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préalable a la déclaration du projet d’éco-quartier des Clos sur la commune de

Charny et a la mise en compatibilité du Plan Local d’urbanisme

Rapport du commissaire enquéteur

1 - Objet de ’enquéte

Le conseil municipal de la commune de Charny a décidé, par délibération du 4 juin
2015, dans le cadre de I’opération de construction de I’écoquartier des Clos, de prescrire
une procédure de déclaration de projet avec mise en compatibilité du Plan Local
d’Urbanisme conformément aux dispositions des 1’articles L 153-53 4 L 153-58 et R
153-13 a R 153-17 du code de I’'urbanisme. L’organisation de 1’enquéte est effectuée en
application des articles L 123-1 a L123-19 et R123-1 i R123-27 du code de
P’environnement.

2 - La nature du projet
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L’opération consiste en un projet de construction de 40 logements sociaux, 35
appartements et 16 maisons individuelles en accession sociale a4 la propriété,
P’aménagement de 26 lots a batir, la réalisation d’un parcours de santé, d’un pole
médical et d’espaces publics. Le projet est prévu en majeure partie sur une zone classée
A (réservée a Pagriculture) et partiellement sur une zone IIAU dans le PLU actuel. La
mise en compatibilité consiste a classer 1’ensemble en IAU.
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Plan local d’urbanisme aprés mise en compatibilité
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Le projet est situé A proximité du centre de la commune (mairie, commerces) et des
écoles. Les parcelles concernées sont les parcelles cadastrées ZI 32, ZI 33, ZI 34. Le
projet prévoit la consommation de 3,6 hectares d’espaces agricoles, projet urbain et
bassin compris. Le secteur est desservi par la rue des écoles et la rue de Bel Air. 11 est

situé en limite Sud de la zone urbanisée et rejoint la RD139 qui méne a la N3 reliant
Meaux a Claye-Souilly puis Paris.

Plan de situation et périmétre du secteur de projet : Les Clos.
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- L’organisation de la future zone

Le projet prévoit 75 logements en collectifs et 42 en maisons individuelles. 40 logements
seront en locatifs sociaux, 35 appartements et 16 maisons individuelles seront en accession
sociale a la propriété et 26 lots a batir au Sud seront commercialisés a des particuliers pour la
construction de leur maison individuelle. Une maison médicale est prévue en limite Nord du
projet avec un accés direct a la partie actuellement urbanisée. Un parcours de santé, des
squares, des jardins partagés sont prévus sur le site. La densité de construction est de 35
logements a I’hectare (imposée par le SDRIF- Schéma Directeur de la Région Ile de France)
et des dispositifs d’infiltration des eaux pluviales sur place permettront de limiter les rejets
dans les réseaux publics et les risques éventuels d’inondation.



Le parcours de santé est en limite des constructions existantes et sera accessible aux habitants
actuels.

Les maisons individuelles bénéficieront d’un traitement paysager en fond de jardin. Des
jardins partagés seront mis a la disposition des nouveaux habitants. L’opération sera réalisée
par un aménageur privé, qui doit acquérir le terrain et réaliser les travaux d’infrastructures.

Les intentions d’aménagement
Le schéma ci-contre présente les intentions d’aménagement pour les parcelles concernées {(indicatif) :
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Recapitulatif des principaux éléments du projet :
3 Logements collectifs avec traitement paysager de squares (1)
:> Maisons individuelles avec traitement paysager des fonds de parcelles {2)
& Parcours de santé (3)
:> Bassin de rétention (4)
3 Raccordement voirie sur axe D139 ainsi que sur la rue de I'Ecole et la rue de Bel Air {5}

:> Projet de jardins partagés (6)

3 - Cadre juridique
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Par délibération du 4 juin 2015, le conseil municipal de la commune de Charny a
prescrit la procédure de déclaration de projet avec la mise en compatibilité du Plan
Local d’Urbanisme.

Par lettre du 15 avril 2016, le maire de Charny a demandé & Mme la Présidente du
tribunal administratif de Melun, la nomination d’un commissaire enquéteur.



Désignation du commissaire enquéteur

Par une décision du 25 avril 2016, la vice présidente déléguée du tribunal administratif a
désigné:

- Jean-Marc VERZELEN en qualité de commissaire enquéteur pour I’enquéte publique
préalable 2 la déclaration de projet et a la mise en compatibilité du PLU,

- Dominique MEKALIL en qualité de commissaire enquéteur suppléant.

