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Rapport du commissaire enquéteur

1. Généralités
1.1 Cadre général de ’enquéte

Située dans le département de la Seine-et-Marne, a environ 60 kilometres a vol d’oiseau
au sud-est de Paris, la commune de Nangis est localisée a équidistance entre Melun et
Provins sur Uaxe D408/D619 qui relie ces deux villes. Elle s'étend sur une superficie de
24,2 km? et comptait 8 883 habitants en 2022. Elle fait partie de la communauté de
communes de la Brie Nangissienne, qui regroupe 20 communes et compte environ 28
210 habitants en 2021.

Le territoire est occupé a 54 % par des cultures agricoles, a 33 % par des foréts et
boisements et a 11 % par des espaces artificialisés. Il est caractérisé par la présence de
zones d’activités économiques au nord et a est de 'enveloppe urbanisée de lacommune
ainsi que par un patrimoine historique notable, avec notamment 'église et le chateau de
Nangis, respectivement classée et inscrit a Uinventaire national des monuments
historiques. La gare de Nangis située au nord-est permet de rejoindre Paris en 50 minutes
et Provins en 35 minutes avec la ligne P du Transilien.

La commune connait une augmentation de sa population depuis 2011 d’environ 8,8 %.
Cette évolution démographique s'est accompagnée sur la méme période d'une
augmentation du nombre de logements d’environ 12,7 %, pour atteindre en 2022 un parc
de 3910 logements avec un taux de vacance des logements de 8,9 %.

1.2 Objet de ’enquéte
La révision du PLU a été prescrite par une délibération du conseil municipal du
23/06/2022 ; le projet de PLU sur lequel porte le présent avis a été arrété le 25/06/2025.

A Uhorizon 2040, la commune prévoit d’accueillir 2 617 habitants supplémentaires (soit
une croissance démographiqgue moyenne de 1,6 %/an) dans un scénario démographique
trés volontariste et la réalisation d’environ 1 100 logements par rapport a 2024 dont 500
logements projetés sur le périmetre de la Zac de la Grande Plaine en extension de
Uurbanisation sur une surface de 34 ha.

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable du projet de PLU s'articule
autour de trois grands axes :

Axe 1. Environnement et paysage :
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® uneidentité a affirmer, un cadre de vie a préserver

®* unerichesse identitaire a préserver (nature enville et patrimoine bati et paysager)

= concilier urbanisation, qualité paysagere, environnementale et biodiversité
(préservation des espaces et des ressources, insertion des projets, mobilités
actives)

Axe 2 . Urbanisation :

= undéveloppement a maitriser

= trouver un équilibre entre densification et préservation (Zan et espaces de
densification prioritaires) ;

= répondre aux besoins actuels et futurs des nangissiens (créer, diversifier et
rééquilibrer Uoffre de logement, réduire la vacance) ;

Axe 3. Attractivité :

= Nangis, un péle de centralité a renforcer ;

= favoriser 'emploi sur place : un développement économique au service des
nangissiens (diversifier, requalifier les zones d’activités, renforcer l'accessibilité,
encourager Uactivité agricole) ;

= revitaliser et requalifier le centre-ville ;

= renforcer le niveau et 'acceés aux services et aux équipements (multimodalité,
offre de stationnement, offre d’équipements de qualité).

Ces grands axes sont notamment déclinés a travers des Orientations d’Aménagement et
de Programmation (OAP) introduits au PLU par le présent projet de révision :

Une OAP thématique « Préservation du patrimoine et de la trame verte et bleue » qui
vise quatre objectifs :

Préserver et développer les continuités écologiques (dont les trames brunes, blanches
et noires relatives aux sols, a la réduction des pollutions sonores et lumineuses
respectivement) ;

Assurer la conservation des espaces et especes naturels et protéger des nuisances de
lactivité humaine ;
Protéger les espaces riches de biodiversité ;

Améliorer accessibilité aux espaces verts ;

Trois OAP sectorielles qui ciblent deux secteurs au sein de l’aire urbaine de la commune
présentant des opportunités de requalification (OAP 1 et 2) et un secteur en extension
urbaine située au sud-ouest de la commune d’une surface estimée a 34 ha.
L'urbanisation de ce secteur est prévue a moyen/long terme.

1.3 Cadre juridique
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Le projet est soumis a enquéte publique unique en application des dispositions des
codes suivants:

e code du patrimoine: articles L.621-30 et L.621-31; R.621-92 a R. 621-95;

e code de l'urbanisme: articles L.101-1 3 L.101-3, L.151-1 3 L.153-60 et R.151-1 a R.153-
22;

e code de 'environnement: articles L.123-1 a L123-19; R.123-1 a4 R123-33;

Par arrété n°® 2025/DATU/259 et rectificatif n°2025/DATU/269 en date du 10/11/2025
Madame la maire de Nangis a prescrit 'ouverture d’'une enquéte publique unique relative
a la révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU) et a la modification du Périmeéetre Délimité
des Abords (PDA)

1.4 Composition du dossier

Délibération arrét PLU et bilan concertation
Délibération prescription modalités de concertation
Délibération prescription révision PLU

Délibérations débats PADD

Délibération 1er débat PADD

Délibération 2eme débat PADD

Délibération 3eme débat PADD

1.1 Diagnostic socio economique3.86 Mo

1.2 Etat initial environnement4.14 Mo

1.3 Enjeux456.64 Ko

1.4 Evaluation environnementale4.20 Mo

1.4.1 Résume Non Technique2.00 Mo

1.5 Justifications

2. Projet d’Aménagement et de Développement Durables
3. Orientations d’aménagement et de programmation
4 Reglement

4.1 Reglement écrit

4.2 Annexes reglement écrit

4.3 Réglement graphique

4.4 Reglement graphique centre bourg
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5 Annexes

1. Servitude d’Utilité Publique (SUP)
1.1 Fiche information SUP
1.liste des SUP

3. Plan SUP

4. PDA

SUP RTE

SUP SNCF

SUP type A4

SUP type AC1

SUP type EL7

SUP type I

SUP type I3

SUP type 14

SUP type 16 plan

SUP type 16

SUP type INT1

SUP type PT1

SUP type PT2 plan

SUP type PT2

SUP type PT3

SUP type T1

SUP type T7

1.2 Arrété préfectoral captages
2. Réseaux
Assainissement

S811A Lycée 2023-04-13
S811AZ12023-04-13

S811A gare 2023-04-13
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Carte de classification du réseau routier
Défense incendie

2022 - NANGIS - Rapport de vérification
Plan localisation PEI Nangis

Eau potable

S811H Haut-Poirier 2023-04-12

S811H La-Psauve 2023-04-12

S811H Mare-au-Cure 2023-04-12
S811H Z12023-04-12

S811H fermes 2023-04-12

S811H gare 2023-04-12

S811H lycée 2023-04-12

Plan ENEDIS - NANGIS

Rapports d’activité VEOLIA EAU

1 S811E Nangis A0-2000 ZI

1 S811E Nangis A0-2000 ensemble

1 S811E Nangis A0-2000 nord

1 S811E Nangis A0-2000 sud

2021 S811A Nangis RAD Complet V3-0-0
2021 S811E Rad Nangis V2

S811A Ass 01 2022-10-20

S811A Ass 02 2022-10-20

S811A Ass 03 2022-10-20

planréseau gaz

3. Notice sanitaire

Notice sanitaire1.40 Mo

Reéglement de Service Assainissement Collectif
4. Porter a connaissance

PAC de la préfecture de Seine et Marne

Révision du PLU de la commune de Nangis, Modification du PDA suivant arrété municipal n°2025/DATU/259 du 22/10/2025 et
rectificatif n® 2025/DATU/269 du10/11/2025 ; décision n E 25000075/77 du Tribunal Administratif de Melun désignant Jean Luc

BOISGONTIER commissaire enquéteur pour mener cette enquéte.




PAC des risques technologiques

PAC du SAGE

5. Documents a titre informatifs

ATLAS des paysages

Carte-plan-vélo

Cavités souterraines

Exposition retrait-gonflement des argiles
Installations industrielles

Plan de circulation des engins agricoles
RLP

Rapport de présentation

Reglement

Zonage 3500e

Zonage 8000e

ZAC et zone humide

Arrété
schéma-départemental-stations-multimodales
3_Concertation

Annexes bilan

Article nangissien

CR réunions publiques

CR réunion publique PADD

CRréunion publique avant arrét 17.06.2025
Contributions registre électronique
export contribution 1 Web

export contribution 2 Web

export contribution 3 Web

export contribution 4 Web

export contribution 5 Web
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export contribution 6 Web

export contribution 7 Web

export contribution 8 Web

export contribution 9 Web
Panneaux d’exposition

Panneaux PADD

Panneaux zonage

Bilan de concertation Révision PLU Nangis
Avis PPA

06.08.25 Avis SNCF - Révision PLU
06.10.25 Avis CCBN

17.10.25 Avis Département
18.07.25 Avis ABF - Révision
22.09.25 Avis CDPENAF

29.09.25 Avis CCI

22.10.25 Avis MRAe

14.11.25 Mémoire en réponse MRAe
Avis DDT

08.10.25 ARE PLU

08.10.25 Analyse technique Nangis
Avis SAGE

Avis CLE SAGE Yerres PLU Nangis
fiches-actions-A1-A2
fiches-actions-B1-B3
fiches-actions-D1-D5

1.5 Analyse du dossier d’enquéte

La révision du Plan Local d’urbanisme: Piéce n°1 rapport de présentation:
« L’évaluation environnementale est un processus visant a intégrer ’environnement dans
’élaboration d’un projet, ou d’'un document de planification, et ce dés les phases amont
de réflexions ». Elle a donc pour objectif de vérifier si les orientations et les dispositions
réglementaires du PLU ont une incidence sur les enjeux environnementaux identifiés sur
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le territoire de la ville. Elle a également pour but de justifier la compatibilité des
orientations et dispositions réglementaires du PLU avec les orientations
environnementales des documents cadres (SDRIF, SRCE, SDAGE, SAGE...).

Il s’agit d’analyser les enjeux des évolutions du PLU et leurs possibles incidences
sur Uenvironnement :

e Les enjeux sont analysés au regard des prescriptions réglementaires du PLU
modifiées. Celles-ci se composent de deux documents principaux : le reglement
graphique et le réglement écrit. Les incidences peuvent étre positives, faibles,
modérées ou fortes.

e Ensuite, il s’agit d’analyser ces enjeux au travers des Orientation d’Aménagement
et de Programmation (OAP) initiées sur la commune. Les incidences peuvent étre
positives, faibles, modérées ou fortes.

Enfin, il s’agit de justifier la compatibilité et Uarticulation des orientations et dispositions
réglementaires du PLU avec les orientations environnementales des documents cadres
ainsi que d’établir des indicateurs de suivi permettant d’opérer un suivi et une analyse
des incidences du PLU sur le long terme.

L'état initial de 'environnement présente les caractéristiques du territoire communal sur
les thématiques environnementales que sont le contexte physique, les risques, les
nuisances, le paysage, le patrimoine et la biodiversité, sur la base des éléments de
connaissance et des données disponibles au moment de 'élaboration du PLU. Al’échelle
du territoire sont précisées les perspectives d’évolution pour chaque thématique.

Le chapitre 2 synthétise les incidences envisageables sur Uétat initiale de
Uenvironnement.

. Les principaux enjeux environnementaux sur lesquels la procédure de modification du
PLU est susceptible d’avoir des incidences sont évoqués en chapitre 3 :

Protéger les zones naturelles et les continuités écologiques,
Préserver quantitativement et qualitativement la ressource en eau,
Limiter Uartificialisation des sols,

Renaturer et créer des ilots de fraicheur,

Réduire la pollution atmosphérique.

.Un tableau présente les différentes thématiques traitées dans la définition des enjeux et
leur évolution sans mise en place des modifications sur le PLU (chap4). Dans la majorité
des thématiques aucun changement est constaté.

. Le chapitre 5 vérifie la compatibilité des axes 1, 2 et 3 du Projet d’”Aménagement et de
Développement Durable (PADD) de la ville de Nangis face aux enjeux environnementaux
du territoire précédemment identifiés. Les incidences des orientations du PADD sur les
enjeux environnementaux sont évaluées. Celles-ci peuvent étre positives, négatives ou
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nulles. Les incidences nulles concernent les orientations qui n‘ont pas de lien avec
Uenvironnement. Par ailleurs, pour le PADD, certaines orientations peuvent avoir des
incidences positives, négatives, ou nulles selon les choix qui effectués dans le cadre de
la traduction réglementaire des orientations du PADD a travers les Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP), le reglement écrit et le reglement graphique.

.Le chapitre 6 mesure l’évaluation des incidences des prescriptions réglementaires sur
environnement

. Evaluation des incidences des orientations d’aménagement et de programmation (OAP)
sur ’environnement.

Les orientations d’aménagement et de programmation permettent de poser certains
principes urbains, architecturaux, paysagers, d’acceés...opposables aux projets
implantés dans une zone du PLU soumise a OAP dans un lien de compatibilité.

Le chapitre 7 évalue les incidences des Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP) sur ’environnement.

Sur UOAP n°1 : « Les Tanneries » 'ensemble des thématiques ont une incidence résiduelle
de faible a négligeable.

Sur U'OAP n°2: « Rue de la Boucherie » » ’'ensemble des thématiques ont une incidence
résiduelle de faible a négligeable

Sur UOAP n°3 «La grande Plaine » 'ensemble des thématiques ont une incidence
résiduelle de faible a négligeable,

Le commissaire enquéteur a noté divers remarques, Les sites sont implantés
intégralement en zone soumise a un risque fort de retrait gonflement des argiles, Une
partie des nouvelles habitations pourra étre soumise aux nuisances sonores émises par
les routes départementales, Les nouvelles habitations généreront des besoins
supplémentaires, qui pourraient faire pression sur les réseaux existants, La construction
de nouveaux logements aura pour conséquence limperméabilisation de nouvelles
surfaces, Les nouvelles constructions pourront dénaturer et bloquer la vue vers l'ouest
de lacommune,

Le chapitre 8 traite la compatibilité et Uarticulation du PLU avec les objectifs et les enjeux
environnementaux des documents cadres.

. La compatibilité des différentes pieces du PLU avec le SDRIF-E est présentée,

Les évolutions du PLU prévues dans le cadre de la procédure de révision sont
compatibles avec les orientations du SDRIF-E.

.Pour la ville de Nangis, le SRCE identifie différentes composantes de la trame verte et
bleue) a préserver et/ou a restaurer, notamment :

Révision du PLU de la commune de Nangis, Modification du PDA suivant arrété municipal n°2025/DATU/259 du 22/10/2025 et
rectificatif n® 2025/DATU/269 du10/11/2025 ; décision n E 25000075/77 du Tribunal Administratif de Melun désignant Jean Luc

BOISGONTIER commissaire enquéteur pour mener cette enquéte.




* Sous trame arborée : un corridor fonctionnel entre les réservoirs de biodiversité et des
corridors fonctionnels diffus au sein des réservoirs de biodiversité a préserver

¢ Réseau hydrographique : des cours d’eau a préserver et/ou a restaurer ainsi que d’autre
cours d’eau intermittents a préserver et/ou a restaurer.

* Des milieux humides a préserver

Globalement, les orientations du PADD ne rentrent pas en contradiction avec les enjeux
de préservation et de restauration du SRCE qui s’applique a la ville de Nangis.

Cependant, un seul point de vigilance, associé a la consommation d’espaces naturels
pour la ZAC de la Grande Plaine, est a prendre en compte. Cette derniére aura une
incidence négative sur les orientations associées aux espaces agricoles.

Les orientations du PLU sont compatibles avec les objectifs du SRCE actuellement en
vigueur

. Les Schémas Directeurs d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE) découlent de
la loi sur 'eau du 3 janvier 1992. Ils fixent pour chaque bassin ou groupement de bassins
les orientations fondamentales d’une gestion équilibrée de la ressource en eau. La ville
de Nangis entre dans lair d’application du Schéma Directeur d’Aménagement et de
Gestion des eaux (SDAGE) 2022-2027 du bassin de la seine et des cours d’eau cotiers
normands.

s’impose par un lien de comptabilité ce qui signifie que les documents d’urbanisme
doivent lui étre compatibles et ne pas présenter aucunes dispositions allant a ’encontre
des objectifs du SDAGE.

Le PLU est compatible avec les orientations du SDAGE actuellement en vigueur.

.Les Schémas d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE) sont en cours de révision.
Un projet de SAGE révisé a été validé parla CLE le 27 mars 2024. Les dispositions du SAGE
en cours de révision figurent dans le Plan d’Aménagement et de Gestion Durable (PAGD).
Ony retrouve 5 grands objectifs :

1- Retrouver une fonctionnalité des milieux aquatiques et humides pour renforcer la
résilience du territoire face au changement climatique et favoriser la cohésion sociale ;

2- Réduire les pollutions dans les eaux superficielles dans la perspective de la baisse des
étiges pour ne pas obérer les efforts de restauration écologique ;

3- Mieux gérer les ruissellements pour développer des espaces collectifs de
rafraichissement, la nature de proximité et les structures paysageres tout en limitant les
impacts sur la qualité de l’eau, les biens et les personnes ;

4- Préserver un acces a la ressource suffisant et de qualité dans le contexte de
déreglement climatique et de 'évolution des usages ;

5- Affirmer la gouvernance et renforcer la dimension participative dans la mise en ceuvre
du SAGE.
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Le PLU est compatible avec les orientations du SAGE actuellement en vigueur.

. Approuvé par le Conseil Régional d’ile-de-France le 23 novembre 2012 puis arrété le 14
décembre 2012 par le préfet de région, le SRCAE définit trois grandes priorités :

= Lerenforcement de lefficacité énergétique des batiments

= |Le développement du chauffage urbain alimenté par des énergies renouvelables
et de récupération

= Laréduction de 20% des émissions de gaz a effet de serre du trafic routier

Le PLU est compatible avec les orientations du SRCAE actuellement en vigueur.

. Un Plan Climat-Air Energie Territorial (PCAET) de la Communauté de Communes de la
Brie Nangissienne est un projet territorial de développement durable dont la finalité est
la lutte contre le changement climatique et Uadaptation du territoire. Institué par le Plan
Climat National et repris par les lois Grenelle, il constitue un cadre d’engagement pour le
territoire. Il doit étre compatible avec le SRCAE décrit précédemment. Les PCAET sont
aujourd’hui obligatoires pour les collectivités de plus de 50000 habitants et les PLU
doivent prendre en compte leurs dispositions.

Le PLU est compatible avec les orientations du PCAET actuellement en vigueur.

.Le Plan de Gestion des Risques d’Inondation Seine Normandie (PGRI du bassin Seine-
Normandie) a été approuvé le 3 mars 2022 par le préfet, Il fixe pour 6 ans (2022-2027)
quatre grands objectifs pour le bassin Seine-Normandie afin de réduire les conséquences
des inondations sur la santé humaine, lactivité économique, le patrimoine et
Uenvironnement :

¢ Objectif 1 : Aménager les territoires de maniere résiliente pour réduire leur vulnérabilité

¢ Objectif 2 : Agir sur ’aléa pour augmenter la sécurité des personnes et réduire le colt
des dommages ;

e Objectif 3 : Améliorer la prévision des phénomenes hydrométéorologiques et se
préparer a gérer la crise ;

* Objectif 4 : Mobiliser tous les acteurs au service de la connaissance et de la culture du
risque.

Le PLU est compatible avec les orientations du PGRI actuellement en vigueur.

.Le Plan des Mobilités en ile-de-France 2030 a été arrété le 27 mars 2024 et est le
successeur du Plan de déplacements urbains d'ile-de-France (PDUIF).

ILvise a atteindre plusieurs objectifs, notamment environnementaux et sanitaires avec :

= Labaisse les émissions de gaz a effet de serre de 25 % a 30% (hors secteur aérien)

= [’amélioration de la qualité de lair en tendant vers le respect des seuils fixés par
'OMS;

= |abaisse accélérée durecours aux énergies fossiles et la sobriété énergétique des
déplacements;
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= [’amélioration de la résilience du systéme de mobilité face aux aléas climatiques

= La diminution de la part de la population francilienne exposée a des niveaux de
bruit dépassant les valeurs limites réglementaires ;

= |'amélioration de la sécurité routiere en réduisant de moitié les accidents et des
tués sur les routes et dans les rues entre 2025 et 2029.

L’axe 2 du PADD indique la volonté de la commune de renforcer 'acces au futur quartier
de la Grande Plaine par la création de liaisons douces et cheminements piétons
sécurisés ainsi que par le développement des transports en commun. Laxe 3 du PADD
incite au renforcement de laccessibilité de lUintégralité du territoire en termes de
transports en commune et de mobilités douces.

Les évolutions du PLU prévues dans le cadre de la procédure de révision sont
compatibles avec les orientations du plan des mobilités en vigueur.

.Nangis est considérée comme une commune de l'agglomération centrale, desservie par
les transports collectifs structurants. Le plan de déplacement urbain d’lle-de-France
(PDUIF) se décline en trente-quatre actions au sein de neuf défis donc les défis 1, 3 et 4
sont développés :

Défi 1: Construire une ville plus favorable aux déplacements a pied, a vélo et en
transports collectifs

Défi 3 : Redonner a la marche de 'importance dans la chaine de déplacement
Défi 4 : Donner un nouveau souffle a la pratique du vélo
Le PLU est compatible avec les orientations du PDUIF actuellement en vigueur.

