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Le Sous-préfet de Meaux
a

Monsieur le Maire de Villenoy

Objet : avis de I'Etat - PLU de Villenoy
Ref. : STAC PSPT 2025 - 58

En application des dispositions de I'article L. 153-16 du Code de l'urbanisme, vous avez bien voulu
me communiquer, pour avis, le projet de plan local d'urbanisme (PLU) révisé de la commune, arrété
par délibération en date du 12 février 2025, regu par les services de I'Etat le 26 février 2025.

Cet avis est constitué du présent courrier et I'analyse technique de votre projet, auxquels sont
annexées les contributions des personnes publiques associées (PPA). 1l prend en compte les
éléments qui s'imposent a la commune tels qu'ils ont été communiqués dans le « porter 3
connaissance » du 8 ao0t 2023.

L'analyse détaillée de votre projet fait ressortir des éléments a corriger et d'autres & compléter, dont
je vous invite & prendre connaissance et principalement :
+ lajustification de la compatibilité du PLU avec le SDRIF, en particulier sur la consommation
d'espaces et des densités (actualisation des chiffres et démonstration),
« la prise en compte du Plan local de I'habitat (PLH).

Si le PLU devait étre approuvé aprés I'approbation du SDRIF-e en Conseil d’Etat, sa compatibilité
devra étre démontrée en regard de ce dernier.

Aussi, j'émets, au projet de PLU de Villenoy, un avis favorable sous réserve de la prise en compte des
remarques ou précisions demandées,

Ces réserves devront &tre levées avant approbation de votre projet de PLU.

Le Sous-préfet,
Le sous-préfet’de Torcy
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Avis de I'Etat : analyse technique

Objet : avis de I'Etat sur le projet de révision de PLU arrété de la commune de Villenoy
Référence : STAC 2025 - 58
Piéces jointes :
« liste des SUP en date du 31/03/2025
* avis de RTE du 04/04/2025
* avis SNCF et fiche SUP T1 du 04/04/2025
fiche SIS ancienne station service SNCF
avis de I'ARS en date du 07/04/2025
carte « Périmétre C » (carriéres)

Par délibération en date du 12 février 2025, le conseil municipal de Villenoy a arrété son projet de
plan local d urbanisme. Le dossier a été regu 2 la sous-préfecture de Meaux le 26 février 2025,

En appllcatlon des dispositions de l'article L. 15316 du Code de I‘'urbanisme (CU),]E dois vous faire
connaitre I'avis de I'Etat sur ce projet, d'une part, au regard des éléments qui s'imposent a la
commune tels qu’ils vous ont été communiqués dans le « porter & connaissance » du 8 ao(t 2023 et,
d‘autre part, sur les points appelant des compléments, des précisions ou des modifications.

I.  PROCEDURE

A) Les modalités de la concertation

La délibération du 12 février 2025 permet de constater que les modalités de concertation ont été
mises en ceuvre conformément a celles qui ont été définies dans la délibération du 27 mars 2019
prescrivant la révision du PLU.

Dans cette délibération, le conseil municipal a arrété le bilan de cette concertation, ce qui permet
de poursuivre la procédure d'élaboration du PLU. Conformément & l'article L. 103-6 du Code de
l'urbanisme, le bilan de la concertation devra étre joint au dossier d’enquéte publique.
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BY L'évaluation envir ntal

L'évaluation environnementale est une démarche visant & intégrer environnement, dés le début, et
tout au long du processus d’élaboration du PLU. Elle consiste 4 appréhender F'environnement dans sa
globalité, 2 rendre compte des effets prévisibles et 3 proposer des mesures permettant d'éviter,
réduire ou compenser ces impacts potentiels.

L'avis de Fauterité environnementale devra étre joint au dossier denquéte publique.

<)

En application de l'article L.153-16 du Code de l'urbanisme, toute élaboration d'un plan local
d'urbanisme d’'une commune située en dehors du périmétre d'un schéma de cohérence territoriale
{SCoT) approuvé, et ayant pour conséquence une réduction des surfaces des espaces naturels et
agricoles, est soumise pour avis a la CDPENAF. De méme, les délimitations des STECAL et les
dispositions du réglement des zones N et A relatives aux extensions et aux annexes des habitations
sont soumises & [‘avis de {a CDPENAF, ce qui est le cas en 'espéce.

Lavis émis par cette commission devra étre joint au dossler d'enquéte publique et le secrétariat de la
commission devra étre informé des dispositions prises pour répondre aux préconisations émises par la
CDPENAF

H. ANALYSE DU PROJET AU REGARD DES ELEMENTS QUI S'IMPOSENT
A} Lecontenudu PLU
1) Lerapport de présentation

Conformément aux dispositions de Farticle L. 151-4 du Code de Furbanisme, le diagnostic figure bien
dans le présent projet de PLLUL

Le rapport de présentation proposé est composé de deux livrets

. piéce 241 {RP1) : diagnostic et état initial de l'environnement

* pigce 2-2 (RP2) : justification des choix retenus
Ces deux livrets pnnCIpaux sont complétés par I'évaluation environnementale du projet de PLU
(pigee 2-3), ainsi qu'un résumé non technique (piéce 2-4).

ensification et consommation d’espaces
Ce méme article prévoit que le rapport de présentation (RP) soit enrichi d’« une analyse des
capacités de densification et de mutation de lensemble des espaces bitis.. » et qu'it expose
« les dispositions qui favorisent la densification de ces espaces ainsi que la limitation de la
consommation des espaces naturels, agricoles ou forestiers ».

En lI'espéce, en pages 30 a 39, le rapport de présentation recense et Hlustre, notamment 2 l'aide de
plans, les potentiels de mutation du bati et les parcelles urbanisables sur la commune.