La composition du dossier

Le dossier d’enquéte préalable a la Déclaration de Projet et a la mise en compatibilité
du PLU comprend :

- la délibération du conseil municipal prescrivant la déclaration de projet et la mise en
compatibilité du PLU,
- les piéces relatives a I’organisation de I’enquéte (arrété du maire, procédure,insertion,
photos des affichages)
- Un rapport de présentation
- Le dossier de mise en compatibilité du Plan Local d’Urbanisme
- la délibération du conseil municipal,
- la notice explicative,
- Porientation d’aménagement et de programmation,
- L’extrait du plan de zonage (avant et aprés la mise en compatibilité du
PLU),
- L’extrait du réglement ajouté au Plan Local d’Urbanisme,
- Un dossier des différents avis émis (personnes publiques associées, et
éléments de réponses apportés),
- Les présentations faites au public les 8 avril et 21 juin 2016,
- L’avis de la Driee, dispensant la commune de réaliser une évaluation
environnementale.

4- Organisation et déroulement de I’enquéte

7125

L’arrété municipal 2016-AR-050 du 23 juin 2016 a été établi par Monsieur le Maire de
Charny aprés un échange avec le commissaire enquéteur. Le nombre de permanences a
été fixé A 3, le jour de Iouverture de I’enquéte, un samedi matin pour faciliter les
rencontres avec le public et le jour de la cl6ture.
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Les échanges préalables

De nombreux échanges téléphoniques se sont tenus entre le commissaire enquéteur et la

commune pour préciser des points particuliers du dossier ainsi que les conditions de
déroulement de I’enquéte.

Une réunion de travail a été organisée le 23 mai 2016 en mairie de Charny en présence
monsieur le maire, Mme Mekhail, commissaire enquéteur suppléant et le commissaire
enquéteur. Une présentation du projet a été faite par monsieur le maire. L’ensemble des
précisions sollicitées ont été apportées. Une visite sur le terrain a été effectuée ainsi
qu’une visite de la commune présentant les différents services mis a la disposition des
habitants. Les conditions de mise en ceuvre de ’enquéte ont été précisées.

Un contact a été pris avec la direction départementale des territoires pour échanger sur

le respect des régles d’urbanisme et la cohérence du projet avec les politiques publiques
de I’Etat.

L’information du public

L’information de 1’organisation de I’enquéte publique a été portée sur la page d’accueil
du site internet de la mairie de Charny. Le dossier d’enquéte était également accessible a
partir de ce site et il étajt possible, pendant le durée de ’enquéte, d’émettre des avis et
remarques sur une messagerie dédiée ( enquete.charny@gmail.com )

I’avis d’enquéte publique a été inséré dans les journaux suivants:
- Le Parisien dans ses éditions du 16 aofit et du 7 septembre
- La Marne dans ses éditions du 10 aoiit et du 7 septembre

soit dans les délais réglementaires. La copie de ces insertions était jointe au dossier
d’enquéte publique.

L’avis d’enquéte a été apposé sur les panneaux administratifs, 3 la mairie et sur le
terrain.

Le déroulement de I’enquéte

Les permanences se sont déroulées conformément a I’arrété municipal 2016-AR-050 du
23 juin 2016 a savoir le jeudi 1 septembre de 9 h a 12 h, le samedi 17 septembre de 9 h
a 12 h et le mardi 4 octobre de 14 h 4 17 h. Le commissaire enquéteur a recu le public
dans la salle des mariages. Un accueil était assuré par les services de la mairie qui
orientait les personnes vers la salle des mariages.



Pendant I’enquéte, des contacts téléphoniques réguliers ont été organisés avec les
services de la ville de Charny pour disposer d’un retour sur le public qui s’est rendu en
mairie pour consulter le dossier et disposer d’un suivi du registre d’enquéte.

Les services ont répondu également a toutes questions d’ordre technique et
administrative au cours de I’enquéte.

L’enquéte s’est déroulée dans un climat serein sans incident de la part des personnes
venues consulter le dossier ou demandant a rencontrer le commissaire enquéteur.

Comme précisé précédemment, 1’affichage en mairie et sur le terrain a été maintenu du
3 aoiit au 4 octobre 2016 (une vérification a été faite a chacune des permanences).

L’enquéte a été cloturée le 4 octobre a 17 heures. A I’issue de la derniére permanence, le
registre a été cldt et est resté en possession du commissaire enquéteur jusqu’a la remise
du rapport.

9 personnes ont rencontré le commissaire enquéteur. 10 observations ont été notées sur
le registre et 2 messages ont été envoyés a ’adresse numérique dédié. Ils ont été
intégrés dans le registre d’enquéte. Aucun courrier n’a été adressé au commissaire
enquéteur dans les délais.

La mise en place de la procédure

Le commissaire enquéteur atteste que la mise en place de I’enquéte s’est effectuée dans
les conditions réglementaires et en particulier en application des articles L 153-53 a L
153-58 et R 153-13 4 R 153-17du code d’urbanisme, I, 123-1 a L 123-19 et R123-1a R
123-27 du code de 1’environnement.

