale du
Plan Local d'Urbanisme (PLU), a été approuvé en séance du conseil municipal du
25/09/2017.

L'anquéte publique a été ouverte par I'arrété du Maire n* 2017/271 en date du 18 décembre
2017,

L'enguéte s'est déroulée du lundi 22 janvier 2018 au vendredi 23 février 2018 soit pendant
33 jours consécutifs,

Objets de la révision du PLU

L'‘objectif de 'enquéte était la mise en conformité et 'adaptation du PLU avec lois et
réglements en vigueur et notamment :

s Laloi Grenelle Il du 12 Julllet 2010 qui vise 3 une meilleure protection des zones
humides et de la continuité écologique.

s Lalol ALUR du 26 mars 2014, qui entre autre supprime les Cos et les surfaces
minimum constructibles, et lutte contre 'étalement urbain,

s La loi SRU renforcée par la lol 2013-61 du 18 janvier 2013 (loi Duflot) portant le seuil
minimum des logements sociaux de 20% 3 25% dans les zones tendues,

Alns| que la mise en application des choix stratégiques de la municipalité, A ce titre e Projet
d'’Aménagement et de Développement Durable (PADD) constitue l'une des pléces
essentlelles du PLU. Il tradult le projet d'ensemble d'aménagement de la ville pour les 10 4
15 années 3 wvenir ce faisant il définit les orientations générales des politiques
d’aménagement, d'équipement, d'urbanisime, de paysages, de protection des espaces
naturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise en bon état des continuités
écologiques.

Le rapport de présentation développe les objectifs du PADD, et au préalable établit un
diagnostic territorial et un état initial de 'environnement.

Le réglement est le document opposable aux tiers qul fixe avec le plan de zanage les régles
d'urbanisme applicables & chaque parcelle.
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Ce projet rappelle également les délibérations du Conseil Municipal instaurant un périmétre
d'étude sur la ZAE des Petits Ruisseaux, un autre sur le boulevard du Maréchal Foch et
portant sur les orientations générales du PADD.

Apport des observations du public

L'enquéte a donnd lieu au total & 627 observations sur les 16 registres papler et |e reglstre
dématérialisé,

Jai regroupés les observations du public en 12 thémes :
Théme n"1. Information et concertation

Théme n"2.0pposition globale au projet de PLU, aux 3 OAP, et aux 2 périmétres de
servitude.

Théme n"3. Opposition 4 'OAP sur le square Léon Maugé

Thime n"4. Opposition 4 FOAP sur le secteur Victor Hugo/Gabriel Péri/Ménorat
Théme n*5. Opposition & 'OAP sur le secteur du Bua

Théme n'6. Opposition au périmétre d'étude du secteur Foch

Théme n"7.0pposition au périmétre d'étude du secteur de |a ZAE des Petits Ruisseaux
Théme n"8. Terrains urbanisables sur la commune. Modifications de zones

Théme n*9. Avis favorables ou globalement favorables

Theeme n*10. Circulation, transports

Théme n"11. Commarces

Théme n"12.0bservations Relatives au réglement

Bien entendu de nombrauses observations portent sur plusieurs de ces thémes.

il. RAPPORT DU COMMISSAIRE ENQUETEUR SUR LE PROJET DE PLU

Certains enjeux communaux n'ont donné aucune ou peu d'observations défavorables de |a
part du public, et pour ma part je suis favorable & la plupart de ces enjeux. le commenceral
donc par ce chapitre.

Au cours de "étude du dossler, ['al relevé quelques erreurs sur le rapport de présentation, et
les divers documents du dossier. Cela fera 'objet du chapitre suivant,

Je ne respacterai pas I'ordre des thémes retenus pour les cbhservations du public dans mes
avis,
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Je sulvrals les différents thémes par ordre d’'lmportance croissante de ces thémes compte
tenu de leur incidence pour la cohérence générale de ce projet de révision générale du PLU
avec les objectifs déclarés et les enjeux communaux.

Le plan que Je sulvrals se résume donc au 10 polnt sulvants :
1.1 Enjeux communaux dans le rapport de présentation.

I1.2 Erreurs & rectifier et éléments & modifler dans le rapport de présentation.
1.3 Remargues concernant le réglement

1.4 Modifications de zones

I1.5 OAP square Léon Maugé

11,6 OAP Ménoret/Victor Hugo/Gabriel Péri

11.7 OAP du Bua

1.8 OAP Dieudonné

Il. 9 Périmétre de la servitude du boulevard Foch

iI. 10 Périmetre de la servitude de la ZAE des Petits Ruisseaux

Sulvl de FAVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

I1.1 ENJEUX COMMUNAUX DANS LE RAPPORT DE PRESENTATION

Ce document de 411 pages, présente dans son préambule des explications afin d'informer le
public sur ce qu'est un PLU et sur la nécessité de procéder & sa révision.

Il dresse un bilan de la concertation engagée auprés des personnes publiques associées et
auprés des verriérois, Il est & noter que la réunion publique programmée fin 2017 sur les
projets d'OAP n'a pas en lieuw. De nombreuses observations du public déplorent ce
mangquemant,

Le diagnostic est trés complat et présente au lecteur, qui, méme en étant verri¢rois n'a pas
toujours une |dée globale de sa commune, le dynamisme sociodémographique, les
caractéristiques de I'habitat, I'histarique, 'organisation spatiale, le bdti et les équipements
de la commune. Il traite des déplacements, de la circulation, et de Factivité économique de
la commune,

Il cite les documents de référence, dont le Schéma Directeur de la Région lle de France
(SDRIF), qui détermine notamment la destination générale des différentes parties du
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territoire, les objectifs de développement urbain et les moyens de protection et de mise en
valeur de Fenvironnement.

U'dtat Initlal de Fenvironnement occupe un important chapitre de ce diagnostic qui
démaontre une valonté de protéger les paysages, les amblances et le patrimolne bati, Il fait
une large place aux espaces naturels ramarquables.

Jo note particulidrement dans ce chapltre la liste des paysages remarguables de la
commune, des arbres recensés protégés et des équipements publics ou privés dintérét
collectif & protéger. Cela a demandé un travall d'investigation qul s'ajoute & Finventalre
floristique et faunistigue, des Zones Naturelles d'intéréts Ecologique Faunistique et
Floristique, (ZNIEFF), de la forét et de |a vallée de la Biévre présentes sur la commune.

Les risques naturels, les nuisances, les pollutions, le ressources @n eaux et les déchets sont
également traités.

En revanche, la révision du PLU a, entre autre, été faite pour répondre aux demandes du
SDRIF, or le projet de PLU actuel ne répond an aucun cas aux deux points majeurs gue sont
la eréation de logements pour environ 2188 habitants supplémentaires, ot la création de
517 emplols, ( voir page 371).

Les objectifs de construction de logements soclaux sur Verriéres-le-Bulsson, pour répondre
aux objectifs de la lol SRU, sont eux présentés page 375. lls montrent qu'll mangue
aujourd’hul 371 logements soclaux pour atteindre le seull de 25%.