Il contient également, en pages 18 & 21, une analyse de |"évolution urbaine et de la consommation
des espaces, basée sur le MOS 2012 et le portail de l'artificialisation des sols du CEREMA, base 2021,
ainsi qu'une analyse sur les 10 derniéres années, ce qui répond a la demande.

b) Inventaire des places de stationnement
Selon ce méme article, le rapport de présentation établit un inventaire des capacités de
stationnement de véhicules motorisés, hybrides, électriques et de vélos, des parcs ouverts au public
et des possibilités de mutualisation de ces capacités.
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En I'espéce, un inventaire, sous forme de tableay, est présent en page 49. Toutefois, nous notons que
sur les 432 piaces de stationnement public, seules 5 sont réservées aux personnes 3 mobilité réduite.
Un effort est fortement souvhaité pour Ia création de tels emplacements sur chacun des parkings.

S‘agissant des emplacements réservés aux vélos et véhicules hybrides ov électriques, rien n'est précisé
sur ces themes qui devront étre ajoutés 3 ce chapitre.

¢) Emplacements réserveés :
Dans le rapport de présentation, nous nous interrogeons sur le lien potentiel entre I'ER 3, identifié
comme « espaces de loisirs autour de 'eau » et l'objectif du PADD « Aménager les bords de Marne
pour favoriser et encourager les loisirs de type promenade ». H eGt été apprécié que la destination des
emplacements réservés et le projet communal associé sojent davantage explicités.

En outre, 'emplacement réservé n° 6 est identifié comme un « élargissement de fa voirie », Or, I'OAP

secteur Emile Zola, identifie ce méme espace pour «permettre l'extension de lécole».
Il conviendrait de mettre fes documents en cohérence autour du projet réel.

2) Le prgj ‘aména svel n PADD

Dans [e présent projet de PLU, le PADD définit et arréte l'ensemble des orientations exigées par
Varticle L. 151-5 du Code de 'urbanisme.

Le PLU doit obligatoirement comporter une ou des orientations d’aménagement et de
programmation (OAP) qui, conformément & I'article L. 151-6 du Code de l'urbanisme, s'imposent en
termes de compatibilité pour I'exécution des travaux.

En l'espéce, le projet de PLU de Villenoy comporte 7 OAP dont 1 thématique « Environnement »,

et 6 sectorielles ; '
« 29-41 rue Aristide Briand »

. « 34-42 rue Aristide Briand »

. « Rue de I'Arquebuse »

. « Coaur de ville »

. « Secteur Emile Zola »

. « Espace 1871 »

adudH NS

Les OAP ont été cartographiées et des schémas d’aménagement sont présents dans ie dossier, Cette
obligation est donc respectée.

Le PLU de Villenoy présente un projet de bonne qualité dans I'ensemble, notamment en mettant en
place une DAP thématique pour la protection de environnement et, en particulier, la renaturation
en ville, dans un contexte de forte densification par les 6 autres OAP, majoritairement 3 thématique
habitat. Toutefois, il conviendra de prendre en compte les remarques présentes au chapitre Ili-
« Analyse de I'habitat » supra.

Pour les OAP sectorielles, des projets voués a étre urbanisés sont concernés par la présence de ZH
potentielles. Des mises en garde, sur la nécessité de vérifier la présence de zones humides, figurent
dans ces OAP. Le rappel & la séquence ERC y figure brigvement. Cette partie mériterait d’étre
davantage développée, notamment en citant les textes de référence (article L. 21141 et R. 211108 du
Code de l'environnement, arrété du 24 juin 2008 sur les zones humides).
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4) Le réglement et plans de zonage

Ces documents appellent de notre part les quelques observations ci-aprés

a) STECAL: Vemprise au sol des secteurs NI est trop importante et devra étre réduit, Le
secteur NI le plus au nord interroge par sa nature. Contrairement & celui du sud, il semble
n'exister aucun équipement sur ce secteur. Ce point devra étre expliqué et justifié.

b} En page 13 du réglement écrit, une référence réglementaire (L. 211-1) et les notions ERC sont
explicitées. Les interdictions (remblai, affouillements ou exhaussements de sol,
construction y compris de murs) sont mentionnées. Cependant, les interdictions doivent
également porter sur fes asséchements, les mises en eav des zones humides, comme le
prévoit l'article R. 2141 du Code de Fenvironnement.

¢} Lles arbres d'alignement bordant les voies ouvertes au public sont représentés sur le
réglement graphique. Cependant quelgques arbres bordant Ja N330 et 1'A140 ne sont pas
représentés. Il conviendrait dy remédier, afin de s‘aligner avec les objectifs du PADD,
notamment « identifier les sujets végétaux 3 protéger ».

5 L itudes d'utilité publi (SUP)

Conformément & larticle L. 151-43 du CU, le projet de PLU comporte un plan ainsi qu'une liste des
servitudes d'utilité publique,

Vous trouverez, en annexe, la nouvelle fiche SNCF T1, issue du décret n® 20211772 du
22 décembre 2021, relatif & la protection du domaine public ferroviaire. Je vous informe que la
version numérisée de cette servitude a été versée sur le Géoportail de I'urbanisme.

Concernant le réseau de transport d'électricité, les remarques figurant dans V'avis RTE ci-joint seront &
prendre en compte.

6} Les autres annexes
a) Lesinstallations classées
» Périmétre C {carridres)

S'agissant du domaine des installations classées pour la protection de lenvironnement (ICPE),
le territoire d’e Villenoy est concerné par le périmétre C de la zone spéciale de recherche et
d’exploitation de carrigres, définie par le décret du 11 avril 19682, dont la validité a été prolongée
indéfiniment par la loi n° 701 du 2 janvier 1970, Cette information est bien mentionnée en page 37
du RP.