5 - L’avis de différents services
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Conformément au code de P'urbanisme, une réunion des personnes publiques
associées a été organisée le 26 mai 2016. Ont été conviés:

- la sous préfecture de Meaux

- le conseil régional

- le conseil départemental de Seine et Marne

- la communauté de communes des Plaines et Monts de France
- le STIF (Syndicat des Transports d’Ile de France)

- la chambre de commerce et d’industrie

- la chambre d’agriculture,

- la chambre des métiers

- les représentants des communes limitrophes

- le secrétariat de la CDPNAF



La chambre de commerce et d’industrie est intervenue en particulier sur
I’accessibilité des commerces actuels & partir de la future zone d’urbanisation et les
conditions de sécurité de I’accés a la zone. Les réponses apportées ont répondu a
I’attente de la chambre consulaire.

La ddt représentant les services de I’Etat a fait remarquer que la nécessité d’utiliser
des terres agricoles pour ce projet n’a pas été établie dans le dossier et regrette que la
commune n’ait pas engagé au préalable une révison du plan local d’urbanisme. Le
délai d’élaboration et d’instruction du projet permettait de mener en paralléle cette
révision. La ddt a également rappelé les régles du code de 1’urbanisme en matiére de
stationnement. La chambre d’agriculture a émis un avis défavorable estimant
également que le dossier ne démontre pas que la réalisation du projet nécessite
I'utilisation de terres agricoles et que 1’analyse des terrains disponibles dans la zone
agglomérée n’a pas été fournie.

Le dossier d’enquéte a été complété par une note explicative sur le potentiel foncier
au sein du tissu urbain de la commune.

Le conseil départemental n’était pas présent a la réunion, mais a fait part de ses
remarques. Elle porte en particulier sur I’accés a la RD 139 avec des aménagements
réaliser en accord avec le gestionnaire de la voirie. Il précise que la station
d’épuration peut traiter les eaux usées du futur éco-quartier et propose des
aménagements paysagers.

Le secrétariat de la commission départementale de préservation des espaces naturels,
agricoles et forestiers, convoqué a la réunion, n’a pas participé a la réunion.

6 - Le dépouillement des observations, courriers électroniques et des échanges
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lors des permanences

Registre d’enquéte et messagerie ouverte au public pendant la durée de
Penquéte

Le registre d’enquéte a fait 1’objet de 10 dépots et la messagerie mis a la disposition
du public de 2 messages, repris en page 4-bis et 15-bis du registre d’enquéte soit 12
au total. Chaque dép6t peut faire état de plusieurs observations.

Les inquiétudes sur les liaisons entre le lotissement Montmartre, la circulation
interne, les liaisons avec les routes départementales sont évoquées 9 fois. La capacité
de la station d’épuration, une augmentation de la population injustifiée, une
intégration paysagére et architecturale inadaptée dont la hauteur des batiments font
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1’objet de 4 remarques pour chacune d’entre elles. Le prélévement injustifié de terres
agricoles, les inquiétudes sur les finances de la commune, la remise en cause des
raisons avancées pour justifier le projet sont abordés 3 fois chacun. La priorité a
donner aux habitants de Charny dans 1’accés aux logements sociaux ou une quantité
trop importante de ces logements est soulevée 2 fois. D’autres remarques portent sur
les risques liés au bassin de rétention (chute, riques sanitaires...), la capacité limitée
du réseau d’alimentation en eau potable, le coiit de ’entretien, la nécessité de prévoir
simultanément une extension de la zone d’activité, la nécessité d’engager une étude
d’impact, les procédures liées a la loi sur I’eau, I’air et le bruit avant la réalisation des
travaux, l’intérét de solliciter le CDPNAF (commission départementale de
préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers) sont évoqués 1fois chacune.

Permanences du commissaire enquéteur

J’ai rencontré 9 personnes au cours des permanences. 5 m’ont fait part de remarques
et observations qui n’ont pas été retranscrites dans le registre. 4 autres personnes ont
eu un échange avec moi et ont repris leurs remarques dans le registre.

1 septembre de 9 heures a 12 heures

J’ai recu M. Michel Clinet qui a demandé des précisions sur le contenu du dossier.
Les éléments apportés 1’ont satisfait et a précisé qu’il n’avait pas d’observation a
formuler.

17 septembre de 9 heures a 12 heures

4 personnes m’ont rencontré

M. Céréda, rue des Accacias a Charny

M. Céréda a fait part de son opposition ferme au projet pour plusieurs raisons:

- La construction de 1’éco-quartier n’est pas nécessaire. L’augmentation de la
population engendrée par le projet va nécessiter de réaliser des investissements de
services publics: classes d’école supplémentaires, agrandissement de la créche,
transports en commun... avec des risques sociaux associés. Des difficultés
financiéres pour la commune sont probables.

— L’accueil de population nouvelle est a développer dans les communes avoisinantes
(Messy, Villeroy, Charmantray, Cuisy....) qui n’ont pas engagé de projets récemment.