. Indicateurs de Suivi du PLU. Un dispositif de suivi est essentiel pour évaluer le PLU. Suivi
des indicateurs relatifs a 'habitat, la gestion des ressources et le climat. Evaluation de la
densité de l'habitat et de la consommation d'espaces. Périodicité des mesures:2a5ans
selon les indicateurs

Ce document présente le rapport de présentation du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la
commune de Nangis, détaillant les méthodes, justifications et hypotheses de
développement démographique et de besoins en logements.

Méthodologie d'Elaboration du PLU

Le Plan Local d'Urbanisme (PLU) de Nangis a été développé grace a un dialogue constant
entre la ville, le public et les personnes publiques associées.

o Diagnostic et Projet d'’Aménagement et de Développement Durables (PADD)
élaborés par des échanges réguliers.

Révision du PLU de la commune de Nangis, Modification du PDA suivant arrété municipal n°2025/DATU/259 du 22/10/2025 et
rectificatif n® 2025/DATU/269 du10/11/2025 ; décision n E 25000075/77 du Tribunal Administratif de Melun désignant Jean Luc

BOISGONTIER commissaire enquéteur pour mener cette enquéte.




e Réunions clés : lancement en novembre 2022, séminaire en janvier 2023,
présentation du PADD en mai et juin 2023.

¢ Finalisation des pieces du PLU prévue entre novembre 2023 et mai 2024, avec des
débats et validations en mars et juin 2024.

Evaluation du Potentiel de Création de Logements

Le potentiel de construction a Nangis est évalué en tenant compte de la pression urbaine
et des grandes orientations du PLU.

o Potentiel foncier évalué par l'analyse des dents creuses, fonds de parcelles
divisibles, et densification verticale.

¢ 56 logements potentiels identifiés dans les dents creuses.
¢ 26 logements potentiels dans les fonds de parcelles divisibles.

e 500 logements projetés dans la ZAC de la Grande Plaine et 250 sur le site des
Tanneries.

Besoin en Logements et Point Mort

Le besoin en logements est calculé pour maintenir la population de Nangis a son niveau
actuel.

e Point mort : nécessité de logements pour maintenir la population stable malgré le
desserrement.

e 77 logements nécessaires pour le phénomeéne de renouvellement entre 2015 et
2021.

e Tauxdevacance de 8,9% en 2021, supérieur a la norme de 5%.

o Total de 305 habitants supplémentaires entre 2015 et 2021, avec un besoin net de
399 logements pour 2024-2040.

Scénarios de Développement Démographique

Deux hypothéses de développement démographique sont envisagées pour Nangis
jusqu'en 2040.

o Hypothese 1 : développement au fil de l'eau, avec une population estimée a 9936
habitants et un besoin de 399 logements.

e Hypothese 2 : développement ambitieux, avec une population projetée de 11671
habitants et un besoin de 1093 logements.

o Environ 600 logements dans l'espace urbanisé et 500 dans la ZAC de la Grande
Plaine.

Dispositions Retenues pour le PADD
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Le PADD de Nangis se concentre sur un développement urbain maitrisé et durable.

e Choix d'un développement ambitieux pour répondre aux exigences de
densification.

¢ Protection de l'environnement et du patrimoine béti, tout en favorisant la nature
en ville.

e Création d'un nouveau quartier a la Grande Plaine avec mixité de fonctions et
services.

e Objectif de diversification des logements pour répondre aux besoins des familles
et des personnes agées.

Taux de Vacance et Objectifs de Réduction

Le parc de logements a Nangis présente un taux de vacance élevé, avec un objectif de
réduction significatif.

e Tauxdevacance de 8,5% en 2019, considéré comme élevé.
¢ Objectif de réduire le phénomene de vacances de trois-quarts.
Attractivité de Nangis en tant que P6le Central

Nangis est déja un pole central dans sa communauté, avec des initiatives pour renforcer
son attractivité.

o Engagement de la municipalité a favoriser l'emploi local pour le développement
économique.

e Cing parcs d'activités, dont un en aménagement (Nangis Actipole).

o Diversification des emplois pour réduire les migrations pendulaires et attirer des
entreprises a haute valeur ajoutée.

Aménagement et Programmation a Nangis

Le PLU de Nangis inclut plusieurs orientations d'aménagement pour répondre aux
besoins de la commune.

e Trois OAP sectorielles et une OAP thématique.

e OAP sectorielle n°1 : 250 logements, mixité sociale avec 25% de logements
sociaux.

e OAP sectorielle n°2 : 250 logements, mixité de fonctions (logements,
équipements, activités).

e OAP sectorielle n°3 : Création d'un nouveau quartier de 500 logements avec
normes environnementales innovantes.

Réglement Ecrit et Graphique du PLU
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Le réglement du PLU a été révisé pour s'aligner sur le nouveau projet politique et les

évolutions réglementaires.

o Simplification du reglement, passant de 14 articles a 3 sections principales.

o Définition des zones urbaines, naturelles et agricoles, avec des regles spécifiques

pour chaque zone.

o Intégration des objectifs environnementaux dans le reglement.

Zones et Réglementations du PLU

Le PLU définit plusieurs zones avec des réglementations spécifiques pour chaque type

d'usage.
e Zone UA: Centre-ville avec forte densité, mixité d'habitat et d'activités.
e Zone UB: Espaces intermédiaires, développement maitrisé de logements.
e Zone UC: Quartiers pavillonnaires, préservation du cadre paysager.
e Zone UD : Habitat collectif, diversification de 'offre de logement.
e Zone UE : Equipements d'intérét collectif, préservation du cadre paysager.
e Zone N : Espaces naturels a protéger, préservation des activités agricoles.

Objectifs Environnementaux et Paysagers

Le PLU vise a préserver l'environnement et le paysage a travers des réglementations

strictes.
¢ Protection des zones humides et des espaces naturels.
e Obligation de maintenir des espaces verts de pleine terre dans les constructions.
o Favoriser l'infiltration des eaux pluviales et limiter l'artificialisation des sols.
Réglementation des Zones Ecologiques

Le PLU de Nangis vise a protéger et valoriser les zones d'intérét écologique, notamment
les ZNIEFF.

¢ Interdiction de constructions et dép6ts nuisibles dans les zones Ne.

e Autorisation sous conditions pour équipements techniques liés a l'agriculture,
l'eau, et la sécurité.

e Protection des mares et aménagements favorisant la biodiversité.
o Importance de l'intégration paysagere dans les constructions.

Zone A : Préservation des Activités Agricoles
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La zone A est dédiée a la protection des activités agricoles et de leur environnement.
¢ Interdiction d'usages non agricoles, sauf exceptions.

o Autorisation de constructions nécessaires a l'exploitation agricole, sous
conditions d'intégration paysagere.

o Reglementation favorisant la qualité architecturale et la préservation des espaces
verts.

e 67,1% du territoire communal est en zone A, représentant 1619 ha.
Zone Azh : Protection des Zones Humides
La zone Azh est spécifiquement dédiée a la préservation des zones agricoles humides.

e Interdiction de constructions et aménagements compromettant les zones
humides.

e Autorisation de travaux de restauration des zones humides.
e Protection des surfaces non artificialisées pour maintenir la biodiversité.
e 217 hasontclassés en zone Azh.

Répartition des Zones sur le Territoire

Le PLU présente une répartition des différentes zones sur le territoire de Nangis.
o Totalde 2414 ha répartis entre zones agricoles, naturelles et urbaines.
e ZoneA:1619 ha,Zone Azh:217 ha, Zone Ne : 402 ha.

e Diminution des zones agricoles compensée par l'augmentation des zones
humides.

Espaces Boisés Classés et Points de Vue

Nangis possede des espaces boisés classés et des points de vue a protéger.
e 291,42 ha d'espaces boisés classés, représentant 12,08% du territoire.
o Identification de cbnes de vue a préserver pour leur valeur paysagere.

o Protection des zones humides et des cours d'eau pour maintenir l'identité
paysagere.

Consommation d'Espace et Urbanisation

Le PLU vise a limiter la consommation d'espaces naturels tout en répondant aux besoins
en logements.

e Environ 20,5 ha d'espaces naturels consommeés entre 2011 et 2024.

e 600 logements projetables dans l'enveloppe urbaine actuelle.
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e OQuverture a l'urbanisation de 34 ha pour accueillir 500 logements
supplémentaires.

Compatibilité avec Documents Cadres

Le PLU de Nangis est compatible avec divers documents de planification régionale (traité
en amont)

Les OAP de la commune de Nangis
OAP N°1 « LES TANNERIES »

Le site des Tanneries se situe au nord-ouest de la commune de Nangis, proche de la
D408, en bordure de zones agricoles et a proximité de la station d’épuration.

Le secteur faisant Uobjet de I’Orientation d’Aménagement et de Programmation, s’étend
sur environ 2 hectares et est actuellement occupé par plusieurs entreprises.

L'objectif de cette OAP est d’anticiper la mutation de ce site en prenant en compte les
contraintes environnementales et paysageres existantes et en répondant, entre autres,
aux besoins des actuels et futurs habitants. Le programme envisagé integre également
un objectif de mixité sociale. Lurbanisation est prévue a court/moyen termes.

Le projet porte sur laménagement d’un secteur en mutation. Le secteur 1 est destiné a
accueillir seulement des logements et le secteur 2 est une zone mixte nécessitant la
démolition de batiments existants. L'objectif est de permettre la réalisation d’environ 250
logements répartis entre deux typologies de logement, collectif et individuel, les deux
comportant des espaces extérieurs (jardins, terrasses, balcons). La création de T2 et de

Révision du PLU de la commune de Nangis, Modification du PDA suivant arrété municipal n°2025/DATU/259 du 22/10/2025 et
rectificatif n® 2025/DATU/269 du10/11/2025 ; décision n E 25000075/77 du Tribunal Administratif de Melun désignant Jean Luc

BOISGONTIER commissaire enquéteur pour mener cette enquéte.

20



T3 est envisagée dans les petits collectifs. Il est possible d’intégrer un maximum de 25%
de logements sociaux sur ’ensemble de 'opération.

Le projet d’aménagement s’inscrit dans une démarche respectueuse de ’'environnement
et des ressources naturelles. Pour les constructions a destination de logementindividuel,
60% des espaces libres du terrain sont maintenus en pleine terre. Les espaces de pleine
terre doivent étre suffisants pour permettre Uinfiltration des eaux pluviales d’'un volume
10 mmtombé en 24h. Prévoir des techniques de rétention sur la base de pluie trentennale
avec un débit de fuite de 1L/s/Ha, selon les contraintes techniques de limitation de débit.
Les aménagements et constructions doivent tendre vers lobjectif «0 rejet » relatif a la
gestion des eaux pluviales. Les aménagements et constructions doivent en tout point
préserver la biodiversité et limiter Uimpact sur la trame verte paysagere existante.

Tous les futurs aménagements et constructions favorisent lutilisation des énergies
renouvelables et de récupération dans le respect des éléments paysager et de patrimoine
a préserver.

La marge de recul entre les constructions et les voies doivent recevoir un traitement
paysager.

La mise en place d’alignement d’arbres est a réaliser en cas de création de nouvelles
voies. Les alignements d’arbres et la trame verte existante sont a préserver.

Les constructions doivent prendre en compte les risques liés au phénomene de retrait et
de gonflement des terres argileuses.
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OAP N°2 « RUE DE LA BOUCHERIE »

Le site se situe en bordure de la rue de la Boucherie au sud-ouest de la commune de
Nangis. ILs’inscrit entre de ’habitat pavillonnaire et de ’habitat collectif.

Le secteur faisant U'objet de 'Orientation d’Aménagement et de Programmation, s’étend
sur environ 2 hectares et est actuellement occupé par Uentreprise BENALU, le centre
technique municipal et le SMJ espace-jeunes de Nangis.
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L'objectif de cette OAP est d’offrir des possibilités de requalification a ce site inscrit au
coeur d’'un secteur d’habitat en prenant en compte les contraintes environnementales et
paysageres existantes. Lurbanisation du secteur est prévue a moyen/long terme.

L'objectif est de permettre la réalisation d’environ 250 logements répartis entre deux
typologies de logement, collectif et individuel, comportant des espaces extérieurs
(jardins, terrasses, balcons). La création de T2, T3 et T4 est envisagée dans les petits
collectifs. Il est possible d’intégrer un maximum de 20% de logements sociaux sur
’ensemble de opération .

Le projet d’aménagement s’inscrit dans une démarche respectueuse de 'environnement
et des ressources naturelles. Le projet prévoit la préservation de la trame verte existante
sur le site. Pour les constructions a destination de logement, 40% minimum des terrains
sont maintenus en pleine terre. Ce pourcentage peut étre revu a la hausse afin de
permettre Uinfiltration des eaux pluviales d’un volume 10 mm tombé en 24h. Prévoir des
techniques de rétention sur la base de pluie trentennale avec un débit de fuite de 1L/s/Ha,
selon les contraintes techniques de limitation de débit. Les aménagements et
constructions doivent tendre vers 'objectif «0 rejet » relatif a la gestion des eaux pluviales.
Les aménagements et constructions doivent en tout point préserver la biodiversité et
limiter Uimpact sur la trame verte paysagere existante Tous les futurs aménagements et
constructions favorisent Uutilisation des énergies renouvelables et de récupération dans
le respect des éléments paysager et de patrimoine a préserver.
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La marge de recul entre les constructions et les voies doivent recevoir un traitement
paysager. Toutes nouvelles voies créées doivent faire Uobjet d’un traitement paysager.
Toutefois, en cas de plantation d’arbres ou arbustes a proximité de réseaux souterrains
existants ou nouveaux, ces végétaux doivent étre plantés dans des fosses en béton. Les
alignements d’arbres et la trame verte existante sont a préserver. Les constructions
doivent prendre en compte les risques liés au phénomene de retrait et de gonflement des
terres argileuses.
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OAP N°3 « LA GRANDE PLAINE »

Le secteur de la Grande-Plaine fait actuellement Uobjet d’une Zone d’Aménagement
Concerté (ZAC) et se situe au sud-ouest de la commune de Nangis, en bordure de la D201
et de la D408. Ce secteur s’inscrit entre la zone urbanisée actuelle et des espaces
agricoles.
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Le secteur faisant U'objet de 'Orientation d’Aménagement et de Programmation, est une
zone d’extension urbaine qui s’étend sur environ 34 hectares. Louverture a U'urbanisation
est prévue a court terme.

La Grande Plaine

L'implantation d’environ 500 logements de typologies et formes variées (au moins 50%
de logements individuels) est attendue pour ce futur quartier ainsi qu’une diversité de
fonctions urbaines complémentaires (hébergements, bureaux, commerces d’hyper
proximité, services, activités économiques, équipements, équipements sportifs, gare
routiere etc.). L'objectif est de créer un cadre de vie complet et attractif mais aussi de
réduire les déplacements motorisés des futurs habitants et usagers, ce qui contribue a la
lutte contre le changement climatique par la réduction des émissions de gaz a effet de
serre. Des espaces verts, incluant des zones de végétation indigene et des jardins
partagés, seront mis en place pour soutenir la biodiversité et offrir des espaces de
détente aux habitants. La création d’un parc arboré d’au moins 1 hectare en connexion
avec laville est envisagée le long de la RD408 en entrée de ville depuis Uintersection avec
la RD201. Le futur quartier doit intégrer des espaces partagés, des lieux de vie et
d’échanges afin de renforce son attractivité, la cohésion sociale et la qualité de vie. Tous
les aménagements prévus doivent s’intégrer dans le paysage environnant afin d’assurer
une transition douce entre les espaces agricoles et la zone urbanisée.
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Le projet d’aménagement s’inscrit dans une démarche respectueuse de l’environnement
etdesressources naturelles. Les entrées de ville sont a requalifier. Pour les constructions
a destination de logement individuel, 55% des espaces libres du terrain sont maintenus
en pleine terre. Pour les constructions a destination de logement collectif, 35% des
espaces libres du terrain sont maintenus en pleine terre. Les espaces de pleine terre
doivent étre suffisants pour permettre Uinfiltration des eaux pluviales d’un volume 10 mm
tombé en 24h. Prévoir des techniques de rétention sur la base de pluie trentennale avec
un débit de fuite de 1L/s/Ha, selon les contraintes techniques de limitation de débit. Les
aménagements et constructions doivent tendre vers 'objectif «0 rejet » relatif a la gestion
des eaux pluviales. Le projet d’'aménagement ne doit pas porter atteinte aux zones
humides avérées (classe A)
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OAP N°4 : « PRESERVATION DU PATRIMOINE ET DE LA TRAME VERTE ET BLEUE »

L'objectif de cette OAP est de préserver Uidentité patrimoniale, environnementale et
paysagere de la commune de Nangis.
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Cette OAP est composée de deux parties :

= La préservation du patrimoine béati
= Lapréservation de latrame verte et bleue

De facon tres pédagogique le document ameéne le lecteur a comprendre les choix qui ont
conduit au Périmetre Délimité des Abords proposé.

Laradiographie de latrame fonciére urbaine existante peut étre lue comme le témoignage
et Uexpression des différentes phases d’urbanisation et de constitution de la forme de la
ville : petites parcelles étroites et tres profondes dans le cceur historique du bourg, avec
un bati accolé et aligné en facade sur rue, et des jardins «en laniéres» a l’arriére, un
parcellaire également en lanieres (mais sur des surfaces généralement un peu plus
grandes) dans les «faubourgs» (avenue de la gare notamment), avec un bati XIXeme plutot
discontinu et en léger retrait par rapport a la voie publique (jardins de devant).

Les plans anciens, notamment la carte de U'état-major font nettement apparaitre la
structure des centres bourgs des villages avant lUexpansion. La commune suit un
développementurbain de forme générale plutdt concentrique avec un bati continu le long
plusieurs axes qui convergent vers une place publique ponctuée d’un élément
structurant : U'église. Elle est construite dans une architecture gothique avec des arcs en
tiers-point, des arcs boutants, rosaces et grandes ouvertures et est classé au titre des
monuments historiques en 1989. La ville s’articule aujourd’hui autour de deux axes
principaux. Un axe nord-sud menant a la gare et un axe ouest-est historique. Le
développement de la ville s’est prolongé suivant ces axes, des zones industrielles ont fait
leur apparition aux sorties de la ville et les nouveaux quartiers résidentielles se greffes
peu a peu aux autres quartiers de la commune.

La démolition d’un batiment identifié dans un secteur patrimonial ou d’'un élément
remarquable est soumis a permis de démolir. Tous travaux et aménagements ayant pour
effet de modifier Uaspect extérieur dudit batiment est soumis a déclaration préalable.

La démolition totale ou partielle d’'un batiment identifié est interdite sauf dans les cas
suivants:

. Si la démolition partielle est nécessaire dans le cadre de travaux de rénovation
contribuant a la mise en valeur des caractéristiques architecturales notamment
suivantes : détails architecturaux en fagade ou en toiture, ou la mise en ceuvre d’une
couverture caractéristique du batiment, afin d’assurer la préservation de lidentité
culturelle, historique et architecturale du dit batiment

. Siun danger émane du dit batiment

. En cas d’opération d’aménagement d’intérét général
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Toutefois, la démolition des habitations en meuliére est interdite sur tout le territoire de
la commune, sauf en cas d’opération d’intérét général ou risque de péril justifié par la
prise d’un arrété municipal.

Parcelles
Batiments
7 Monument historique
Périmétre Délimité des Abords (PDA)
©  Eléments identifiés
~ == Murs identifiés
II0E satiments identifiés
" Corps de ferme
Secteur 1
[0 secteur2

[0 secteur3

] Secteur 4

Le centre-ville historique est installé sur le léger relief et est constitué de regroupement
d’habitations et de boutiques implantées le long d’un axe principal (route de Melun, rue
du Général Leclerc, rue Noas Daumesnil). Le bati ancien, situé principalement dans le
coeur de lacommune a proximité du chateau et de U'église, est caractérisé par son linéaire
et son bas gabarit.

Lensemble du béati situé dans le périmetre de préservation sera soumis a autorisation des
ABF pour validation et autorisation des travaux de modification.

« Préservation de la trame verte et bleue »

La commune de Nangis est une commune urbaine d’interface ville-campagne.
Composée d’espaces boisés protégés a l'ouest du territoire, la commune est aussi
traversée par cing cours d’eau s’étendant du sud-ouest au nord-est de la commune. Le
territoire communal présente alors un fort intérét de préservation de sa trame verte et

bleue existante.

Les cours d’eau impliquent par conséquent, la présence de zones humides avérées et
également probables. Ces zones représentent des habitats riches et indispensables a la
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survie et la reproduction d’espéces liées aux milieux aquatiques et humides, qu’il
convient de protéger.

Les boisements présents sur le territoire constituent une barriere naturelle aux axes de
ruissellement et permettent une infiltration des eaux pluviales. Ils constituent un intérét
capital pour la biodiversité. Pour rappel, on note la présence de deux zones Naturelles
d’Intérét Ecologique, Faunistique et Floristique (ZNIEFF).

Parmi les 70% d’espaces agricoles qui composent la commune, de hombreuses haies
permettent d’assurer une continuité écologique entre les espaces de la trame verte et
bleue environnants.