U'ensemble du chapitre 6. « Les objectifs de construction » de la page 370 & la page 375,
est présanté de fagon absconse, sans un tableau de bord récapitulatif des hypothéses da
répartition de ces logements - et des créations de ces emplols sur lesquels rlen n'est dit -
par sactaur,

De la part des rédacteurs de ce document, dans I'ensemble blen rédigé, avec une
conelusion claire en fin de chague chapitre, il est surprenant que ce volet assentiel du
projet alt été tralté sans qu'il soit possible au lecteur de comprendre las moyens mis en
place par la commune pour répondre aux enjeux.

L’‘analysa de ce chapitre m’améne & penser gue les demandes du SDRIF et les exigences de
la loi SRU, ne peuvent dtre atteints par ce projet de révislon générale du PLU de la
commune de Verrléres-le-Buisson.
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I.2 ERREURS A RECTIFIER ET ELEMENTS AMODIFIER DANS LE RAPPORT DE
PRESENTATION

Les justifications des cholx retenus pour I'élaboration des orientations d'aménagement et de
programmation, et les caractéristiques du zonage et du réglement auraient mérité de
bénéficier d’'un plan plus clair, et de plus de justification.

C'est principalement dans ces derniers chapltres que se portent les remarques ci-dessous :

Je remarque que la phase sulvante : « La commune souhaite d'allleurs restaure une activité
agricole (ogropustoralisme) sur une partie de ce site, notamment par la plantation de
vignes », Cette phrase fait partie des objectifs de la commune et non du diagnostic, elle n'a
donc pas 4 y figurer. Elle trouve sa juste place p327, Fondement de I'objectif 1 du PADD.

(p357) Dans les caractéristiques du zonage et du réglement: « la commune souhaite
renforcer les activités pastorales et viticoles sur ce secteur.»

Las espaces de plein alr (p 95 et p96),

« Le square Léon Maugé offre un espace assez dégradé avec une aire de feux pour jeunes
enfants. C'est un espace aujourd’hui modérément fréquenté », Cette affirmation fait I'objet
de nombreuses critiques dans les observations du public. le confirme que la dégradation de
ce site provenant de I'absence d’entretien par la communé gui en a la charge.

« Le square des Epis est un espace situé au sein d’une copropriéié privée. Il offre un espace de
jeux de proximité ». En contradiction avec cette phrase, le passage de cette parcelle de la
zone N 4 la zone UCe figure dans le projet de révision du PLU. Ce changement de zone et la
suppression de cet espace de plein alr dans le projet de révision du PLU, ne sont pas justifiés
dans le rapport, ils le sont dans la demande d’examen au cas par ¢as de la révision du Plan
Local d'Urbanisme, mais ne sont pas repris.

Stade Robert Desnos (p 97)

Le stade Robert Desnos est présenté pour occuper une surface de 4846 m”. Sachant que
Faire d’un terrain de foothall est d’environ 6800m?, Il y a manifestement une erreur de
décimale dans ce chiffre.

Equipement de santé (p 98)

La Protection Maternelle et infantile figure dans cetle liste, alors qu'elle est farmée depuis
plus d'un an.
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Je remargue dans cette méme page gue le diagnostic fait état d'une commune relativement
moins bien dotée en professionnels de santé qu‘au niveau départemental, et que dans le
méme temps le cabinet pédiatrique boulevard du Maréchal Foch est menacé par le
périmetre de la servitude de ce secteur.

Ily a une coquille  corriger

- D'outre part, la SNCF qui exploite |a ligne €2 du RER allant de la gare de Massy-
Palaiseau a la branche ouest du RER C via Parls.

ZAE des Petits Ruisseaux
(p 144) « C'est la plus vétuste des ZAE de la commune »

(p 147) « Globalement I'ensemble des zones d'uctivités présentes sur Verriéres le Buisson
fanctionne bien & I'exception de lo rone des Petits Ruisseaux qui fait face & un probléme de
vieillissement, avec une vairie souvent en mauvals état et es espaces mal entretenus, Cecl est
essentiellement di & un mangue notable d'investissement des propriétaires qui
n‘entretiennent pas suffisamment leur bien »,

« De plus, il existe une vacance en mouvement, c'est-o-dire que la rotation est impartante
notamment sur le ZAE des petits Ruisseaux qul concentre ¢ elle seule 65% des locaux
d’activité vacants sur la commune »

(p 149) « Quatre zones d'activité dont une viellllssante regroupant plus de 120 entreprises
diverses. »

(p 328) « La rone d'octivitds économique des Petits Ruisseaux reste purement fonctionnelle
sans traitement particulier des bétiments et de leurs abords, ot la voiture est reine et |e
piétan peu encouragé. »

{p 329) « Sur les quatre existantes du territoire, seule la ZAE des Petits Rulsseaux fait face a
un ensemble de difficultés et a condult la commune & réfléchir sur l'opportunité de son
éventuelle reconversion »

(p 330) « Mettre en place une réflexion sur une éventuelle reconversion de la rone d'activités
dconomiques des Petits Ruisseaux, »

En page 9 de la « Demande d’examen au cas par cas dans le cadre de la révision du Plan local
d'Urbanisme de Verriéres-le-Buisson », on trouve également la phrase sulvante « Quatre
zones d'activité économiques (.,.) dont une vieillissante, les Petits Rulsseaux »
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La proposition d’indicateurs de suivi concernant les orlentations du PLU sur la thématique
habitat (p 409), parle bien de « Mettre en place une réflexion sur une dventuelle reconversion
de la zone d'activités économigues des Petits Rulsseaux »

En urbanisme le terme RECONVERSION signifie bien affecter & un autre usage, c'est-d-dire
dans |e cadre de ce projet de transformer la ZAE a destination d'écoquartier résidentiel.

Zonas & urbaniser, AUH

{p 151) Dans le bilan de la consommation des espaces naturels, il auralt été intéressant de
faire figurer sur le plan les surfaces consommées et les surfaces restantes. D'autant plus que
les surfaces restantes en AUH, AULb et partiellement AUR, basculent en zone N dans le
projet de révision du PLU.

(p 343) au chapitre justification des cholx retenus pour P'élaboration des orientations
d'aménagement et de programmation en 1.2 ne figure que la zone AUL destinée & accuelllir
Fextension du cimetiére. Las zones AU passées en zone N dans le projet ont disparues sans
étre ustififes.

{p 352) La diminution des zones & urbaniser et leur Justification figure & ce paragraphe,
excepté pour la zone AUH pour laquelle aucune Justification n'est donnée.

Parcellgs vierges (p152)

« A poter qu'il nexiste pas, par ailleurs, de parcelles encore vierges au sein du tissu urbain
pouvant faire I'objet d'une urbanisation. Le développement de la ville se fera donc par une
densification du tissu urbaln ».