Aussi, je vous rappelle gu'a l'intérieur de ce périmeétre, peuvent étre accordés :

= des avtorisations de recherche, & défaut du consentement du propriétaire du sol, le titulaire
d'une telle autorisation bénéficiant des dispositions dv Code minier,

» des permis exclusifs de carriere, conférant 2 leur titulaire le droit dexploiter la substance,
al'exclusion de toute autre personne, y compris le propriétaire du sol, et d'invoquer
le bénéfice du Code minier.

Lexistence de ce périmétre doit figurer dans les annexes du plan local d'urbanisme, & titre
d'information, sur un ou plusieurs documents graphiques, en application de Farticie R. 151-53 dv Code
de Furbanisme (carte jointe).

> Risques technologiques
Si le rapport de présentation évoque bien jes ICPE présentes (p110), a avcun moment, il n'est
mentionné qu'un PAC technologique a été établi autour de 'ICPE Prologis. Cet élément devra étre
rajouté.
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En ce qui concerne les silos, 2 PAC technologiques ont été élaborés autour Valfrance et Tereos, pour
lequel un courrier de la DDT a été envoyé en 2016. Ces périmétres ne figurent pas dans le zonage, et
rien n’est spécifié dans le réglement, ce qui doit étre corrigé. .

Av final, la commune de Villenoy est bien impactée par 3 PAC technologiques qui ne figurent
apparemment pas dans les documents du PLU.

I conviendra d'intégrer ces observations sur les installations classées.

b) La pollution des sols
Il existe un secteur d'information des sols (SIS) sur la commune de Villenoy (ancienne station-service
SNCEF), situé dans la zone de 'OAP sectorielle 29-41 rue Aristide Briand. Ce dernier devra étre pris en
compte en cas de changement d’usage des sols et annexé au PLU.

B) Le Schéma directeur de la région lle-de-France (SDRIF) de 2013

La Communauté d'agglomération du Pays de Meaux (CCPM) ne dispose pas a ce jour de Schéma de
cohérence territoriale (SCoT). Le SDRIF-E n'étant pas, a ce jour, approuvé, c'est donc au regard des
orientations et des dispositions du SDRIF approuvé le 27 décembre 2013, par le décret n® 20131241
du Conseil d’Etat, que doit étre examinée la compatibilité du PLU.

1). L | v i
a) I I -!t !! I . ! - I E 2 I . ’

En page 16 du rapport de presenta‘tlon (RP2), il est indiqué, a juste titre, que la superficie des
espaces d’habitat totale était de 75,9 ha en 2013 (consultable sur le site http://refteriau-idf.fr)).

La commune de Villenoy comporte des « espaces urbanisés a optimiser » et des « quartiers 3 densifier
a proximité d'une gare », celle de Meaux. A 'horizon 2030, 3 l'échelle communale, le PLU doit
permettre une augmentation minimale de 15 % de la densité moyenne des espaces d’'habitat et de
la densité humaine.

> . N
En 2013, la commune disposait de 1831 logements sur une surface urbanisée de référence liée 2
I'habitat de 75,9 ha, soit une densité d’habitat de 24,1 logements a I'hectare.

L'objectif de production de logements est ainsi fixé a 275, soit 2106 logements au total, soit une
densité des espaces d’habitat de 27,7 logements/ha a I'horizon 2030.

En l'espéce, ce seuil minimum est largement atteint par la commune puisqu’en 2021, I'NNSEE
comptait 2337 logements soit 506 nouveaux logements depuis 2013 et 30,8 logements/hectare.

Depuis 2021, 1671 nouveaux logements sont sortis de terre, venant ainsi conforter cette ascension,
avec au total 2498 logements sur la commune au 1% janvier 2025.

» Augmentation de la densité humaine
La commune comprenait 4329 habitants en 2013 et 985 emplois, soit une densité humaine de
46,4 personnes/ha, sur une superficie des espaces urbanisés au sens strict de 113,6 ha.

L'objectif du SDRIF, a I'horizon 2030, est de 53,3 habitants/emplois par hectare soit, au minimum,

797 habitantsfemplois supplémentaires, et non 915 ha/empl. nouveaux, comme indiqué & tort en page
17 du rapport de présentation. Ces chiffres devront étre corrigés ainsi que l'analyse qui en découle.
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Nonobstant, ce seuil devrait étre dépassé, puisquen 2021, la commune comptait
784 habitantsfemplois de plus gu'en 2013 et une densité humaine de 53,6 hfemplois par hectare et
que, sur une projection a I'herizon 2035, la commune estime & environ 285, le nombre de logements
nouveaux et 655 nouveaux habitants (784 + 655 = 1438). La densité humaine devra étre estimée
2030 et non 2024. '

Le projet de PLU est largement compatible avec le SDRIF sur la thématique des densités des espaces
d'habitat et humaine, sous réserve de revoir les chiffres et Fanalyse qui s'y rapporte.

b) Lesextensions de I'urbanjsation
Pour rappel, le SDRIF de 2013 donne priorité a la limitation de la consommation d‘espaces agricoles,
boisés et naturels, et donc au développement urbain par la densification des espaces déja urbanisés.
Le SDRIF identifie, au travers de la carte des « grandes entités géographigues », la commune de
Villenoy comme « Agglomération des pdles de centralité ». .