Les différents objectifs sont :

» Assurer le maintien des corridors écologiques traversant la commune

» Développer la TVB au sein de 'enveloppe urbaine

» Protéger les haies, véritables supports de la trame verte au coeur des espaces
agricoles

» Développer les trames brune, blanche et noire a ’échelle communale

» Assurer la préservation des coeurs d’ilots et couloirs verts au sein des zones

urbanisées
» Protéger les espaces riches en biodiversité (zones humides, mares, ZNIEFF I,
ZNIEFF 11
OAP Trame Verte et Bleue (TVB) A VERDI

“ Assurer le maintien des corridors
écologi traversant la ¢

'\ Développer la TVB au sein de

7 Jenveloppe urbaine

Zone de protection des coeurs
dilots et couloirs verts
Haies, support de la trame verte
a protéger
Protéger les espaces naturels en délimitant
des zones tampons de protection
Prendre en compte I'impact des nuisances
sonores

Espaces riches en biodiversité a protéger
Zones humides
Mares

{77 ZNIEFF 1 : Bassin de la haute-voie

ZNIEFF 2 : Massif de Villefermoy

Composition du territoire :
® @ o Alignement d'arbres

-~ Lisiére de 50 m autour d'un massif boisé
de plus de 100 ha

Espace agricole

Espace boisé et herbacé
= Cours d'eau
l Limite communale

2. Organisation et déroulement de 'enquéte
2.1 L’organisation de ’enquéte
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2.1.1 Désignation du commissaire enquéteur:

Par décision N°E25000075/77, madame la Présidente du Tribunal Administratif de Melun
m’a désigné en qualité de commissaire enquéteur pour ’enquéte publique portant sur la
révision du plan local d’'urbanisme de la commune de Nangis et la modification du
Périmetre Délimité des Abords des monuments historiques.
en date du 22 octobre 2025 de madame la maire de Nangis a prescrit 'enquéte publique
unique relative a la révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU) et a la modification du
Périmetre Délimité des Abords (PDA) pour les monuments historiques.

2.1.2 Contact et étude préalable:

Courant octobre 2025, j’'ai été contacté par Mme Laurine CARTIER responsable de
Uurbanisme en charge du dossier pour U'élaboration du PLU de la commune de Nangis et
la modification du PDA.

Conformément aux prescriptions de larticle R.123-5 3éme alinéa du code de
Uenvironnement, Mme CARTIER, m’a adressé le 20 octobre 2025 une copie numérique du
projet de dossier soumis a enquéte publique.

Apres une présentation sommaire du projet de révision du PLU de Nangis, nous avons
échangé sur la composition du dossier d’enquéte publique afin qu’il soit conforme aux
exigences réglementaires. J’ai signalé 'absence de réponses aux courriers de retours des
PPA concernées par le projet. En réponse, « celles-ci étaient en cours d’élaboration »

Nous sommes convenus de la période de 'enquéte publique et avons arrété les dates et
horaires ou je me tiendrai a disposition du public a 'occasion de permanences assurées
dans les locaux de la mairie.

Je me suis fait préciser les modalités de publicité envisagées pour informer le public, a
savoir une information sur le site internet de la commune, Uouverture d’un site dédié, un
affichage sur les lieux habituels de communication des informations municipales
disséminés sur le territoire communal, dont ceux a proximité des monuments historiques
concernés par le PDA et quatre publications réglementaires dans la presse écrite
quotidienne régionale.

J’ai validé ces modalités d’information qui m’ont parue suffisantes et adaptées.

Le mardi 25 novembre 2025, toujours dans lattente d’une réunion de présentation avec
les élus et le bureau d’étude assistant la commune dans Uélaboration du projet, une
présentation est improvisée en fin de permanence avec le DST et Mme
CARTIER responsable du service urbanisme, pour me présenter les grandes lignes de
cette révision du PLU et du PDA qui leur paraissaient essentiels dans la révision du PLU.

Cette présentation me facilite la compréhension du dossier mais ne répond toujours pas
au diverses questions des PPA, reprises déja pour l'ensemble des remarques et
questions du public.

Révision du PLU de la commune de Nangis, Modification du PDA suivant arrété municipal n°2025/DATU/259 du 22/10/2025 et
rectificatif n® 2025/DATU/269 du10/11/2025 ; décision n E 25000075/77 du Tribunal Administratif de Melun désignant Jean Luc

BOISGONTIER commissaire enquéteur pour mener cette enquéte.

j



En cléture, Je redemande une réunion avec Madame la maire de Nangis, avec son adjoint
urbanisme en présence de son bureau d’étude. Cette réunion sera finalisée le 25
novembre 2025 3 la suite de ma permanence.

2.2 Le déroulement de enquéte:

2.2.1 Le déroulement des permanences:

L’arrété municipal prescrivant la mise a ’enquéte publique du dossier de révision du Plan
Local d’Urbanisme (PLU) et a la modification du Périmétre Délimité des Abords (PDA)
prévoyait que le commissaire enquéteur se tiendrait a la disposition du public afin de
répondre aux demandes d’information et de recueillir personnellement les observations
du public a 'occasion de 4 permanences les:

» Vendredi 14 novembre 2025 de 09h00 a 12h00
» Mardi 25 novembre 2025 de 16h00 a 19h00
» Mardi 25 novembre 2025 de 09h00 a 12h00
» Lundi15décembre 2025 de 13h30 a 16h00

Jai tenu scrupuleusement les permanences selon le calendrier arrété et les citoyens ont
été accueillis dans un bureau de la mairie disposant d’un acces avec des marches mais
avec possibilité d’étre recu dans un bureau de plain-pied, d’une table de consultation des
documents, de sieges d’attente, ou d’accueil au bureau du commissaire enquéteur.

Vendredi 14 novembre 2025 permanence de 9h00 a 12h00
Mardi 25 novembre 2025 permanence de 16h00 a 19h00
Samedi 6 décembre 2025 permanence de 9h00 a 12h00
Lundi 15 décembre 2025 permanence de 13h30 a 16h00

Aucun incident n’a été constaté pendant la durée de 'enquéte qui s’est déroulée de fagon
agréable et courtoise. Le public s’est montré satisfait de la consultation.

2.2.2 Conditions de la consultation:

En dehors des permanences, le public était regu a accueil de la commune et dirigé vers
un bureau en rez-de-chaussée pour consulter le dossier d’enquéte et noter ses
éventuelles observations sur le registre tenu a sa disposition.

Dématérialisation de 'enquéte publique:
L’ensemble du dossier était consultable sur le site Internet de la commune.

Un poste informatique a été tenu a la disposition du public pendant toute la durée de
’enquéte publique.

Un triple dispositif a été mis en place pour permettre au public de déposer ses
observations:
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e soit en les consignant sur le registre d’enquéte a feuillets non mobiles;

¢ soit en les adressant par écrit au commissaire enquéteur au siege de U'enquéte a la
mairie de Nangis

® ou par voie électronique a 'adresse dédiée pour étre annexées au registre d’enquéte.
Cette adresse électronique figure sur tous les documents d’information, affiches et
arrété municipal.

2. 2. 3 Consultation des propriétaires ou affectataires des biens:

Conformément aux dispositions de l’alinéa IV de l’article R.621-93 du code du Patrimoine,
j’ai consulté les propriétaires ou affectataires domanial des monuments historiques
concernés par le projet de PDA. Celui-ci est la mairie de Nangis représentée par madame
la maire de Nangis.

2.2.4 Linformation du public:
Elle a été réalisée selon les prescriptions de U'arrété municipal n°2025/DATU/269 sous
trois formes:

e Sur le site internet de la commune

e Par affichage: Les affiches ont été mises en place le 30 octobre 2025. J’ai vérifié la
présence des affiches et leur maintien a 'occasion de mes permanences jusqu’au 15
décembre 2025. Réalisées sur papier format A2 de couleur jaune vif, elles attirent U'ceil
d’un passant distrait et ne sauraient passer inapergues. Elles ont été apposées sur les
panneaux d’affichage disséminés sur le territoire communal,

¢ Par publication dans la presse écrite régionale:

Dans deux journaux diffusés dans le département de Seine et Marne, édition locale,
rubrique annonces légales. Ces parutions ont eu lieu plus de 15 jours avant le début de
enquéte et rappelées dans les 8 premiers jours de U'ouverture de 'enquéte, soit:

» Le Parisien le 29 octobre 2025; ( une erreur de date a été relevée sur cette
publication pour la premiere permanence: le 14 décembre au lieu du 14
novembre)

> LaMarne le 29 octobre 2025;

> Le Parisien le 19 novembre 2025;

> LaMarne le 19 novembre 2025;

Nota: Lensemble des mesures de publicité rendu obligatoire par Uarticle R. 123-11 du
code de 'environnement a été respecté et paru dans les délais réglementaires.

2.2.5 Cloture de enquéte

Le lundi 15 décembre 2025 a 16H00, le registre d’enquéte a été clos par mes soins,
conformément aux dispositions de larticle R. 123-18 du code de 'environnement. J’ai
conservé le dossier afin de rédiger, le proces-verbal de synthese des observations écrites
et orales que j’ai pu recueillir par les différents moyens mis a disposition du public et a
'occasion de mes permanences.
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2.2.6 Procés-verbal de synthése et mémoire en réponse

Conformément a Uarticle R. 123-18 du code de l’environnement, j’ai rédigé un proces-
verbal des observations du public. Afin de recevoir les observations éventuelles du
responsable du projet, le lundi 15 décembre 2025 a 16H30, j’ai rencontré en mairie de
Nangis Madame la Maire, le Directeur Général des Service, la responsable urbanisme de
la commune et le bureau d’étude de la commune, en vidéo. Je leur ai commenté mon
proces-verbal de synthése et j’ ai remis en mains propres un exemplaire. Le mémoire en
réponse signé par madame la maire de Nangis m’est parvenu en courrier électronique le
14 janvier 2026 avec 15 jours de retard en raison des fétes de fin d’année, et des vacances
du bureau d’étude conseil de la commune de Nangis et de 'importance des décisions de
modifications a apporter apres étude des observations du public et des PPA.

2.2.7 Relation comptable des observations du public et analyse:

Au cours de U'enquéte publique, j'ai pu dénombrer la réception de 5 courriers, de 69
courriels accompagnés parfois de volumineux dossiers et 16 observations sur le registre
papier a Uoccasion des quatre permanences que j’ai assurées et hors permanences.
Lenquéte publique s’est déroulée dans un bon climat de nature a favoriser la
participation du public.

Analyse des observations du public:

Toutes les observations des themes du public (90) sont reprises en fin de chapitre de ce
rapport avec en regard les réponses apportées par la commune sur chacun des themes
et des remarques du commissaire enquéteur.

Observations
16 observations du public sur le registre d’observation papier.

5 observations ont été déposées en main propre au commissaire enquéteur, joints au
registre papier.

69 observations sur 'adresse courriel dédiée,

Classification par themes des observations du public sur le site dédié, le registre papier
et les courriers, (chaque observation est numérotée et quantifiée par théme, une
observation peut concerner plusieurs themes. ) :

N°54 : Les écoles /1U
N°1 : Corridor SRCE a refléter /1U
N° 2-17-19-27-56 : Zones humides /5U

N°  3-4-5-8-13-14-19-21-24-28-31-35-39-40-104-105-107-111-44-50-52 : OAP n°4
(PDA)/21U

N° 6-10-11-15-18-22-25-26-29-30-33-37-102-106-109-113-45-55-57-58-60-61-62-63-64-
65-66-67-69 : Avis général sur le PLU/29U

N°7-15-19-32-34-101-103-112 : OAP n°1 Tanneries /8U
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N° 41 : Dessertes routiere/1U

N° 42 : Réponse MRAE/1U

N°9 : Protection captage AEP/1U

N°12-15-19-20-43-48 : OAP n°3 Grande Plaine/6U
N°15-19-110-45 : OAP n°2 Boucherie/4U

N°16 : Construction sur Nangis « Actipble /1U

N° 19-38 : Sage/2U

N° 45-49-59: Densité logements neuf/3U

N°19-38 : SDRIF E/2U

N° 19-68 : Assainissement/2U

N° 19-103 : Cartographie/2U

N°19: Concertation PPA/1U

N°23 : Absence de documents/1U
N°108-47-117-115-114-53-119-120-121 : Questions diverses/9U
N°116 : Stationnement/1U

N°51 : Les commerces/1U

N°118: CCB/1U

Examen des observations recueillis au cours de ’enquéte

Le dépouillement des observations et courriels a abouti a l’élaboration de 23 themes. Les
observations ont été résumées dans 'annexe et transmis a la Commune de Nangis qui a
fait part de ses avis et commentaires dans un mémoire en réponse Ces avis et remarques
ont été intégrés dans ce rapport, avec mes remarques au regard des avis et
commentaires.

3. Observations des PPA

3.1 Liste des PPA ayant émis des observations

Entités Nature de l'avis Date de

réception
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Architecte des Batiments de | Avis avec des observations/remarques 18/07/2025
France (ABF)

SNCF Avis avec des observations/remarques 06/08/2025
Conseil d'architecture, | Avis avec des observations/remarques 18/09/2025
d'urbanisme et de

I'environnement (CAUE77)

Syndicat pour | Avis favorable avec des réserves 19/09/2025

I'assainissement et la gestion
des eaux dans la région de
I'Yerres (SyAGE)

Commission de préservation | Avis favorable avec des réserves | 22/09/2025
des espaces naturels, | expresses
agricoles et forestiers
(CDPENAF)

Chambre de Commerce et | Avis favorable avec des remarques 29/09/2025
d'Industrie  Paris  lle-de-
France (CCl 77)

Communauté de Communes | Avis favorable avec des réserves 03/10/2025
de la Brie Nangissienne
(CCBN)

Direction Départementale | Avis défavorable 08/10/2025
des Territoires de la Seine-et-
Marne (DDT77)

3.2 Avis de la Mission Régionale d’Autorité Environnementale:

La Mission Régionale d’Autorité environnementale (MRAe) doit donner son avis sur le plan
local d’'urbanisme révisé qui est soumis a évaluation environnementale et elle le publie.
Cet avis a été joint au dossier d’enquéte publique. Synthése de lavis:

Liste des recommandations :

(1) L'Autorité environnementale recommande pour UOAP n°4 « Préservation du
patrimoine et de la trame verte et bleue » d’améliorer la lisibilité des principes d’actions
comme suit :

» créer deux OAP distinctes issues du volet architectural et patrimonial et du volet
trame verte et bleue ;

» préciserles éléments de diagnostics et les orientations a ’échelle du cceur urbain
pour les continuités écologiques et la nature en ville en s’appuyant sur des
éléments graphiques et cartographiques adaptés ;

» proposer des orientations opérationnelles concernant laccessibilité des
espaces verts, la protection des cceurs d’ilots et des jardins identifiés au PLU,
Uidentification des secteurs potentiels de renaturation, Uidentification des zones
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de fragilité des continuités écologiques ou couloirs verts et les pistes de
renforcement des trames noire et blanche liées aux pollutions lumineuses et au
bruit.

» L'Autorité environnementale recommande de justifier de la prise en compte des
deux objectifs suivants et de leur intégration a 'occasion de la révision actuelle,
le cas échéant de proposer des OAP thématiques proportionnées a ces objectifs
a U’horizon 2040 : réaménager les entrées de ville et développer les mobilités
notamment par la création d’un maillage de liaisons douces et un meilleur acces
aux équipements publics et a la gare.

» L'Autorité environnementale recommande de préciser la maniere dont la
concertation a contribué a considérer les contributions du public en matiere de
mobilités, d’accessibilité, de nature en ville et d’exposition des populations
actuelles et futures a des nuisances environnementales et définir les choix
retenus pour le projet de révision du PLU, le cas échéant des démarches
articulées avec le projet de PLU en réponse aux préoccupations des habitants et
relevant des compétences de U'exécutif municipal.

» L'Autorité environnementale recommande de compléter LUétat des
connaissances sur la chaine de déplacement et parcours du quotidien des
habitants, sur 'accessibilité des principaux équipements et commerces et sur les
enjeux de continuité et de sécurisation des parcours de mobilités actives a
Uéchelle du centre-bourg ; - préciser les orientations du PLU et justifier
Uarticulation du document avec le Sdrif, le SRCAE, le plan des mobilités ile-de-
France, le PCAET de la Brie Nangissienne concernant le développement des
mobilités actives, la réduction de lusage des véhicules motorisés et des
pollutions issues du trafic automobile, 'amélioration de l'accessibilité et de la
sécurité routiere.

» L'Autorité environnementale recommande de justifier les adaptations de la
cartographie des zones humides de la Drieat-IF et la concordance des éléments
graphiques du Sage du bassin versant d’Yerres avec les zonages de zones
humides du projet du PLU ; de corriger le cas échéant le réglement graphique et
compléter les OAP sectorielle n°3 et thématique n°4 potentiellement concernées
; de justifier in fine de larticulation du PLU avec le Sdage Seine-Normandie, le
Sage du bassin versant de U’Yerres, le SRCE concernant la préservation des zones
humides.

» L'Autorité environnementale recommande de définir un objectif de croissance
démographiqgue en fonction des tendances constatées, des dynamiques
territoriales prévisibles et du caractere soutenable du développement urbain au
regard des enjeux environnementaux et sanitaires propres au territoire ; de revoir
et corriger le calcul des besoins en logement en clarifiant la méthodologie et en
précisant les postes de besoin et préciser les besoins d'aménagements et
d'équipements répondant a l'hypothése démographique retenue et ainsi justifiée
; de présenter un projet de développement qui mobilise les leviers adaptés pour
réduire le taux de vacance actuel de 8,9% (ou 9,6%)
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» L'Autorité environnementale recommande de justifier les choix opérés dans la
programmation des OAP concernant les orientations définies au PADD,
notamment la préservation des espaces et des ressources, 'accessibilité des
équipements, services et espaces verts et la préservation ou création de corridors
écologiques; la comparaison de scénarios de densité de logements et le respect
des seuils de densité et objectifs de densification SDRIF- E

» L'Autorité environnementale recommande de réviser 'OAP n°3 de la Grande
Plaine, y compris sur son document graphique afin de justifier la quantité
d’artificialisation de terres agricoles cultivées par rapport aux besoins et a leur
phasage en lien avec les OAP 1 et 2, aux objectifs programmatiques et a la densité
du projet ; de produire une analyse paysagere détaillée permettant de qualifier les
enjeux et objectifs de qualité paysagere du projet et d’appréhender Uinsertion du
projet alalisiere de parcelles agricoles et des quartiers urbanisés ; de préciser les
connections, notamment viaires avec les quartiers existants a l'est.

» L'Autorité environnementale recommande de préciser les principales évolutions
surfaciques concernant les zonages naturels (N, Nzh et Ne) et leur bilan en
surface totale (- 38 ha) au sein de 'analyse comparative entre le plan de zonage
du PLU en vigueur et celui du projet de PLU ; de clarifier si le reclassement des
surfaces initialement en zone Nv entraine des modifications substantielles de la
protection des caractéristiques et fonctions naturelles des espaces concernés ;
d’inclure également dans le résumé non technique la synthése des évolutions de
zonage sous forme d’un tableau des surfaces par zone.

» L'Autorité environnementale recommande de préciser les besoins réels en
logements, en équipements d’intérét public et services publics qui justifieraient
un besoin de consommation d’espaces naturels et agricoles sur le secteur de la
Zac de la Grande Plaine d’une superficie totale estimée de 34 ha ; de reconsidérer
les projections de consommation fonciere retenues ou, a défaut, de justifier
strictement que le territoire sera en mesure de contribuer a l'atteinte de l'objectif
du Zan et d'expliquer de quelle maniere.

» L'Autorité environnementale recommande de compléter le rapport de
présentation par une analyse précise des enjeux écologiques notamment sur les
secteurs de projet s’appuyant sur des inventaires écologiques et une analyse des
fonctionnalités et continuités locales et des potentialités pour leur préservation
et leur renforcement.

» L'Autorité environnementale recommande de réaliser dans le cadre des études
préalables a l'élaboration du PLU des inventaires pédologiques et floristiques de
présence de zones humides sur le secteur de la Zac de la Grande Plaine pressenti
pour étre ouvert a l'urbanisation et potentiellement concerné par la présence de
zones humides non cartographiées au PLU ; de vérifier et délimiter une telle
présence, et reconsidérer en conséquence la programmation envisagée,
conformément a la séquence ERC.

» L'Autorité environnementale recommande de compléter le rapport de
présentation pour établir un état initial précis des continuités écologiques
concernant le territoire communal, en particulier du centre-bourg urbanisé et de
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préciser par des orientations écrites et graphiques aux échelles concernées les
dispositions nécessaires a leur préservation et a leur valorisation.

L’Autorité environnementale formule un ensemble de recommandations visant a
renforcer la qualité environnementale, la cohérence territoriale et la justification des
choix du projet de révision du PLU. Elle demande notamment de clarifier et améliorer les
OAP, en particulier celles relatives a la préservation du patrimoine, de la trame verte et
bleue, aux mobilités, aux entrées de ville et aux grands secteurs de projet comme la ZAC
de la Grande Plaine.

Elle insiste sur la nécessité de mieux documenter les diagnostics (écologiques,
paysagers, zones humides, continuités écologiques, mobilités), d’appuyer les
orientations sur des éléments graphiques et cartographiques adaptés, et de justifier
Uarticulation du PLU avec les documents de planification supérieurs (SDRIF, SDAGE,
SAGE, SRCE, PCAET, plan des mobilités).

L'Autorité recommande également de définir un objectif démographique réaliste et
soutenable, de revoir le calcul des besoins en logements et équipements, de limiter la
consommation d’espaces naturels et agricoles en cohérence avec lobjectif de zéro
artificialisation nette (ZAN), et de justifier les choix de densité et de programmation.

Enfin, elle demande de mieux expliciter la prise en compte de la concertation du public,
de renforcer la protection et la valorisation des continuités écologiques, et de compléter
le rapport de présentation par des analyses précises permettant de justifier les impacts
environnementaux et les choix d’aménagement retenus.