Cette assertion est 'objet de nombreuses contre-propositions dans les observations du
public. Fen reprendrals un certain nombre dans mes recommandations et réserves
suivantes,

Danslté humaing et de bati du SORIF

(p 158) « Pour les espaces urbanisés & optimiser, & 'horizon 2030, & 'échelle communale, les
documents d'urbanisme locaux, doivent permettre une augmentation minimale de 10% »

(p 159) « (Lo commune), devra se fixer comme objectif minimum une augmentation de 10%
de la densité humaine et de la densité moyenne des espaces d'habitat. »

(p 323) « Répondre aux objectifs du SORIF de densité humaine et de batl de 10% »

(p 371) « Le SDRIF fixe comme objectlf une augmentation de 15% de la densité moyenne des
espaces d'habltat »,

(p387) « Répondre aux objectifs du SDRIF de densité humaine et batie de 15%
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(p162 et p 163) L'extrait de la carte du SDRIF concernant la commune de Verriéres
accompagné de I'explication des « pastilles » d’urbanisation et de leur légende ne fait pas
état qu’ll convient donc de densifier Fensemble de la commune & hauteur de 15%, et pas
seulement les guartiers situés 3 proximité des gares. La commune ne correspond donc pas
aux critbres du SDRIF qui lui permettraient de densifier son territoire 3 hauteur de 10%
seulement. Les affirmations selon lesquelles la commune aurait [a possibilité de densifier
uniquement 4 hauteur de 15% les quartiers situés dans un rayonnement de 500 métres
autour des gares (seuls 2% du territoire sont concernés), et de 10% le reste du territoire
communal (soit les 98% restants) sont donc erronées. Aucune dérogation n‘est envisageable,
malgré des discusslons menées avec |a Région en 2013 avant I'approbation du 5DRIF.

Le rapport de présentation dait &tre corrlgé, et les explications sur la densification globale de
15% des zones urbaines de la commune, qui ne correspendent pas a la lecture de la carte du
SDRIF doivent étre fournles au public.

QAP de Bua, Zone UCe
(p 337) La zone, dite UCe, situde route de Bua est donnée pour environ 5500 m*

(p 350) Sur le tableau des superficles des différentes zones, elle est donnée pour 0.46
hactares soit 4600 m?,

Page 15 du document 3 = Orientation d'Aménagement et de Programmation —ce secteur est
d'une superficie de 5556 m?,

Selon les documents la surface de 'OAP du Bua varie de prés de 21%
Ces Incahérences sont & rapprocher avec un périmétre d’OAP mal définl.

Zones naturelles (p353)

Le basculement de la zone Ula correspondant A la coulée verte en zone N est justifié excepte
pour la partie en tranchée ouverte ol est implanté la Ligne 4 Grande Vitesse qui ne peut étre
considérée comme une zone naturelle,

A noter que le PLU de Chitenay-Malabry a également classé la coulde verte y compris |a
tranchée de la lighe LGV en zone N.

Le basculement de la zone AUH (Grenier & nelge), en zone naturelle n'est pas justifié dans le
rapport de présentation,

La liste des espaces verts actuellemant en zone urbaine basculant en zone Np ne figure pas
dans ¢e chapitre, mais elle figure & la page 388 sur les zones naturelles. Pour une meilleure
lecture, |l aurait &té souhaltable de grouper ces deux chapitres.
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La justification du basculement en zone UR de la parcelle 142, secteur constructible en zone
N, ne figure dans aucun document. Pour ma part ce basculement est justifié car il s'agit
d'une parcelle bitie en limite communale et enclavée dans une zone urbaine d'igny, mais il
aurait di &tre explicite.

2.4 Madification majeure du réglement (p 354)

le note la phrase sulvante : « Concernant les constructions & usage d’habitation, il n’est plus
possible de falre la distinction entre habitat individuel et habitat collectif, Cela permet
d'assurer une meilleure mixité de 'habitat ou sein du tissu urbain »

Cette nouvelle disposition devra dtre rappelée dans le réglement en téte du chapitre
« Dispositions réglementaires applicables & 1a zone UH », (ainsi que pour les autres zones
urbaines), Cela aurait évité une partie des contestations concarnant les zones UHa et Ukb,

Emplacements réservés (p 359)

La justification des emplacements réservés ne figure pas dans ce document.

La réallsation d'un jardin public rue du Lavoir/avenue des Princes tout en supprimant
simultanément 'espace de plein air de 'autre c6té de la rue ne me parait pas rationnal.

Pour une ville durable qui accompagne son développement (p 336
Le tableau Incldences sur F'environnement dit ceci

« Le développement de habitat se fera par une densification maitrisée du tissu urbain
existant, Il n’y a donc pas de consommation de nouveaux espaces, ».

La densification maitrisée du tissu urbain nécessite de ne pas retrancher du tissu urbain
autant de parcelles classées en zone U pour les clagser en zone N,

« Programmation avec [obligation d'au moins 40% de logements soclaux dans les
pragrammes de construction et d'autre part dans le tissu urbain existant lors d'opérations
nouvelles de construction »

Pour que cet objectlf ait une valeur réglementaire il est impératif qu’ll figure dans le
réglement, ar il n'y fligure pas. Il doit &tre aussl accompagné d'un nombre minimum de
logements par opération. Cela peut étre G logements pour une opération de 15 logements, 4
logements pour une opération de 10 logements, 2 logements pour une opération de 5
logements, cela peut s'appliquer a des opérations pour un sauil supérieur de logements,
mals cela ne peut étre ralsonnablement appliqué pour une opération de moins de 5
logemants,
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1.3 REMARQUES CONCERNANT LE REGLEMENT

Les définitions en préambule du réglement, et annexes Incluses constituent des infermations
précieuses pour le public, notamment pour les personnes désireuses de demander un
permis de construlre, Cependant, I'étude du dossier, 1a lecture de ['avis des PPA, et l'analyse
des observations du public, me conduisent & suggérer les ajouts et les modifications au
raglement du projet de révision du PLU sulvants ;

Titre 1 dispositions géndrales

En plus des articles cités dans le cadre du sursis & statuer, l'article L.151.41 du code de
Furbanisme, dont il est fait référence, devrait également &tre cité intégralement,

Rispositions réglementaires

La phrase suivante : « Concernant les constructions & usage d’habitation, il n'est plus possible
de faire la distinction entre habitat individuel et habitat collectif. Cela permet d'assurer une
mellleure mixité de Phabitat au sein du tissu urbain » devrait figurer en préambule des
dispositions réglementaires notamment pour celles de la zone UH,

Dans les dispositions réglementalres de la zone UC devrait figurer le pourcentage de
logements soclaux minimum applicable & partir d’une opération immobiliere d'un certain
noembre de logements,

Article UA.1. Occupations et utilisations du sol interdites

Salon le décret du 28 décembre 2015, précisé par un arrété du 10 novembre 2016, la sous-
destination « artisanat et commerce de détail » n'est pas divisible, et il n'est pas possible en
zane UA d'interdire les constructions lides & I'artisanat, comme cela figure dans le projet de
réglement,

Article 2, Occupation et utilisation du sol soumises a conditions

La commune devralt remettre 3 Fétude |a hauteur de remblais autorisée dans les rues &
forte pente, la déclivité des pentes d'accés au garage, {pour lesquelles il n'existe pas de
degré maximum dans le présent réglement), obligeant certains futurs propriétaires a
rehausser le niveau du rez-de-chaussée de leur projet de construction,

Articlg UC 10 hauteur maximum des constructions

L'article UC 10 devrait préciser la hauteur maximum des constructions a Iacrotére,
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Article UCc 13 espaces libras et plantation

Dans ce sous-secteur qui correspond 2 la résidence du Moulin de Grais, réduire les surfaces
libres qui doivent étre végétalisées & hauteur d’au molns 20%, pour permettre a EMMALS
HABITAT, de pouvoir réaliser son projet de réhabilitation de la résidence, & condition
toutefals de conserver I'aire de jeux (parcelle 1) en zone N.