A I'horizon 2030, une extension de l'urbanisation de l'ordre de 5 % de l'espace urbanisé de référence,
est possible. Toutefois, en étant située & moins de 2 km de la gare de Meaux, la commune est
également qualifiée de secteur de développement & proximité des gares, ce qui lui offre une
possibilité d’extension supplémentaire de 5 % de son espace urbanisé de référence en continuité de
'espace urbanisé qui contient ladite gare.

En l'espéce, la superficie des espaces urbanisés de référence au sens strict en 2013 est de 113,89 ha,
sait une capacité d'extension de 11,39 ha au maximum dont la moitié dans le rayon de 2 km autour
de la gare.

La commune indique gu'aucune consormmation d'espaces n'est envisagée a I'horizon 2035.

Cependant, nous relevons quiaucune analyse sur cette compatibilité, depuis 2013 jusqua I'horizon
2030, comme requis par le SDRIF, n’est disponible dans ce dossier, ce qui doit étre corrigé.

Le dossier doit &tre complété par une carte définissant la surface urbanisée de référence, ce qui
permettra de déduire les capacités d'extension de fa commune.

En effet, les chiffres mentionnés, page 21 du RP1, ne semble pas correspondre 2 la consommation
d’espace au sens du SDRIF,

De plus, certaines consommations d'espaces n‘ont pas été comptabilisées. 1] s'agit de la partie sud
du STECAL NI, situé au sud du territoire (cimetiére et stade). Celui-ci présente une consommation
d’espaces agricoles de ordre de 4 ha environ, non prise en compte dans le projet de PLU.

Aussi, la commune consommerait ces 4 ha supplémentaires qui ne sont pas plus prises en compte
dans le projet de PLU. En effet, le PADD affiche 0 ha de consommation d'ENAF.

Enfin, il est erroné de dire que la commune restitue des surfaces agricoles car, en réalité, il s'agit de
non-consommation.

Av vu de ces éléments, le bilan de [a consommation d'espaces devra étre revu et actualisé dans le

projet de PLU, afin d’en assurer sa compatibilité avec le SDRIF et, le cas échéant, la consommation
induite par le secteur Ni devra étre réduite ou retirée.
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2} Les espaces natyrels, agricoles et forestiers
a) Les espaces agricoles

Les espaces agricoles ont vocation a étre préservés.

Les espaces agricoles de la commune de Villenoy sont classés en zone A ou Azh avec un réglement
adapté permettant leur protection. Dans ces espaces, sont exclus toutes les installations, ouvrages
et travaux autres que les constructions et installations nécessaires au fonctionnement et au
gardiennage des batiments agricoles. :

Le projet de PLU est compatible avec les prescriptions du SDRIF sur le théme des espaces agricoles.

b) | boisé: ! l

Les espaces inscrits dans la zone N sont globatement préservés. La majorité des espaces boisés de a
commune est protégé par un classement en EBC. Cependant, quelques parcelles boisées se trouvent
en zonage agricole (B770, B769, B7689, B768, B767). If convient d'appliquer un zonage N sur Fensemble
des espaces boisés ouv bien d'argumenter le choix d’absence de protection.

En matiére d’espaces boisés, paysagers et naturels, le projet de PLU est globalement compatible
avec le SDRIF.

¢} Les continuités écologigues
Un front urbain d'intérét régional est présent sur la carte du SDRIF 2013, 2 l'ouest de Mespace
urbanisé de Villenoy. Il est bien repéré dans le projet.

Une continuité de type « continuité écologique » (E) passe légerement sur la limite est du territoire,
positionnée majoritairement sur la commune voisine de la commune de Mareuil-lés-Meaux.
Ce secteur est classé en zone N ce qui permet la préservation de cette continuité.

. . p apE. £

Les objectifs de densité humaine et de densité des espaces d’habitat, d’au moins 15 % chacune,
sont atteints, dans le respect des prescriptions du SDRIF.

Le projet de PLU est compatibie avec les prescriptions du SDRIF en matiére de protection des
espaces agricoles, naturels et forestiers.

En matiere d'extension de Furbanisation, la compatibilité du projet avec le SDRIF doit étre démontrée
ov, en fonction de la date d’approbation du projet de PLU, avec fe futur SDRIF-e. En tout état de cause
fa surface urbanisée de référence devra étre définie, que ce soit en application du SDRIF approuvé en
2013, ou du SDRIF-e,

Q

Le projet de PLU présente, dans son document « RP1-Diagnostic et état initial de l'environnement », le
SAGE Marne Confluence, alors que le territoire de la commune de Villenoy est situé dans le
périmé&tre du SAGE Marne-et-Beuvronne, en cours d'élaboration. Ce point est 4 corriger.

1) Zones humides
La carte des enveloppes d'alerte des zones humides avérées et potentielles de la DRIEAT est reprise

{p.88) dans le rapport de présentation.
La commune de Villenoy est concernée par la présence d'enveloppes de classe A et B,
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Dans le plan de zonage, les zones humides naturelles (Nzh) et agricole humide (Azh)} présentes dans
la cartographie de la DRIEAT sont prises en compte, & 'exception d‘une zone humide avérée sur
lextrémité la plus au sud de la commune, au bord de Ia Marne. If conviendra de I'ajouter, aux fins
d’exhaustivité,

2) Eaux pluviales

Le réglement privilégie |la gestion 2 la source des eaux piuviales pour tout projet d'arménagement
susceptible d'entrainer une imperméabilisation des sols, ce qui répond aux dispositions du SDAGE.
Il prévoit d'assurer un zéro rejet pour les pluies courantes de l'ordre de 8 mm et, pour les pluies
générant des ruisseliements excédentaires ne pouvant étre gérés a la source, un rejet limité vers les
eaux douces superficielles, sans dépasser les valeurs spécifides par les zonages assainissernent en
vigueur. Cependant, ceux-ci sont absents du projet de PLU. Les zonages d'assainissement eaux
pluviales doivent étre annexés au PLU.