Le rapport de la MRAE a fait lieu d’'un premier mémoire en réponse du Maitre d’ouvrage
qui répond favorablement a une majorité des observations émise, ces réponses ont
évoluées du fait des réponses aux PPA sur les mémes sujets. Seul ce mémoire en réponse
était dans le dossier mis a disposition du public pour ’enquéte.

3.3 Avis de laDDT

Le projet tel qu’arrété et transmis a LA DDT, recueille un avis défavorable. En effet, le
dossier arrété présente des lacunes majeures et contient de trés nombreuses
dispositions et prescriptions, ci-dessous listées, qui sontde nature a obérer laréalisation
des objectifs affichés dans le PADD et a mettre en cause la compatibilité du PLU avec le
SDRIF-E :

¢ le dossier arrété ne comporte pas 'ensemble des annexes obligatoires prévues a
Uarticle R.151-52 du CU et notamment le dossier de ZAC de la Grande Plaine, ’étude
d’entrée de ville dite « Loi Barnier », le périmétre du PUP sur le secteur de la Tannerie

¢ le dossier ne comporte pas ’ensemble des SUP applicables au territoire (article L. 151-
43 du CU)

¢ le bilan de consommation d’espaces agricoles naturels et forestiers doit étre corrigeé et
cohérent et le résiduel mobilisable a horizon 2040 doit étre précisé et localisé

¢ les OAP sectorielles doivent présenter un échéancier d’ouverture a l'urbanisation
(article L.151-6-1 du CU)
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e en 'état, UOAP de la Grande Plaine n’est pas compatible avec les attendus du SDRIF-E
en matiére de densité des espaces résidentiels (45 logts/ha) et doit donc étre complétée
par un schéma d’aménagement plus précis

e afin de répondre aux objectifs du SDRIF-E, la démonstration de la faisabilité
opérationnelle des OAP de densification (500 logements attendus) devra étre renforcée
au regard des contraintes physiques et réglementaires qui pesent sur ces zones

¢ 'apposition d’une trame «zones humides en milieu urbain », assorti d’un reglement tres
restrictif est de nature a bloquer le potentiel de densification dans le diffus

¢ les mesures de remédiation de la non-conformité de la STEP communale, qui
compromettent a court terme les projets communaux en densification et en extension,
devront étre déclinées dans le rapport de présentation

e la démonstration d’une dynamique démographique justifiant les objectifs
d’accroissement du nombre de logements devra étre mieux argumentée, notamment au
regard du taux de vacance (9,6%) en compte.

A ce rapport le commissaire enquéteur précise que des Pieces annexées étaient jointes :
Avis de UABF du 24 juillet 2025, courrier de 'ARS du 8 ao(it 2025 ; courrier RTE du 30 juillet
2025, avec recommandation et carte, courrier DRIEAT du 8 ao(t 2025, courrier Seine et
Marne Environnement du 5 ao(t 2025, courrier de la SNCF du 6 ao(t 2025, PAC
Technologiques Lesaffre et Val France.

L’ensemble des remarques et observations comprises dans l’analyse technique devront
étre prises en compte, Monsieur le préfet de Seine et Marne invite la mairie de Nangis
a se rapprocher des services de la DDT pour faire évoluer le document avant son
approbation.

3.4 Avis du SAGE

Au vu des éléments présentés, le PLU de Nangis n’apparait pas entierement compatible
avec le SAGE de 'Yerres en vigueur. En outre, 'absence d’identification de 'ensemble
des zones humides avérées dans le plan de zonage constitue un critére d’incompatibilité
avec le SAGE.

Aussi, la CLE émet un avis favorable avec réserves sur le projet de PLU de Nangis. La
CLE demande:

D’intégrer 'ensemble des zones humides avérées identifiées dans la cartographie des
enveloppes d’alerte des zones humides de la DRIEAT (classe A) et d’éventuelles autres
études, dans le plan de zonage ;

D’intégrer la classe B (zone ou il y a une probabilité importante de zones humides, mais
dont le caractere humide et les limites restent a vérifier et a préciser) de la cartographie
des enveloppes d’alerte des zones humides de la DRIEAT dans le plan de zonage.

Par ailleurs, le projet de SAGE a été adopté parla CLE le 17 septembre 2025. L’arrété inter
préfectoral relatif au futur SAGE devrait ainsi sortir a lautomne 2025.

La CLE invite a prendre connaissance des futures regles et dispositions du SAGE de
U'Yerres révisé et encourage a les intégrer des a présent dans le reglement du PLU, pour
la partie de la commune située dans le bassin versant de UYerres (en particulier
concernant la protection des zones humides, de ’espace de mobilité des cours d’eau,
des zones d’expansion des crues et de la gestion des eaux pluviales ; ( un extrait du
reglement du SAGE de ’Yerres révisé et joint en annexe a ce courrier.).

Le pétitionnaire peut également s’ inspirer de ces regles et dispositions pour la partie de

la commune située hors du bassin versant de U’Yerres.
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De méme, le pétitionnaire de doit pas hésitez a mobiliser les résultats de U'étude de
déclinaison du SRCE réalisée par le SyAGE entre 2023 et 2024 pour apporter des
éléments complémentaires a son PLU.

3.5Avis SNCF
SNCF rappelle 'ensemble des servitudes de protection du domaine SNCF.

3.6 Avis de lLa CDPNAF
la commission a rendu un avis favorable au regard de la préservation des espaces

naturels, agricoles et forestiers sur le projet de PLU de Nangis, avec les réserves

expresses suivantes :

» Lastationd'épuration (STEP) de lacommune est non conforme, celle-ci doit étre mise
en comptabilité au rythme de développement de la ZAC de la Grande Plaine.

» Prévoir un phasage du développement de la ZAC de la Grande Plaine, conditionné
avec la mise en compatibilité de la STEP.

Par ailleurs, 'étude préalable agricole et la compensation pour ce projet ZAC devra étre
remise a jour. La commission émet par ailleurs les remarques et demandes suivantes :

» redéfinir les contours de la trame EBC conformément a la destination des sols
souhaités. Celle-ci s'étend sur des parcelles ou il ne semble pas que des espaces
boisés soient a créer (mare, habitation, grandes parcelles agricoles) ;

» revoir la répartition des zones A et N ainsi que Azh et Nzh, en fonction de la réalité
du terrain. De nombreuses incohérences existent et certaines zones humides
avérées, identifiées par la DRIEAT, ne sont pas protégées au reglement graphique

» sur les zones humides, faire aussi référence a la cartographie des enveloppes
d'alerte des zones humides produites par le SAGE de l'Yerres et joindre l'annexe
évoquée au PLU.

Par ailleurs, il convient de n'utiliser qu'un seul type de représentation des zones humides
avérées (AZH et NZH) et d'adapter le reglement en fonction ;

» la Commission se félicite de la protection des zones humides proposé dans le
projet de PLU mais attire l'attention sur le caractere tres strict du reglement qui
pourrait empécher les projets sur la commune. Il interdit en effet tous travaux ou
aménagement susceptibles de compromettre U’existence ou la qualité de la zone
humide, ainsi que 'affouillement et exhaussement de sol a partir de 1m?, sans
qu’aucun seuil d’impact minimal a une zone humide ne soit indiqué. La
Commission préconise que soit défini un seuil minimal pour ces prescriptions en
s’appuyant sur la loi sur eau (seuil de 1000 m?) ou le futur réglement du SAGE de
['Yerres en cours de révision (seuil de 500 m?).

La démarche ERC doit également étre préconisée dans le réeglement écrit ;

» |'OAP Trame verte et bleue est a revoir dans son ensemble pour la rendre plus
opérationnelle et applicable afin de ne plus correspondre a une simple
énumération de principes généraux.

» Par ailleurs, il conviendra d'en modifier son appellation en la renommant «
Protection des continuités écologiques » et y intégrer la trame noire. Il convient
alors d'inscrire les mesures retenues pour la prévention, la réduction et la
limitation des nuisances lumineuses, soit dans le Reglement, soit dans un
document annexe appelé « Schéma Directeur d'Eclairage » (SDE).

» mieux préciser et limiter les possibilités en changement de destination des corps
de ferme (en particulier les plus isolés).

Révision du PLU de la commune de Nangis, Modification du PDA suivant arrété municipal n°2025/DATU/259 du 22/10/2025 et
rectificatif n® 2025/DATU/269 du10/11/2025 ; décision n E 25000075/77 du Tribunal Administratif de Melun désignant Jean Luc

BOISGONTIER commissaire enquéteur pour mener cette enquéte.

j



Enfin, la commission recommande :

» de porter une attention particuliére aux projets de liaisons douces, en limitant les
superpositions avec les cheminements agricoles afin d'éviter les conflits d'usage.
Il faudra également prévoir des acces aux parcelles agricoles adaptés (visibilité,
dimensions, résistance de la voirie...) ;

3.7 Avis de la CCBN
Emet un avis favorable au projet de révision du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la ville
de NANGIS, sous réserve:

» de la suppression au document graphique de la bande d'inconstructibilité de 75
m de part et d'autre de la RD 619 en zone urbanisée, en méconnaissance de
l'article L111-6 du code de l'urbanisme et impactant la constructibilité de la ZAC
Nangis Actipoble. Il conviendra de reprendre le plan des servitudes du PLU en
vigueur.

» delasuppression de la zone agricole (Azh) sur les parcelles nord de la Zac Nangis
Actipble, actuellement propriété de FM LOGISTIC, qui met en ceuvre le permis de
construire délivré le 27/06/2024 par la commune de Nangis en vue de la
construction d'une plateforme logistique. Les terrains classés en zone agricole par
le projet de PLU ne répondent pas aux exigences de l'article R 151-22 qui définit
les caractéristiques des terres agricoles.

3.8 Avis des ABF

Clarification des protections patrimoniales : Il est essentiel de distinguer clairement les
batiments remarquables a protéger pour leur intérét local et les monuments historiques
protégés pour leur intérét national. Cette distinction doit étre visible dans les
documents du PLU.

-Réglementation des dispositifs de sécurité : Les garde-corps fixes en toiture et les
échelles a crinoline, non obligatoires selon le Code du travail, devraient étre interdits
dans les abords des monuments historiques pour préserver la qualité architecturale et
paysagere.

-Protection du patrimoine bati :
Les batiments historiques et remarquables doivent étre conservés, restaurés et
valorisés. Une analyse détaillée de chaque édifice estrecommandée, incluantdes fiches

descriptives et des prescriptions claires.

La démolition des habitations en meuliére est interdite sauf en cas de péril ou d'intérét
général.

-Hauteurs des constructions :
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Les nouvelles constructions doivent respecter les hauteurs existantes pour éviter une
rupture visuelle. Parexemple, dans le centre-ville historique, la hauteur maximale devrait
étre limitée a 10 metres, avec des dérogations ponctuelles possibles.

Les toits-terrasses visibles depuis l'espace public sont interdits dans les zones
patrimoniales.

-Economies d'énergie et durabilité :

-Les panneaux solaires doivent étre intégrés de maniere discrete, en évitant les toitures
visibles dans les zones patrimoniales.

-Les éoliennes sur les toitures a pans multiples sont interdites dans les secteurs
protégés.

-Protection des paysages : Les alignhements d'arbres remarquables, notamment le long
de la D619, doivent étre protégés.

-Zone UE: Cette zone, trés variée, nécessite un traitement différencié selon les
spécificités locales. Les regles de hauteur et de gabarit des zones UA et UB devraient
s'appliquer aux secteurs sensibles pour préserver 'harmonie urbaine.

-Conclusion ABF

Ces recommandations visent a garantir une cohérence architecturale et paysagere, tout
en préservant l'identité patrimoniale de Nangis. Elles mettent l'accent sur la protection
des monuments historiques, des batiments remarquables, et des paysages, tout en
intégrant des solutions durables et respectueuses de 'environnement.

L’absence de réponse des PPA dans le délai de trois mois de la date de leur saisine
correspond a un avis tacite réputé favorable.

Les avis formulés figurent a suivre. Les réponses de lacommune sont en regard des avis.
La plupart des nombreuses observations des PPA ont fait 'objet d’une réponse positive
de la mairie qui apportera donc des modifications au projet dans la phase de validation.
Je prends note de ces avis, des suites quiy sontréservées parla commune que j'approuve
dans leurs majorités et refletent une réponse a la majorité des observations du public.

4 . Réponses aux contributions du public, remarques du
CE

N°54 : Les écoles

Ilest pris acte de cette observation défavorable relative a 'absence de réserves fonciéres
pourde futurs équipements scolaires (college et école primaire) dans le projet de révision
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du PLU ainsi qu’aux interrogations portant sur la modification du périmétre de protection
du patrimoine (PDA).

Concernant les équipements scolaires, la planification du PLU se fonde sur les besoins
estimés au regard des projets d’urbanisation et en lien avec les compétences respectives
de lacommune et du département. Les remarques relatives a 'opportunité de nouvelles
réserves foncieres sont transmises a lautorité compétente pour une analyse
complémentaire et une éventuelle réévaluation des besoins futurs.

S’agissant du périmeétre de protection du patrimoine, il est rappelé que sa définition et
ses ajustements résultent d’une expertise de ’Architecte des Batiments de France (ABF),
intégrant plusieurs criteres (patrimoine, Co visibilité, continuités urbaines). Les
demandes relatives a une meilleure information et a la transparence sur le périmétre
seront portées a 'attention des services concernés, en vue d’une clarification dans le
dossier final et dans la notice explicative.

Avis du commissaire enquéteur: il prend acte qu’une concertation existe entre la
commune et le département, . Les remarques relatives a Uopportunité de nouvelles
réserves foncieres sont transmises a lautorité compétente pour une analyse
complémentaire et une éventuelle réévaluation des besoins futurs.

Lacommune se rapprochera des ABF en vue d’une clarification dans la notice explicative
et le dossier final.

N°1 : Corridor SRCE a refléter

Le diagnostic des continuités écologiques sur le territoire communal, et en particulier au
sein du centre-bourg de Nangis, sera consolidé dans U’état initial de ’environnement
annexé au rapport de présentation, a travers une analyse approfondie et spatialisée des
continuités locales réalisée a partir du Schéma Régional de Cohérence Ecologique
(SRCE).

Par conséquent, UOAP thématique relative a la Trame verte et bleue sera actualisée et
complétée sur le plan écrit et graphique afin de renforcer la lisibilité des enjeux,
d’objectiver les orientations relatives a la préservation et a la valorisation des continuités
écologiques.

Avis du commissaire enquéteur : il acte que UOAP thématique relative a la Trame verte et
bleue sera actualisée et complétée sur le plan écrit et graphique

N° 2-17-19-27-56 : Zones humides

La protection des zones humides repose sur trois types de protections spécifiques :

o le zonage AZh et NZh, qui correspond aux zones humides avérées situées
respectivement en zones agricoles et naturelles,

e et la protection surfacique «zone humide avérée » représentée par un aplat
pointillé bleu sur le plan de zonage, appliquée aux secteurs urbains concernés.

La réglementation appliguée dans les zones AZh et NZh est plus restrictive que la
reglementation classique des zones humides avérées en raison de la vocation naturelle
ou agricole du sol, imposant des limitations importantes quant aux possibilités
d’aménagement ou de changement d’affectation. Cela répond a un objectif de
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préservation forte des milieux afin d’éviter leur dégradation par des usages
incompatibles.

En secteur urbain, la protection surfacique « zone humide avérée » permet d’apposer la
méme réglementation protectrice que celle des zones humides avérées, tout en prenant
en compte les spécificités des tissus urbains existants. Il n’est donc pas envisagé de
reclasser certaines zones humides avérées urbaines (comme celles situées sur le site de
la sucrerie) en NZh, car cela créerait des contraintes excessives pour les activités
concernées ; toutefois, la réglementation relative aux zones humides avérées, incluant
Uexigence de préservation et les restrictions associées, continuera de s’y appliquer.

Cette articulation garantit une protection effective et adaptée a la nature de Uoccupation
du sol, tout en assurant la compatibilité avec les orientations du SAGE et les équilibres
d’aménagement locaux.

Par ailleurs, 'ensemble des zones humides recensées par la DRIEAT et le SAGE de
'’Yerres sera reporté sur le plan de zonage. Cette cartographie intégrera également les
zones humides ayant fait 'objet de mesures de compensation dans le cadre de Dossiers
Loi sur UEau (DLE), qui seront annexés au PLU pour assurer la tragabilité et la prise en
compte effective des compensations (par exemple : ZAC de la Grande Plaine et ZAC
Nangis Actipole).

Les zones humides de classe B feront l'objet d’'une annexe spécifique au reglement
graphique, afin de faciliter leur identification. En outre, pour tout projet susceptible de
créer de 'emprise au sol en secteur a enjeux, une étude de délimitation des zones
humides probables sera exigée afin de vérifier et apprécier la présence effective de ces
milieux

La délimitation des zones NZh et AZh sera corrigée pour correspondre a ’emprise précise
des zones humides agricoles et naturelles selon les données de la DRIEAT, du SAGE et
des études de compensation.

En cas de zone humide avérée en secteur urbain, seule la réglementation relative aux
zones humides avérées indiquées dans les dispositions générales du reglement écrit
s’appliquent.

Le reglement des zones humides avérées sera ajusté conformément au reglement du
SAGE, intégrant notamment Uinterdiction d’impacter ces milieux dés 500 m? d’emprise.
Une exception sera prévue pour les projets d’équipement public liés a la salubrité, tels
que les stations d’épuration.

Le PLU sera ainsi rendu pleinement compatible avec les dispositions du SAGE relatives
a la préservation des zones humides, conformément aux exigences réglementaires.

Avis du commissaire enquéteur : Acte que ’'ensemble des zones humides recensées par
la DRIEAT et le SAGE de 'Yerres sera reporté sur le plan de zonage, Cette cartographie
intégrera également les zones humides ayant fait 'objet de mesures de compensation
dans le cadre de Dossiers Loi sur ’Eau (DLE), qui seront annexés au PLU pour assurer la
tracabilité et la prise en compte effective des compensations (par exemple : ZAC de la
Grande Plaine et ZAC Nangis Actipble) Le reglement des zones humides avérées sera
ajusté conformément au reglement du SAGE, intégrant notamment linterdiction
d’impacter ces milieux des 500 m? d’emprise. Une exception sera prévue pour les projets
d’équipement public liés a la salubrité, tels que la station d’épuration.
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N° 3-4-5-8-13-14-19-21-24-28-31-35-39-40-104-105-107-111-44-50-52 : OAP n°4
(PDA)

La commune de Nangis compte, au titre du code du patrimoine, plusieurs monuments
historiques : il s’agit notamment de U’église Saint-Martin et Saint-Magne datant du Xllle
siecle construite dans un style gothique avec des arcs en tiers-point, des arcs boutants,
rosaces et grandes ouvertures, et de la porte cochere située 2 Cour Emile Zola en face de
Uéglise. Tous deux reconnus pour leur intérét patrimonial sont inscrits a Uinventaire.
Autour de ces édifices, un périmétre délimité des abords (PDA) a été institué
conformément aux dispositions des articles L.621-30 et suivants du code du patrimoine.

Dans ce périmetre, toute modification, construction ou intervention est soumise a une
réglementation spécifique visant a préserver la qualité architecturale, la valeur
historique et le paysage urbain. Ainsi, tout projet situé dans ce secteur doitrecueillir 'avis
de U'Architecte des Batiments de France (ABF) et respecter les prescriptions visant a
assurer la mise en valeur du patrimoine protégé et de ses abords.

L’enquéte publique actuelle inclut a la fois la révision du PLU de Nangis et la mise a jour
du PDA de U'église Saint-Martin. Le PDA, existant déja dans le PLU opposable, constitue
une servitude d’utilité publique visant a préserver la qualité architecturale et
patrimoniale aux abords des monuments historiques. Sa modification répond a la
nécessité d’actualiser la protection patrimoniale conformément aux évolutions
réglementaires et a U'avis de UABF, qui en propose le tracé sur la base d’analyses
patrimoniales et paysageres.

Le PDA s’applique indépendamment des regles propres au PLU : il instaure un contrble
spécifique par UABF pour tout projet affectant 'aspect extérieur des immeubles situés a
Uintérieur de son périmetre. Cela vise a garantir la cohérence architecturale autour des
monuments historiques et a la protection du patrimoine architectural historique de la
ville, sans incidences sur les droits attachés au zonage ou aux regles du PLU, mais en
emportant obligation de solliciter Uavis conforme de UABF lors de dépbts de demandes
d’autorisation d’urbanisme.

Le plan actualisé du PDA sera inséré a la fois dans les dispositions générales du
reglement écrit et en annexe du PLU, afin de garantir sa visibilité et sa parfaite
opposabilité. Cette modification vise a mieux concilier développement urbain et
préservation du patrimoine, tout en assurant la conformité du document d’urbanisme
aux prescriptions patrimoniales nationales.

S’agissant de la concertation, il est rappelé que 'enquéte publique constitue le temps
fort d’information et d’expression pour le public: c’est 'objet méme de la procédure
d’associer tous les administrés, y compris les propriétaires concernés, par la publicité,
la mise a disposition des dossiers, les permanences du commissaire-enquéteur et la
possibilité de formuler des observations écrites ou orales.

L’exigence de solliciter avis conforme de 'ABF dans le cadre du PDA peut effectivement
entrainer des contraintes techniques et économiques pour certains projets ; néanmoins,
elle vise a préserver l'intérét générallié a la valorisation du patrimoine local. La démarche
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s’inscrit dans la réglementation en vigueur, avec pour objectif la transparence juridique
et la préservation du cadre de vie.