Modifier les dispositions relatives aux performances énergétiques et environnementales des
constructians, que ‘on retrouve édictées au sein de Varticle 15 des différentes zones
urbaines du réglement du PLU, sulte A la réserve émise par la DDT de IEssonne & ce sujet
dans son courrier du 29 décembre 2017 (avis sur le prajet de PLU arrété).

Liste du patrimolne biti & préserver

Inclure dans cette liste ;

¢ La malson Fournier au 64 rue d’Estlenne d'Orves. Construlte au XViléme siécle en
contrebas de 'église, la maison Fournier falt partie du bourg historique de Verriéres-
le-Buisson et a conservé son caractére d'origine. C'est un ancien relals de Poste.

s [l'ancienne ferme Breulllet, rue du Lavair, qui fait partie du patrimoine historique de
Verriéras

1.4 MODIFICATIONS DE ZONES
Passage de certaines zones dy PLU actual en zone N

Pour certaines de ces zones je n'émets aucune objection :

« Passage en zone Nh des parcelles situées entre |a rue Marius Hue et le bassin de la
Bievre, sur la commune d’Antony.

s Passage en Nh de I'ensemble du rond-point du lac de Cambacéres.

¢ Passage du parc de la malson Valllant en Nh.

+ Passage en Np de la place du Poulinat

s Réduction de 'actuelle zone ULc du centre de recherche, Passage en zone N de la
périphérie de la partie passant én zone UL

s Passage du square Louise de Vilmorin én zane Np.

¢ Modification de 'emprise de |a zone N rue de Paradis et passage en Np.

s Passage en zane A des terrains classés N vallée de |a Dame et des Rinsoles,
Suppression de la zone ULa rue des Coteaux.

& Passage en zone Nh de la zone actuellement classée en AULD, de la partie basse des
parcelles 426 et 135, de la pointe ouest de la parcalle 285 actuellement classée en
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UG, de la parcelle 101 actuellement classée en UE, et de |a parcelle 264 actueliement
classée en UKb. Cette modification de zone est justifiée pour la protection des zones
humides de la valiée de la Biévre.

Pour d'autres zones citées cl-dessous j'émets les commaentaires sulvants !

s Coulée verte

passage de la coulée verte en zone N. Sassurer que la tranchée ouverte qui supporte les
voles de la ligne & grande vitesse puisse &tre classée en zone naturelle.

s  Mall rue d’Estienne d'Orves

Conserver la parcelle 196, du mail rue d'Estienne d'Orves en zone UL, méme s'il n'y a pas
de projet d'urbanisation & moyen terme, pour ne pas hypathéquer l'avenir. Une partie
de cette parcelle pourrait étre construlte et une autre conservée en sous-trame
herbacée.

+ Maizon Fournier

Conserver I'ensemble de la parcelle 57, correspondant 4 la maisen Fournier 64 rue
d’Estienne d'Orves en zone UL, méme 5'il n'y a pas de projet d'urbanisation a moyen terme,
pour ne pas hypothéquer Vavenir. Cette parcelle ne contient pas d'arbres remarquables
répertoriés.

s Terrains de I'Hexagone, rue de Chatenay

D'une surface 6000 m?. Ce terrain municipal est classé dans le PLU actuel en zone UCd
(habitat collectif). Dans le projet de PLU Il est classé en Np (Naturel Parc). Cette zone
témaigne de la diminution des superficies & urbaniser, suite & sa transformation en zone
naturelle de la totalité de la parcelle dans le projet de PLU. Le terrain de I'Hexagone n'est
qu'a deux cent métres de la forét, accessible par un cheminement piéton et une vole 3 faible
circulation, La forét représente par principe un immense espace pour diverses activités
sportives. 1| est possible de construire un petit Immeuble le long de la rue de Chatenay, donc
de conserver une bande de terrain en zone UL, et de classer le reste de |a parcelle en zone
Np et de conserver le terrain multisports et un large espace engazonné autour en espace
vert,

s Alre de Jeux du Moulln de Grais, emplacement réservé

Compte tenu que Vopération de réhabilitation de la résidence du Moulin de Grals ne
nécessite pas de construlre sur la parcelle de I'Aire de jeux, je demande que cette parcelle
actuellement classée en N solt classée en Nj dans |e projet de révision générale du PLU.

i‘anclenne ferme du Moulin de Grais que la commune a pour volonté et de préserver, ne
figure pas dans la liste du patrimoine biti & protéger. Cette Inscription suffirait & protéger ce
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patrimoine historique, Quant aux deux parcelles cadastrées AR623 et 624, la propriétaire,
une persanne dgée, en a fait donation & ses deux enfants. Ces parcelles sont viabillsées.

La commune s’engageant 3 conserver la parcelle AR1, incluant le terrain multisports en zone
N, la réserve fonciére sur les deux parcelles susvisées n'a plus lieu d'tre. Donc les deux
réserves fonciares 2 et 3 pourralent étre levdes,

e Jardins famillaux
Ce terrain d'environ 8500 m? est favorable Furbanlisation.

La création d'un accés & cette parcelle par la route du Bua peut étre envisagée et le parking
de I'école réaménagé.

Ce terrain se trouve effectivement le long d'une vole de catégorie 3, secteur affecté sur 100
matras. Un immeuble d’une certalne hauteur pourrait faire écran acoustique le long de
lavenue Georges Pompidou. Cet immeuble présentant une excellente isolation phonigue,
abriterait des logements traversants dont les piéces principales équipées de logglas ou de
balcons seraient orientées coté Verriéres c'est-i-dire au sud-ouest.

Le long des RN7 ou RN20 ou d'autres voies classées bruyantes du département de tels
immeubles se construisent, Il n'y a [ aucune impossibilité technique ou urbanistique.

La déchéterie peut tre déplacée, sur une parcelle vacante d'une ZAE de |a commune ou
délocalisée.

Les jardins familiaux peuvent &tre déplacés dans la future zone A, de la vallée de la Dame.
Les terres maraichéres peuvent &tre décapées et redéposées dans les jarding recréés.
L'achat de terrains agricoles sur la commune pour réimplanter ces jarding, est sans
commune mesure avec le prix du foncier en zone urbaine déja propriété de la commune.

On pourrait méme dire que la commune aura acquis 8500 m? de terrains urbanisables pour
le prix de 8500 m? de terres agricoles, (Une rapide consultation sur internet donne le prix du
terrain constructible sur Verrléres-le-Buisson 4 plus de 500 €/m’, et le prix du terrain agricole
4 molns de 10 €/m?). Le coilt de ce déplacement que la commune estime trés important
seralt moins Important que celul d’acquisition de pavillons pour les démelir ou d'indemnités
de délocalisation d'entreprises de la ZAE des Petites Rulsseaux.