M. Laurent Philippe, agriculteur a Charny

M. Laurent Philippe fait part de son inquiétude sur les incidences financiéres et
sociales du projet. L’arrivée des nouveaux habitants nécessitera la construction de
nouveaux équipements publics, avec des risques financiers associés et un impact
attendu sur les impdts locaux. M. Laurent Philippe fait part de la saturation probable
de la station d’épuration. Enfin, il regrette un nouveau prélévement des terres
agricoles. La chambre d’agriculture a émis un avis défavorable au projet.
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Mme Limandri, lotissement de Montmartre

Mme Limandri est intervenue pour avoir des précisions sur les liaisons entre 1’éco-
quartier des clos (projet faisant I’objet de la présente enquéte) et le lotissement de
Montmartre. Elle souhaite que les voiries du lotissement de Montmartre ne soient pas
affectées par une augmentation de la circulation. Il est prévu en particulier, une voie
verte qui donne accés a la rue Montmartre et a la rue Saint Fiacre dont les conditions
de circulation sont imprécises a ce stade. Elle demande que seuls les piétons et les
cyclistes et au besoin les services d’incendie aient I’autorisation d’utiliser cette voie.
Mme Limandri insiste sur la nécessité d’une concertation préalable avec les riverains,
si la commune envisage de modifier le sens de circulation des voies dans le
lotissement.

Mme et M. Massini du lotissement Montmartre

Mme et M. Massini s’inquiétent de la liaison entre le futur éco-quartier et les rues
Saint Fiacre et Montmartre. Ils demandent que 1’accés soit réservé uniquement aux
piétons et aux cyclistes, voire aux services de secours, si cela est nécessaire.

4 octobre de 14 heures a 17 heures
4 personnes m’ont rencontré.

M. Lucot a explicité le message électronique repris en page 4-bis du registre
d’enquéte (nécessité d’une étude d’impact, lotissement avec un nombre de logements
trop important, opposition au mode de circulation proposé, avec un risque de report
de la circulation de transit qui traverse I’agglomération). Il a complété le message, en
faisant remarquer que la population actuelle de Charny allait passer a plus de 1500
habitants ce qui va contraindre la commune 3 satisfaire la loi Alur (25% de logements
sociaux en 2025), alors que la population actuelle (1237 habitants) ne la contraignait
pas. Il a rappelé dans le registre (p8), la nécessité de respecter les régles de fouilles
archéologiques préventives, les dispositions des lois sur 1’eau, I’air et le bruit.

Mme Baledelli a remis un texte d’observations de 3 pages jointes au registre
d’enquéte (p 9-10-11). Elle conteste I’intérét de ce projet et les raisons avancées
(maintien de la population scolaire, du dynamisme des commerces). Elle critique
’emplacement de la maison de santé, la détérioration du cadre de vie par les
constructions (R+2), la nécessité de construire des logements sociaux. Elle fait part
de ses inquiétudes sur les finances de la commune.

Mme Valérie Colembera a également transcrit des remarques dans le registre (p 14) a
savoir: manque de justifications dans le dossier sur les effectifs scolaires, le
commerce, la nécessité d’accueillir des personnes Agées. Elle regrette que la
CDPNAF ne se soit pas prononcé sur la suppression de 3 ha de terres agricoles. En
conclusion, elle conteste I’intérét général du projet et émet un avis défavorable au
projet.



Mme Ribeiro a transcrit ses observations sur le registre (p 15). Elles portent sur la
circulation interne au lotissement, les liaisons avec le lotissement Montmartre et le
risque de délestage de la circulation des Routes Départementales par la voie
principale de 1’éco-quartier.

La synthése des remarques a fait 1’objet du tableau suivant :
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Enquéte publique préalable a la déclaration de projet d’un
écoquartier sur la commune de Charny et a la mise en compatibilité
du Plan Local d’urbanisme

Synthése des observations et remarques

Permanence f
(sans reprise {
Registre sur le registre) |Messagerie (Total

Circulation lotissement

Montmartre et au dela 7 2 2 11
Capacité de la station

d’épuration 4 ! 5
Augmentation de la

population injustifiée 4 1 5

Impact sur les
équipements publics
(investissement important

a réaliser) 2 2 1 5
Trop de logements

sociaux x 1 2 e | 4
Prélévement de terres

agricoles 3 1 4

Critiques sur I'architecture
et I'intégration paysageére 3 : 1 4

Contestation des raisons
du projet : écoles,
commerces, ] 3 1 4
Prionités aux habitants de
Chamy pour I'acces aux

logements sociaux 2 2
Capacité de la

production d’eau

potable 1 1

Risques de chute et
sanitaires du bassin de

rétention 1 1
Nécessité d'étendre la
ZAC 1 1

Etude d'impact préalable
aux travaux, fouilles

archéologiques, eau, air,
bruit 1
Avis CDPENAF 1

s
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L’ensemble des observations et des réserves a été transmis au maitre d’ouvrage, a fait
1’objet d’un procés verbal de synthése et d’une réunion de travail avec le maire et le
bureau d’études le 10 octobre 2016. Des éléments de réponse, validés par le maire,
ont été apportés par le bureau d’études et les exploitants des services d’alimentation
en eau potable et d’assainissement. Les piéces sont jointes en annexe 4

7- Avis du commissaire enquéteur sur les observations

15/25

- Liaison avec le lotissement Montmartre et la RD 139

11 personnes au total ont fait part de leur avis défavorable a la création de liaisons
ouvertes aux automobiles entre le lotissement Montmartre et I’éco-quartier des clos.

