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Préambule :

Le document ci-apres est une étape dans la procédure de modification du Plan local
d'urbanisme engagée par la Commune de La Falaise.

Les étapes successives montrant I'insertion de I’enquéte publique au sein de la
procédure administrative sont :

prescription du PLU : le conseil municipal a élaboré et précisé les objectifs
poursuivis.

élaboration du dossier, a l'initiative de la commune et de la Communauté
Urbaine Grand Paris Seine et Oise sur les objectifs et ttraduction
réglementaire du projet de territoire

arrét du projet de PLU par le conseil municipal le /07/2016 et par le conseil
communautaire le 15/12/2016.

avis de la CDPENAF (espaces naturels, agricoles et forestiers)

consultation des Personnes Publiques Associées (PPA) avant I'ouverture de
I'enquéte publique. Les PPA sont les services de I'Etat, les Collectivités
Territoriales (Région, Département, Intercommunalités), les chambres
consulaires (Chambre d’Agriculture, Chambre d'Industrie, Chambre des
Métiers et de I'Artisanat).

organisation de I'enquéte publique : publications dans la presse et
affichage sur les panneaux administratifs, mise a disposition du dossier
en mairie aux jours et heures d’ouverture, permanences du commissaire
enquéteur pour écouter les observations et éclairer sur le dossier
(présente étape).

analyse par la Commune et la Communauté Urbaine du Grand Paris Seine et
Oise des avis des PPA, des observations du public et du rapport du
commissaire-enquéteur.

ajustement éventuel du dossier.

approbation par le Conseil Municipal et La Communauté Urbaine
soumission au contréle de Iégalité de I'Etat.

Mesures de publcité et délibération d’approbation , affichage et application du
document aux tiers, donc a tout pétitionnaire demandeur d’'une autorisation de
construire.

La Falaise
Enquéte publique PLU 16/10/17 au 17/11/2017
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Réle du commissaire-enquéteur

Le commissaire-enquéteur, désigné par le Président du Tribunal Administratif,
dirige I'enquéte publique. Celle-ci est une procédure ouverte permettant I'expression
publique des intéréts contradictoires, ainsi que I'échange d'informations entre le
public et le commissaire-enquéteur, en ce qui concerne notamment la nature du
projet et les moyens prévus pour réduire ou supprimer les inconvénients que pourrait
présenter le projet soumis a l'enquéte.

Le présent rapport relate le travail du commissaire-enquéteur chargé de procéder a
I'enquéte publique relative a un projet concernant la révision du Plan local
d’urbanisme (PLU) de la commune de Saint Germain Iés Arpajon.

Le commissaire-enquéteur est une personne indépendante , compétente et un
collaborateur occasionnel du service public, qui a été choisi sur une liste
départementale révisée annuellement.

La procédure de désignation par une autorité juridictionnelle, un Tribunal
Administratif, garantit I'indépendance totale du commissaire-enquéteur a I'égard
aussi bien de l'autorité organisatrice, que de I'administration du public, ainsi que sa
parfaite neutralité.

Il n'est pas de sa responsabilité de se prononcer sur la légalité de I'environnement
administratif. Ceci est du ressort du Tribunal administratif compétent. Il n'est donc
pas du ressort du commissaire—enquéteur de dire le droit, mais simplement de dire
s'il lui semble que la procédure suivie est légale et s'il lui semble qu'elle a été
respectée.

S'agissant de I'avis que doit exprimer le commissaire-enquéteur, I'arrét du Conseil
d’Etat (Chenu, 27 février 1970) est trés clair sur ce point : « considérant qu'il résulte
des dispositions de I'article 8 du décret du 6 juin 1959, que si le commissaire—
enquéteur doit examiner les observations consignées ou annexées au registre, il lui
appartient d'exprimer dans les conclusions de son rapport, son avis personnel, qu'il
n'est pas tenu a cette occasion de répondre a chacune des observations qui lui ont
été soumises ni de se conforter nécessairement & l'opinion manifestée, méme
unanimement, par des personnes ayant participé a I'enquéte ».

C'est ainsi qu'a partir des éléments du dossier, & partir des observations relevées
dans les registres ou des courriers adressés au commissaire-enquéteur, tenant
compte des divers entretiens conduits ou consultations opérées, le commissaire-
enquéteur, apres en avoir longuement délibéré, rend, in fine, un avis personnel
motivé en toute conscience et indépendance.

La Falaise
Enquéte publique PLU 16/10/17 au 17/11/2017
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PLAN DU RAPPORT D'ENQUETE
Ce présent rapport comprend deux documents.

DOCUMENT 1:

Analyse et rapport d'enquéte

1. GENERALITES

1.1 historique et présentation de la commune

1. 2. cadre général du projet et objectifs

1. 3. Nature et caractéristique du projet
2 . ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L’ENQUETE

2.1. Organisation

2.2. Deroulement de I'enque

2.3. Cloture de I'enquéte , notification du procés verbal de synthése : incidents
3 . ANALYSE DES OBSERVATIONS

3.1 Observations portées par les habitants

3.2 Observations de la commune de Puteaux pour le domaine de La Falaise
3.3 Observations complémentaires du commissaire-enquéteur.

DOCUMENT 2

conclusions et avis du commissaire-enquéteur

La Falaise
Enquéte publiqgue PLU 16/10/17 au 17/11/2017
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Document 1 : Analyse et rapport d’enquéte
1: GENERALITES

1.1. historique et présentation de la commune

La situation de La Falaise

est située a l'ouest de Paris, dans le nord du département des Yvelines, non loin du
confluent entre La Mauldre et la Seine.

La Falaise se trouve & 45 km a I'ouest de Paris, 39 km au nord-ouest de Versailles.
Non loin d’Epone, elle se situe a 13 km au sud-est de Mantes-La-Jolie.