Le réglement pourrait aller plus loin en imposant une période de retour pour le dimensionnement des
ouvrages de rétention, sauf a ce qu'il soit impesé dans le zonage d'assainissement.

Le réglement preconise I'utilisation de matériaux perméables ou semi-perméables pour les places de
stationnement et impose une surface minimale a laisser en espaces verts de pleine terre dont fe
pourcentage différe en fonction du zonage de la commune. Ces prescriptions permettent de réduire
le ruissellement des eaux pluviales et donc de réduire le volume d'eaux pluviales dans les réseaux.
Le réglement du PLU aurait pu aller plus loin en imposant [utilisation de matériaux perméables ou
semi-perméables. :

Le projet de PLU présente un certain nombre d'OAP de superficie supérieure a2 1 hectare. « Tout
projet ayant un terrain d'assiette de plus de 10000 m? ou dont fe cumul entre le terrain d'assiette et le
bassin versant amont intercepté fait plus de 10000 m? est soumis & dossier Loi sur I'eau, au titre de la
rubrique 21,50 », Les OAP pourraient rappeler ce point,

3} Eaupotable

Il n'y a pas de véritable notice concernant F'eau potable et le plan du réseau AEP page 111 de I'état
initial de l'environnement, est illisible. I conviendrait de mettre fes plans directement en annexs,
comme permis par le Code de Furbanisme. Cette remarque est édgalement valable pour
I'assainissement.

4} Cours d'eay et mares

La Marne n'est pas formellement identifiée dans la carte de zonage du PLU, ce qui doit étre corrigé.
Le Ru de Rutel est identifiable, car c’est le seul de la commune. i serait opportun de créer une
fégende « cours d'eau » et d'identifier le ru de Rutel et Ja Marne sur la carte.

Ces cours d'eau sont identifiés dans certains documents supra communaux comme le SORIF-e.
C’est également le cas du Canal de I'Ourcq. Bien quiartificiel, il mériterait également d'étre représenté
sur le plan de zonage.

Ces points sont importants au regard de l'objectif du PADD de préserver la trame bleue, ainsi que les
objectifs du SDRIF, du SRCE et du futur SDRIF-e.

Page 8/15



5) Eauxusées

Les effluents de la commune de Villenoy sont rejetés vers la station de traitement des eaux usées de
Meaux située sur la commune de Villenoy. Au vu de sa charge polluante moyenne actuelle, cette
station est en capacité d'accepter I'évolution de population prévue dans les orientations du projet
de PLU arrété.

Les annexes sanitaires et plans de réseaux sont absents du projet d’arrété du PLU (un plan des réseaux
est intégré dans le rapport de diagnostic, mais il est difficilement lisible).

Les zonages d‘assainissement Eaux Usées et Pluviales sont également absents, alors que le projet de
PLU fait référence & ceux-ci dans son réglement. Ils doivent étre annexés au PLU.

6) Ruissellement

Le réglement prévoit un recul de 5 m minimum par rapport aux axes de ruissellement identifiés sur
le reglement graphique et de conserver au maximum les espaces perméables pour les nouvelles
constructions. Ces dispositions permettent de privilégier fa bonne infiltration des eaux pluviales et
de ne pas aggraver le ruissellement.

Le réglement prend bien en compte le risque ruissellement sur le territoire. Cependant le réglement
graphique auquel il est fait référence semble absent dv projet de PLU arrété,

D) LePlan de déplacement urbain d'ile-de-France (PDUIF)
1} Stationnement vojtures

Le PLU de Villenoy doit &étre compatible avec le PDUIF approuvé le 19 juin 2014 et sa feville de route
2017 2 2020 toujours d'actualité. || devra étre également compatible avec le Plan des mobilités d‘te-
de-France (PDMIF). La Loi d'orientation sur les mobilités (LOM), adoptée le 24 décembre 2039, a en
effet demandé que les plans de déplacements urbains soient ré-intitulés « Plans de mobilité » (PDM).
Le PDUIF a fait I'objet en 2021 d'une évaluation qui a conduit & sa mise en révisian. Le PDMIF fixe
pour l'ensemble des modes de déplacements, les objectifs et le cadre de la politique de
déplacements des personnes et des biens sur le territoire régional. Il devrait actualiser les
recommandations du PDUIF sur le développement de l'usage des modes de déplacement alternatifs
& la voiture.

Le PDUIF préconise ainsi que les réglements de zone des PLU n'exigent pas un nombre de places par
logement supérieur & 1,5 fois le taux de motorisation constaté sur [a commune, soit 1,3 pour Villenoy.
Il est recommandé que le réglement du PLU n'exige pas plus de 1,95 place de stationnement par
logement (1,5 x 1,30) . Cette valeur constitue la valeur & ne pas dépasser. La commune a arrondi 3
2 places par logement.