A ce stade, le dossier mis & ’enquéte est une orientation d’aménagement et de
programmation, appelée a étre finalisé. Les voie de liaison avec la rue Montmartre
est une voie verte, qui sous entend une circulation douce (piétons et cyclistes).
L’accés a partir de la rue Bel air est prévu en sens unique (du lotissement Montmartre
vers 1’éco-quartier des Clos). Le sens des circulations sur la partie Est reste a préciser
pour éviter un accés en impasse sur la partie du projet destiné aux habitations en
accession sociale a la propriété. Il n’est pas prévu d’accés direct de I’éco-quartier des
Clos vers le lotissement Montmartre, mais des précisions sont a apporter sur 1’accés
en sens inverse.

Dans sa réponse, le bureau d’études et le maire proposent de rendre les deux liaisons
strictement piétonnes, avec un gabarit qui permettrait éventuellement de rétablir les
liaisons dans 1’avenir si cela s’avérait pertinent.

4 personnes ont fait part de leur inquiétude sur le raccordement a la RD 139 avec les
risques associés et la possibilité éventuelle d’utiliser la voie principale de 1’éco-
quartier en délestage du centre ville.

Le conseil départemental qui gére les routes départementales a demandé une étude
particuliére du carrefour avec la RD 139 avec un souci d’intégration et de
sécurisation du raccordement.

Avis du commissaire enquéteur sur cette observation

La réponse apportée par le bureau d’études et la mairie de modifier 1’orientation
d’aménagement et de programmation devrait répondre a ’attente des usagers. Le
carrefour avec la RD 139 devra étre précisé et des dispositifs dissuasifs devront étre
mis en place pour éviter a la voirie principale de I’éco-quartier de servir de délestage.
Une recommadation sera faite dans ce sens.
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- Capacite de la station d’épuration et du réseau d’eau potable

5 personnes ont fait part de la difficulté potentielle que pourrait rencontrer la
commune par une saturation de la station d’épuration, 1 personne a évoqué la
difficulté potentielle du réseau d’eau potable a alimenter les nouveaux abonnés.

La station d’épuration a une capacité de 1500 EH

Le sujet a été abordé lors de la réunion des personnes publiques associées, dont
’extrait si-joint :

«Mme De Sousa, de la CCPMF, mentionne que la commune dispose d’une station
d’épuration qui peut répondre aux besoins, mais que 1’aménageur devra prendre
contact rapidement avec la CCPMF pour les réseaux et l’assainissement en
particulier; des travaux pouvant devoir étre chiffrés soit pour le réseau, soit pour la
station en elle-méme.»

Le conseil départemental considére que la station d’épuration peut traiter les rejets
de I’éco-quartier et demande un raccordement du réseau interne sur le réseau
séparatif existant.

L’exploitant de la station d’épuration estime les rejets actuels a 67% de la capacité
nominale soit 1000 équivalents-habitants.

L’exploitant du réseau d’eau potable a précisé que le réseau de distribution pouvait
alimenter sans difficulté le futur éco-quartier. Si des travaux étaient i réaliser pour
améliorer la défense incendie, ils seraient a la charge de 1’aménageur dés la création
du lotissement.

Avis du commissaire enquéteur sur cette observation

Les données techniques apportées permettent d’étre assuré que la station d’épuration
pourra absorber les nouveaux rejets. Si des travaux d’extension de la station
d’épuration liés & ce projet étaient nécessaires, le cofit sera a la charge de

I’aménageur.

Augmentation de la population injustifiée

5 remarques contestent une augmentation de la population injustifiée.

Derriere ces remarques, il y a le souci de garder le «caractére rural» de la commune
et le souhait de ne pas atteindre le seuil de 1500 habitants pour ne pas étre soumis a
’obligation d’atteindre 25 % de logements sociaux, imposé par les loi SRU et
ALUR.

La commune de Charny a connu entre 1990 et 2000, une augmentation de la
population de prés de 300 habitants.
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De nombreuses constructions sont en cours ou en projet. Le seuil de 1500 habitants
sera atteint d’ici quelques années, méme sans la réalisation du projet de 1’eco-
quartier des Clos.

L’Ile de France a un déficit prégnant de logements estimé a 70 000 par le SDRIF. La
commune de Charny est inscrite dans ce schéma comme «un secteur d’urbanisation
préférentielle».