Le territoire communal est de 306,4 hectares. La Falaise appartient au bassin
versant de la Seine. Elle est irriguée par La Mauldre, affluent de rive gauche de La
Seine, qui traverse le territoire communal du sud au nord. La Mauldre a bien creusé
le plateau mantois, ce qui fait que l'altitude du territoire de La Falaise croit de 20 m
en fond de vallée & 120 m (130 m d'altitude sur le plateau). Le versant sur lequel
s'étend La Falaise est abrupt : le nom de La Falaise est peut-étre issu de cette
géologie ou d'une grosse concrétion calcaire située dans le parc du chateau, connue
des habitants sous le nom de « pierre d'Azor », nom d'origine germanique signifiant ,
un « rocher a pic ».

Historique

La Falaise est une ancienne seigneurie qui a longtemps appartenu a la famille de
Marle, puis, a partir de 1668 aux Aubert de Tourny.

Le bourg s'est développé autour de I'église située au carrefour de la voie paralléle &
la Mauldre et de celle qui permet la liaison avec la commune voisine de Nézel, en
franchissant la Mauldre.

Outre le village, la commune comprend le chateau et les hameaux alentours

Le chateau, avant d'étre acheté par la ville de Puteaux, était une ancienne demeure
des seigneurs depuis 1513, lorsque Nicolas de Marle épousa Agnés de Nézel.
L'actuel chéteau fut construit dans le style Renaissance en 1858 par un industriel, &
I'emplacement de I'ancien chateau. Les combles furent supprimés a la suite d'un
incendie.

L'église de la Nativité de la Vierge fut construite en 1601 par Philippe de Marle,
seigneur de La Falaise. Elle est en meuliére, surmontée d'un clocher carré en
ardoises, construit un siécle plus tard. Elle fut restaurée plusieurs fois tant a I'intérieur
qu'a I'extérieur. La derniére restauration date de 2008.

Le bourg s'est développé en fond de vallée d'abord. On retrouve de grosses batisses
en pierre enserrant des cours intérieures caractéristiques de la vocation agricole du
village jusqu'en 1960. Certaines maisons sont plusieurs fois centenaires.

Quelques hameaux se sont développés a flan de coteaux.

Le territoire et son occupation spatiale
Le territoire est largement rural (89% environ) et se partage entre les grandes
cultures et les bois et foréts.

La Falaise
Enquéte publique PLU 16/10/17 au 17/11/2017
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La partie urbaine est trés regroupée en fond de vallée et sur le versant. Elle consiste
en deshabitations individuelles. Seules quelques constructions récentes se sont
implantées sur le rebord du plateau. La commune compte 650 habiatants environ.

Au milieu de ce tissu urbain, s'étend le_Domaine de La Falaise, face a I'église. Il
s'étend sur 22 hectares environ, sur le versant ouest et le début du plateau. Sa
végétation est variée : parcs, vergers, surfaces herbeuses avec deux piscines et des
plans d'eau, un terrain de camping. Une belle perspective part du chateau.

Le domaine bati est constitué de plusieurs batiments qui représentent une surface de
5584 m? (source cadastrale) : le chateau construit en 1858 s'étend sur 1140 m2, une
maison de retraite en R+4 a une surface de 2370 m2, des pavillons et une maison
normande, des hangars et des cabanons.

Seuls les pavillons de gardien seraient occupés.

Le Domaine de La Falaise avait été racheté par la ville de Puteaux en 1952. Il n'est
plus utilise et demanderait a étre restauré et exploité.

La ville de Puteaux compte s'en défaire.

Risques d’inondations

La commune est concernée par les risques d'inondation liées aux crues de la
Mauldre, le long du lit de la riviére.

Si les inondations ne touchaient guére les habitations jusqu'a maintenant, il est a
remarquer qu'avec l'imperméabilisation de la vallée de la Mauldre, sutout en amont,
La Falaise a été confrontée en 2016 a d'importantes inondations qui ont touché
quelques habitations.

Démographie / économie

La population est relativement jeune, et le taux d'activité fait que les habitants
travaillent essentiellement a I'extérieur de la commune, les transports domicile —
travail se faisant majoritairement en voiture, et peu en transports en commun.
Les surfaces agricoles sont exploitées par des agriculteurs qui ne sont pas de La
Falaise.

Le contexte intercommunal et décisionnel

La commune de La Falaise fait partie de l'intercommunalité Grand Paris / Seine et
Oise depuis le ler janvier 2016. Ce nouveau territoire rassemble 73 communes et
plus de 400 000 habitants. Cette communauté urbaine est compétente en matiére
d’élaboration de documents d’urbanisme.

Elle participe aussi & plusieurs syndicats intercommunaux sans fiscalité propre et aux
périmétres et compétences variables.

La Falaise se trouve dans un territoire contrasté, d'une grande diversité, tant au
niveau de la géographie que du développement urbain. Le développement
prospectif, dans le cadre du PLU, se doit d’intégrer cet élément physique et humain.

La Falaise
Enquéte publique PLU 16/10/17 au 17/11/2017



7124

Carte de la région de la vallée de la Seine et de la Mauldre a hauteur de La Falaise

La Falaise
Enquéte publigue PLU 16/10/17 au 17/11/2017
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1. 2. cadre general du projet et objectifs

La commune de La Falaise est dotée d’'un POS en vigueur, modifié une fois le
22/12/2011.

Cette modification a créé en particulier un zonage NDb sur le domaine ddu Chateau
de la Falaise.

C’est ce POS qui est en révision et qui doit évoluer en PLU.

Le PLU a été élaboré a l'initiative et sous la responsabilité du Maire, dans le cadre
des art.L 101-2 du Code de I'Urbanisme . C’est la communauté urbaine Grand Paris
Seine et Oise qui a repris 'élaboration puisque devenue compétente en matiére
d’'urbanisme le 1 /1 /2016.

Aprés approbation du Conseil municimapl! de La Faliase le 5/07/2016 le projet de
PLU a été arréte le 15/12/2016 par le conseil communautaire

L'autorité environnementale saisie le 17/10/2016 n'a pas soumis le document pour
avis.

Les PPA ( personnes publiques associées) ont été consultées pour avis qui devaient
étre donnés sous 3 mois.