2} Stationnement vélo

De récentes dispositions du Code de la construction et de 'habitation (CCH), en matigre de normes
de stationnement, viennent se «substituer», le cas échéant, 3 celles normatives du PDUIF
Ces dispositions résultent du décret n® 2022-930 du 25 juin 2022 « relatifs 3 la sécurisation des
infrastructures de stationnement des vélos dans les bitiments » et de Farrété du 30 juin 2022 pris
pour Vapplication des articles R. 113411 & R. 11318 du Code de la construction et de I'habitation.
Cet arrété abroge (article 5) de 'arrété du 13 juillet 2016 (modifié par Farrété du 3 février 2017) relatif
a l‘application des articles R.11114-2 & R.11114-8 de ce méme code. 1| est entré en vigueur le
26 décembre 2022.
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Larticle L.152-6-1 du Code de l'urbanisme créé par la Loi portant lutte contre le déréglement
climatique et renforcement de la résilience face 4 ses effets (Loi Climat et résilience n® 2021104 dy
22 aolt 2021), dispose que ['autorité compétente pour délivrer le permis de construire peut, par
décision motivée, réduire I'obligation de stationnement voiture imposée par le PLU & raison d'une
place en contrepartie de i"aménagement de six places vélo. '

Varticle R. 113415 du Code de la construction et de 'Habitat prévoit notamment que les places de
stationnement vélo peuvent étre installées syr des emplacements de stationnement automobile
existants.

En définitive, le nombre de places de stationnement a prévoir est déterminé en fonction de la
catégorie du batiment, de la fréquentation projetée et de la durée de stationnement. Cependant, le
PLU pourra prévoir des dispositions plus exigeantes que les obligations relevant du CCH mais sur
I'articulation entre PLU et exigences réglementaires nationales, c'est la norme la plus contraignante
en termes de surfacas minimales qui s'appligue.

Le projet de PLU doit évoquer et &tre conforme aux nouvelles régles de stationnement vélo.

[Il. ANALYSE DE L'HABITAT dans le projet de PLU

A} Le programme local de I'habitat (PLH) de [a CAPM

Par délibération du 13 février 2025, le conseill communautaire de la Communauté d'agglomération
du Pays de Meaux {CAFPM) a adopté son 3™ PLH portant sur la période 2025 & fin 2030. il deviendra
exécutoire dans un délai de 2 mois aprés sa transmission au représentant de I'Etat, conformément &
{"article L. 302-2 du Code de la construction et de Fhabitation, soit le 20 mai 2025,

Le PLH fixe un objectif de production de 4451 nouveaux logements, dont 2188 logements sociaux
(1824 logements locatifs sociaux {LLS) et 364 logements en accession sociale), soit environ
742 jogernents par an, dont 365 LLS.

Pour Villenoy, le PLH inscrit 206 logements, dont 173 logemients sociaux, soit environ 34 logements
dont 29 logements sociaux en moyenne annuelle. La part des logements sociaux sur cet objectif de
production s'éléve a 84 %.

Le rapport de présentation doit présenter les crientations et les objectifs dv PLH qui s‘imposera 2 Ia
commune pour la temporalité de 2025-2030, en précisant que le PLU doit assurer un lien de
compatibilité avec le PLH de [a CAPM,

B) L'objecti ral dy PL ncernant la programmation habit

1} Lerapport de présentation

Le rapport « justification des choix retenus » (p. 30) présente le scénario retenu « scénario stable ».
llindique que l'objectif démographique vise |'atteinte de 5815 habitants d'ici 2035, soit une
augmentation de 736 habitants par rapport & 2021 (5019 habitants).

Concernant la programmation de logements, il indique qu'entre 2021 et 2025, 161 logements environ
{source Sitadel) ont été produits. Il prévoit une production de 285 logements 2 I'horizon 2035 pour
satisfaire a 'objectif démographique.

Le rapport analyse le point mort sur [a période 2013-2018, mais ne le projette pas sur la période
2021-2035. Cette donnée est importante puisqu'elle permet de quantifier le nombre de logements
nécessaires au maintien de la popuiation. Le nombre de logements « point mort » évalue le nombre
de logements sans effet démographique, répondant notamment au desserrement des ménages.
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Le rapport ne définit pas clairement le nombre de logements nécessaire au maintien de Ja population.
Aussi, cette analyse doit étre complétée pour confirmer I'atteinte de l‘objectif démographique 3
Phorizon 2035,

Le rapport «justifications des choix retenus» (p.11) indique que la commune est soumise 3
I'obligation de détenir 25 % de logements locatifs sociaux au sien du parc de résidences principales.
Au 1% janvier 2023, elle a atteint un taux de 22,1 %. Ces données peuvent étre actualisées avec la
situation av 1" janvier 2024. La commune présente un taux de 23,9 % et un déficit de 23 LLS.

Le rapport (p. 37) indique que la programmation connue prévoit une production de 245 logements,
dont 74 LLS & I'horizon 2035. La programmation logements du projet de PLU, basée sur 285 Jogements,
dont 74 logements sociaux & horizon 2035, doit étre vérifiée av regard de la programmation logements
fixée par le PLH, de 206 logements, dont 173 scciaux, sur la temporalité 2025 3 fin 2030. Si le PLU peut
confirmer que 206 logements demandés par le PLH peuvent étre produits d'ici 2030, il reste que Ia
part des logements sociaux est insuffisante et doit étre relevée.

2) j ‘amé ent e velo ment durables (PA

La stratégie de développement du PADD comprend 2 grands axes :
* une ambition environnementale et paysagére & conforter, en valorisant l'existant et en
encadrant le développement urbain ; ‘
* un cadre de vie & préserver, en anticipant les besoins de la population : habiter, travailler et
se déplacer.

Concernant la thématique de I'habitat, les enjeux principaux visent 3 :
+ maitriser I'évolution urbaine et les caractéristiques de quartiers ;
* lutter contre le réchauffement climatique en multipliant les modes d'intervention ;
= valoriser le patrimoine bati et naturel existant, caractéristiques de I'identité villenoyenne ;
-+ répondre aux besoins des Habitants en matiére de logements et de réseaux techniques ligs.