Avis du commissaire enquéteur :Il acte un plan actualisé du PDA pour mieux concilier
développement urbain et préservation du patrimoine.

N° 6-10-11-15-18-22-25-26-29-30-33-37-102-106-109-113-45-55-57-58-60-61-62-
63-64-65-66-67-69 : Avis général sur le PLU

Plusieurs contributions expriment une appréciation générale, parfois critique, du projet
de PLU. Il est rappelé que la procédure d’élaboration du Plan Local d’Urbanisme a été
scrupuleusementrespectée atoutes ses étapes. Des échanges constants ont été menés
avec ’ensemble des Personnes Publiques Associées (PPA), en particulier les services de
UEtat, dans Uobjectif d’aboutir a un document cohérent, conforme aux exigences
réglementaires et supra-communales, et reflétant le projet communal.

Le PLU a été élaboré en tenant compte de la diversité des parties prenantes, intégrant a
la fois les évolutions nécessaires imposées par les documents d’urbanisme de rang
supérieur (SDRIF-E, SAGE, SRCE, etc.) et les attentes locales. L’équilibre recherché entre
densification — pour répondre notamment aux objectifs fixés a U'échelle supra-
communale - et préservation du cadre de vie constitue le fil conducteur du projet, le PLU
en étant le reflet fidéle.

La publicité de lUenquéte publiqgue a été pleinement assurée; les moyens de
communication et de concertation préalables ont été déployés conformément a la
réglementation, ce dont témoigne le bilan de la concertation. Ainsi, chaque personne
intéressée a pu formuler ses observations en toute transparence.

S’agissant des avis des PPA, il est précisé que les réserves formulées feront 'objet d’une
levée avant Uapprobation définitive du PLU. Les erreurs matérielles signalées seront
également corrigées. Les différentes annexes du présent mémoire apportent le détail de
ces réponses et des ajustements opérés.

Le projet de PLU est donc le fruit d’un travail collectif, équilibrant obligation d’adaptation
aux objectifs supra-communaux et préservation de Uidentité du territoire, dans le respect
du cadre juridique et des attentes citoyennes.

Avis du commissaire enquéteur : il prend acte de la levée des réserves formulées par les
PPA avant approbation définitive du PLU.

N°7-15-19-32-34-101-103-112 : OAP n°1 Tanneries

ILest pris acte des préoccupations exprimées concernant la densité, le respect du cadre
de vie et les contraintes spécifiques du secteur des Tanneries. Dans lobjectif de
répondre aux exigences du SDRIF tout en préservant les qualités et spécificités locales,
des ajustements substantiels seront apportés lors de Uapprobation du PLU.
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Ainsi, la programmation initiale de 250 logements sera abaissée a 160 logements pour
tenir compte des retours issus de la concertation et mieux équilibrer développement et
intégration urbaine. Le projet communal vise a concentrer l'effort de création de
logements principalement sur les sites des Tanneries et de la Boucherie, afin d’éviter une
densification excessive des fonds de jardins ou une urbanisation diffuse, et ainsi

préserver Uesprit « ville a la campagne » qui caractérise la commune.

Par ailleurs, le projet d’aménagement s’inscrira dans une démarche ambitieuse de
respect de ’environnement :

e Le maintien de 60 % d’espaces libres en pleine terre pour ’habitat individuel,
o Des surfaces perméables adaptées a Uinfiltration des eaux pluviales,

e Une gestion intégrée et performante des eaux (objectif « 0 rejet », techniques de
rétention, débit maitrisé),

o Lapréservation de la biodiversité et de la trame verte,

o L’utilisation privilégiée des énergies renouvelables,

¢ Untraitement paysager des marges de recul,

e Laconservation et 'alignement d’arbres lors de la création de nouvelles voies,
e Laprise en compte des risques liés aux mouvements d’argile.

Une phrase sera intégrée a UOAP, imposant la réalisation d’une étude de faisabilité en
cas de réutilisation de constructions existantes en logements, et un état initial du site
sera joint au dossier pour objectiver l'analyse. De plus, une disposition nouvelle
précisera: «Le projet veillera a préserver, autant que possible, les vues et les
perspectives ouvertes sur les jardins familiaux, afin de valoriser la qualité paysagere

existante et 'agrément offert par ces espaces». L’intégration a U’environnement du
secteur et a ses contraintes (bassins de décantation, station d'épuration, autres
servitudes) sera ainsi étudiée attentivement dans les futures phases du projet.

Enfin, la densité prévue sera inférieure a celle initialement annoncée, et le projet
respectera ’ensemble des prescriptions environnementales et urbanistiques. L’enjeu
reste de concilier, dans la durée, les besoins de logement de la commune, accueil de
nouveaux meénages et le maintien de la qualité paysagere et urbaine du secteur des
Tanneries, conformément a la démarche du PLU et aux orientations régionales.

Avis du commissaire enquéteur :Acte la réduction de logements qui passe de 250 a 160
avec une démarche renforcée et ambitieuse de respect de ’environnement.

N° 41 : Dessertes routiére

ILest pris acte des observations formulées concernant la prise en compte des dessertes
routieres du quartier de la Grande Plaine, de la gare routiére du lycée et de Uarticulation
des aménagements sur les axes RD 201 et RD 408 dans la révision du PLU.

La contribution souligne la nécessité de clarifier le positionnement des acces au quartier,
notamment la réalisation d’un rond-point sur la RD 201, jugée essentielle pour:

o Fluidifier 'acceés au quartier sud de la Grande Plaine,

e Sécuriser 'acces a la gare routiere du lycée, particulierement dans le contexte
d’une augmentation attendue des effectifs scolaires,
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o Prévoirladesserte d’équipements associés (futur gymnase, acceés aux transports
collectifs).

Les remargues mettent en lumiére la complexité de la réalisation de ces aménagements,
notamment la répartition des charges entre aménageurs et la collectivité, ainsi que le
risque d’une sous-évaluation des besoins en voirie liés au développement urbain et
scolaire.

A ce stade, il est rappelé que le PLU & vocation a fixer les grands principes d’organisation
urbaine et de desserte, qui seront ensuite précisés lors de la mise en oeuvre
opérationnelle et en lien avec les gestionnaires des voies départementales et les
partenaires de ’laménagement. Le projet de PLU retient 'importance d’une desserte slre
et efficiente pour les nouveaux quartiers ainsi que pour les équipements publics
existants et a venir. Cependant, la planification fine des modalités d’acces (phasage,
portage financier, dimensionnement technique) pourra étre approfondie dans le cadre
des dossiers de réalisation ou de futurs ajustements du document d’urbanisme.

Il est également précisé qu’une étude d’impact sera réalisée lors de la phase
opérationnelle du projet. Cette étude intégrera une analyse détaillée de la circulation et
du trafic, tenant compte du positionnement du site en entrée de ville et en bordure de
voirie départementale. L’objectif sera d’anticiper et d’accompagner l’évolution des flux
engendrés par les nouveaux aménagements, afin de garantir la sécurité, la fluidité et
'adaptation des dessertes aux besoins futurs du quartier, du lycée et des équipements
collectifs.

Les enjeux de mobilité et de sécurité seront ainsi transmis aux services compétents pour
examen attentif, dans la logique d’améliorer la lisibilité du PLU sur cette question et
d’assurer sa compatibilité avec le développement urbain attendu. L’importance
d’anticiper les flux, de sécuriser les itinéraires scolaires et d’intégrer les besoins liés a la
croissance du lycée et de ses équipements est pleinement reconnue.

Avis du commissaire enquéteur : il valide cette étude pour fluidifier 'acces sud de la
Grande Plaine, Sécuriser 'acces a la gare routiere du lycée et du lycée, Prévoir des
dessertes aux équipements associés, ces observations étaient des demandes
prioritaires.

N° 42 : Réponse MRAE

ILest rappelé que U'élaboration d’un mémoire en réponse a 'avis de la Mission Régionale
d’Autorité Environnementale (MRAe) constitue une étape réglementaire distincte de la
production du dossier d’approbation du PLU. Le mémoire en réponse a pour objet
principal d’expliciter la maniere dont la commune entend tenir compte des
recommandations formulées par la MRAe ; il vise a présenter les intentions d’évolutions
et les engagements pris pour ajuster le projet de PLU au regard des observations, sans
que 'ensemble des documents ou pieces modifiés ne soient nécessairement annexés a
ce stade.

L’ensemble des compléments, corrections ou ajustements annoncés dans ce mémoire
trouveront leur traduction concrete dans le dossier d’approbation du PLU, lequel sera
finalisé en intégrant les modifications issues de la procédure. La démarche est donc
itérative : le mémoire en réponse éclaire les axes d’amélioration retenus, tandis que le
dossier d’approbation formalise le document opposable, une fois ’ensemble des

prescriptions complétées.
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Ce fonctionnement est conforme a la procédure prévue par le Code de UEnvironnement
et par la réglementation relative aux plans locaux d’urbanisme.

Avis du commissaire enquéteur: Il valide cette réglementation et ce principe de
fonctionnement.

N°9-23 : Protection captage AEP

Il est pris acte de 'importance soulevée concernant la protection des captages d’eau
potable sur le territoire communal, notamment le forage situé en bordure de la Route
619.

La préservation de la ressource en eau releve effectivement d’une servitude d’utilité
publique (SUP), qui doit étre portée a la connaissance des administrés dans le dossier du
PLU. La SUP associée a la protection du périmétre de captage sera mise a jour et
intégrera la version finale du dossier d’approbation du PLU. Cette démarche vise a
garantir Uintégration effective des prescriptions d’urbanisme relatives au captage, afin
de prévenir tout risque de pollution de la nappe phréatique et d’encadrer les usages a
proximité.

Par ailleurs, U'enjeu de préservation de la ressource en eau sera explicitement abordé
dans le rapport de présentation du PLU, afin d’illustrer Uarticulation entre urbanisation,
protection de la ressource et conformité aux prescriptions réglementaires. Ce travail
permettra d’assurer la compatibilité du PLU avec les exigences de préservation de 'eau
potable, tout en assurant la clarté et 'opposabilité de la réglementation sur 'ensemble
des secteurs concernés.

Les observations exprimées seront prises en compte dans 'actualisation du PLU, en vue
d’assurer une sécurisation durable des ressources en eau de la commune.

Avis du commissaire enquéteur ; il acte ces compléments informations

N°12-15-19-20-43-48 : OAP n°3 Grande Plaine

Il est pris acte des interrogations relatives a la relance du projet d’aménagement du
secteur de la Grande Plaine, a la programmation du nombre de logements, a Uintégration
du projet dans le territoire communal ainsi gqu’aux enjeux de concertation et
d’information.

Laréinscription de la Grande Plaine dans le projet de PLU répond aux objectifs du SDRIF-
E. Celui-ci impose, pour ce secteur d’entrée de ville, une densité de 45 logements a
Uhectare sur les nouveaux espaces d’habitat, conformément a Uorientation 84. La
surface des espaces dédiés a 'habitat, soit une douzaine d’hectares, sera explicitée
dans les justifications de UOAP n°3 et le schéma d’aménagement sera mis a jour. Ce
projet ne concerne pas lintégralité de la surface de UOAP mais cible précisément les
zones appropriées pour la construction, afin de garantir une densité conforme et
maitrisée. La programmation de 500 logements et les hauteurs prévues dans U'OAP
respectent strictement ces objectifs, tout en garantissant une intensité urbaine
raisonnable, une insertion architecturale et paysagere adaptée et une valorisation du
site.

Le projet a été construit de maniere cohérente et concertée afin d’apporter des réponses
aux besoins réels de la commune en matiére de logements, de mixité sociale et
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d’attractivité urbaine, tout en évitant 'étalement urbain et en préservant les qualités
paysageres existantes.

ILest précisé qu’un aménageur a déja été désigné. Les hauteurs retenues feront toutefois
Uobjet d’un travail approfondi avec ’laménageur et seront adaptées en cohérence avec
le tissu urbain environnant : cette adaptation seraintégrée dans le reglement écrit lors de
la phase d’approbation afin de garantir ’harmonie paysagére et architecturale.

Une attention particuliere sera portée a la préservation des vues sur le clocher de U'église,
a la création de percées visuelles vers les espaces agricoles/naturels, et a Uarticulation
des quartiers pour assurer la continuité des paysages.

Le phasage du projet sera bien prévu sur une période de 10 ans, en lien avec la Ville et
’aménageur, afin d’étaler la réalisation et de 'adapter aux besoins dans la durée.

La question de la mixité sociale et des équipements est également anticipée : le PLU
prévoit la réalisation des logements sociaux nécessaires et les équipements scolaires
(comme les écoles) seront intégrés dans la planification pour prendre en compte
Uaccueil des nouveaux habitants. De plus, la multifonctionnalité sera limitée : seuls des
commerces d’hyper-proximité d’une superficie maximale de 80 m® seront autorisés,
conformément a la stratégie de renforcement du centre-ville.

Enfin, concernant U'information au public, il est rappelé que la procédure de révision du
PLU, et afortiori 'enquéte publique, visent a assurer la transparence du projet : chacun,
riverain ou propriétaire, peut exprimer son avis et consulter les documents mis a
disposition.

Avis du commissaire enquéteur : ilacte ces compléments d’informations .ll souhaite une
concertation avec les services de la DDT et la Commune pour finaliser les surfaces
encore disponibles a la construction en conformité avec le SDRIF-E, pour éviter toutes
procédures ultérieures

N° 15-19-110-45 : OAP n°2 Boucherie

ILest pris acte des observations a ’encontre de la programmation résidentielle sur UOAP
de la Boucherie. Ces remarques expriment la vigilance des habitants quant a la densité,
a l'intégration paysagere et a la valorisation du bati existant. Plusieurs évolutions sont a
’étude afin de répondre a ces préoccupations

e Objectifs du SDRIF-E et préservation des fonds de jardins

La programmation de logements sur la Boucherie répond strictement aux
exigences du SDRIF-E, qui fixe des objectifs de production de logements dans les
espaces urbanisés. Ce choix stratégique permet de satisfaire aux obligations
supra-communales tout en évitant une densification diffuse au sein des quartiers
existants, en particulier dans les fonds de jardins. Il s’agit ainsi de préserver
Uesprit « ville a la campagne » et les qualités paysageres de Nangis.

o Réduction et encadrement de la densité

La programmation sera revue a la baisse, passant de 250 a 200 logements pour
intégrer les retours issus de la concertation et limiter Uimpact sur le tissu urbain
environnant.

e Souplesse et gestion du bati existant
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L’OAP a été congue pour laisser une souplesse d’intervention aux futurs
opérateurs, permettant la réutilisation, 'adaptation ou la transformation du
batiment existant, sans principe de démolition ou de maintien systématique. Cela
garantit Uajustement du projet aux contraintes techniques, économiques et
architecturales observées en phase opérationnelle.

¢ Qualité environnementale et paysage

La démarche privilégie la gestion responsable des ressources, encourageant le
réeemploi des matériaux de déconstruction. L’intégration paysagere sera
renforcée a travers une trame verte ambitieuse, la fragmentation des volumes
batis, la limitation des fronts urbains continus et la connexion aux espaces verts
et jardins voisins.

o Enrichissement du texte de UOAP

Pour éviter la création de fronts urbains massifs, la phrase suivante sera ajoutée :
« Les implantations baties devront veiller a éviter la constitution de fronts urbains
continus ou trop massifs, en favorisant des retraits, des décrochés, la
fragmentation volumétrique et Uintroduction d’espaces végétalisés afin d’assurer
une intégration harmonieuse au site et une transition douce avec les espaces
environnants ». L’OAP intégrera également les composantes de trame verte déja
en place et les connectera aux alignements d’arbres et aux jardins du site,
assurant ainsi la continuité écologique et Uesthétique du quartier.

Avis du commissaire enquéteur : Le commissaire acte la baisse de logements qui passe
de 250 a 200, souhait ressenti dans de nombreuses observations. Une amélioration de la
conception des constructions avec des espaces végétalisés participera a une transition
douce avec les espaces environnants

N°16 : Construction sur Nangis « Actipole »

La mise en place d’une bande d’inconstructibilité de 75 m en bordure de la RD 619 dans
le nouveau PLU reléve de lUapplication des articles L.111-6 et L.111-8 du Code de
Curbanisme.

En effet, la RD 619 est classée voie a grande circulation, ce qui implique des obligations
réglementaires spécifiques visant a garantir la sécurité des usagers et la préservation du
bon fonctionnement de linfrastructure routiere. L’article L.111-6 impose une
inconstructibilité dans une bande de 75 m mesurée a partir de ’axe des voies a grande
circulation, sauf dérogation ou étude spécifigue démontrant la compatibilité des
constructions envisagées avec les conditions de circulation et de sécurité.

L’article L.111-8 prévoit que cette regle peut étre adaptée si une étude spécifique dite
«entrée deville », réalisée a Uinitiative de la collectivité ou d’un porteur de projet, permet
de définir des conditions de constructibilité compatibles avec la sécurité routiére et
Uenvironnement du secteur concerné.

C’est pourquoi, a ce stade, le PLU applique strictement la regle d’inconstructibilité sur
75 m conformément au Code de 'urbanisme. Dés qu’une étude spécifique sera réalisée,
les dispositions du zonage pourront étre adaptées pour permettre de nouveaux projets,
notamment pour soutenir le développement économique sur Nangis Actipéle, tout en
respectant les exigences de sécurité et de qualité urbaine.
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La démarche vise ainsi a conjuguer développement économique et sécurité, dans le
respect de la réglementation nationale. Les besoins en emplois et en activités
économiques de Nangis sont bien pris en compte ; ’évolution du zonage sera possible a
la faveur des études techniques qui établiront les conditions de compatibilité des futurs
aménagements avec la RD 619.

Avis du commissaire enquéteur : il prend acte des demandes concernant la zone Actip6le
pour déroger a la bande inconstructible de 75ml en limite de la RD619, moyennant une
étude spécifique dite « entrée de ville »

N° 19-38 : Sage - concertation PPA

La procédure de révision du PLU s’inscrit dans un processus évolutif et transparent.
L’ensemble des avis formulés par les Personnes Publiques Associées (Etat,
Département, EPCI, SyAGE, etc.), ainsi que les contributions du public, font 'objet d’un
examen approfondi par la commune. Nous reconnaissons que plusieurs réserves
importantes ont été émises, notamment sur :

o Lacompatibilité avec le SAGE Yerres et la prise en compte des zones humides,
o Lerespect du SDRIF-E, la trajectoire ZAN et les capacités fonciéres,

e Lanécessité de préciser et renforcer les OAP,

¢ Laconformité des éguipements publics et la gestion technique des réseaux,

e L’exhaustivité et la cartographie des annexes et documents techniques.

Conformément a la procédure prévue par le Code de U'urbanisme, la commune s’engage
areprendre et compléter le projet de PLU, afin d’apporter les corrections indispensables
et lever '’ensemble des réserves structurantes soulignées par les PPA et les contributions
citoyennes.

Un travail de concertation renforcé est actuellement mené avec les services de U'Etat afin
de lever les réserves inscrites dans les différents avis.

Chaque point relevé fait Uobjet d’investigations complémentaires (mise a jour de
Uinventaire des zones humides, correction des documents graphiques, intégration des
prescriptions réglementaires du SAGE en cours de révision, études complémentaires sur
les OAP...).

Ces reprises seront formalisées dans une nouvelle version du PLU, avant approbation,
conformément aux recommandations du commissaire-enquéteur et dans le respect du
dialogue avec toutes les parties prenantes.

Ce processus d’ajustement itératif s’inscrit pleinement dans l’objectif de garantir :

o La conformité juridigue du PLU avec les documents de rang supérieur (SAGE,
SDRIF-E, lois nationales, etc.),

e Lasécurité publique et la préservation des milieux naturels,
e Laqualité de vie et la protection des biens des habitants,
o Lafaisabilité et la durabilité des opérations urbaines envisagées.

La commune affirme sa volonté de batir un document d’urbanisme solide, concerté et
sécurisé. Le projet de PLU feradonc l'objet d’une reprise approfondie et collaborative, en
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stricte conformité avec ’ensemble des avis et demandes formulées par les Personnes
Publiques Associées, afin de lever les réserves maje ures et garantir un aménagement du
territoire équilibré pour Nangis et ses habitants.

Avis du commissaire enquéteur : Il prend acte de la volonté de la commune pour une
reprise approfondie et collaborative de son projet de PLU pour étre en conformités avec
’ensemble des demandes des PPA.

N° 45-49-59-38 : Densité logements neuf / SDRIF-E

Le projet communal attache une attention toute particuliére a la préservation des fonds
de jardins, véritables "poumons verts" pour la ville et refuges de biodiversité. Le projet de
PLU poursuit Uobjectif affirmé de limiter Uartificialisation des sols, conformément aux
engagements nationaux (loi Climat & Résilience, trajectoire Zéro Artificialisation Nette —
ZAN). Les dispositions réglementaires ont été élaborées pour :

e Sanctuariser les fonds de parcelles et jardins en limitant fortement Uurbanisation
dans ces espaces;

o Protéger le caractere naturel et paysager des lisieres urbaines et des espaces en
coeur d’ilots ;

o Favoriser la redynamisation des espaces urbanisés déja existants, dans un esprit
"ville a la campagne" cher a Nangis.