Une enquéte publique a ensuite été diligentée selon les art. R 123-5 & 27 du code
de I'environnement modifié récemment par décret du 29/12/2011.

On doit noter qu'au niveau des servitudes , la commune de La Falaise se situe en
zone inondée et inondable en fond de vallée de la Mauldre .

Mais le PPRI date du 30/06/2007, donc il ne prend pas en compte les inondations
postérieures a cette date comme celle de 2016. En conséquences , certaines zones
de fond de vallée se trouvent en zones inondées et non « inondables ».

1. 3. nature et caracteristique du projet

Les objectifs principaux fixés par la commune sont les suivants, selon la délibération
du conseil municipal et du conseil communanutaire :

e en matiere de développement urbain : conforter I'attractivité de la commune
en captant des ménages jeunes, actifs et offrir des logements en continuité
des opérations récentes et du bourg. La relation croissance démographoque
avec le niveau d'équipements sera a réfléchir en intercommunalité.

* Préserver les espaces naturels et agricoles de la commune : maintenir la
diversité des espaces naturel et protéger I'écrin forestier

* maintenir les éléments du patrimoine bati existant ( chateau, parc, ...)

* préserver les ressources en eau et prévenir les risuges de ruissellement et
d’inondation.

¢ Conforter les activités existantes de la commune , et permettre I'évolution et le
développement du domaine du Chéateau de La Falaise en le valorisant au
niveau touristique et en permettant la création de résidences tout en
respectant le caractére du site.

La Falaise
Enquéte publique PLU 16/10/17 au 17/11/2017
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2 - Organisation et déroulement de I’enquéte

2 .1 .Organisation

Apres avis favorable du conseil municipal sur le PLU en date du 22/11/2016 et du
conseil communautaire en date du 15/12/2016, et vu les différents avis des PPA sur
I'élaboration du PLU, receuiillis en application de 'art.153-16 du code de
Iurbanisme,une enquéte publique a été décidée par arrété du Président de la
communanté urbaine Grand Paris Seine et Oise.

Madame la Présidente du Tribunal Administratif de Versailles a désigné , par
décision du 2 juillet 2017, Madame Marie-Chantal Moulet, comme commissaire-
enquéteur.

2.2 . Déroulement de I'enquéte

L'enquéte publique s'est déroulée du 16/10/2017 au 17/11/2017 sur une durée de 31
jours .

Les permanences du commissaire-enquéteur ont été fixées comme suit, lors des
jours d'ouverture de la mairie, avec seulement 3 permanences :

- le lundi 16 octobre 2017 en Mairie de 16h a 19 h

- le mardi 7 novembre 2017 en Mairi de 16h & 19 h.

- le vendredi 17 novembre 2017 en Mairie de 16 h 4 19 h.

Compte tenu des délais trop contraints entre la fin de la publicité et le démarrage de
I'enquéte, le commissaire-enquéteur n'a pu faire qu'une réunion d’information
entre Mme le Maire de La Falaise et les responsables des services urbanisme de la
communauté urbaine et ceux de La Falaise.

De méme, les propriétaires éloignés de la commune , comme la ville de Puteaux
propriétaire de 22 ha, en centre bourg, n'ont pas pu étre informés avant I'ouverture
de I'enquéte.

Un mail leur a été envoyé.

Un dossier complet de I'enquéte publique du PLU a été donné au commissaire-
enquéteur a I'ouverture de cette enquéte, donc le commissaire-enquéteur n'a pu
I'étudier a fond avant le démarrage des permanences.

Le commissaire-enquéteur a demandé que les documents du POS en vigueur lui
soient communiqués pendant les permanences de méme qu’aux habitants de leurs
visites en mairie.

Par contre, aucune visite des lieux de la commune n’a pu étre organisée avant le
démarrage des permanences de I'enquéte.

La Falaise
Enquéte publique PLU 16/10/17 au 17/11/2017
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Le commissaire-enquéteur les a effectuées seule : I'une sur le territoire communal
accessible. L'autre a été faite , plusieurs jours aprés la tenue de la derniére
permanence de I'enquéte.

Si les modifications réglementaires et de zonage semblaient mineures , aux dires des mitres
d’ouvrage communaux et communautaires, le commissiare-enquéteur s’est rapidement rendu
compte qu’une grande propriété , située en centre-bourg, close de murs, devait étre analysée
avec précision.

Malgré les demandes réitérées du commissaire-enquéteur pendant toute la durée de I’enquéte ,
il lui a été impossible de la visiter avant la fin de 1’enquéte publique.

On a méme dit au commissaire-enquéteur que le bureau d’études du PLU avait étudié le PLU
sans effectuer la visite intérieure des lieux, ceci appuyant sans doute I’impossibilité pour lui
de visiter .

Enquéte terminée , le commissire-enquéteur a réinsisté sur la nécessité de pénétrer a
'intérieur de la propriété de 22 ha pour pouvoir formuler un avis motivé et construit a tous
les niveaux du rendu de I’enquéte publique.

Une visite a pu, enfin, étre organisée le 24 novembre 2017, avec les responsables urbanisme
et aménagement de la ville de Puteaux, hors délai d’enquéte publique.

Les permanences se sont déroulées sans probléme avec une fréquentation permanente .

Les habitants venaient pour s’informer autant sur les réglementations en vigueur que sur les
modifications apportées par le PLU.

Seuls ceux qui avaient des remarques a faire sur ces modifications ont porté des observations
sur le registre d’enquéte.

2.3 . Cloture de I’enquéte et notification du procés verbal de synthése : incidents

L’enquéte publique a été cloturée le 17/11/2017, comme prévu, mais le commissaire-
enquéteur a fait savoir aux responsables du PLU, qu’il se proposait de procéder a une visite du
site du chdteau de La Fa laise ; il ne pouvait se contenter d’une analyse partielle d’un site de
22 ha en plein centre-bourg.

Une visite a alors pu étre organisée avec les propriétaires du site, la ville de Puteaux, le 24 /
11 /2017

La notification du procés verbal de synthése a été faite le 5 décembre 2017 i la mairie de
La Falaise et a la communauté urbaine.