Sur ces 8500 m? il serait possible d'édifier GO & 100 logements a I'hactare soit une fourchette
de 50 a 85 logemeants,

En ce qui concerne les espaces verts et de loisirs & préserver et a valoriser, sur la carte du
SDRIF on apergoit effectivement une petite pointe qui correspondrait aux fardins famillaux.
Sur cette méme carte la ZAE de la Noisette est marquée comme une zone verte, et |a coulée
verte n'est pas verte. Sur la carte des trames vertes et bleues de Verriéres-le-Buisson (page
289 du Rapport da Présentation), les jardins famillaux n'apparaissent ni en vart ni en jaune,
et |ls se trouvent a I'écart des corridors écologiques,
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Compte tenu du degré d'imprécision de la carte du SDRIF, je suis incité a privilégler celle des
trames vertes et bleues, et compte tenu de Vobligation de produire des logements sociaux
sous peine de lourdes pénalités, les avantages attendus de I'opération tant financiers que
soclaux pencheralent pour 'urbanisation des terralns des jardins familiaux.

AUTRES MODIFICATIONS DE ZONES

s BAtiments du SIAVE et de la Malson des Arbres et des Oiseau,

Ces bAtiments classés en zone N dans le PLU en vigueur, ont pu étre déclassés pour
permettre leur extension ou leur réhabilitation, aprés présentation du projet de PLU devant
la Commission Départementale de Préservation des Espace Naturels, Agricoles et Forestiers
(CDPENAF) le 7 décembra 2017. Je suls favorable a cette décision.

+ Parcelle 142 allée de la Fordt

Je considére que ce basculement en zone UR de la parcelle 142, actuellement secteur
constructible en zane N, est justifié car |l s"aglt d'une parcelle bitle en limite communale et
enclavée dans une zone urbaine d'igny.

¢ Parcelles rue de Paris, hameau d’Amblainvilliers

Le passage en zone urbaine de la partie nord de la zone AUR le lang de la rue de Paris sulvant
le projet de révision du PLU, est graphiquement sulvant le plan de zonage & environ 40
métres de Ialignement. |l constitue une continuité du hameau d’Amblainvilliers. Mals dans
ce cas, [a partie nord de |a rue de Paris étant classée en UAa car constitué d'une urbanisation
dense en continuité, ne serait il pas plus loglque pour maintenir une cohérence urbanistique
et esthétique, de classer cette zona en UC - habitat collectif = qul aurait des caractéristiques
de hauteur maximum : 7 métres 3 I'égout du toit, et 10 métres au faitage — |dentiques a
celles de la zone UAa de I'autre coté de la rue de Paris ?

|l serait possible sur cette bande de terrain de créer une OAP, Le classement de cette zone
en UC permettrait d'y inclure un pourcentage de logements sociaux. Je soumets ces
propositions 4 M le Maire.

s Foyer de I'alliance

Sulte 3 la demande de la FONDATION DES AMIS DE I'ATELIER, Je suis favorable au
classement, des parcelles 122-225-226-227-228 actuellement en zone UH en zone UL
dédiées aux équipements publics et privés pour permetire I'extension du foyer de vie
I'Allance actuellement constrult sur des parcelles AO -229-230 déja classées en UL et 122
classée en UH.

Page 15 gur 25



Résvision géndralie du PLU de Verrigres-le-Buisson (91370) Enguite n® 1700014 7/78

s Parcelle 358 rue Marlus Hue

Je suls favorable au basculement de |a parcelle 358 rue Marius Hue de Ula a UCh, la parcelle
voisine accuellle déjd un immeuble résidentiel. Cette parcelle pourrait accuelllir un
pourcentage impartant de logements sociaux.

& Parcelles dans la ZAE des petits rulsseaux

Les parcelles B 2080-2081 (numérotation selon les propriétaires) en limite de la ZAE rue
Marius Hue, et qui contiennent un pavillon pourraient étre détachées de la ZAE & la
demande des propriétalres et intégrées en zone UH.

Le magasin Carrefour, ancien magasin DIA, & l'entrée de la ZAE des Patits Ruisseaux est
menacé de fermeture. Je suggére que cette parcelle soit détachée de la zone Ul et soit
classée en zone UC, comme la parcelle située en face au n"358 rue Marius Hue.

Les parcelles 152, 155 et 87, sont situées & l'entrée de la zone rue Marius Hue. Elles
correspondent & une anclenne entreprise de bitiment qul n'est plus en activité. La
propriétaire occupe un pavilion au sein de ce terrain d'environ de 2000 m’. || pourrait dtre
également classé en zone LC.

Je suis favorable au reclassement de ces parcelles situées en périphérie de la ZAE, ce qui
n‘altére pas le caractére de zone d'activité du reste de ce secteur.

1.5 OAP SQUARE LEON MAUGE

La commune rappelle que |e square actuel, ¢'est-3-dire de sa partie végétalisée sera agrandie
et réhabilitée, Ces arguments penchent en faveur du projét de I'OAP.

Ial pris note que dans ses commentaires [a commune précise que que les nouvelles
constructions, d'une densité moins impartante, seront édifiées en conformité avec les
prescriptions du cahier des charges du lotissement, et le terme « habitations bourgeoises »
sera repris dans I'OAP, qui sera modifide avant I"approbation du PLU.

Au chapitre, « Modiflcation majeure du réglement », du rapport de présentation, Je reléve la
phrase sulvante : « Concernant les constructions & usage d'habitation, il n'est plus possible de
faire la distinction entre habitat Individuel et habitat collectlf. Cela permet d'assure une
meilleure mixité de "habitat au sein du tissu urbain, » Cette nouvelle disposition sapplique
done & la zone UHa.

5l on considére la définition actuelle d’habitation bourgeoise, elle dit ceci ;

« En droit, laclouse d'habitation bourgeoise désigne  une ¢loyse d'un  réglement
de copropriété permettant au Jlocataire d'utiliser les locaux privatifs pour [habitation
personnelle mais aussi pour l'exercice d'activités professionnelles libérales, & la différence de
la clause d'habitation bourgeoise exclusive qui elie interdit purement et simplement toute
activité professionnelle au commerciale. »

Le terme « habitation bourgeaise », pourra donc étre repris dans cette définition,
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Je soullgne le fait que les enfants ont bescin de se retrouver, de se rassembler et do
pratiquer des jeux callectifs, et de faire I'apprentissage du vélo du roller, de sports d'équipes
etc. Ces activités ne sont pas praticables dans un jardin privé décoratif. Une aire multisports,
comme 1| en existe plusleurs sur la commune devra &tre Installée dans ce quartier & distance
raisonnable du square.

I1.6 OAP MENORET/VICTOR HUGO/GABRIEL PERI

La parcelle qui carrespond A I'ancienne ferme du Ménoret, présente une trés faible densité
d'occupation, et un caractére de vétusté. Les bailleurs des commerces qui s’y trouvent
semblent y avoir peu investi et lls sont facilement délocalisables, Cette OAP se trouve 4
environ 600 métres de la gare de Massy-Verridres, Elle se préte donc judicieusement &
IFurbanisation sulvant les directives du SDRIF, et & |a construction de logements sociaux dans
le cadre de la loi SRU.