Par ailleurs, le projet de PLU s’inscrit dans les orientations du SDRIF-E, lesquelles
prévoient une densification maitrisée (+15% de logements dans les espaces urbanisés)
afin de limiter Uextension des villes sur les espaces agricoles et naturels tout en
répondant aux besoins de logements pour toutes les générations. Cela explique que :

e L’essentiel de la production de logements est reporté sur le site des Tanneries et
de la Boucherie afin de concentrer Ueffort constructif;

e La "Grande Plaine" constitue une extension urbanisée strictement encadrée et
autorisée par le SDRIF-E, au titre des pastilles correspondant a un secteur
d’urbanisation préférentielle, sélectionné pour répondre aux objectifs régionaux
de production de logements tout en matftrisant l’étalement urbain.

Concernant les inquiétudes relatives a U'urbanisation en espaces contraints, le projet
veille au respect strict des zones a enjeu environnemental :

¢ Les nouvelles constructions en zones humides ou inondables sont proscrites ou
tres reglementées (cartographie réactualisée, renforcement des protections) ;

o L’objectif est de rétablir, protéger ou renaturer ces espaces sensibles, dans le
respect du SAGE, des prescriptions du SDRIF et des attentes des acteurs publics.

Concernant le parc de logement vacant, la procédure de révision du PLU est pensée en
tenant compte de la réalité du parc de logements existant et vacant, avec :

e Des mesures incitatives pour la réhabilitation et 'occupation des logements
vacants avant d’ouvrir a la construction neuve (OPAH RU) ;

e L’accompagnement des propriétaires et des dispositifs d’amélioration de
Uhabitat.
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Concernant la démographie, la communene poursuit pas une croissance
démographique "subie" ou non maitrisée. Les objectifs quantitatifs de construction
(environ 1100 logements a ’horizon 2040) sont déterminés pour :
o Répondre a la dynamique démographique prévue par les organismes d’Etat et la
Région ;
o Rééquilibrer Uoffre de logements (pour jeunes ménages, seniors, familles) ;
e Permettre une planification raisonnée, intégrantune montée en puissance
progressive des équipements publics, notamment scolaires.

Dans le cadre de tout projet d’urbanisation d’ampleur, il est d’'usage de procéder a un
diagnostic préalable des capacités scolaires existantes, assorti d’une programmation
des besoins en équipements publics.

La création ou le renouvellement de locaux scolaires doit, dans ce contexte, faire 'objet
d’une anticipation, définie en lien avec les partenaires institutionnels, afin d’adapter
Uoffre d’accueil scolaire a ’évolution démographique induite par le projet avant toute
arrivée significative de nouvelles familles.

De plus, le PLU vise expressément a maintenir Uidentité rurale et le patrimoine local :

e Limitation de la densification au cas par cas, maintien des alignements,
préservation de l'aspect paysager et architectural dans les prescriptions du
réglement et des OAP;

¢ Renforcement des protections patrimoniales et paysageres ;

. Interdiction des typologies incompatibles avec U’esprit du village : la densité ne
doit pas dénaturer la structure fine du tissu urbain existant.

En synthese, le projet de PLU proposé :

o Préserve les espaces verts et fonds de jardins ;
o Limite Uartificialisation et respecte le patrimoine rural ;
. Accompagne la densification demandée par le SDRIF-E en la concentrant sur des

secteurs appropriés ;

. Veille a anticiper et adapter les infrastructures publiques a l'accueil de nouveaux
habitants ;

. Tient compte, dans ses projections, des logements vacants et de la réalité fonciere
locale.

Avis du commissaire enquéteur :Il acte la chronologie de réhabilitation de Uexistant et du
vacant avant d’engager les constructions neuves. Pour suivre Uévolution de locaux
scolaire a la démographie une anticipation est en cours avec les partenaires
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institutionnels. le PLU vise expressément a maintenir Uidentité rurale et le patrimoine
local

N° 19-68 : Assainissement

La question de la conformité du systeme d’assainissement et de la station d’épuration de
Nangis est bien identifiéte comme une priorité technique dans les différentes
contributions et avis institutionnels relatifs au PLU.

Ilest important de préciser que :

. La commune travaille actuellement a la mise aux normes de la station d’épuration,
avec appui d’études et d’expertises visant a répondre aux exigences de la directive
européenne sur les eaux résiduaires urbaines. Ce travail porte a la fois sur U'état du
réseau, la gestion des eaux pluviales et U'extension ou U'optimisation des capacités de
traitement.

o Les régles du PLU en cours de révision, notamment en ce qui concerne le site de
la station d’épuration, seront adaptées afin de permettre et faciliter la réalisation des
travaux de mise en conformité nécessaires, dont la création d’'une zone de stockage-
retenue (bassin d’orage) et la modernisation des infrastructures existantes, tout en
maintenant les objectifs de préservation environnementale pour les secteurs sensibles.

La démarche suivie consiste a articuler, dans le document d’urbanisme, la nécessité de
respecter les enjeux environnementaux (classement en zone humide, gestion durable
des eaux) tout en ouvrant la possibilité réglementaire pour la réalisation des travaux
prioritaires sur le site de la station d’épuration.

L'intégration de ces évolutions permettra d’assurer a terme une meilleure prise en charge
des eaux usées et pluviales, de limiter les nuisances (notamment olfactives lors de fortes
précipitations) et de garantir la conformité réglementaire des installations de la
commune avant toute phase nouvelle d’urbanisation.

Avis du commissaire enquéteur :Ce theme confirme que le projet de PLU s’inscrit dans
les orientations du SDRIF-E, dans le respect de non construction en zone humide, Des
mesures incitatives pour la réhabilitation et U'occupation des logements vacants avant
d’ouvrir a la construction neuve (OPAH RU); le PLU vise expressément a maintenir
Uidentité rurale et le patrimoine local; la question de la conformité du systeme
d’assainissement et de la station d’épuration de Nangis est bien identifiée comme une
priorité technique dans les différentes contributions et avis institutionnels relatifs au
PLU ; Les regles du PLU en cours de révision, notamment en ce qui concerne le site
de la station d’épuration, seront adaptées afin de permettre et faciliter la réalisation
des travaux de mise en conformité nécessaires

N° 19-103: Cartographie

Il est pris acte des remarques portant sur la lisibilité des documents, l'acces aux plans,

et les modalités de consultation du dossier d’enquéte publique. Un effort constant est
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apporté afin de rendre les documents d’urbanisme plus accessibles, notamment au
travers de la réalisation d’un mode d’emploi du PLU, qui sera mis a disposition aprés son
approbation afin de faciliter la compréhension par tous les usagers.

Concernant la production de plans complémentaires, en particulier ceux relatifs aux
réseaux, il est précisé que ces éléments sont fournis par les gestionnaires de réseaux
compétents et que la commune ne dispose pas de la maitrise pour en modifier le
contenu. Pour ce qui reléeve d’'un document intercommunal, notamment le PLUi, il

convient de rappeler que son élaboration et sa gestion se font a Uéchelle
intercommunale, conformément a la réglementation.

Les différentes modalités de consultation prévues (registre papier, voie électronique,
acces en mairie, rencontres avec le commissaire enquéteur) ont été mises en place
conformément a la procédure, afin de garantir U'expression de ’ensemble des avis et
observations du public.

Avis du commissaire enquéteur : Il acte, Une amélioration de la cartographie et du mode
d’emploi d’accessibilité au PLU sera faite afin de faciliter lLa compréhension par tous les
usagers.

N°108-47-117-115-114-53-119-120-121 : Questions diverses
Réponse a la contribution n°108

La parcelle Al n°118 est située en zone UB du PLU en cours de révision, il convient donc
de se référer aux dispositions générales du réglement écrit ainsi qu’au reglement de la
zone UB. La parcelle est égalementimpactée par le Périmetre Délimité des Abords (PDA).
Dans ce périmetre, toute modification, construction ou intervention est soumise a une
réglementation spécifique visant a préserver la qualité architecturale, la valeur historique
et le paysage urbain. Ainsi, tout projet situé dans ce secteur doit recueillir Uavis de
UArchitecte des Batiments de France (ABF) et respecter les prescriptions visant a assurer
la mise en valeur du patrimoine protégé et de ses abords.

Avis du commissaire enquéteur : Il prend acte
Réponse a la contribution n°117 - Classement en N terrain les Tanneries

La classification en zone naturelle (N) sur le secteur des Tanneries s’appuie sur la
présence avérée d’une zone humide et Uexistence de jardins familiaux, dont la vocation
reste strictement naturelle et protégée. Ce classement vise a préserver ces espaces
fragiles et a assurer leur protection durable.

Par ailleurs, 'ensemble de la démarche de révision du PLU s’inscrit dans une volonté forte
de limiter Uartificialisation des terres et la consommation d’espace, conformément aux
objectifs nationaux et régionaux de préservation des milieux naturels et agricoles. La
gestion économe de lespace guide ainsi U'ensemble des choix de zonage et de
classement du territoire.

Avis du commissaire enquéteur : Il acte
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Réponse a la contribution n® 119

Cette observation met en avant la satisfaction quant a la préservation du caractere rural
et paysager de la commune dans le projet de révision du PLU, tout en soulignant
Uimportance d’un développement urbain harmonieux et intégré aux spécificités locales.

Cette contribution souligne également la nécessité d’'un aménagement attentif des
futures zones d’activités, dans le respect des paysages, ainsi que la maitrise de la
pression fonciere pour garantir 'acces au logement et la diversité de Uoffre résidentielle.
La sauvegarde des espaces naturels riches en biodiversité est également relevée comme
un enjeu majeur.

ILest précisé que le projet de PLU prend en compte ces préoccupations. Les orientations
d’aménagement visent effectivement a inscrire le développement urbain de Nangis dans
la continuité de Uidentité locale, en limitant 'étalement urbain, en favorisant une offre de
logements variée et en protégeant les secteurs a forte valeur environnementale.

Ces observations rejoignent les objectifs généraux poursuivis a travers la révision du PLU
et contribuent a enrichir la réflexion menée sur le développement futur du territoire
communal.

Avis du commissaire enquéteur : Il prend acte
N°116 : Stationnement

Le PLU peut restreindre ou empécher les divisions de terrain lorsqu’il n’est pas possible
de répondre aux obligations de création de stationnements.

Le reglement du PLU indique queles obligations en termes de stationnement
s’appliquent pour toute nouvelle construction, toute division de propriété, ainsi que pour
tout changement de destination ou toute extension de nature a impliquer la création de
logement supplémentaire ou un surplus de stationnement.

Dans la pratique, si le projet de division ne permet pas de répondre a ces obligations
(notamment au niveau du nombre ou de la configuration des places de stationnement),
autorité compétente peut refuser LUopération ou imposer des prescriptions
complémentaires.

Le respect de cesregles est donc un préalable indispensable a la faisabilité des divisions
foncieres ou des projets d’urbanisme.

Avis du commissaire enquéteur : Il prend acte
N°51 : Les commerces

La préservation du tissu commercial en centre-ville constitue effectivement un enjeu
majeur pour la vitalité et Uattractivité de Nangis.
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Le reglement du PLU prévoit explicitement que, dans la Grande Plaine et la zone UB, seuls
les commerces de proximité seront autorisés. Il n’est pas prévu la création d’un nouveau
pble commercial périphérique de grande envergure sur ces secteurs. Cette limitation vise
a éviter une concurrence défavorable au centre-ville et a maintenir la centralité
commerciale, conformément aux souhaits exprimés par les habitants et les acteurs
locaux.

En complément, la commune est engagée dans le dispositif "Petite Ville de Demain", qui
vise a soutenir et dynamiser le commerce de centre-ville par des actions de rénovation,
d’accompagnement des commergants et de valorisation des centralités urbaines. Ce
dispositif renforce la stratégie du PLU en faveur du maintien, du développement et de
laccessibilité des commerces situés au cceur de Nangis.

Ainsi, le projet de PLU traduit la volonté de privilégier la complémentarité entre les
quartiers et d’assurer la pérennité des commerces de centre-ville, essentiels a la vie
locale.

Avis du commissaire enquéteur : Il prend acte de la volonté du pétitionnaire d’assurer la
pérennité des commerces de centre-ville, essentiels a la vie locale, tout en maintenant
les commerces de proximité sur la Grande Plaine et la zone UB. Il regrette que
le « dispositif petite villes de demain » soit mal informé aupres du public.

N°118 : CCBN

La commune prend acte des observations formulées concernant le reglement de la zone
UX et entend y répondre favorablement tout en préservant un équilibre entre la faisabilité
des projets et la prise en compte des enjeux environnementaux.

Ainsi, il est proposé de revoir les régles relatives a U'implantation des constructions :
celles-ci pourront désormais s’implanter en retrait par rapport aux limites séparatives. Le
retrait sera au moins égal a la moitié de la hauteur de la facade de la construction,
conformément a une logique d’ouverture du site et de préservation des espaces entre
batiments.

S’agissant du coefficient de pleine terre, iln’est pas cohérent de proposer un abaissement
de ce dernier dans un objectif de préservation d’espaces végétalisés. Ce pourcentage
marque la volonté de la commune de conserver une part d’espaces nature au sein des
zones d’activité, méme allégée.

Concernant enfin les exigences en matiere de stationnement, la regle sera ajustée pour
revenir a la norme du PLU actuellement opposable : une place de stationnement par
tranche de 100 m” de surface de plancher pour les activités industrielles et artisanales,
ce qui répond aux attentes exprimées et assure la fonctionnalité des futurs projets.

La commune répond favorablement a la demande d’évolution du réglement tout en
maintenant des exigences minimales en matiére d’espaces de pleine terre, dans un souci
de cohérence avec les objectifs d’'aménagement durable du territoire.
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Avis du commissaire enquéteur : il prend acte des réponses favorables du pétitionnaire
tout en maintenant des exigences minimales en matiere d’espaces de pleine terre .

Le commissaire enquéteur constate que le pétitionnaire a répondu a une majorité
des observations du public sur la modification du PDA, justifié ses refus et prendra
acte des modifications dans la rédaction avant validation de son projet de
modification du PDA

5. Réponses du Pétitionnaire aux contributions Des
PPA, remarques du CE

Pétitionnaire / commissaire enquéteur (CE)
SNCF

2. S’agissant des servitudes dutilité publigue au profit du GFF

Le territoire de la commune de Nangis est traversé par les emprises de la ligne n® 001000 de Paris-
Est & Mulhouse-Ville,

Wous trouverez en piéce jointe, la nouvelle version de la notice T1. Ce document permet didentifier
les servitudes relatives aux riverains du chemin de fer, modifiées par I'ordonnance n® 2021-444 du
14 avril 2021 relative a la modernisation des régles de protection du domaine public ferroviaire et par
son décret dapplication Décret n® 2021-1772 du 22 décembre 2021 relatif a la protection du domaine
public ferroviaire.

Ces derniers précisent les nouvelles régles applicables & proximité du domaine public ferroviaire
ainsi que des mesures de gestion de la végétation aux abords.

L’ensemble de ces mesures est applicable depuis le ler janvier 2022

La localisation des terrains objets de la servitude T1 est disponible sur le Géoportail de
I"urbanisme.

Tl convient également d’indiquer telles que précisées ci-aprés, I'identification et les coordonnées
actualisées du gestionnaire des servitudes liées 4 la présence du chemin de fer :

SNCF - Direction Immobili¢re IDF
Groupe Connaissance et Conservation du Patrimoine
Campus Rimbaud — 10 rue Camille MOKE
‘ CS 20012
93212 SAINT DENIS cedex
| contact.patrimoine.idfi@sncf.fr

La notice de la servitude T1 a été ajoutée aux annexes du PLU. La liste des servitudes
sera également mise a jour avec les coordonnées du gestionnaire

Le commissaire enquéteur prend acte
CAUE 77
1.3 Enjeux

Trois grands enjeux sont dégageés :

- Attractivité : Nangis, un pdle de centralité a renforcer,

- Assurer un développement maitrisé,

- Environnement : une identité, un cadre de vie a affirmer,
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Concemant e deuxieme enju i apparaita alcture des coniradicions dans e ciscours écit, tout abord e zéro artficlisaton
nite est mis en avant, L imitaion de l consommeation de espace et Fartficilisaton fmitée sont pronées et 1 est également

rappele e s 2ones naturelles et agricles sont un atout considérahle et qu'l convient de les préserver voire daugmenter eur
superice.

L ZAC de 35 ha sur des terres agricoles est maintenue dans son enférets, Le discours dewrait étre adapté 4 a réalité de ce qui
'inscritréglementairement dans e PLU, & savoir que le SDRIFE prévoit des pastilles ' urhanisation préférenielle et que fe PLU
Ies met en ceuvre, par conséquent e reste des surfaces agricales est préservé, mas leur superfiie st pas augmentde.

Le paragraphe relatif a ’'enjeu « Assurer un développement maitrisé » sera mis en
cohérence avec le projet arrété comme il suit :

« Tendre vers Uobjectif zéro artificialisation nette (ZAN) a horizon 2050 et répondre aux
objectifs fixés par le Schéma Directeur d’lle-de-France (SDRIF)

Depuis les années 1970, la commune de Nangis connait une croissance démographique
constante. Le contexte réglementaire ayant évolué, les communes sont aujourd’hui
amenées a poursuivre l'objectif de zéro artificialisation nette, afin de préserver les
espaces agricoles, comme les espaces forestiers qui entourent les zones urbanisées.
Parallelement, le SDRIF impose une augmentation de Uoffre de logements de +15 % dans
les espaces urbanisés.

Toutefois, le projet de PLU projette une consommation d’espace significative, notamment
en lien avec le développement de laZAC de la Grande Plaine et de la ZAC Nangis Actipdle,
qui répondront aux besoins en matiere de logement, d’emplois et de services a U'échelle
du territoire. Cette consommation fonciere, encadrée et maitrisée, s’laccompagne d’une
volonté affirmée de limiter au maximum lartificialisation, dans une logique d’équilibre
entre développement urbain et préservation des espaces naturels et agricoles.

La réponse aux objectifs de développement devra donc s’inscrire dans un double effort :
limiter la consommation d’espace et lartificialisation, tout en prenant en compte les
enjeux environnementaux, les caractéristiques urbaines et paysageres, et la nécessité
d’accompagner la vitalité démographique de la commune.

Les zones naturelles et agricoles constituent un atout considérable pour la qualité de vie
a Nangis, et leur préservation, voire leur renforcement lorsque cela est possible,
demeurent des orientations prioritaires du projet communal.

Quel devenir pour la ZAC de la Grande Plaine ?

Cet espace d’une trentaine d’hectares prévus pour accueillir environ 500 logements
constituent une réserve fonciere représentant un dixieme de la superficie urbanisée de la
commune.

Le paragraphe « Environnement : une identité, un cadre de vie a affirmer » sera modifié
comme il suit:
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« Des enjeux environnementaux forts. La préservation voire le développement de cette
trame verte et bleue est donc un enjeu important dans la construction du projet de PLU.

Le commissaire enquéteur acte cette mise en cohérence et adhére au souhait limiter la
consommation d’espace et lartificialisation, tout en prenant en compte les enjeux
environnementaux, les caractéristigues urbaines et paysagéres, et la nécessité
d’accompagner la vitalité démographique de la commune.

L& PADD exprime arabiton d'accelérer {3 croissance démographigue avec un taux qui aprés avair ét6 de 0,8% par an entre 2013
et 2019 serat de 15316 % par an sue & Fapprobation d LU, soit le double,

Pour ariver 3 cel3, e PADD indite 1 producion de 500 logements dans |2 ZAC de {3 Grande Plaine. Toutefos 3 ZAC ayant une
sirface de 30 ha (0w 35 ha 1), a densité de logements projetée serat de 16,66 logt ha ce qui paraitbien fable au regard de la
Volonte exprimes de préserver les teres agricoles et naturells,

La densité des espaces d’habitat sur la ZAC de La Grande Plaine est conforme avec
Uorientation 84 du SDRIF-E qui préconise une densité de 45 logements a ’hectare dans
les nouveaux espaces d’habitat situés en secteur d’urbanisation préférentielles.

L’extension urbaine représente une surface de 28ha méme si la surface totale sur
laquelle porte UOAP est plus importante (33ha) car ily a des zones naturelles au sein de
UOAP relative a la Grande Plaine. Pour cette opération 12 ha seront dédiés aux espaces
d’habitat conformément aux orientations du SDRIF-E. Il y aura donc bien une densité de
45 logements a ’hectare sur les espaces d’habitat.

La surface des espaces d’habitat sera ajoutée au sein de U’OAP n°3 (selon le schéma
indicatif transmis par 'aménageur) et explicité dans les justifications. Le schéma de
UOAP sera également modifié en conséquence afin de prendre en compte la
programmation de cette opération :
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Le commissaire enquéteur souhaite que les construction soient en conformité avec
Uorientation 84 du SDRIF E pour rejoindre la volonté de préserver les terres agricole et
naturelles. Laménageur devra modifier en conséquence son projet avant validation du
PLU.

0AP sectorielles - Recommandations générales

Page 9 du fichier pdf (les numéros de pages n'apparaissent pas sur quelques pages) est indiqué que le document propre 3
chaque OAP est composé de :

- une présentation du secteur,

-les objectifs de FOAP,

- des éléments programmatiques,

- etun schéma de principe.

(ette structuration de la présentation des QAP est trés intéressante car elle permet d'embrasser dans le méme document
I'ensemble des données qui permettent de comprendre le projet décrit dans ['0AP.

Par contre, on peut regretter que la présentation du secteur soit trop succincte, de plus, dans le rapport de présentation ces
secteurs ne sont pas analysés non plus de maniére approfondie.

Ces sites vont étre les principaux lieux de Nangis qui vont évoluer de maniére significative. Il serait bénéfique de développer I'état
des lieux et les principaux enjeux d'évolution qui vont motiver les orientations des OAP correspondantes, en préalable a chague
OAP sectorielle.