C’est donc pour des raisons indépendantes de la volonté du commissaire-enquéteur , que le
proces verbal a été envoyé tardivement au maitre d’ouvrage

A cet incident s’en est ajouté un autre : le maitre d’ouvrage a envoyé sa réponse le
21/12/2017. Cette réponse n’a été exprimée que sous forme électronique avec en PJ la réponse
au PV de Synthese ; cette forme n’a pas été doublée d’un courrier postal.

Cette réponse €lectronique s’est orientée dans la boite spam du commissaire-enquéteur qui
ne I’a pas vu au moment des vacances de fin d’année.

Voyant qu’il n’avait toujours rien regu, le commissaire-enquéteur, par téléphone , a demandé,
début janvier 2018, un nouvel renvoi . Le commissaire-enquéteur a demandé au maitre
d’ouvrage de bien vouloir Iofficialiser ; il n’est toujours pas signé.(cf en annexe)

La Falaise
Enquéte publique PLU 16/10/17 au 17/11/2017



11/24

3 . Analyse des observations

De nombreux habitants ou associations sont venus s’informer sur le projet de PLU. Certains
n’ont fait que des observations orales .
Les observations écrites , manuscrites ou dactylographiées sont au nombre de 6.

La plupart des observations ne remettent pas en cause les choix fondamentaux donnés par le
PADD qui oriente les grands objectifs du PLU

Certaines observations se fondent sur des changements et des contradictions existant entre le
PLU aI’étude et le POS en vigueur, d’ot la nécessité de fournir les documents du POS durant
I’enquéte publique.

On peut trier les observations en deux parties :
- celles qui ont été formulées par les habitants de la commune
- les observations émises par la ville de Puteaux,

3 .1. Observations portées par les habitants de la commune de La Falaise

3.1.1. La rectification de la limite de la zone UA pour la parcelle secteur AC 65
(MR et Mme Lhuillier Dominique)

Suite aux inondations, des années precédentes , la collectivité a jugé préférable de
déporter la zone UA, en fond de vallée. Les parcelles concernées auraient été
légérement inondées,en 2016.

Un PPRI complémentaire n’a pas été prescrit aprés celui de 2007..

Au PLU aI’étude, I’emprise de ces parcelles en fond de vallée, a été porté
partiellement en zone naturelle N alors que I’emprise était en zone urbaine au POS en
vigueur.

Avis du commissaire-enquéteur :

Tout en tenant compte de I’avis des PPA sur ces zones inondées en partie en 2016, on
ne peut pas instituer au PLU a I’étude une servitude nouvelle, celle-ci n’ayant pas été
arrétée par I’autorité compétente.

Néanmoins , une réglementation sécuritaire peut étre étudiée par les rmaitres
d’ouvrage

Ainsi, d’autres scénarios réglementaires peuvent étre proposés aux habitants
P

- On pourrait ne porter sur la zone UA qu’ une inconstructibilité sur les surfaces
concernées par les inondations potentielles sans suppression du droit a batir
correspondant a la parcelle.

- Les droits a batir correspondant a la zone assujettie d’une inconstructibilité

« inondation » seraient reportés sur la partie restante de la propriété située hors
zone inondable. Toutes les autres régles d’urbanisme afférentes a cette zone urbaine
devront étre respectées(implantations, hauterus , reculs, ...)

La Falaise
Enquéte publique PLU 16/10/17 au 17/11/2017
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3.1.2. Changement de zonage en UB

Enlever le zonage N « , Mr Voinier, en vue d’une construction future et déja
déterminée.

Avis du commissaire-enquéteur

c’est du ressort de la collectivité quant a la définition de ces droits & btir et a leur
localisation sur le terrain de la commune.

3.1.3. Problématique de circulation

Mme E.Chevallier
Dangerosité en centre-ville a reconsidérer.

A

Avis du co issaire- et

Un plan de circulation n’est pas indispensable dans le cadre de I’étude du PLU.

Mais une réflexion devrait étre menée par le maitre d’ouvrage dans le cadre des
ameénagements du PLU et en particulier du développement urbain et des OAP, pour
répondre aux problémes de circulation et de sécurité. Les rues , la largeur des trottoirs,
les passages piétons, les vitesses modulées.

De nombreux piétons circulent le long des voies pour se rendre vers les transports en
communs ou les équipements scolaires et sportifs.

3 .2 .Observations de la commune de Puteaux pour le domaine de La Falaise

Elles sont les derniéres écrites , pour les raisons émises ci-dessus, mais elles portent sur une
grande surface en centre-ville, sur un espace patrimonial avec des retombées importantes pour
les 2 communes concernées, La Falaise et Puteaux.

Les observations se divisent en 2 rédactions : I’une est plus technique au regard de la
réglementation urbaine, 1’autre contient des propositions d’adaptation et d’ ouvertures de la
propriété dans le cadre du projet de PLU .

Si la ville de Puteaux a acquis ce domaine du Chateau, de prés de 22 ha, en 1952, en rachétant
une propriété patrimoniale du 16° siécle construite par les seigneurs de Marle. Restauré dans
le style Renaissance, le chiteau a dii éttre reconstruit par un industriel , en 1858, aprés avoir
subi un incendie important.

Devenu la propriété de la ville de Puteaux en 1952, le domaine est constitué de plusieurs
batiments, dont le Chateau, 2 piscines , une aire de caravaning de 289 m?, des batiments
pour personnes agées, centre maternel, 2 pavillons de gardien, et des batiments anciens a
restaurer mais dans un état convenable.., soit 5584 m? construits.

Ce site est classé en zone ND et ND b au POS avec une couverture trés partielle par la
servitude EBC.

Au projet de PLU, le Chateau et tout le site sont classés en zone Nc et recouvert par la
servitude EBC sur une surface plus importante qu’au POS.

La Falaise
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La ville de Puteaux souléve un certain nombre de points importants concernant la
réglementation inscrite au PLU et concernant le site , sans émettre aucune réserve sur le

PADD.