Le résultat de V'enquéte publique montre que les deux propriétaires des pavillons rue Victor
Hugo ont manifesté leur I'intention de ne pas se séparer de leurs blens. Comme ['écrit |a
commune la falsabilitd de I'opération ne sera pas mise en cause, et dans ce cas celle-ci
pourra alors seulement &tre envisagée sur la parcelle cadastrée AR 1"290, avec création d’un
acces sur 'avenue Gabriel Péri.

Je note que la commune peut réduire 'OAP 3 la parcelle AR.290, Je demande donc que le
périmétre de cette OAP solt réduit & cette emprise qui correspond & I"ancienne ferme du
Ménaret,

1.7 OAP DU BUA

L'emprise de cette OAP, qui occupe sulvant le rapport de présentation une aire de 4600 m* &
5500 m?, ne comprend que des parcelles communales. 51 les projets d'OAP Léon Maugé et Le
Ménaret/Gabriel Péri donnent directement sur des voles publiques de largeur suffisante, il
n‘en est pas de méme pour 'OAP du Bua. L'accés d’une OAP sur la voio publique se traduit
normalement par un fléchage sur son schéma d'orlentation minimal La commune n'a pas
encore pris de décision entre un accés par la rue des Mésanges, ce qui nécessiterait une
mise en allgnement de cette vaie de largeur inférieure 4 8 métres, ou par la cession d'un
pavillon le long de la rue du Bua, pour se conformer a |'article UC3 disposant que « Les voies
de dessertes nouvelles doivent avoir une largeur minimale de 8 métres ».

En conséquence le périmétre de cette OAP n'est pas pertinent. || devrait inclure soit la rue
des Mésanges alignée a 8 métres, soit Femprise de I'un des pavillons de la rue du Bua. En
I‘état FOAP du Bua est enclavée donc inconstructible.
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1.8 OAP DIEUDONNE

Je prends acte de la décision de la commune de créer une OAP qui figure sur les objectifs du
PADD sur ce site, tel que le demandait la Direction Départementale des Territoires de
IEssonne dans son avis du 27 décembre 2017,

Cette OAP devra comporter un nombre de logements & minima et un pourcentage important
de logements soclaux.

1.9 PERIMETRE DE SERVITUDES DU BOULEVARD FOCH

Sur la pertinence du périmétre de servitude du boulevard Foch je souligne les éléments
suivants :

Des pavillons ont été inclus dans ce périmétre pour, 3 terme, créer un frant urbain le long du
boulevard Foch,

La libération de ces pavillons permettra de concevoir ce projet par phases de travaux,
successives pour faciliter les relocalisations notamment de Iintermarché et la Poste, et
exclure toute Interruption d'activité.

Le phasage des travaux avec éventuellement des opérations tiroir, est une opération
délicate mais un probléme va se poser :

Si certains propriétalres accepteront de céder leur pavillon 4 la commune, il se trouvera
toujours un ou plusieurs Irréductibles qui pour « faire monter |es enchéres » ou par
convenance personnelle resteront dans les lieux, en occupant une position stratégique au
centre du périmétre d'étude.

Pour les particuliers, 'extension limitée des constructions existantes pour une durée de 5
ans ne constitue pas une contrainte importante, done certains attendront la levée de cette
contrainte,

La commune vient encore de rappeler quelle n'envisage en aucun cas de recourir & des
expropriations pour faciliter la réalisation de ce projet,

Le délal de 5 ans échu, il est fort probable que le périmétre reconstructible ne permette pas
de concrétiser une opération conforme & "'ambition de la commune.

Il canviendrait donc, peut étre, de concevoir plus finement le périmétre d'étude avant
d'établir un projet d'aménagement global de ce secteur.

11,10 PERIMETRE DE LA SERVITUDE ZAE DES PETITS RUISSEAUX

En Introduction de mes conclusions sur |a ZAE des Petits Ruissealx je rappelle les assertions
du Rapport de présentation sur ['état de la ZAE des Petits Ruisseaux :
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« C'est la plus vétuste des ZAE de la commune {...) Globalement Fensemble des zones
d'activités présentes sur Verrieres-le-Bulsson fonctionne bien a I'exception de la zone des
Petits Ruisseaux qui fait face & un probléme de vieillissement, avec une voirie souvént en
mauvais état et des espaces mal entretenus, Ceci est essentiellement di 4 un manque
notable d'investissement des propriétaires qui n'entretiennent pas suffisamment leur
bien{...) De plus, || existe une vacance en mouvement, c'est-i-dire que la rotation est
importante notamment sur le ZAE des petits Ruisseaux qui concentre a elle seule 65% des
locaux d'activité vacants sur la commune(...) Quatre zones d'activités dont une vieillissante
regroupant plus de 120 entreprises diverses (..) La zone d'activités économiques des Petits
Ruisseaux reste purement fonctionnelle sans traitement particulier des bitiments et de leurs
abords, oii la voiture est reine et le pléton peu encouragé {...)5ur les quatre existantes du
territoire, seule 1a ZAE des Petits Rulsseaux falt face & un ensemble de difficultés et a conduit
la commune A réfléchir sur 'opportunité de son éventuelle reconversion »

Le rapport de Mme DELBECQ, en séance du Consell Municipal du 25 janvier 2016 concernant
I'instauration d’un périmétre d'étude notait également :

« Certalnes parcelles en déclin {...) il y a des hangars désaffectés qui ne servent plus & rien (...)

e me suls rendu sur place et je confirme les dires de |a Chambre de Commerce et de
Pindustrle, ces assertions sont fausses.

La ZAE n’est pas vétuste, Dans la ZAE les espaces privés ne sont pas mal entretenus, les
propriétaires et les locataires pour nombre d'entre eux investissent.

Les trottoirs exceptés ceux bordant la rue Marius Hue, sont suffisamment larges pour la
cireulation des piétons, méme pour les personnes & mobilité rédulte. Seuls leurs
revBtements et celul des chaussées dont I'entretien appartient & la commune sont dans un
état d'abandon. L'expression « La voiture est reine », ast déplacée, elle n'a aucun fondameant
objectif pour décrire la situation de la zone. En outre le cceur de la zone est desservi par la
ligne & du réseau de bus Paladin,

La Chambre de Commerce ¢t de llndustrie dans sa réponse des PPA (courrler du
22/12/2017) donne les chiffres suivants pour la ZAE établis avec la DDT 91 ¢

66 dtablissernents et 554 salarlés, constituant denc prés de 15% des salariés de la commune.
Le recensement de novembre 2017 des locaux inoccupés dans seulement 3 bitiments au
total donne ;

+ Une partie du 17, rue des Potits Ruisseaux
s Latotalité du 19, rue des Petits Rulsseaux
& Une partie du 9, rue des Petits Ruisseaux.
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Dans ses commentaires 4 mon procés verbal de synthése, la commune ne reprend pas les
chiffres de cette PPA, mais ceux contestables du rapport de présentation provenant de
I'ancienne communauté d'agglomération des Hauts de Biévres dissoute le 1/01/2016.