Le taux de vacance des logements sur la commune est faible (2,34%) ce qui dénote
une certaine tension sur le marché.

Avis du commissaire enquéteur sur cette observation

L’inquiétude de certains habitants de voir la commune augmenter sa population a un
rythme plus élevé que ces derniéres années peut se comprendre. Mais la situation de
la commune de Charny par rapport a I’agglomération parisienne, son classement
«d’urbanisation préférentielle» au SDRIF, la demande actuelle de logements sur la
commune justifie de nouvelles constructions et la création de nouvelles zones
d’habitation.

- Impact sur les équipements publics.

5 remarques font état d’une inquiétude a ’égard de la nécessité pour la commune de
compléter les équipements publics pour faire face a I’augmentation de la population
avec des incidences potentielles sur les finances de la commune.

Dans sa réponse, la commune précise que la plus grosse part des investissements est
faite par ’aménageur privé. I’opération permet de financer la construction d’un

nouvel équipement d’importance pour la commune (maison de santé)

Avis du commissaire enquéteur sur cette observation

Il n’est pas prévu de participations financiéres de la commune sur I’opération en
question. Des extensions de services publics (écoles, créche...) seront effectivement a
engager dans les années a venir, dans la mesure ou, au dela de ce lotissement, compte
tenu de 1’évolution actuelle et du SDRIF qui a classé la commune dans un «secteur
d’urbanisation préférentielle» la commune est appelée a voir sa population
augmenter.

L’arrivée de nouveaux habitants améliorera le potentiel fiscal de la commune et

certains équipements sont de la compétence de I’intercommunalité (communauté de
communes des Plaines et Mont de France).

- Trop de logements sociaux

4 remarques portent sur une densité de logements sociaux trop importante.
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Avis du commissaire enquéteur sur cette observation

La commune dispose actuellement de 11 logements sociaux. Pour atteindre le seuil
de 25%, apres la construction de 1’éco-quartier des Clos, elle devra disposer de 150
logements sociaux au minimum a cette date.

Le projet prévoit la construction de 40 logements locatifs sociaux. Les appartements
(35) et les maisons individuelles (16) en accession sociale a la propriété ne sont pas
comptabilisés dans les logements sociaux. A I’issue de la réalisation du projet, le
taux ne sera que de 8,5%.

Les logements sociaux sont accessibles a des foyers avec des revenus modestes ou
moyens, mais aussi bien intégrés dans la société. Le déficit de logements sociaux en
Ile de France est prégnant.

La crainte évoquée par les remarques émises sur ce théme, méme si elles peuvent se
comprendre, ne peut pas étre pris en compte.

- Prélévement de terres agricoles, sollicitation de la CDPNAF

4 personnes contestent I’emplacement du projet dans la mesure ot il entraine la
suppression de terres agricoles classées en zone A au PLU actuel.

Dans sa réponse, la commune rappelle que la justification du prélévement des terres
agricoles a été faite dans le cadre de I’étude spécifique incluse dans la partie sur les
avis du dossier d’enquéte publique.

En complément, par rapport d 1’évocation des fermes Bontemps, Vermeéches. et
pature Proffit, le bureau d’études précise que la commune avait d’abord cherché a
exploiter ce potentiel de densification dans la village. Dans un cas, le propriétaire
n’était pas vendeur. Pour les autres. le coiit du foncier était inabordable pour la
commune pour un projet contenant des logements sociaux et un équipement public.
Par _exemple, un promoteur privé d’enverqure nationale a fait une proposition de

rachat d’une ferme pour un projet en cours de construction, d un prix rendant trop

coliteux le projet municipal. Ces éléments sont validés par le maire.

Le projet est prévu sur une zone A dans le PLU actuel et la mise en compatibilité de
ce document entraine le classement des parcelles en I Aub soit la suppression de 3,3
hectares de terres agricoles, par rapport au PLU actuel. Cet espace est occupé
actuellement en grandes cultures (céréales, oléoprotéagineux....) et apparait de bonne
qualité. La loi Alur (accés au logement et urbanisme rénové) et la loi d’avenir pour
I’agriculture imposent une limitation du prélévement des terres agricoles et un effort
important de densification des zones actuellement urbanisées. La chambre
d’agriculture a émis un avis défavorable au projet lors de la réunion des personnes
publiques associées. La ddt ne s’est pas opposée au projet, mais a demandé que la
révision du PLU soit engagée rapidement. La commune a donné une suite favorable
a cette demande. Le dossier a été adressé au secrétariat de la CDPNAF dans le cadre
de la réunion des personnes publiques associées, sans retour de sa part (cf retour de
I’accusé de réception en annexe 4).

D’aprés I’étude de disponibilité de terrains constructibles jointes au dossier
d’enquéte, la surface potentiellement disponible est de 2 ha 9 dans les zones Ua et
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Ub, sachant que certaines parcelles sont difficiles & acquérir ou a exproprier.
D’autres terrains sont en zone N (naturelle), pour lesquels, la construction n’est pas
envisageable (corps de ferme en activité, parc du chateau destiné au sport et aux
activités de loisirs).