3 .2.1. Analyse du territoire et reproduction cartographique

Concernant I’espace boisé existant ou a créer, les traductions cartographiques au PLU
a I’étude sont plus importantes en surface et donc trés réductrices par rapport au POS
actuellement applicable et aux doctrines administratives en vigueur.

Avis du commissaire-enquéteur :

En effet , la visite sur place effectuée par le commissaire-enquéteur et ’analyse des
photos aériennes démontrent a 1’évidence que I’EBC n’existe pas en réalité, comme il
est reproduit sur les plans du PLU a I’étude.

Par ailleurs, si la servitude EBC est étendue sur une propriété batie et son domaine
attenant, la jurisprudence administrative demande a ce que les batiments existants ou
a restaurer soient suffisamment détourés pour étre aménagés, qu’ils aient une valeur
historique ou non..

Cette pratique est applicable de la méme fagon aux voies d’accés larges et en bon état,
voire goudronnées pour la plupart ,a ’intérieur du domaine.Elles ne doivent pas étre
recouvertes par la servitude EBC.

2 parties importantes du domaine ne devraient pas étre comprises en zones boisées ou
a boiser : c’est tout d’abord , la perspective trés intéressante qui méne du Chéteau vers
la vallée de la Mauldre, elle est non boisée a ce jour .Elle revét un grand intérét en
I’état, comme perspective visuelle a conserver et a sauvegarder car elle met en valeur
les éléments forestiers de chaque cOté.

Enfin , la partie haute de la propriété et la partie située a ’ouest, en verger, ne sont pas
boisées et supportent des équipements assez récents, bien desservis par des routes
d’accés et les réseaux( eau , électricité,..).

Les plans du PLU a I’étude devraient étre revus sur ces points & moins que des
justificatifs solides n’étayent cette nouvelle traduction réglementaire. Le commissaire-
enquéteur ne les a pas trouvés dans les documents en sa possession.

3.2.2 . Le réglement Nc de zonage PLU et son inadaptation au site

Le site du Chateau dans son ensemble est couvert par le zonage Nc avec la définition

suivante : « zone non équipée et a protéger ; les constructions existantes peuvent faire
’objet d’un changement de destination ou d’extension »

Avis du commissaire — enquéteur :

Le site ne peut étre considéré comme non équipé.

La Falaise
Enquéte publigue PLU 16/10/17 au 17/11/2017
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Il est desservi par une voirie interne en bon état de fonctionnement . Il posséde aussi
une desserte externe qui longe le mur de propriété au nord , a I’est et I’ouest et qui
ramene la circulation vers le centre de la commune. On peut donc envisager d'y faire
des Entrées/sorties pour les équipements actuels ou les extensions furures et pour
quelques logements individuels, etc.

Le site possede aussi les réseaux necessaires au développement

urbain(eau, électricité,..). Ils desservent le chateau,actuellement, une résidence pour
personnes dgées, une maison de retraite, des batiments qui ont servis comme centres
de loisirs, les maisons de gardiens et les équipements sportifs,

Enfin ,cette partie haute du domaine est peu boisée ou plantée de vergers.

L’article N.10, avec une limite a 10m de hauteur au faitage ne permettra pas de
reconstruire a I’identique la toiture du Chateau conformément a ce qu’il était a
’origine.

Le rajout de la servitude EBC sur une trtés grande partie du domaine, y compris sur
des zones non boisées, géle les possibilités de restauration des batiments,
d’aménagements futurs et donc de gérer un potentiel de développement au service de
la commune de la Falaise et méme pour la Région.

La moitié haute du domaine posséde donc un niveau d’équipement suffisant pour
qu’on y envisage une constructibilité réfléchie, avec un zonage , créatif d’un
développement urbain qui permette une mise aux normes , tout ceci dans un
développement consensuel et progressif.

La distorsion dans les droits a batir entre le POS applicable et le PLU a I’étude
pourrait étre considérée par la jurisprudence en vigueur et la doctrine administrative
comme contraire aux intéréts des 2 collectivités concernées , La Falaise et Puteaux.

3 .2.3 . L’évolution et le développement futur du site : sa traduction dans le PLU.

« Le projet de la commune est de préserver le site d’une urbanisation importante tout
en permettant la requalification du site par une valorisation touristique ou de
services....et d’envisager une modification ou une évolution de son document
d’urbanisme selon le projet présenté. »

C’est la motivation exprimée dans le rapport de présentation en page 127, et dans le
chapitre « traductions réglementaires issues du PADD » de méme que dans la
délibération du conseil communautaire.

Avis du commissire-enquéteur :

Le souci exprimé dans le rapport de pésentation semble partagé par les parties en
présence , les 2 villes de La Falaise et de Puteaux, et I’intercommunalité, de méme que
par les habitants dans leurs observations.

Mais les justifications du zonage, du réglement et les traductions graphiques ne sont
pas en adéquation avec ce souci.

La Falaise
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Ce site possede I’essentiel des réseaux eau / électricité...a ’intérieur du domaine et
réseaux routiers a I’extérieur qui permettent un développement urbain méme léger ,
en particulier dans sa partie ouest non boisée et prés du plateau.

Les secteurs du verger, du camping et de la piscine sont entiiérement viabilisés. Il en
est de méme pour le terrain d’assiette de 1’ancienne résidence pour personnes agées.
Ces secteurs peuvent répondre a 1’acceuil de nouveaux logements par la création ou la
rénovation du bati ancien.

L’option de construction / réhabilitation ainsi décrite répond aussi au souci d’éviter
I’étalement urbain précisé en page 8 du PADD.

Par contre , le réglement de la zone Nc et I’extension de la servitude EBC, sans
fondement développé, fonf obstacle a ces objectifs.

IC’est ainsi que les différents éléments du réglement de la zone Nc se contredisent
souvent ou sont inapplicables . Ex : Nc¢, 2.4, 9,13.1, on y rajoute la définition de la
zone N et le rajout sur le domaine du chéteau d’une servitude EBC.