Elle met en doute qu‘ll y aurait environ 600 emplols dans la ZAE, ce chiffre fourni par I'INSEE
auralt été surestimé,
Elle met en paralléle deux chiffres qui n‘ont aucune relation directe :

e 45 entreprises présentes sur la ZAE

s  75% des entreprises de Verridres n‘emplolent aucun salarié, 19% emploient entre 1

et 9 salariés.
5 'on sult le raisonnement implicite de la commune cela voudrait dire que :
45 % 75% = 34 entreprises de la ZAE n"emploient aucun salarié.

On volt bien que ce raisonnement ne s'appuie sur aucune logique. Les entreprises qul
wemplolent aucun salarié tel qu'artisans, auto-entrepreneurs, ou indépendants, sont
disséminds sur la commune et possédent leur lieu de travall sur leur lleux de résidence, et
les zones d'activité accuelllent des entreprises qui emploient des salariés.

Ce taux de vacance ne provient pas d'une offre de bureau déja trés développée au seln des
communes limitraphes, car les entreprises de la zone, (au moins toutes celles qui se sont
manifestées au cours de I'enquéte), ne pratiquent pas d'activités de bureau.

En réalité les craintes de [a municipalité, comme il est dit dans le rapport de présentation au
consell Municipal du 25 janvier 2016, concerna des biens qui mutent et qui ne sont pas
foreément 4 vocation économique. « Il y a des cultes qui s’y déroulent, il y a des activités
sportives qul sy déroulent, des activités festives avec de la location de salles «

La ZAE des Petits Ruisseaux accuellle effectivement les activités A vocation non économique
sulvantes :

s Un ensemble de diversas salles de sports et un centre d'aquagym, mais la ZAE des
gardes accueille également un centre de remise en forme, et la plipart des zones
d'activités du département en possédent également.

s Une salle polyvalente de 600 m? pouvant accueillir 500 personnes. L'implantation
d'une salle de fétes et de réceptions 3 I'écart de toutes habitations permet d'éviter
des nuisances sonares nocturnes pour les riveraing

s Une église membre de la Fédération Protestante. 51 un lieu de culte rayonnant surles
villes voisines n'a pas pour vocation de se tenir dans une ZAE, cette implantation a
pour avantage de ne pas générer de trafic automobile ni de créer de rassemblement
de personnes dans un quartier résidentief, notamment le dimanche matin.

Ces craintes d'implantation de nouvelles activitds qul ne sont pas forcement & vocation
p

économique sont justifiées, mais la méthode employée pour contrecarrer ces projets ne me
semblent pas pertinente.
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Le périmétre de servitude qui limite les constructions ou Installations autorisées a une
superficie de surface de plancher de 30 m?, peut au contraire décourager d’investir et de
recruter des entreprises performantes qui ne pouvant s'étendre et se délocaliseront.

Sl les bailleurs ne peuvent proposer que des locaux dans lesquels de nouvelles entreprises
performantes n'oseront pas s'installer et investir, ce sera alors des dépbts et des grossistes
qul occuperont pour des baux précaires et dévalués des hangars inoccupés, et la spirale du
déclin de la zone sera alors enclenchée.

Le vote du Conseil Municipal du 25 Janvier 2016, instaurant sur cette zone un périmétre
d'étude assorti d’un sursis & statuer et a une limitation de constructibilité pendant 3 ans
dans le but de retarder le transfert de facto de cette zone & la Communauté d’Agglomération
Paris Saclay, avait pour but de préparer les futures orientations du PLU.

La loi NOTRe du 7 ao0t qui prévoit pourtant le transfert obligatoire de 'ensemble des zones
économiques au EPCI, aurait été ainsl contourndée.

La Communauté d'Agglomération Paris Saclay dispose des capacités de manager le
développement économlique, d'accompagner des entreprises, et de requalifier des pares
d'activitdés, sans commune mesure avec celles d’une commune isolée.

Mais I'objectif de la commune est de profiter de la révision du PLU pour repenser
faménagement de ce secteur. Par allleurs Verriéres-le-Bulsson ne seralt pas la seule
commune de |a Communauté Parls Saclay qui envisagerait la reconversion totale ou partielle
dune zone d'activités afin d'y réaliser de I'habitat. La question se pose alors de savair
pourquol la commune a exclu la ZAE des Petits Ruisseaux des parcs d'activités gérds par la
Communauté d'Agglomération, si celle-ci {(qui dispose de services compétents pour animer
e tissu économique local) posséde |a capacité d'accompagner la reconversion de sites.

Création d'un écoguartier

L'objectif de la commune en Instaurant un périmétre de servitude sur le secteur de la ZAE
des Petits Ruisseaux est de créer un écoquartier d’habitations mixtes pour accueillir des
logements et de répondre ainsi aux objectifs du SDRIF.

La commune ne fait nullement allusion  la charte et au label écoquartier, Elle semble, alnsi
que son bureau d'études, ignorer ce label en quatre étapes, dont le premier, étape N'1 est
obtenu par la « Charte EcoQuartier » correspond 3 |a phase d’étude du Projet. Je ne me
référerals donc plus & cette notion d"écoquartier qui ne bénéficie pas d’un fondement précls
pour I'élaboration de ce projet, mals uniquement au remplacement de tout ou partie des
actlvités de la zone par des logements.

Qui est en mesure de mener cette étude sans 'appui de la CA Paris Saclay et nonobstant
I'epposition de la Chambre de Commerce et de I'industrie 7
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Depuis janvier 2016, date de la création du périmétre d'étude de la ZAE, Il n'y a pas eu & ma
connaissance d'avancées dans ce domaine.

Cette servitude instituée par I'article L.151-41 alinéa 5 du code de V'urbanisme interdisant,
sous réserve d'une justification particuliére, pour une durée au plus de cing ans, les
constructions ou Installations d'une superficie supérieure & un seull définl par le réglement,
dans I'attente de I'approbation par la commune d'un projet d'aménagement global, il reste a
la commune deux ans et hult mols pour approuver son projet en séance du Consell
Municipal, avant la fin de I"échéance de cing ans.

Objectifs du SDRIF at de |a lol SRU

Le SDRIF fixe comme objectif une augmentation de 15% de la densité humaine sur la
commune, c'est-d-dire de créer 915 nouveaux logements, et la création de 500 nouveaux
emplois d'icl 2030,

La loi SRU impose le rattrapage du taux de logements soclaux qul est de 19,22% pour la
commune & 25% d'icl 2025. Compte tenu des programmes en cours |l lul restera 284
logements a réaliser a (I'instant t), répartis sur les programmes futurs.

La ville compte sur la réalisation des DAP mals aussi sur les périmétres de servitude dont
celul de la ZAE pour attelndre ces objectifs.

Le PADD fixe comme objectif une éventuelle reconversion de la zone d’activités des Petits
Rulsseaux.

51 la zone est entiérement reconvertle en quartier d'habitation ce sont prés de 600 emplois
qui disparalssent. lls s'ajouteront aux 500 nouveaux emplols a créer qul ne pourront pas tous
trouver place dans le tissu résidentiel de la commune. Le bllan économique d'une telle
opération serait trés important. La communé ne |'a pas chiffré mals sans étre économiste, je
présume qu'll seralt supérieur & I'amende 3 laquelle la commune est assujettie pour sa
carence en logements sociaux.