Le PADD présente des objectifs généraux en confirmant une réponse aux besoins d'une offre
diversifiée en matiére de Jogement (mixité sociale, projet de résidence intergénérationnelle...).

3) Les orientations d'aménage t et de programmation (OAP

Le projet PLU comporte notamment 5 OAP qui concernent 'habitat :

*  29-41 Rue Aristide Briand : vise a créer une offre en logements individuels etfou intermédiaires,
ainsi qu'un projet de résidence intergénérationnelle. Il est prévu 30 % a minima en logements
sociaux (RP p. 34);

* 34-42 rue Aristide Briand : vise a créer une offre en logements collectifs (45 logements). Il est
prévu 30 % a minima en logements sociaux (RP p. 35);

* Ruede I'Arquebuse : vise & créer une offre de logements individuelsfintermédiaires. 1l est prévu
30 % a minima en logements sociaux (RP p. 36) ;

+ Coeur de ville : vise 2 préserver les caractéristiques de I'habitat individuel pavillonnaire et 3
conserver ia continuité architecturale des maisons de matitres ;

* Emile Zola: vise & conforter 'habitat individuel et 3 conserver la continuité architecturale des
rmaisons de maftres.

Les OAP n’apportent aucune précision sur la programmation logements, notamment les typologies
permettant de répondre 3 l'objectif du PADD relatif 2 Ia diversification du parc de logements (l2 part
de production de logements T1 et T2..) et 3 la mixité sociale. Elles doivent étre complétées par des
orientations permettant d’assurer Fobjectif de diversification annoncé au PADD,
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La CAPM n'est pas conforme au schéma départemental d'accueil et d'habitat des gens du voyage
(SDAHGV), approuvé par ['arrété préfectoral n® 2020/DDT/SHRUf24 du 20 juillet 2020. Il convient
d'assurer {a mise en service de l'aire de grand passage sur la commune de Barcy. Les travaux seront
bientdt achevés, parmettant une mise en service pour la saison 2025, et également pour la CAPM de
rétablir une situation de conformité vis-a-vis du schéma. §i Ja commune n'est pas directement
concernée, le rapport de présentation aurait pu étre complété des éléments du schéma s‘imposant 3 la
CAPM.

Le dossier doit étre modifié pour :

+  assurer la compatibilité exigée vis-a-vis dv PLH de la CAPM, en définissant plus clairement fa
programmation de logements et en augmentant le nombre de logements sociaux sur la
temporalité 2025 3 2030;

« confirmer I'objectif démographique & Fhorizon 2035, en vérifiant Vimpact du « point mort »;

+ traduire 'article L. 101-2 du Code de I'urbanisme concernant la mixité sociale dans 'habitat, et
Forientation du PADD visant la diversification du parc de logement, en inscrivant dans les CAP
des orientations précisant Ja typologie des logements attendus.

IV. PRESERVATION DE L'ENVIRONNEMENT

A) Les enjeux nature

régional hérence ¢ i
Le Schéma régional de cohérence écologique a été mis en place dans le cadre de la démarche
concertée du Grenelle de l'environnement, dont un des objectifs est délaborer un nouvel outil
d’aménagernent du territoire en faveur de |a biodiversité : la trame verte et bleue (TVB).
Les objectifs du SRCE d'Tle-de-France ont été adoptés par arrété préfectoral du 21 octobre 2013.

Selon larticle L. 1214 du Code de l'urbanisme, les PLU « déterminent les conditions permettant
d'assurer [..] la préservation [..] de la hiodiversité, des éEcosystémes, des espaces verts, la
préservation et la remise en bon état des continuités écologiques », Pour ce faire, ils doivent, entre
autres, prendre en compte les schémas régionaux de cohérence écologique (SRCE) conformément &
larticle L. T11-1-1 du Code de Vurbanisme, en I'absence de SCoT.

Le rapport de présentation présente, en pages 13 et 14, la carte des composantes de la TVB IdF, la

carte des objectifs de préservation et de restauration de la TVB, issue du schéma régional de
cohérence écologique (SRCE), et détaille les éléments & préserver sur le territoire de Villenoy.

B) Lesrisques naturels -
1) Risque d'inondation

La commune est concernée par le risque inondation. Le territoire est couvert, en bord de Marne, par
le PPRI « Vallée de la Marne de Poincy & Villenoy ». Il est présent dans le plan des servitudes. :

La commune est concernée par le TRI de Meaux, le PAPI de la Seine-et-Marne francilienne et le Plan
de gestion dv risque inondation (PGRI) du Bassin Seine-Normandie, approuvé le 7 décembre 2015
par le préfet coordonnateur de bassin,

La carte des aléas est bien présente en page 105 de la piéce 241 (diagnostic) concernant les
inondations. Cependant, une partie de la légende ne correspond pas aux cartes.

De plus, il serait apprécié de rajouter la carte réglementaire et de développer cette partie.
Il conviendra de reprendre et développer 'ensemble de ces informations.
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Enfin, il est indiqué que |a derniére inondation date de 2018. Une mise 3 jour est nécessaire compte
tenu des derniéres inondations de 2021 et 2024.

2) Retrait gonflement des argiles/risque: de mouvements de terrain

La commune de Villenoy est concernée par un aléa moyen concernant le retrait/gonflement des
argiles. La commune doit rappeler les dispositions réglementaires qui s‘appliquent depuis le
Ter janvier 2020 dans les zones d’exposition moyenne 3 forte.

En application de l'article 68 de la Loi ELAN du 23 novembre 2018, le décret du Conseil d’Etat,
n°® 2019-495 du 22 mai 2019, a créé une section du Code de la construction et de I'habitation
spécifiquement consacrée a la prévention des risques de mouvements de terrain différentiel
consécutifs a la sécheresse et a la réhydratation des sols.