I1 parait nécessaire a ce stade , de réfléchir a des zonages sur ce site, qui intégrent tous
les soucis précédement énoncés tout en assurant la qualité des projets d’aménagement
et en permettant 1’élaboration de scénarios valorisant pour la Région, la commune et
le propriétaire du site, la ville de Puteaux.

Le commissaire-enquéteur n’a pas vu dans les différents dossiers présentés a I’enquéte
une étude d’évaluation de « coiit global » pour ce site.

Avis global du commissaire-enquéteur sur ce site du chiateau de La Falaise:

La réglementation urbaine écrite dans le PLU « géle » ce développement , par des régles
contraintes et méme contradictoires. Une analyse précise et dynamique a t elle été faite par les
intervenants au PLU ?

Cette réglementation porte atteinte aux intéréts patrimoniaux de la ville de Puteaux de
méme qu’a I’essor de la ville de La Falaise et de sa région.

Nous sommes en face d’un site , porteur d’un vrai potentiel de développement dans une
région dynamique a moyen et long terme. . Aprés valorisation et modernisation du site on peut
y développer des offres fonciéres et immobiliéres de qualité accompagnés d’offres de
formations, d’une ouverture totale ou partielle du parc a la population de la commune et de la
région

-Pour ce faire, une OAP résidentielle sur la partie du verger bien desservie pourrait étre
€laborée selon les art. 151 — du Code de I'urbanisme , en faisant évoluer ’aménagement
selon un rythme consensuel établi entre les différents acteurs et maitre d’ouvrage du PLU
associés aux habitants. Cet aménagement serait aussi bien localisé voire mieux localisé que
I’OAP n°1 proposée dans I’étude de PLU.

En effet, le Département des Yvelines a « recommandé dans son avis du 23/05/2017 de se
réinterroger sur la nécessité d’urbaniser le site excentré et fragile couvert par 'OAP n°1....et
de rechercher d’autres sites plus proches du bourg ». Il est rajouté que « le choix de 'OAP
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n°1 ne découle pas d’une analyse suffisamment approfondie des capacités fonciéres
disponibles »

Face a cet enjeu et aux recommandations de plusieurs PPA, le role du PLU est de proposer
une réglementation nouvelle qui permette d’élaborer un projet innovant dans une démarche
gagnant/gagnant tant pour les collectivités territoriales régionales que pour les habitants de
la région et les propriétaires, comme la ville de Puteaux.

Vue aérienne de la commune de La Falaise et du parc du chateau

La Falaise
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Le Chéateau du domaine de La Falaise

La perspective non boisée a partir du chateau vers la Mauldre

La Falaise
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3.3 . Observations complémentaires du commissaire-enquéteur

De nombreuses erreurs ont été introduites dans la rédaction du réglement et dans les
« copier/coller »

Certains éléments sont sans doute a reconsidérer pour une application réalisable dans le cadre
des autorisations d’urbanisme, comme le demande la Direction Départementale des
Territoires.
* EnzoneA, « le réglement doit étre complété pour préciser la zone d’implantation, les
conditions de hauteurs, d’emprise et de densité telles que prévu a I’art .LL 151 — 12 du
code de I'urbanisme :
® Les hauteurs autorisées dans certaines zones pour donner plus de souplesse aux
extensions.

® Les extensions de batiments existants .

® Les zones d’implantation du bati dans le cas de terrains inondés lors de grandes
crues...

Ce document PLU est a relire attentivemnet avant publication définitive, en prenant en
compte les observations des PPA(personnes publiques associées)

Des erreurs sont a vérifier aussi dans le graphisme du plan de zonage.
Les servitudes EBC qui ont été portées ,sans légitimation dans le rapport du PLU, sur des

zones non boisées : la perspective du chateau , le verger, le terrain de camping, les voies
goudronnées d’accés au chéteau.

Il est demandé par les habitants que les changements de zonage de certaines parcelles soient
motivés, surtout quand elles perdent tout ou partie de leur constructibilité.

Le maitre d’ouvrage a été trés évasif dans les réponses qu’il a faites au PV de synthése du
commissaire-enquéteur.

Le commissaire-enquéteur prend acte.

oA
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DOCUMENT 2 : conclusions et avis

A [ Conclusions

Le commissaire-enquéteur constate que I'enquéte s’est déroulée conformément a
la 1égislation et & la réglementation en vigueur pour ce qui concerne les avis de
publicité, I'affichage, la constitution du dossier et I'information du public.

Le projet de dossier PLU est complet et contient les piéces indispensables relatives
au projet de PLU soumis a enquéte

Il ressort des observations portées a I'enquéte publique que les choix du projet de
PLU sont imprécis et insuffisamment motivés et fondés, en particulier au regard
des enjeux environnementaux importants sur la commune et de la justification du
choix de tel zonage et réglement .

Les PPA (personnes publiques associées) ont rédigé des avis souvent consistants
qui ne concluent pas mais soulignent les points & améliorer dans le projet de PLU.

Le commissaire-enquéteur invite le maitre d’ouvrage a les prendre en compte ,
conformément aux réflexions qu'il a lui-méme formulées dans son rapport .

Le commissaire-enquéteur regrette globalement un manque de prospective dans
I'étude du PLU. Cette observation s'applique tout spécialement & la réglementation et
aux réflexions portées sur le domaine du chateau de la Falaise, soit 22 ha en plein
centre bourg.
Si cet exercice n’est pas trés accessible pour une commune de taille modeste, on ne
peut l'ignorer , d’autant plus qu’'un PLUI doit étre élaboré dans la continuité des PLU
communaux.
En l'absence d'élements suffisants pour construire cette prospective de
developpement, il convient a tout le moins d'adopter dans I'élaboration du PLU une
démarche réglementaire, qui n’occulte pas I'avenir et permette I'élaboration de
nombreux scénarios sur ce site.
Ainsi les éléments réglementaires du zonage Nc doivent permettre une évolution du
bati et du paysagement.
Les servitudes , comme la servitude EBC, doivent étre le reflet de I’existant voire
moins contraignantes si besoin.
Ces observations seront a prendre en compte par le maitre d'ouvrage.