Par exemple, pour la bonne compréhension des orientations et pour obtenir I'adhésion de ceux qui doivent les appliquer dans
leur projet, il serait utile de développer une partie « Diagnostic du secteur de I'OAP » qui permettrait ensuite de dégager les
enjeux, de formuler les objectifs et les orientations et ainsi faire comprendre et justifier précisément ce qui motive les
orientations.

De plus d'une OAP  Fautre, comment faire pour que la marge dappréciation relative aux expressions « au maximum » ou
( autant que possible » ot juste et ne varie pas en fonction de 3 demande, du temps et de la personne qui nstruit ?
£t au final, en quoi ces orientations différent-elles de simples recommandations ?

Le risque est grand d'étre obligé daccepter, car légalement vous n'aurez pas les outlls pour refuser, des projets qui ne seront
{35 CEUX QU VOUS auriez Sounaités,

Les numéros de pages apparaitront sur Uintégralité du document pour Uapprobation.

Un état initial de chaque secteur d’OAP sera ajouté et les enjeux seront explicités dans la
partie « Présentation du secteur » pour chaque OAP, conformément au plan suivant :

Description de état initial

o Occupation du sol actuelle (nature des usages : habitat, activité, terres agricoles,
espaces naturels, équipements)

o Morphologie urbaine (trame viaire, densité, typologies baties, espaces publics)

o Caractéristiques environnementales (présence d’espaces verts, corridors
écologiques, zones humides, topographie, risques)

o Contraintes et servitudes (servitudes d’utilité publique, risques, réglements
particuliers)

o Patrimoine bati et paysager, éléments remarquables a valoriser ou a préserver
Identification des enjeux a partir de l’état initial
o Enjeux urbains et d’intégration urbaine
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o Enjeux environnementaux (préservation, valorisation ou restauration)

o Enjeux de mobilité

o Enjeux sociaux/économiques spécifiques

o Enjeux de qualité architecturale, paysagéere ou patrimoniale
o Etc...

Dans cet état initial sera également préciser les dispositions du reglement graphique qui
s’appliqguent comme UER n°2 et la zone humide avérée sur 'OAP n°1 Les Tannerie.

Dans le cadre de l'élaboration des OAP, il convient de rappeler que ces orientations
constituent, selon le Code de lurbanisme (art. L.151-6 et suivants), un outil
programmatique du PLU: elles exposent les objectifs, les principes d’organisation
spatiale et les grandes intentions d’aménagement du territoire communal ou
intercommunal.

A ce titre, les OAP formulent des orientations qui guident les projets, sans revétir le
caractére contraignant des prescriptions du reglement écrit du PLU, lequel demeure le
document opposable lors de 'examen des autorisations d’urbanisme. Ainsi, 'emploi de
formulations de type « autant que possible », « encourager » ou autres recommandations
vise a traduire la vocation indicative et programmative des OAP, tout en permettant une
certaine souplesse d'adaptation aux contextes opérationnels.

Les prescriptions juridiquement opposables, a caractere impératif, sont intégrées au
reglement écrit. Les OAP, quant a elles, fixent un cadre d’orientations, qui peuvent
ensuite, le cas échéant, étre relayées par des dispositions plus prescriptives au sein du
reglement lorsque cela s’avere pertinent.

Cette articulation garantit la cohérence, la sécurité juridique et la capacité d’adaptation
du document d’urbanisme aux différentes situations rencontrées dans la mise en ceuvre
des projets.

Le commissaire enquéteur prend acte de ces améliorations pour chaque secteur
OAP, pour une meilleur compréhension et une analyse plus approfondie

OAP n°1 Les Tanneries

L'OAP cible des batiments qui sont a démolir, la gestion des démolitions, conserver et
recycler des batiments permet de diminuer les impacts environnementaus, toutefois
Les possibilités de démolition décrites ne sont pas trés claires dans le libellé. Si des
batiments doivent étre conservés, ont-ils fait I'objet d'une faisabilité pour accueillir
« seulement du logement » comme il est indiqué dans le secteur 1 ? Au regard de leur
emprise, il semble qu'il sera nécessaire de démolir en partie, par exemple au centre,
pour faire rentrer la lumiere,
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Deux batiments du secteur 1 sont destinées a étre démolis. Les autres batiments
existants pourront étre conservé ou non selon le projet défini sur le site. L’OAP impose la
démolition de deux batiments mais n’interdit pas la démolition des autres.

Une phrase sera ajoutée a U’OAP pour imposer la réalisation d’une étude de faisabilité en
cas de réutilisation de constructions existantes poury faire du logement

Le commissaire enquéteur prend acte de cette décision

Les deux typologies de logements (collectif et individuel) pourraient étre enrichies par

L

une troisieme typologie, a savoir, I'habitat individuel superposé ou habitat
intermédiaire.

U'habitat intermédiaire étant défini par le respect de trois critéres ;

- Un accés individuel,

- Un espace extérieur privatif d'une surface égale ou supérieure a un quart de la surface
du logement,

-Une hauteur maximale de R+3 ou 2 logements superposés.

La proposition d’enrichir les typologies de logements par de Uhabitat individuel
superposé ou intermédiaire a été étudiée avec attention. Toutefois, compte tenu de la
configuration des lieux, il apparait extrémement compliqué d’y intégrer une typologie
d’habitat individuel superposé ou intermédiaire supplémentaire.

En effet, le site présente des contraintes fortes en termes d’espace, d’intégration urbaine
et environnementale, et 'optimisation du projet doit tenir compte des capacités d’accueil
réelles, du maintien de la qualité du cadre de vie ainsi que des exigences en matiere
d’accessibilité, de voirie et d’espaces extérieurs.

Dans ce contexte, il n’est pas jugé opportun de retenir cette suggestion, la structure
actuelle du projet assurant déja la diversité nécessaire tout en respectant les équilibres
urbains et paysagers du secteur.

Le commissaire acte le refus argumenté de cette suggestion

Lorientation suivante :

En cas de création de nouvelles voies, ... Une hiérarchie claire entre les circulations
pietonnes, cycles et véhicules motorisés doit étre établie, en privilégiant les zones de
rencontre ou les voies a vitesse limitée (< 20 km/h).

Il'y a une contradiction entre la zone de rencontre et la demande d’une hiérarchie claire
car le principe de la zone de rencontre est de rendre les piétons prioritaires sur les
véhicules motorisés leur permettant de circuler sur 'ensemble de la chaussée.

Cette remarque sera prise en compte, la notion de hiérarchie sera supprimée afin de
privilégier les zones de rencontre ET les voies a vitesse limitée.(OAP n°1 Les Tanneries)

Le commissaire enquéteur prend acte

Le texte ne mentionne pas le traitement paysager situé au nord et nécessaire pour gérer
la proximité de la station d'épuration. On remarque qu'a l'ouest des jardins familiaux
sont présents, les futurs logements pourraient en bénéficier par des vues privilégiées et
par une liaisons douces, des orientations pourraient étre inscrites dans ce sens.

La remarque concernant le traitement paysager au nord et la gestion de la proximité de la
station d’épuration est entendue. S’agissant des jardins familiaux situés a l'ouest, il est
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précisé gu’il s’agit de jardins privés, dont l'acces n’est pas ouvert au public. Si leur
présence constitue effectivement un atout paysager pouvant offrir des vues privilégiées,
aménagement de liaisons douces ou linscription d’orientations spécifiques doit
cependant respecter le caractere privé de ces espaces.

En conséquence, les futures orientations veilleront a préserver les vues existantes
lorsque cela est possible, tout en n’engageant pas d’aménagements directs sur ces
propriétés privées. La phrase suivante sera ajoutée : « Le projet veillera a préserver, autant
que possible, les vues et les perspectives ouvertes sur les jardins familiaux, afin de
valoriser la qualité paysagere existante et 'agrément offert par ces espaces »

Le commissaire enquéteur prend acte du fait de préserver les vues existantes sur les
jardins familiaux sur COAP n°1 Les Tanneries, il regrette le terme « autant que possible ».

OAP n°2 rue de la boucherie

Dans cette OAP rien n'est indiquée sur I'éventuelle démolition des
constructions existantes. Au regard du programme et du volume des
constructions existantes il semble difficile de les réutiliser. Il pourrait étre
proposé qu’une partie des matériaux issus des démolitions soient réutilisés
sur place pour la construction ou I'aménagement de leurs abords.

L'OAP a été congue de maniere a laisser une certaine souplesse aux futurs aménageurs
quant a la réutilisation ou non du batiment existant. Cette démarche permet de prendre
en compte, lors des phases opérationnelles, les contraintes techniques, économiques et
architecturales liées au volume et a la configuration actuelle du bati.

La mixité de fonctions recherchée dans 'OAP rend possible la réutilisation totale ou
partielle du batiment existant, sans exclure a priori son adaptation ou sa transformation,
si cela s’avere compatible avec le programme envisagé. LOAP n’impose pas de principe
de démolition ni de maintien systématique, afin de ne pas figer les modes d’intervention
et de permettre d’ajuster le projet aux opportunités qui émergeront lors de sa mise en
ceuvre.

Toutefois, dans une logique d’économie circulaire et de gestion responsable des
ressources, il pourrait étre opportun de prévoir que, dans ’hypothese d’une démolition
totale ou partielle, une part des matériaux issus de la déconstruction soit réemployée sur
le site dans la mesure du possible, que ce soit pour la reconstruction ou pour
aménagement des abords, conformément aux bonnes pratiques de développement
durable.

Le commissaire enquéteur prend acte de cette décision de possibilité de recyclage sur
place des matériaux issus de la déconstruction dans la mesure du possible.

La demande de percées visuelles est intéressantes dans la mesure ou on

comprend une volonté de structurer un paysage maitrisé. Cependant, les

percées visuelles qui sont demandées devraient étre localisées sur le

document graphique afin de montrer vers quoi le regard doit porter, au risque
que ce qui sera fait n'est pas de sens.

A ce stade, il n’est pas envisagé d’intégrer des principes de percées visuelles sur le
schéma de UOAP afin de ne pas contraindre la future programmation. Toutefois, la phrase
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suivante sera ajoutée pour guider les porteurs de projet : « Les implantations baties
devront veiller a éviter la constitution de fronts urbains continus ou trop massifs, en
favorisant des retraits, des décrochés, la fragmentation volumétrique et Uintroduction
d’espaces végétalisés afin d’assurer une intégration harmonieuse au site et une transition
douce avec les espaces environnants »

Le commissaire enquéteur prend acte de cette phrase ajoutée pour guider les porteurs
de projets (OAP n°2 rue de la boucherie)

LOAP demande que le projet prévoit la préservation de la trame verte
existante sur le site. En I'absence d’analyse du site et au regard seulement de
la photographie aérienne il n'est pas possible de localiser cette trame verte
existante, il conviendrait, a minima, de la localiser sur le document graphique.
On repére seulement quelques arbres situés a l'arriere du batiment situé le
plus au sud, ces arbres ne constituent pas une trame. LUOAP pourrait
demander a ce qu’'une trame verte irriguant tout le site soit constituée en
s‘appuyant sur les arbres existants et sur la liaison douce est/ouest. Cette
trame devrait se raccorder aux alignements d’arbres situés a l'est et aux
jardins situées au nord ...

Le texte de UOAP sera enrichi en indiquant qu’une trame verte irriguant tout le site soit
constituée en s’appuyant sur les arbres existants et sur la liaison douce est/ouest. Cette
trame devrait se raccorder aux alignements d’arbres situes a Uest et aux jardins situées
au nord

Le commissaire enquéteur prend acte de la décision complémentaire. (OAP n°2rue de la
boucherie)

OAP n°3 La Grande Plaine

L'OAP demande « La création d’un parc arboré d’au moins 1 hectare en
connexion avec la ville est envisagée le long de la RD408 en entrée de ville
depuis I'intersection avec la RD201. » Le document graphique pourrait le
localiser en dessinant approximativement une surface de 1 ha.

De plus 'OAP prévoit un traitement paysager : comment se parc s'articule
avec ce traitement paysager? Comment cet ensemble de prescriptions
paysagere fait un projet d’ensemble et fait trame ?

S’agissant du parc arboré d’environ un hectare, sa création sera clairement mentionnée
dans UOAP et une représentation indicative figurera sur le schéma. Cependant, son
emplacement précis ne sera pas figé, de facon a laisser aux futurs aménageurs une
liberté suffisante pour optimiser son insertion dans le quartier en fonction des besoins et
des contraintes qui émergeront lors de la phase opérationnelle.
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L'OAP sera ajustée afin d’apporter les précisions nécessaires sur les articulations et
liaisons entre les différents quartiers : « Lorganisation du secteur portera une attention
particuliere aux articulations et liaisons entre les différents quartiers, afin d’assurer une
cohérence urbaine a l’échelle du projet. La création de liaisons piétonnes, cyclables et
viaires permettra de garantir la continuité des déplacements, de favoriser 'accessibilité
des espaces publics et équipements, et de renforcer lintégration des nouvelles
opérations au tissu existant. Ces articulations veilleront également a offrir des transitions
urbaines et paysageres de qualité, a favoriser la mixité des usages et a encourager le
développement de parcours attractifs et sécurisés au sein du quartier et vers les secteurs
environnants. »

Le commissaire enquéteur prend acte des ajustements des articulations sur cette OAP
N°3 qui veilleront également a offrir des transitions urbaines et paysageres de qualité

Il est intéressant de prévoir des vues sur I'église et des vues sur les zones
agricoles et naturelles au sud , mais pourquoi seulement au sud ? Des percées
vers l'espace agricole sur toute la facade de la ZAC seraient intéressantes pour
structurer le projet paysager.

La phrase « Les vues sur le clocher de U'église sont a préserver et des percées visuelles
sur les zones agricoles et naturelles au sud du site doivent étre maintenues. » sera
remplacer par la phrase suivante :

« La préservation des vues sur le clocher de U’église constituera un élément structurant
du projet. Par ailleurs, des percées visuelles vers les espaces agricoles et naturels
devront étre aménagées non seulement au sud, mais sur ’ensemble de la fagcade de la
ZAC, afin de renforcer les continuités paysageres, d’articuler les différents quartiers et
d’enrichir la qualité du projet urbain »

Le commissaire enquéteur prend acte de cette modification sur UTOAP n°3

L'OAP demande que le stationnement soit prévu dans I'emprise de la
construction pour les logements individuels. Deux places de stationnement
sont demandées par le réglement, ce qui obligera a construire un garage ou a
prévoir un espace dans la construction pour deux voitures. Le colt de ce
dispositif risque d'empécher la réalisation des maisons individuelles.

La phrase « Le stationnement est a prévoir dans 'emprise de la construction pour les
logements individuels » sera remplacée par « Le stationnement des logements
individuels pourra étre prévu dans U'emprise de la construction ou intégré a Uintérieur de
la parcelle, afin de garantir une solution adaptée a la typologie des opérations et a leur
intégration urbaine. »

Le commissaire enquéteur prend acte de cette modification sur UTOAP n°3
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Bandes de constructibilté principale et secondaire :

a bande de 20 métres de profondeur pourrait étre dessinée sur le document graphique de zonage afin que chacun puisse
visualser rapidement et sans ambiguité cette constructibilité.

Le dessin permet de S'apercevoir que [application de cette régle peut poser des problemes & certains endroits et ainsi anficiper
une adaptation de 3 regle & certaines situations.

i on comprend bien le réglement au-dela des 20 m, il ne sagit pas d'une bande mas de F3pplication de régle sur le reste de la
parcelle.

La Ville a fait le choix de ne pas représenter graphiquement la bande de 20 metres de
profondeur sur le plan de zonage. En effet, cette regle s’applique uniquement en zone UC
et sa mise en ceuvre dépend étroitement de la configuration réelle de chaque terrain
concerné. Le tracé graphique d’une telle bande sur ’ensemble du plan pourraitinduire en
erreur quant a sa portée, d’autant que le mode d’application doit étre apprécié au cas par
cas, en fonction des caractéristiques particuliéres des parcelles (morphologie, acceés,
emprise constructible, etc.).

Au-dela de la bande de 20 metres en fagade, le reglement prévoit Uapplication des autres
dispositions de la zone sur le reste de la parcelle : il ne s’agit donc pas d’une bande
généralisée a ’ensemble du territoire couvert par le zonage UC, mais bien d’une régle
adaptée a chaque situation parcellaire.

Ce choix garantit la lisibilité du reglement tout en offrant la souplesse nécessaire pour
répondre a la diversité des configurations urbaines observées.

Toutefois, la définition et le calcul de ces bandes sera explicité en rappelant les
définitions intégrées au lexique. Un schéma sera également ajouté :

Les dispositions suivantes relatives aux bandes de constructibilité principale et
secondaire ne s’appliquent qu’en zone UC.

Dans le reglement dans lequel sont instituées des bandes de constructibilité, les regles
relatives aux occupations et utilisations du sol, a la destination des constructions et a
leur implantation, peuvent étre différentes selon que le projet est localisé sur un terrain
ou une partie de terrain qui est compris(e) dans la bande de constructibilité principale
(BCP) ou dans la bande de constructibilité secondaire (BCS).

Les bandes de constructibilité s'appliquent sur les terrains riverains de voies et
d'emprises existantes a la date d'approbation du PLU ou a créer constituant une limite de
voie telle qu'elle est définie au présent lexique.

Ces bandes de constructibilités ne s’appliquent pas dans les secteurs soumis aux
orientations d’aménagement et de programmation.

La BCP est mesurée perpendiculairement par rapport a la Ualignement et possede une
profondeur de 20m.

La BCS représente ce qui se trouve au-dela de la BCP.
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— Lmites sipartives st e cematrcsiins prncipae (BCF)

o Cutarce de 20 matres it de construcsibiing scondass (BCH

La définition de la limite de voie est également intégrée au lexique :
LIMITE DE VOIE
Une limite de voie correspond a :

la limite entre la propriété privée et le domaine public routier, au sens de l'article L.111-1
du code de la voirie routiéere, existant a la date d'approbation du PLU (alighement, plan
d’alignement) ;

la limite d'un emplacement réservé figurant au plan de zonage, destiné a la création d'une
voie, d’'une place ou d'un élargissement de voie ;

la limite d'une future emprise (voie, place, mail) destinée a la circulation générale
(automobile, et/ou cycliste, et/ou piétonne) prévue soit dans une orientation
d'aménagement et de programmation ;

la limite d’une future voie ou place prévue dans le cadre d'une opération d'aménagement
la limite d'un parc public ou jardin public;
la limite d'emprise d’une voie privée.

Le commissaire prend acte de ces compléments d’informations sur « la bande de
20ml» pour une meilleure compréhension et les définition des modalités
d’applications.(reglement écrit)

Un point de vue est repéré, mals il n'y a aucune régle qui le vise  part le prendre en compte.

Lapplication des articles | 151-19 et L 151-23 du code de l'urbanisme nécessite que des régles soient inscrites dans le réglement

o dans '0AP thématique.

Sa localisation est trés schématique, que doit il montrer ? Dol comment le mettre en scéne, quel cadrage, nécessite-l de gérer
des hauteurs pour qu'il ne soit pas obstrué ? Son emprise est-elle constructible et comment ?

S vous souhattez qu'un point de vue soit créer et que cette volonté soit appliuée par les futurs pétitionnare, i convient de
Drécier ce Que vous Vouler arisque de ren obtenir, Une coupe aiderai  fire comprendre.

Le point de vue identifié sur le réeglement graphique permet de préserver des vues sur le
clocher de l’église. La rédaction du paragraphe sera revue comme il suit :

«Les points de vue identifiés sur le reglement graphique devront étre pris en compte dans
le cadre de tout projet de construction. Une attention particuliere sera portée a la
préservation des perspectives visuelles vers le clocher de l’église, afin de maintenir cette
vue remarquable depuis l'espace public. »
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Le commissaire enquéteur prend acte de cette modification (reglement écrit)
Les caeurs dilots verts :

IIest indiqueé que : Les plantations existantes, notamment les arbres de haute tige, doivent étre impérativement maintenues ou
remplacées par des plantations d'essences indigénes adaptées aux conditions bioclimatiques. Tout d'abord ces arbres n'étant pas
identifiés sur le document graphique, il vous sera difficile de faire appliquer cette régle. Par ailleurs sont autorisés, des annexes,
des piscines, des places des stationnements, comment faire sur un terrain qui serait boisé a plus de 60% pour maintenir les
atbres existants et construire une annexe, une piscine... Il conviendrait de veiller & la cohérence des différentes régles du
paragraphe.

Cette remarque sera prise en compte.

La préservation des plantations existantes, en particulier des arbres de haute tige,
constitue la priorité dans lapplication des regles relatives a 'aménagement des
parcelles. Méme si ces arbres ne sont pas précisément localisés sur le document
graphique, le principe est que leur maintien doit étre privilégié lors de tout projet
d’aménagement ou de construction. Dans les cas ou une dérogation s’avererait
nécessaire en raison de contraintes liées a Uimplantation d’annexes ou d’équipements,
celle-ci doit rester strictement encadrée et motivée par une impossibilité technique
avérée.

S’agissant des parcelles présentant un boisement significatif (hnotamment au-dela de
60 % de la surface), la construction d’annexes ou de nouvelles piscines doit étre étudiée
de maniere a limiter au maximum Uatteinte au couvert végétal. Les plantations existantes
devront étre conservées en priorité, et tout abattage exceptionnellement autorisé devra
étre compensé par des plantations de méme essence ou d’essences locales adaptées.