51 la zone n'est que partiellement reconvertle en quartier résidentiel, |l convient trés
rapidement d'étudier avec la Chambre de Commerce, et en collaboration avec les
entreprises présentes, celles don la commune souhaite le maintien et celles qu'elle

souhaiteralt délocaliser. L'étude de ["aspect Juridique et financler d'une telle opération, n'est
pas de la compétence d'un commissaire enquéteur.

Je note que cette seconde hypothése qui figure dans les commentaires de la commune en
réponse & mon procés verbal de synthése ; « La superficie importante de la ZAE d'environ 10
hectares pourrait favariser la production de nouveaux logements, y compris sociaux, tout en
permettant 3 certaines entreprises, compatibles avec de |'habitat, de demeurer dans la ZAE
et d'y trouver leur place, L'ensemble des entréprises n'a en effet pas vocation 3 disparaitre.
Une cohabitation habitat/entreprises/commerces est tout & fait envisageable, et méme
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souhaitée, dans le sens ol elle permettrait de redynamiser ce secteur idéalement localisé en
limite de la commune d'Antony, 3 proximité de 'avenue Georges Pompidou et de la coulée
verte, et facilement accessible par les transports @n commun (Paladin et RER B). » Ce
commentaire est en contradiction avec |'un des objectifs du PADD cité cl-dessous :

« 3. Poursulvre |a réalisation d'un habitat, potamment soclal de qualité dans des espaces
adaptés.

Aujourd’hui, plusieurs sites de projets, répartis sur 'ensemble de la commune, sont a I'étude
pour accuelllir de I'habitat, notamment sacial. |l s"agit notamment :

De la ZAE des Petits Rulsseaux, rue des Petits Ruisseaux, d'environ 10 ha, »

L'object!f de la Municipalité est-il donc de construire, sulvant le PADD, des logements sur les
10 hectares de [a ZAE, ou seulement sur une partie de celle-ci ¢

Néanmoins ces deux hypothéses me paraissent 'une comme lautre, difficiles et
hasardeuses & mettre en ceuvre, et certainement impossibles i réallser dans les délais serrés
dans lesquels la commune doit atteindre ses objectifs de planification.

Elles ne sont pas en mesure, 'une et l'autre de répondre aux objectifs du SDRIF 4 fa fois en
mati¢re d’habitat et d’emplols.

AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

De nombreux éléments de ce dossler, devralent étre modifiés,
Jassortis done mon avis des recommandations sulvantes :

s Procéder 3 la rectification des erreurs relevées et des informations erronées dans le
rapport de présentation.

+ Moadifler le réglement suivant les indications ci-dessus en 1.2

# Classer la Maison Fournler, dans la liste du patrimoine bati a préserver,

¢ Se copformer aux directives de [a DDT au sujet du classement des bitiments du
SIAVE et de la Malson des Arbres.

s Différer le passage du mail rue d’Estlenne d'Orves et le terrain de la maison Fournlar
en zone N, pour ne pas hypothéquer 'avenir,

# Dans I'DAP Léon Maugé, veiller & construire un bitiment qui s'insére dans le tissu
pavillonnaire, et & maintenir une aire de jeux a proximité du square,

¢ Dans le sous secteur UCe, conserver les espaces de pleine terre a hauteur d’au mains
20% de la surface totale de I'unité fonciére,
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s Associer la population de Verriéres aux projets d'occupation de la zone A, Vallée de la
Dame et des Rinsoles.

s Prendre contact avec "Anha, pour étudier la réhabilitation de logements au centre
ville et dans le hameau d’Amblalnvilliers.

e FEtudier la possibilité de construire des immeubles d’habitation sur les parcelles 189,
et 190 place de 'Europe.

s Envisager la création d’une OAP sur la partie haute des parcelles 135 et 426 rue de
Parls

s Ftudier la possibilité de construlre un immeuble d'habitation sur la parcalle de
I'Hexagone, voie de Chatenay.

s Envisager la passage de parcelles en périphérie de la ZAE des Pefits Ruisseaux de |a
zone Ul dans les zones UH et UC,

& Publier i Fattention du public la liste exhaustive des terrains urbanisables et la liste
des terrains bitis et non bitls propriétés de la commune.

le considére que ce projet devrait faire ['objet des 10 réserves suivantes :

1)- Limiter le périmétre de I'OAP Ménoret/Victor Hugo/Gabriel Péri & Fancienne ferme
du Ménoret.

2)- Redéfinir une emprise de 'OAP du Bua permettant son désenclavement. L'emprise
actuelle est inconstructible ne peut recevolr un avis favorable en I'état.

3)- Pour respecter les objectifs du PADD, créer une OAP sur e secteur Dieudonné,

4) -Redéfinir un périmétre de servitude du boulevard du Maréchal Fach qui impacte
moins les maisons individuelles.

5)- Surseoir au classement en zane Nj (ou toute autre zone N), des jardins familiaux, et
étudier un projet d'OAP pour développer I'offre d’habltat sur ce site.

&) Classer en UL les parcelles propriétés du FOYER DE L'ALIANCE, pour permettre
Fextensian de cet établissement,

7)- Secteur du Grais. Conserver en zone N (ou Np), I'aire de jeux sur la parcelle cadastrée
AR n"01, Supprimer les réserves fonciéres 2 et 3, rue du lavoir, Inclure Fancienne ferme
Breuillet dans la liste du patrimoine bati & préserver,

8)- Faire figurer au réglement I'obligation d’un taux minimum de logements sociaux pour
les opérations immobiliéres & partir d'un certain nombre de logaments.

9) Réécrire larticle 15 du réglement « Performances énergétiques et
environnementales » en fonction des observations émise par la DDT en tant que PPA,
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10)- Etablir un diagnostic objectil et approfondi des infrastructures et des entreprises
présentes sur [a ZAE des Potits Ruisseaux. Prendre les mesures nécessaires & son
intégration au sein des zones d'activités éconemiques transférées a la Communauté
d’Agglomération Paris Saclay,

Le présent projet de révision générale du Plan Local d'Urbanisme de [a commune de
Verriéres-le-Bulsson fait I'objet d'un nombre Important de recommandations auxquelles
la Municipalité n’est pas tenue de se conforter.

En revanche, il fait 'abjet de 10 réserves. Parmi celles-ci I'OAP Dieudonné qul na pas été
soumise 3 enguéte publique, et trois concernant 'OAP du Bua et les deux périmétres de
servitude, qul modiflent I'économie du projet,

Mals surtout ce projet qui annonce dans le PADD : « Répondre aux objectifs de la loi
Duflot (SRU), at par conséquent atteindre 25% e logements sociaux en 2025 », et qui
annonce dans le rapport de présentation répondre également aux objectifs du SDRIF, ne
fait pas la démaonstration que ces objectifs pulssent étre atteints, ou tout au moins
approchés.

En conséquence, je ne peux qu'émettre un avis défavorable au projet de
révision générale du Plan local d'Urbanisme de Verriéres-le-Buisson.

Breuillet le 7 avril 2018

Le commissaire

Pierre
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