) - Le commissaire-enquéteur constate que , dans sa réponse au procés verbal du
commissaire-enquéteur, le maitre d’ouvrage apporte des réponses sans donner
toutes les précisions demandées.
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B/ Avis du commissaire-enquéteur

Compte tenu de I'analyse du dossier soumis a enquéte publique, des visites sur
sites, et apres examen des observations et des informations regues au cours des
permanences .enfin apres avoir pris connaissance du mémoire en réponse du maitre
d’ouvrage,

Le commissaire-enquéteur émet un

AVIS FAVORABLE

assorti d'une réserve et d’'une recommandation
*
Reserve

Le maitre d’ouvrage étudiera avec les acteurs locaux dont la ville de Puteaux, la
valorisation du site du Domaine du chateau de La Falaise : il veillera & ce que le
zonage Nc qui est inscrit au PLU a I'étude, permette ce développement, en
particulier les changements de destination des batiments, la création de résidences
peu denses, d’habitation, de tourisme ou de services dans le respect de
I’environnement.

Il s'emploiera aussi a une inscription réaliste et conforme a I'existant de la servitude
EBC, sans aller au-dela de ce qui est porté au POS en vigueur sur le Domaine.

Recommandation

Il conviendra de reconsidérer le zonage adopté pour les terrains inondés de la
Mauldre et de prendre en compte les observations des PPA , relevées par le

commissaire-enquéteur dans son rapport.:

Le commissaire-enquéteur
Marie-Chantal MOULET

Versailles , le 21 Janvier 2018
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A D’attention de Madame le Maire de LA FALAISE et de Monsieur Julien LALY 5/12/2017

PROCES VERBAL DE SYNTHESE / PLU LA FALAISE

Le déroulement de I’enquéte publique s’est déroulée normalement : information et publicité.
q publiq P

Néanmoins , les propriétaires éloignés de la commune n’ont pas été informés assez tot. C’est le cas
de la commune de Puteaux qui posséde une propriété de 22 ha environ en plein centre urbanisé de la
commune , site patrimonial.

A la suite de la réunion de la commune avec le commissaire-enquéteur, un mail a di lui étre envoyé
nominativement , par les responsables de I’intercomminalité, la veille du démarrage de I’enquéte ,.

Les documents fournis a public pendant I’enquéte sont conformes : le commissaire-enquéteur a
demandé que les documents du POS applicable lui soient communiqués de méme qu’aux habitants
lors de leurs déplacements en Mairie.

Les 3 permanences en Mairie se sont déroulées normalement avec du public en continu.

Une visite des lieux a été effectués par le commissaire-enquéteur.

Comme il était impossible de pénétrer dans le domaine du Chateau , d’une superficie de 22 ha , le
commissaire-enquéteur a demandé une visite du site .

Elle n’a pas pu étre organisée avant la fin de I’enquéte , pour des raisons indépendantes de sa
volonté et de sa disponibilité. Elle a donc eu lieu 8 jours aprés la fin de I’enquéte publique et a
retardé les analyses des obervations du public de méme que leurs justifications en vue du procés
verbal.

ANALYSE des OBSERVATIONS du PUBLIC

Les grandes orientations du PLU et du PADD ne sont pas remises en cause par les observations du
public.

I — Observations de la commune de Puteaux :

Elles sont les derniéres écrites , pour les raisons émises ci-dessus, mais elles portent sur une grande
surface en centre-ville, sur un espace patrimonial avec des retombées importantes pour les 2
communes concernées, [.a Falaise et Puteaux.

Les observations consitent en 2 rédactions : 'une est plus technique au regard de la réglementation
urbaine, I’autre contient des propositions d’adaptation et d’ ouvertures du projet de PLU i la
propriété.



Si la ville de Puteaux a acquis ce domaine du Chateau, de prés de 22 ha, en 1952, en rachétant une
propriété patrimoniale du 16° siécle construite par les seigneurs de Marle. Restauré dans le style
Renaissance, le chateau a dii éttre reconstruit par un industriel , en 1858, aprés avoir subi un
incendie important.

Devenu la propriété de la ville de Puteaux en 1952, le domaine est constitué de plusieurs batiments,
dont le Chéteau, 2 piscines , une aire de caravaning de 289 m?, des batiments pour personnes
dgées, centre maternel, 2 pavillons de gardien, et des batiments anciens a restaurer mais dans un état
convenable.., soit 5584 m?2 construits.

Ce site est classé en zone ND et ND b au POS avec une couverture trés partielle par la servitude
EBC.

Au projet de PLU, le Chéteau et tout le site sont classés en zone Nc

La ville de Puteaux souléve un certain nombre de points importants concernant la réglementation
inscrite au PLU et concernant le site , sans émettre aucune réserve sur le PADD.

¢ Analyse du territoire et reproduction cartographique

Concernant I’espace boisé existant ou a créer, les traductions cartographiques au PLU a
I’étude sont plus importantes en surface et donc trés réductrices par rapport au POS
actuellement applicable et aux doctrines administratives en vigueur.

Avis du commissaire-enquéteur :

En effet , la visite sur place effectué par le commissaire-enquéteur et I’analyse des photos
aériennes démontrent a 1’évidence que I’EBC n’existe pas comme il est reproduit sur les
plans du PLU 3 I’étude.

Par ailleurs, si la servitude EBC est étendue sur une propriété batie et son domaine attenant,
la jurisprudence administrative demande a ce que les batiments existants ou a restaurer
soient suffisamment détourés pour étre aménagés qu’ils aient une valeur historique ou non..

Cette pratique est applicable de la méme fagon aux , voies d’accés larges et en bon état ,a
intérieur du domaine.Elles ne doivent pas étre recouvertes par la servitude EBC.

2 parties importantes du domaine ne devraient pas étre comprises en zones boisées ou a
boiser : c’est tout d’abord , la perspective trés intéressante qui méne du Chéteau vers la
vallée de la Mauldre, elle est non boisée a ce jour .Elle revét un grand intérét en I’état.
Enfin, la partie haute de la propriété et la partie située a 1’ouest, en verger, ne sont pas
boisées et supportent des équipements assez récents.