L’emplacement du terrain est a proximité des services et des commerces, et
n’entraine pas de déplacements en voiture de facon disproportionée.

La densité de I’éco-quartier est de 35 logements par ha, chiffre préconisé par le
SDRIF, sensiblement plus dense que les lotissements actuellement construits dans la
commune.

Avis du commissaire enquéteur sur cette observation

Deux priorités s’affrontent sur ce point. La construction de logements et la
préservation de terre agricole.

La densité du projet, son emplacement, les services qu’il apporte (maison de santé),
’absence de grandes parcelles disponibles dans la partie urbanisée actuelle, 1’achat
de la parcelle de fagon amiable sans éviction d’un agriculteur a titre principal justifie
le choix de I’emplacement au détriment des terres agricoles. Mais pour les projets a
venir, il reviendra a la collectivité de privilégier les terrains disponibles a I’intérieur
de la zone urbanisée. La révision du PLU doit aussi étre une opportunité pour
optimiser au mieux les terrains disponibles a I’intérieur de la zone agglomérée.

Critiques sur P’intégration du projet et les choix architecturaux

4 personnes ont fait part de critiques sur l’intégration du projet et les choix
architecturaux.

Le bureau d’études renvoie aux dispositions générales pour ’insertion paysagere

précisées dans le dossier. M. le maire précise que le projet n’a pas encore été
présenté par ’architecte et qu’il respectera le PLU en vigueur.

Avis du commissaire enquéteur sur cette observation
A ce stade, il ne s’agit que d’une orientation d’aménagement et de programmation.
Les choix architecturaux des constructions seront arrétés ultérieurement. Si la

prudence s’impose, il faudra attendre les avant projets pour juger de la bonne
intégration du projet.
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Contestations des raisons apportées pour justifier le projet

4 personnes ont fait part de ce grief

La mairie précise que la commune a anticipé la réalisation de ce projet par la
signature d’un contrat rural qui prévoit cette augmentation de la population dont la
construction d’une nouvelle classe en 2017

Avis du commissaire enquéteur sur cette observation

Au dela des équipements et des services dont dispose la commune, sa situation
géographique et son classement en «zone d’urbanisation préférentielle», la commune
est appelé a bénéficier d’une augmentation de la population. Les services et
équipements devront s’adapter a cette évolution.

- Priorité d’accés aux logements sociaux pour les habitants de Charny

2 observations demandent une priorité aux habitants de la commune pour ’accés
aux logements sociaux

Le bureau d’études précise que ’attribution des logements sociaux par la commune
est limitée d ses droits réservataires. La municipalité fera une information en amont
pour les personnes intéressés de Charny. La mairie adressera la liste des
demandeurs aux bailleurs

Avis du commissaire enquéteur sur cette observation

Les bailleurs sociaux attribuent les logements en fonction de critéres objectifs. Il
n’est pas possible de les adapter pour chacun des lieux de résidence. Les services
sociaux de la commune sont appelés a transmettre les demandes des particuliers et
pourront faire valoir les spécificités des demandes des habitants de la commune.

Risque de chute dans le bassin d’orage,

1 observation

Le bureau d’études précise que l’aménagement paysager sera concu selon des
principes qui ont évolué par rapport aux anciens bassins de rétention. Cette position
a éte validée par le maire

Avis du commissaire enquéteur sur cette observation

Le risque de chute dans le bassin de rétention et la présence éventuelle d’insectes
sont des situations bien connues dans ce type d’aménagement et peuvent étre gérés
par une conception, un entretien et une signalisation appropriés et adaptés.
L’infiltration et la rétention des eaux pluviales est une technique qui permet de



limiter les inondations a 1’aval et les zones humides et sont propices au maintien de
la biodiversité.
La suppression de ce bassin n’apparait pas justifié.

Nécessité d’étendre la Zone d’Activités

1 observation

Cette observation a été formulée dans 1’objectif de développer des emplois de
proximité.

Le maire précise que cette extension sera analysée dans le cadre de la révision du
PLU

Avis du commissaire enquéteur sur cette observation

Le développement de I’emploi est une priorité. L’extension de la zone doit cependant
s’analyser dans le cadre de I’intercommunalité pour éviter de réserver des surfaces
importantes par rapport aux ventes potentielles.

Nécessité de faire une étude d’impact et demandes d’autorisation au titre de
I’eaun, de Pair, du bruit

1 observation

La collectivité fait valoir que les impacts sur I’environnement sont décrits dans le
dossier, pour des études plus poussées, cela correspond au permis d’aménager, pas a

la déclaration de projet. La DRIEE a jugé qu’une évaluation environnementale
n’était pas nécessaire

Avis du commissaire enquéteur sur cette observation

Les obligations en terme d’étude d’impact, autorisation ou déclaration au titre de la
loi sur I’eau, les fouilles archéologiques éventuelles seront analysées aux phases
ultérieures en fonction des seuils applicable pour chacune de ces réglementations.

