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COMMUNE DE VEMARS et
PLAN LOCAL D’URBANISME

Compte rendu de la réunion du 04 juillet 2017.
(réunion aprés enquéte publique)

1) ETAIENT PRESENTS

A) Au titre de représentants du Conseil Municipal

- M. Alain GOLETTO Adjoint au Maire

- M™e Patricia ANDRIANASOLO  Adjointe au Maire

- M. Marc JOUFFRAULT Conseiller Municipal délégué
- MM Georgette BRAZIER Conseillére Municipale

- M™¢ Agnés GIL Conseillére Municipale

- M™ Annie POLETZ Conseilleére Municipale
Assistés de :

- M™¢ Laurence DOUY Service urbanisme

B) Au titre de représentant du bureau d’études chargé de la révision du PLU

- M. Thibaut ROUGERON URBA-SERVICES

Il) ETAIENT EXCUSES

- M. Frédéric DIDIER Maire

- M™e Christine BOUDET Adjointe au Maire

- M. Alain MOURGUE Adjoint au Maire

- M™¢ |sabelle DUFLOS Conseillere Municipale
- M. Lionel LECUYER Conseiller Municipal

000

OQuverture de la séance a 18 h 00.

La réunion avait pour ordre du jour 'examen des avis regus dans le cadre de la
Consultation, et 'analyse des observations recueillies pendant I'enquéte publique.

A - AVIS RESULTANT DE LA CONSULTATION DES SERVICES

La Consultation des Services s’est déroulée de fin décembre 2016 a fin mars 2017.
Les avis ont été examinés par le groupe de travail. Le contenu de chacun d'eux est
synthétisé dans le tableau qui est joint au compte rendu (annexe n°1).
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» Préfedture dusVakd'Oise $avisn°1 dans le tableau)

% Les services de I'Etat ont émis un avis favorable sur le projet de PLU, sous
réserve :

- de démontrer que le PLU permet effectivement 'augmentation des densités
imposée par le SDRIF,

- de mettre en adéquation I'objectif de construction annoncé dans le PADD avec les
potentialités de développement de la commune,

- d’inscrire un taux plus élevé de logements locatifs sociaux dans les programmes de
logement afin de faciliter I'atteinte du taux de 25 % en 2025,

- de signaler par des dispositions plus précises dans le réglement la présence
éventuelle de risques (inondations par ruissellement, terrains alluvionnaires compressibles,
retrait et gonflement des sols argileux, sols potentiellement pollués),

- de supprimer le principe de desserte imposé par I'OAP (Orientation d’ Aménagement
et de Programmation) dans la rue Pasteur, considérant que la conséquence serait de
morceler une zone naturelle a usage agricole (déclarée comme prairie permanente a la
politique agricole commune),

- de reporter, sur le plan de zonage, la zone non-aedificandi de part et d’autre de
l'autoroute A1.

% Concernant la compatibilité du PLU avec le SDRIF, le bourg de Vémars y est
identifi@ parmi les « espaces urbanisés a optimiser », et a ce titre le document d’'urbanisme
doit permettre une augmentation minimale de 10 % de la densité humaine et de la densité
moyenne des espaces d’habitat a I'horizon 2030.

Or, le potentiel d’accueil, tant en comblement d'espaces libres (zone AU-Ha et dents
creuses), qu’en renouvellement urbain (réhabilitations/reconversions), est estimé au total a
une centaine de logements. Dans la mesure ou le nombre de résidences principales était de
930 en 2016, la capacité d’accueil au sein du bourg (une centaine de logements) équivaut
donc a plus de 10 % de la densité actuelle, étant noté que les dispositions du PLU ne font
pas obstacle a cette densification.

% Concernant les objectifs de construction de logements, le PADD énonce un objectif
de construction de 500 logements, dont il convient de préciser qu'environ 150 sont déja
livrés, ou en voie de I'étre, pour l'essentiel dans la premiére tranche de I'opération
d'urbanisation située au lieu-dit « La Butte d’Amour ». Or, I'objectif de construction énoncé
dans le PADD inclut cette premiére tranche. Par conséquent, a l'issue de I'approbation du
PLU, l'objectif de construction sera en réalité d’environ 350 logements, et non pas 500.

Cette précision sera donc apportée dans le PADD et dans le rapport de présentation
du dossier de PLU afin de mettre en cohérence l'objectif annoncé et les capacités d’accueil
offertes par le PLU.
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Il sera précisé aussi que ce nombre de 350 fégeﬁments 'cvr'reépond, p’ow ®nviron 250
d’entre eux, a la deuxiéme tranche de I'opération d’'urbanisation située au lieu-dit « La Butte
d’Amour » (zone AU-Hb), et que le restant (soit une centaine de logements) correspond a
'ensemble des autres capacités d’accueil tant en comblement d’espaces libres qu’'en
renouvellement urbain (zone AU-Ha, dents creuses, et réhabilitations/reconversions).

% S’agissant du logement social, il est rappelé qu’au 1°" janvier 2016 (selon les critéres
retenus par la Préfecture du Val d'Oise dans lapplication des objectifs triennaux), la
commune de Vémars comptait 12,37 % de logements locatifs sociaux dans le parc de
résidences principales (115 logements locatifs sociaux pour 930 résidences principales), soit
un retard de 118 logements pour atteindre I'objectif de 25 %.

Les données sur le parc de logement social a Vémars sont actualisées ici par
lintégration de la premiére tranche de l'opération d'urbanisation au lieu-dit « La Butte
d’Amour » : 144 logements réalisés, dont 73 logements locatifs sociaux, et 71 logements
destinés aux gendarmes (non comptabilisés dans le parc social). Sur cette base, le nombre
de logements locatifs sociaux est désormais de 188, pour un total de 1 074 résidences
principales, soit un taux de 17,50 %.