Les plans du PLU a I’étude devraient &tre revus sur ces points a moins que des
justificatifs solides n’étayent cette nouvelle traduction réglementaire. Le commissaire-
enquéteur ne les a pas trouvés dans les documents en sa possession.

* Leréglement N de zonage PLU et son inadaptation au site
Le site du Chateau dans son ensemble est couvert par le zonage Nc avec la définition

suivante : « zone non équipée et a protéger ; les constructions existantes peuvent faire
’objet d’un changement de destination ou d’extension »



Avis du commissaire — enquéteur :

Le site ne peut étre considéré comme non équipé.

I1 est desservi par une voirie interne en bon état de fonctionnement . Il posséde aussi une
desserte externe qui longe le mur de propriété au nord et qui rameéne la circulation vers le
centre de la commune. On peut donc envisager d’y faire des Entrées/sorties pour les
équipements actuels ou les extensions furures et pour quelques logements individuels, etc.

Le site possede aussi les réseaux necessaires au développement urbain(eau,électricité,..). Ils
desservent le chéateau, une résidence pour personnes dgées, une maison de retraite, des
batiments qui ont servis comme centres de loisirs.

Enfin ,cette partie haute du domaine est peu boisée ou plantée de vergers.

L’article N.10, ne permettra pas de reconstruire a I’identique la toiture du Chateau
conformément a ce qu’il était a 1’origine.

Le rajout de la servitiude EBC sur une trtés grande partie du domaine, y compris sur des
zones non boisées, géle les possibilités de restauration des batiments, d’aménagements
futurs et donc de gérer un potentiel de développement au service de la commune de la
Falaise et de méme pour la Région.

La moitié haute du domaine posséde donc un niveau d’équipement suffisant pour qu’on y
envisage une constructibilité réfléchie, avec un zonage , créatif d’un développement
urbain qui permette une mise aux normes , tout ceci dans un développement consensuel et
progressif.

La distorsion dans les droits a batir entre le POS applicable et le PLU 4 I’étude pourrait étre
considérée par la juriprudence en vigueur et la doctrine administrative comme contraire aux
intéréts des 2 collectivités concernées , La falaise et Puteaux.

L’évolution et le développement futur du site : sa traduction dans le PLU.

« Le projet de la commune est de préserver le site d’une urbanisation importante tout en
permettant la requalification du site par une valorisation touristique ou de services....et
d’envisager une modification ou une évolution de son document d’urbanisme selon le projet
présenté. »

C’est la motivation exprimée dans le rapport de présentation en page 127, dans le chapitre

« traductions réglementaires issues du PADD ».

Avis du commissire-enquéteur :

Le souci exprimé dans le rapport de pésentation semble partagé par les parties en présence ,
les 2 villes et I’intercommunalité, de méme que par les habitants dans leurs observations.

Mais les justifications du zonage, du réglement et les traductions graphiques ne sont pas en
adéquation avec ce souci.



Par ailleurs les différents éléments du réglement de la zone Nc se contredisent souvent ou
sont inapplicables . Ex : 2.4, 9,13.1, on y rajoute la définition de la zone N et le rajout sur le
domaine du chateau d’une servitude EBC.

Il parait nécessaire a ce stade , de réfléchir a des zonages sur ce site, qui intégrent tous les
soucis précédement énoncés tout en assurant la qualité des projets d’aménagement et en
permettant 1’élaboration de scénarios valorisant pour la Région, la commune et le
propriétaire du site

Le commissaire-enquéteur n’a pas vu dans les différents dossiers présentés a 1’enquéte une
étude d’évaluation de « cofit global » pour ce site.

Nous sommes en face d’un site , porteur d’un vrai potentiel de développement dans une région
dynamique a moyen et long terme.

La réglementation urbaine écrite dans le PLU « géle » ce développement , par des régles
contraintes et méme contradictoires. Il porte atteint aux intéréts patrimoniaux de la ville de Puteaux
de méme qu’a I’essor de la ville de La Falaise et de sa région.

Le PLU devrait au contraire proposer une réglementation nouvelle qui permette d’élaborer un
projet innovant dans une démarche gagnant/gagnant pour les collectivités et pour les habitants
de la région.

II — Observations portées par les habitants de la commune de La Falaise

A) La rectification de la limite de la zone UA pour la parcelle secteur AC 65 ( Mr et Mme
Lhuillier Dominique)

Suite aux inondatio,s des années precédente , la collectivité a jugé préférable de déporter la
zone UA, en fond de vallée. Les parcelles concernées auraient été légérement inondées, mais
un PPRI complémentaire n’a pas été prescrit.

Au PLU aI’étude, I’emprise de ces parcelles a été porté en zone naturelle alors qu’il était en
zone urbaine au POS applicable.

Avis du commissaire-enguéteur :

Si cette décision peut étre judicieuse dans 1’absolu, d’autres scénarios réglementaires
peuvent étre proposés aux habitants

- On pourrait ne porter sur la zone UA qu’une délimitation de servitudes ou des contraintes
d’emprises au sol, entrainant une inconstructibilité sur cette surface sans suppression du
droit a batir.

- Les droits a batir correspondant a la zone assujettie d’une servitude « inondation » et
d’inconstructibilité seraient reportés sur la partie restante de la propriété située hors
zone inondable. Toutes les autres régles d’urbanisme afférentes a cette zone urbaine devront
étre respectées(implantations, hauterus , reculs, ...



B) Changements de zonage en UB
« Enlever le zonage N « , Mr Voinier, en vue d’une construction future et déja déterminée.

Avis du commissaire-enquéteur

c’est du ressort de la collectivité quant a la définition de ces droits a batir et a leur
localisation sur le terrain de la commune.

C) Problématique de circulation

Mme E.Chevallier
Dangerosité en centre-ville a reconsidérer.

ﬂ e
Madame MOULET Marie-Chantal

Commissaire-Enquéteur
Le 4 décembre 2017