8 -Analyse du dossier quant a P’intérét général du projet:
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L’intérét général doit répondre a deux questions:

- le projet tel que présenté répond t-il un caractére général?
- le bilan cofits-avantages est- il favorable au projet?
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Caracteére d’intérét général du projet

Le projet a pour objet la construction de 117 logements dont 40 collectifs en locatifs
sociaux, 35 collectifs en accession sociale a la propriété, 16 maisons individuelles en
accession sociale a la propriété et 26 lots a batir en accession libre. Le projet répond
a un besoin de logements sur I’Ile de France, avec une part importante de logements
sociaux.

Le taux de vacance des logements a Charny est faible (2,66%, le taux nécessaire a
une mobilité normale des résidents étant de 6%). La commune fait partie, dans le
SDRIF d’un secteur d’urbanisation préférentielle. Elle doit donc participer a I’effort
engagé de production de logements pour faire a la tension de la demande sur I’Ile de
France et les communes proches de Paris et de la petite couronne.

La commune dispose actuellement de 2,32% de logements sociaux. Or, sa population
étant trés proche de 1500 habitants, elle sera tenue A atteindre le taux de 25% en
2025. La construction des logements sociaux répond donc d’une part a participer a
Deffort de production nécessaire a la région parisienne, mais aussi a anticiper les
obligations qui seront imposées a la commune dans les années a venir.

L’objectif du projet de construction des logements dans 1’écoquartier répond au
critére d’intérét général.

Bilan coiits-avantages
- en terme de propriétés

Cette opération n’a pas prévu de procédures d’expropriation. Les terrains seront
acquis par voie amiable par I’aménageur au propriétaire actuel. La propriété privée
n’est pas affectée par ce projet.

- les atteintes a I’occupation du foncier

Cette opération a pour conséquence de transformer 3,34 ha de terres agricoles de
bonne qualité en terraing urbanisés. Or, la loi Alur et la loi d’avenir pour I’agriculture
imposent une limitation des terres agricoles et un effort important de densification
des zones actuellement urbanisées. La chambre d’agriculture a émis un avis
défavorable au projet pour une utilisation injustifiée i ce stade de terre classée en
zone agricole.

Une étude sur le potentiel de surface urbanisable a I’intérieur de la partie agglomérée
a été réalisée. Elle était jointe au dossier mis a I’enquéte. La surface potentiellement
mobilisable est estimée a 2 ha 9 en 33 parcelles dont une partie en parcelles divisées
difficile & acquérir. La réalisation du projet (117 logements, une maison de santé)
s’avérerait trés difficile & mettre en ceuvre et nécessiterait un délai trés long.

En outre, la densité du projet (35 logements par hectare) est conforme au SDRIF et
présente pour une comimune rurale, une évolution sensible de I’aménagement.
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Le projet est confronté a 2 priorités nationales et régionales: la construction de

logements, la préservation des terres agricoles. Le contexte amene a privilégier la
construction de logements.

- Le coiit de I’opération

A ce stade le dossier technique est une orientation d’aménagement et de
programmation qui ne comprend pas d’estimation des travaux.

L’opération sera prise en charge par un opérateur qui équilibrera les coiits
d’acquisition et d’aménagement par la vente des terrains. La commune ne prend pas
de risques financiers dans cette opération.

Comme cela a été soulevé lors des permanences par des administrés, la commune va
étre appelée a entretenir un nouveau quartier a mettre a niveau les services publics :
école, créche, installations sportives... L’emplacement de Charny, son classement au
SDRIF en secteur d’urbanisation préférentielle rend cette évolution inéluctable. Il
appartiendra a la commune de les réaliser progressivement. Les nouveaux logements
augmenteront le potentiel fiscal de la commune

- Intéreét social

La création de logements sociaux et privés répond a une demande forte de la région
et & un besoin de logements a loyer accessible pour une part de la population (jeunes,
foyers a revenus faibles ou moyens...). La géne que pourrait provoquer le projet aux
habitants du lotissement Montmartre est limité par la mise en place du parcours de
santé.

- Intérét pour la santé publique

Le projet d’éco-quartier des Clos prévoit la construction d’une maison de santé mis a
la disposition des professionnels de la santé. Cet équipement permetira de maintenir
et développer les services dans le domaine de la santé, mis a la disposition de la
population.

- Impact environnemental

Le terrain est actuellement en grandes cultures. Le projet est un éco-quartier avec un
souci de respect de ’environnement: limitation des rejets d’eaux pluviales, bassin
d’infiltration, espaces verts...L’impact environnemental n’est pas remis en cause par

le projet.

Le bilan conclut a I’intérét général du projet.