La Municipalité entend poursuivre cet effort de rattrapage du retard vis-a-vis du taux
exigé par la loi (25 % en 2025), en privilégiant une mixité dans les futures opérations et en
évitant que ce retard ne s’accentue au fur et 8 mesure des opérations de construction.

C’est dans cette optique que le réglement de la zone AU-Hb au lieu-dit « La Butte
d’Amour », principale zone de développement, fixe a 30 % la part minimale de logements
locatifs sociaux dans la future opération. Compte tenu de cette participation a I'effort national
(environ 80 logements locatifs sociaux attendus dans cette zone), et au regard des
contingences locales, le taux minimal sera maintenu a 30 % dans cette zone.

En revanche, le réglement des zones urbaines (UA, UB, UC) prévoyait, dans le projet
de PLU arrété, que les opérations comportant 4 logements ou plus, comprennent au
minimum 25 % de logements locatifs sociaux. En réponse a la demande formulée dans I'avis
de I'Etat d’inscrire un taux plus élevé, la Commune portera a 35 % ce taux minimal dans les
zones urbaines précitées.

Le taux restera en revanche de 25 % dans la zone AU-Ha située en contrebas de la
rue Pasteur, zone qui fait 'objet d’'un projet déja initié, et dont la capacité d’accueil n'est que
de 8 logements au total.

% S'agissant des risques, la commune est soumise a un aléa fort de remontées de
nappe dans le fond de vallon de la Michelette qui traverse la commune selon un axe nord-
est/sud-ouest. De plus, en prévision de risques d’'inondation le long des principaux axes de
ruissellement en cas de fortes précipitations, le réeglement du PLU (réglement graphique +
réglement écrit) prévoit des mesures constructives particulieres afin de limiter I'exposition
aux risques (interdiction des sous-sols en particulier).

Il en est de méme concernant les terrains alluvionnaires compressibles, pour lesquels
le réglement sera utilement complété de précisions visant a attirer l'attention des
pétitionnaires sur la nature du sol.
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Le terfitoife de Vémars est cohcemmé en outre & son extrémité nord-est par un aléa de
retrait-gonflement des sols argileux, dans un espace qui est situé I'écart de I'urbanisation ; le
reste du territoire communal est concerné par un niveau de susceptibilité reconnu comme
faible. Des recommandations pour les nouvelles constructions sont toutefois reprises en

annexe du réglement, pour une plus grande précaution.

De plus, par souci de clarté, et comme suggeéré par les services de I'Etat, un chapitre
« risques naturels » sera ajouté dans les dispositions générales du réglement du PLU.

Enfin, concernant les sites et sols pollués, la base de données BASOL en recense un
sur le territoire de Vémars, correspondant a I'ancien centre d’enfouissement technique
(centre de stockage de déchets ménagers) situé a 'extrémité sud-est du territoire communal
aux abords du hameau de Choisy-aux-Boeufs. Ce site fait I'objet dans le PLU d'un
classement spécifique en secteur Nr, dont le réglement n’autorise que les aménagements et
ouvrages nécessaires a la surveillance du site et a la réhabilitation des sols, ainsi que les
installations liées a la production d’énergie renouvelable (panneaux solaires,...).

% Par ailleurs, I'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) qui est
définie en bordure de la rue Pasteur au contact du parc « Richard » avait pour objet
d’encadrer les modalités d’'un éventuel renouvellement urbain dans cette rue. C'est en ce
sens que I'OAP précisait qu’aucun accés ne serait autorisé sur la rue Pasteur en cas de
création de plusieurs logements, et que la desserte du site devrait alors s’opérer par une
voie nouvelle présentant un seul accés sur la rue de la Mairie a hauteur d’'un cheminement et
d’un portail déja existants, et ce afin d'éviter la congestion de la rue Pasteur.

Or, la Préfecture souligne que ce principe de desserte a pour conséquence de
morceler une zone naturelle a usage agricole qui est enregistrée a la PAC (politique agricole
commune) comme prairie permanente ; le Préfecture considére donc que ce principe ne peut
pas étre maintenu.

La Municipalité en prend acte et supprimera donc ce principe de 'OAP, tout en
regrettant cette demande compte tenu des difficultés de circulation déja existantes dans la
rue Pasteur.

Dans ce contexte, la Municipalité juge impératif de veiller aux modalités
d’aménagement et de densification en cas de renouvellement urbain dans la rue Pasteur.
C’est pourquoi la Municipalité renforcera les normes de stationnement applicables dans la
zone UA, zone correspondant au cceur de bourg qui subit d’ores-et-déja une forte pression
urbaine ayant des implications sur la circulation et le stationnement. Il sera alors exigé dans
le réglement de la zone UA un nombre minimal de 2 places par logement (et non pas 1) afin
d’éviter une densification déraisonnée par rapport aux capacités de la rue Pasteur, étant
rappelé toutefois que le PLU ne peut pas exiger plus d'1 place de stationnement pour les
logements aidés par I'Etat (article L. 151-35 du Code de I'Urbanisme).

De plus, le nombre de places visiteurs sera conjointement renforcé afin que les futures
opérations ne pésent pas encore davantage sur la circulation et le stationnement. Ainsi, pour
les opérations groupant au moins 2 logements, il sera exigé des places visiteurs sur la base
de 0,50 emplacement par logement (et non pas 0,25), et ce sur 'ensemble des zones UA,
UB, UC.
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