L'objectif de cette mesure législative est de réduire le nombre de sinistres liés 2 ce phénoméne, en
imposant la réalisation d'études de sol préalablement & la construction dans les zones exposées au
retrait-gonflement des argiles. Les nouvelles dispositions réglementaires s‘appliquent depuis le
1¥ janvier 2020 dans les zones d’exposition moyenne et forte, définies par I'arrété du 22 juillet 2020
(JO des 9 et 15 ao(t 2020).

Le ministére de la Transition écologique a publié une plaquette relative aux nouvelles dispositions
sur les constructions réalisées en terrain argileux, conformément aux dispositions de la loi ELAN :
« Construire en terrain argileux : La réglementation et les bonnes pratiques ». Elle est disponible sur
le site suivant : Al logi g Is-argileux- resse-et- ion

En page 107 du diagnostic, le recensement des catastrophes naturelles s'arréte en 2018. Cependant,
d'autres « CAT NAT » sont recensées depuis et consultables sur le site de Géorisques. Ce chapitre
doit étre actualisé.

En page 108 est indiqué « cartographie de l'aléa des sols argileux ». Or, la carte correspond a des
servitudes et I'argile n'y est pas représentée. La carte etfou le titre sera 3 modifier.

De plus, le site Géorisques recense 2 mouvements de terrain et non 1 seul comme indiqué. Ces
informations doivent étre mises a jour.

C) Lesnpuisapces
1) Nuisances sopores

Diagnostic et état initial de 'environnement

Page 44 : « Il convient de souligner que fa route départementale D5 est classée en catégorie 4 avec des
zones affectées par le bruit estimées & 30 métres de part et d'autre de I'axe routier. Enfin, la D 603, au
nord de la commune, est classée en catégorie 3 avec des zones affectées par le bruit estimdes 3
100 métres de part et d'autre de 'axe routier ».

Le paragraphe ci-dessus concernant les infrastructures de transports terrestres devra étre complété
avec les éléments suivants :
* D 5:catégorie 4
* D603: catégorie 2 et 3, la partie nord-est étant en catégorie 3 et, au nord-ouest de la
commune, classée en catégorie 2, soit une bande de 250 m de part et d‘autre de la voie
concernée par le bruit
* ligne ferroviaire 70000 (de Chelles & Citry) : catégorie 2, soit une bande de 250 m de part et
d‘autre de Ja voie concernée par le bruit
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* A 140: non concernée par le classement du fait de sa construction postérieure a la date de
I'arrété de classement
* il convient également de rajouter la seconde catégorie de la D 603 ainsi que la ligne ferroviaire.

Page 100 : il est mentionné « L'arrété préfectoral de classement du réseau routier de mai 2008 classe
les infrastructures suivantes... ». La date est a modifier, car larrété préfectoral dont s'agit est I'arrété
99/DAI/1/CV/[102 de 1999.

Page 102 : il est mentionné « Le territoire est concerné par les nuisances sonores, notamment aux
abords de I'A 140, de la RN 330 et de fa RN 3. Cependant, ces nuisances sonores n'impactent 'espace
urbain que sur une faible emprise avec un niveau sonore de 55 a 60 dB ».

Or, I'espace urbain n'est pas concerné que par des emprises de 55 a 60 dB. Certains secteurs urbains

(comme le nord de la commune) sont concernés par des niveaux sonares de 75 dB (A). Cette phrase

devra étre corrigée pour corréler avec les véritables niveaux sonores présentés sur les cartes

disponibles sur le site des services de I'Etat :
. : y

CONCLUSION

Au vu de ces éléments, j'émets, au projet de PLU de Villenoy, arrété par délibération du 12 février
2025, un avis favorable sous réserve de la prise en compte des remarques ci-dessus, et notamment
les précisions demandées sur la justification de la compatibilité du PLU avec le SDRIF, en particulier
sur la consommation d’espaces et des densités et, la prise en compte du PLH.

Si le PLU devait étre approuvé aprés I'approbation du SDRIF-e en Conseil d’Etat, sa compatibilité
devra étre démontrée en fonction de ce dernier.

Ces modifications ne nécessitent, a priori, pas un nouvel arrét du projet de PLU et devraient pouvoir
étre mises en ceuvre aprés l'enquéte publique de la procédure en cours. Le contrdle de |égalité sera
particulierement vigilant sur la bonne prise en compte de I'ensemble des observations du présent
avis.

Par ailleurs, je vous rappelle les dispositions de I'ordonnance n® 20211310 du 7 octobre 2021 portant
réforme des régles de publicité dentrée en vigueur et de conservation des actes pris par les
collectivités territoriales et leurs groupements. Larticle 7 de cette ordonnance, applicable au
1" janvier 2023, prévoit que, lors de toute évolution d'un PLU intervenant aprés le Ter janvier 2023,
ce PLU doit étre préalablement publié sur le Géoportail de l'urbanisme, accompagné de la
délibération l'approuvant pour qu'il soit exécutoire.

Le Sous-préfet,
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REMARQUE DE FORME

OAP :

La matérialisation des OAP sur le plan de zonage n'est pas trés lisible. Les pointillés orange se
fondent dans les zonages de couleurs similaires. If serait judicieux, pour une meilleure compréhension
du projet, que ces zones de programmation sofent immédiatement repérables.

Ra rt de présentatio

p.88 le nom de la DRIEAT doit &tre mise & jour {au lieu de DRIEE) lors de la mention de la carte des
enveloppes d'alerte des zones humides avérees et potentielles.
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Annexe : Périmétre C sur la commune de Villenoy