Pour garantir la cohérence de la regle et éviter toute contradiction, il est proposé
d’interdire expressément U'implantation de piscines non couvertes dans les parcelles
boisées a plus de 60 %. Ainsi, les autres constructions (annexes, abris...) seront soumises
a une analyse au cas par cas, dans le respect du principe de maintien prioritaire du
patrimoine arboré.

Ces points seront explicités.

Le commissaire enquéteur prend acte (reglement écrit)
Tones non aedificandi (ZNA) autour de Faxe des voies classées  grande circulation

Cette bande de 75 m est dessinée sur le document graphique de zonage, mais elle n'est pas interrompue dans les espaces

urbanisés le long de la RD 619. Il convient de la dessiner uniquement 13 ol elle Sapplique afin que la commune et les
petitionnaires sachent précisément localiser les espaces inconstructibles ou nécessitant une étude dite « Entrée de ville »,

La bande de 75m en lien avec la RD619 sera revu afin qu’il apparaisse seulement sur les
espaces non urbanisés et faisant U'objet d’une étude dite « entrée de ville ». En cas
d’études dites « entrée de ville » celles-ci seront annexés au PLU.

Le commissaire enquéteur prend acte (reglement graphique)
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L3 mesure de I hauteur

Les balustrades et garde-corps & claire voie ne sont pas comptés dans la mesure de I hauteur maximum. Cela signifie que les
garde-corps pleins sont comptés, alors qu'ils peuvent étre plus intéressants visuellement que les garde-corps de sécurité qui
SOt percus comme un ajout non intégré au volume de la construction. En cas de toiture terrasse jardin accessible, il y aura un
garde-corps obligatoire qui peut étre le prolongement de Ia fagade, dans ce cas I construction serait pénalisée par [a régle. L3
mesure de |a hauteur pourrait également prendre en compte [épaisseur nécessaire pour une terrasse-jardin bénéficiant d'une
épaisseur de terre permettant des plantations d'arbustes, voire d'arbres.

La remarque est acceptée favorablement. Afin de prendre en compte cette observation,
ilest proposé d’ajouter a l'article 3 des dispositions générales du reglement la formulation
suivante :

Les balustrades et garde-corps a claire-voie ne sont pas comptabilisés dans la mesure
de la hauteur maximale autorisée. En revanche, les garde-corps pleins sont inclus dans
le calcul de la hauteur.

Par ailleurs, dans le cas d’une toiture terrasse jardin accessible, ’épaisseur de terre
nécessaire au développement de plantations, d’arbustes, voire d’arbres, est prise en
compte dans Uévaluation de la hauteur afin de ne pas pénaliser la réalisation de
véritables espaces végétalisés.

Le commissaire prend acte de ce complément de dispositions générales a article 3
(reglement écrit)

Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Il st indiqué :

Une autorisation du droit des sols ne peut étre accordée que si-.. le projet s'adapte au mieux aux caractéristiques de son terrain
dassiette (configuration, topographie, risques, nuisances).

Ce n'est pas « au mieux » mais le projet doit s'adapter .. si vous souhaitez des projets qualitatifs, c'est la condition sine qua non.

Cette remarque sera prise en compte, le terme « au mieux » sera supprime.
Le commissaire enquéteur prend acte et rejoint cette décision (reglement écrit)

Il estindiqué :

La démolition des habitations en meuliére est interdite ...

(Ces constructions que vous souhaitez conserver ne sont pas identifiées sur le document graphique de zonage. Il conviendrait de
les repérées afin qu'il 'y ait aucune ambiguité sur ce qui st protégé ou ne fest pas. Sinon, comment le pétitionnaire peutl
savoir s'il est concemé, ces constructions sont-elles toutes de grandes qualité ? Comment sont-elles définies ou quels critéres
architecturaue vous améne 3 les protéger ?

La Ville porte le choix de préserver U'intégralité des habitations en meuliere sur son
territoire cette protection sera élargi a 'ensemble des batiments en meuliére. Pour
préciser cette regle, la définition suivante sera ajoutée dans les dispositions générales a
Uarticle 4 ,Meuliére :

La meuliere désigne une roche siliceuse sédimentaire, caractérisée par une texture
vacuolaire (présence de cavités) et une grande dureté, extraite principalement en ile-de-
France et dans le Bassin parisien. Utilisée traditionnellement comme matériau de
construction, notamment pour U’élévation des fagcades du béati francilien du XIXe et du
début du XXe siecle, la meuliere présente généralement une teinte ocre a brun, parfois

Révision du PLU de la commune de Nangis, Modification du PDA suivant arrété municipal n°2025/DATU/259 du 22/10/2025 et
rectificatif n° 2025/DATU/269 du10/11/2025 ; décision n E 25000075/77 du Tribunal Administratif de Melun désignant Jean Luc

BOISGONTIER commissaire enquéteur pour mener cette enquéte.

3



mélangée de silex. Son usage confére aux constructions une identité patrimoniale locale
et une forte qualité paysagere.

Des exemples illustrés de batiment en meuliere a Nangis seront également intégrés.

Le commissaire enquéteur prend acte de ce complément de définition a larticle 4
(dispositions générales)

Confort d'été et performance énergétique des constructions

Il estindiqué : fes projets dovent intégrer les principes suivants ... mise en ceuvre des protections solaires passives, telles que les
brise soleis, casquettes, volets, auvents ou stores extérieurs .. |l conviendrait de préciser si s dispositfs sont possibles sur une
construction existante, et dans quelles conditions, notamment sur les constructions identifiées, sur ces demiéres seraient-ls
possibles sur des facades non visibles et quelles sont les conditions?

Ces principes concernent les nouvelles constructions et constructions existantes. Il
sera précisé que ces principes doivent s’insérer dans 'environnement proche et
s’intégrer aux constructions existantes. Pour les constructions identifiées, ces
dispositifs ne devront pas étre visible depuis 'espace public

Le commissaire enquéteur prend acte ( reglement écrit)

Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et abords des constructions

Il est indiqué :

Les espaces de pleine terre correspondent aux surfaces non artificialisées de lunité fonciére permettant la libre et entiére
infiltration des eaux pluviales ... Dans chaque réglement de zone est fixé un coefficient de pleine terre qu'il convient de respecter.
Il 'agit du rapport entre la superficie totale du terrain et la partie de sa superficie qui est constituée d'espace de pleine terre.

[I conviendrait d'utiliser les termes « unité fonciere » et non « terrain » ou  parcelle » pour avoir [a méme référence et éviter
toute ambiguité,

Le terme « terrain » sera remplacé par « unité fonciere » dans Uarticle 5.
Le commissaire enquéteur prend acte ( reglement écrit)

Finde la page 36

Il estindiqué :

Les aménagements liés d la circulation ou au stationnement (allée piétonne, stationnement de surface...), doivent privilégier
[emploi de revétement perméable.

Cependant le reglement demande dans les cceurs d'ilot vert les places de stationnement doivent étre en dolles alvéolées donc
perméable, 13 l ne s'agit pas de privilégier mais 'est une obligation.

Il conviendrait de veiller a la cohérence des différentes régles et d'éviter des contradictions en introduisant une exception.

ILn’y a pas de contradiction, Uobligation apparait seulement dans les cceurs d’ilots
verts, ailleurs ce n’est pas une obligation.

Le commissaire enquéteur prend acte de ce complément d’information
Page3:

[l st donné une liste de revétements perméables pour les aires de stationnement. l serait intéressant de [3jouter dans les
coeurs d'ilot verts ou seules les dafles alvéolées sont possibles.

Cette remarque sera prise en compte

Le commissaire enquéteur prend acte (reglement écrit)
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Page 38
Le schéma de stafionnement avec une vole 3 sens unique de 3,50 m de largeur ne fonctonne pas. Le rayon de braguage des
oitures nécessite davor une voie de 5.50 m de Jarge pour que les vaitures puissent se garer, méme pour un sens uniue.

Le schéma sera supprimé et le dégagement sera de 5.50m que les voies soient en double
Sens ou a sens unique.

Le commissaire enquéteur valide cette décision gu’il avait notée.

Page 39

[Iest indiqué:

Pour les constructions  destination d'habitation comprenant plus de 2 logements, de bureau, dartisanat et de commerce de
détoil, les aires de stationnement pour fes véhicules motorisés sont réalisées dans femprise des constructions.

Par emprise de lo construction, il faut entendre que les places de stationnement sont réalisées soit en sous-so, soit dans fe
volume d'une construction, hors bax non contigu a la construction.

Dans les immeubles collectifs, fes deux tiers au moins des places de stationnement d réaliser doivent se situer dans femprise des
constructions.

Cette regle mériterait d'étre clarifiée.

Les constructions d'habitation de plus de 2 logements sont pour la trés grande majorité des collectifs. Iy a donc deux
formulations différentes de la régle. Il conviendrait de préciser sile stationnement en sous-sol est dans Femprise de la
construction ou 8l peut étre au-dela de cette emprise.

La phrase relative aux immeubles collectifs sera supprimée et la regle sera modifiée
comme il suit:

« Pour les constructions a destination de bureau et d’habitation de plus de 5 logements,
les deux tiers au moins des aires de stationnement pour les véhicules motorisés sont
réalisées dans Uemprise de la construction. Pour les constructions a destination
d’habitation comprenant 1 ou 2 logements, les deux tiers au moins des aires de
stationnement pour les véhicules motorisés sont réalisées dans Uemprise de la
construction. Par emprise de la construction, il faut entendre que les places de
stationnement sont réalisées soit en sous-sol, soit dans le volume d’une construction,
hors box non contigu a la construction. »

Le commissaire enquéteur acte cette modification de la régle des aires de stationnement
pour la constructions de bureaux et d’habitations de plus de 5 logements.

Aricle UA 1

Dans e paragraphe admises sous condiions .. les destinations ne correspondent pas l nomenclature. Par exemple, qu'en es-
i de I3 destinations « Autres actités des secteurs primair, secondaite ou tertaire » A part I sous-destination « Bureau » qui
st autorisée, les autres sous-destinations ne sont 'y autorisées, i interites, i autorisées sous condtions ?

Ce qui n’est pas autorisé explicitement est interdit, toutefois, les tableaux des
destinations et sous-destinations seront revus pour plus de clarté. Voici un exemple ci-
dessous:
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Le commissaire prend acte de cette clarification.

Article UA3

La régle générale est « Les constructions sont implantées & Falignement ». Des régles dites qualitatves suivent mais le cas
exception de fmplantation d'une construction isalée alors qu'une construction existe déja a [alignement n'est pas évoqué. |
conviendrait de préciser ce cas.

La regle qualitative suivante couvre cette possibilité :

« Lorsqu’il s’agit de l'implantation d'une construction qui s'inscrit dans une séquence
urbaine significative dont l'organisation morphologique particuliére ne correspond pas a
la reégle. Dans ce cas, la construction est implantée en respectant la méme implantation
gu’une des constructions édifiées sur un des terrains limitrophes »

La zone UA correspondant au centre-ville, il n’y a pas de construction isolée.
Le commissaire enquéteur prend acte

Article 3.1.45

Il conviendrait de mieux préciser fobjectif de la régle qualitative, par exemple indiquer que si les constructions voisines ont une
hauteur moindre que Ia regle, il pourra étre imposé un alignement avec cette hauteur. En Fétat de Ia rédaction, vous risqueriez
de perdre un recours contentieux,

Cette remarque sera prise en compte, la regle qualitative sera modifiée comme il suit :
Dans lobjectif d’'une meilleure intégration du projet a son environnement, une hauteur
inférieure a celle fixée ci-dessus peut étre imposée lorsqu’il s’agit d’assurer la continuité
de lUéchelle urbaine ou de s’aligner avec la hauteur d’une construction existante
directement voisine. Cette mesure vise a favoriser un épannelage harmonieux des
constructions et a préserver la cohérence architecturale locale.

Le commissaire enquéteur rejoint cette modification architecturale (reglement écrit)

Article 3.1.5.1

(efte rédaction est 3 éclircir:

1 Le soubassement des constructions nouvelles doit étre traité comme e reste de habitation lorsqul posséde une partie visible
supérieure & 0,60 m au-dessus du terrain naturel (spécialement en ce qui concerne l'endut et la teinte). »

Elle semble aller 3 Fencontre de la mise en valeur d'un soubassement qui peut étre d'une couleur ou d'un matériau différent du
reste de I3 fagade, ce qui permet d‘asseair visuellement le batiment.
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La Ville confirme la volonté de maintenir la regle visant a garantir une bonne intégration
des constructions nouvelles dans leur environnement.

Ainsi, toute nouvelle construction devra prévoir une harmonisation avec l’existant, en
s’appuyant sur les spécificités architecturales du béati environnant: notamment la
présence de soubassements marqués ou de rez-de-chaussée surélevés.

Exemple : Lorsqu’un batiment voisin présente un RDC surélevé avec un soubassement
distinct, le projet devra s’en inspirer pour assurer la continuité architecturale et préserver
Uidentité du secteur.

Toujours dans cet objectif de qualité architecturale, il est également proposé de limiter le
recours a 'enduit a deux teintes dans les nouveaux projets.

Cette restriction vise a éviter toute rupture esthétique trop marquée et a encourager une
palette cohérente de matériaux et de coloris, en harmonie avec le bati existant.

Proposition de rédaction : « Toute nouvelle construction devra prévoir ’harmonisation
avec les batiments existants alentours, notamment en reprenant les soubassements
spécifiques tels que les rez-de-chaussée surélevés. L'usage de U'enduit a deux teintes
sera limité afin de garantir une cohérence architecturale et limiter les ruptures visuelles.

Le commissaire enquéteur prend acte (reglement écrit)

Le reglement serait plus clar sl y avait deux parties, 'une pour les constructions existantes et Fautre pour les constructions
nouveles. Notamment certaines régles semble adaptées 3 Fun des cas mais pas a autre.

Lorsque les regles s’appliquent seulement aux constructions nouvelles ou seulement
aux constructions existantes cela est précisé.

Le commissaire enquéteur valide

Article 3.1.53

I1 est indiqué : « Les murs et grilles anciens doivent étre conservés dans lo mesure du possible, sauf en cas dimpossibilité
technique. » Cette rédaction équivaut 3 une recommandation, il ne sera pas possible d'imposer la conservation.

Les murs et les grilles que vous souhaitez voir conservés doivent étre identifiés dans [ OAP Patrimoine.

L'OAP patrimoine identifie des murs, f'orientation « Le maintien ou le confortement des grilles, portails et portillons originels
sera recherché en priorité, » est redondante avec la régle ci-dessus. Elle reste de fordre de la recommandation dans sa
rédaction.

Si vous souhaitez une véritable protection, vous pourriez indiquer que si [état du mur ou de la grille ne permet pas de les
conserver et de les restaurer ils doivent étre reconstitués a fidentique.

Cette remarque sera prise en compte : « Lorsqu’elles sont composées d’un mur, elles
doivent étre réalisées en unité de matériaux et de couleur avec la construction. Elles
doivent en tout état de cause ménager en partie basse, auras du sol, des espaces ajourés
de 0,15 x 0,15 m minimum a intervalles réguliers de 5 metres, de fagcon a permettre
’écoulement des eaux et les déplacements de la petite faune. »

Le commissaire enquéteur prend acte (reglement écrit)
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Zone UC

Aticle 3.3.2

Le tableau indique que sont autorisées les « Activités de service ol s'effectue I'accueil d'une clientéle » dans la bande de
constructibilité principale. Dans I3 mesure ol il y 3 une condition, ce libellé devrait étre dans le paragraphe consacré aux
destinations autorisées sous-conditions.

Puis il est indiqué : «_Seules les constructions 3 destination de logement et d'hébergement sont autorisées dans la bande de
constructibilité principale (BCP).

II'y a une contradiction entre ces deux régles qu'il conviendra de lever.

Il est indiqueé :
Sont admises sous condifions :

*La réhabilitation de bétiments existants dans la bande de constructibilité principale, feur réutilisation ou leur reconstruction dans
le méme gabarit, pour un usage d'habitation (logement ou hébergement) ou pour un usage d'activités économiques.
Qu'advient-l pour des batiments qui seraient implantés au-dela de la bande de constructibilité principale, leur réhabilitation est-
elle autorisée ?

Ce qui n’est pas autorisé explicitement est interdit, toutefois, les tableaux des
destinations et sous-destinations seront revus pour plus de clarté. Voir exemple plus
haut.

Le commissaire enquéteur prend acte de cette clarification (reglement écrit)
Zone UH

Le réglement de I3 zone UH n'admet comme nouvelle construction & usage de logements que ceux qui sont strictement liés &

Factivité principale (exploitation agricole et fou forestire). Cependant le périmétre de la zone UH englobe des terrains non

bitis, que peuvent-ils accueill ? Des constructions 3 destination de Commerces et activités de service, des constructions

destinées a Fexploitation agricole ou forestiére, des équipements d'intérét collectif et de senvices publics. Pour plus de clarté ces
terrains ne devraient-ils pas étre versés dans la zone A ?

Les terrains non-batis de la zone UH seront rebasculés en zone A.

Le commissaire enquéteur prend acte de cette modification(reglement graphique)

SyAGE

La cartographle de I'étude de déclinaison du SRCE du SyAGE n’a aucune portée
ré aire. T fois, vous pouvez l'intégrer a votre rappott de présentation
amsl que dans votre OAP Trame Verte et Bleue (principal. t pour les élé ts
relais), avec les cartes des objectifs et des obstacles a la continuité écologique
issues du SRCE.

L’ ble des élé ts graphiq relatifs a cette étude, qui concernent le
territoire de Nangis, figurent en annexe du présent document. Des fiches actions
issues de I'étude et visant les doc ts d’urb sont égal t jointes au

présent avis.

Révision du PLU de la commune de Nangis, Modification du PDA suivant arrété municipal n°2025/DATU/259 du 22/10/2025 et
rectificatif n° 2025/DATU/269 du10/11/2025 ; décision n E 25000075/77 du Tribunal Administratif de Melun désignant Jean Luc

BOISGONTIER commissaire enquéteur pour mener cette enquéte.

"y



L’étude de déclinaison du SRCE du SyAGE pourra étre intégré au rapport de présentation
et les fiches actions pourront étre annexées

Le commissaire enquéteur prend acte de cette intégration (rapport de présentation)

En complément, la CLE vous encourage a intégrer toute autre donnée relative a
la présence de zones humides sur le territoire communal dans le rapport de
présentation (carte des milieux humides ECOMOS, carte de la flore et végétation
des milieux humides du CBNBP, et carte des mares du SNPN, par exemple).

La CLE vous recommande également d'intégrer la carte de prélocalisation des

zones humides, réalisée par Ium(é Pa(nNat en 2023, qui donne une bonne

mdlcatlon des zones pc 3 Cartograghle nallopale des
d le

La carte de pré localisation des zones humides réalisée par Uunité PatriNat en 2023 sera
intégré au rapport de présentation ainsi que toutes les autres données citées sous
réserve de leur disponibilité

Le commissaire enquéteur prend acte de cette intégration (rapport de présentation)

1l est & noter que dans le cadre de la révision du SAGE de I'Yerres, il est prévu :

- Une disposition 1 « Protéger/Préserver l'espace de mobilité des cours d’eau » dans le
Plan d’Aménagement et de Gestion Durable, qui indique que « Les PLU, PLU(i) ou cartes
communales préserveront une bande 20 m de part et d'autre des cours d’eau (distance
mesurée a partir de la créte de la berge) de toute opération pouvant contribuer a remettre
en cause la mobilité des cours d’eau (remblais, construction, artificialisation des sols...) ».

- un article 1 « Protéger |'espace de mobilité des cours d'eau » dans le réglement, qui
indigue que « Tout(e) installation, ouvrage, travaux ou activité réalisé dans I'espace de
mobilité des cours d’eau tel qu'il est défini par le SAGE, et susceptible de remettre en cause
la mobilité latérale (ou le déplacement latéral) du cours d'eau, est interdit (sauf
exceptions). (...) L'espace de mobilité des cours d'eau, correspondant & une bande de 20
m de part et d'autre du cours d’eau (distance prise & partir du sommet de berge), dans
I'attente des conclusions de l'action visée & la disposition 5 du PAGD. Sauf s'il est démontré
par le pétitionnaire que le projet est situé en dehors de I'espace de mobilité d’'un cours
d'eau. »

De ce fait, la CLE vous recommande de prendre en compte dés a présent cette
mesure pour le cours d’eau des Saules Piquants (identifié p.14 de I'état initial de
I'environnement et situé dans le bassin versant de I'Yerres).

Concernant les cours d’eau situés hors du bassin versant réglementaire de
I'Yerres, la CLE vous encourage a vous inspirer des dispositions et régles du futur

SAGE, et a mettre en place une bande non constructible de 20 métres de part et
d’autre des cours d’eau de la commune.

La préservation des cours d’eau et berges dans le PLU est compatible avec le SAGE en
vigueur. Toutefois, la représentation du cours d’eau des Saules Piquants sera ajoutée au
rapport de présentation ainsi que la bande de 20m de protection dans les zones Agricoles
et Naturelles.

Le commissaire enquéteur prend acte de cet ajout (rapport de présentation)
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Aut il . . .
Le rapport de présentation mentionne (p.36 de la justification des choix retenus) que « Le
choix des essences devra étre fait en limitant l'utilisation d'essences invasives et/ou
susceptibles de provoquer des réactions allergiques ». Une liste des espéces invasives 3
éviter est également disponible (p.35 du réglement).

La CLE préconise plutét d'interdire la plantation d'espéces invasives sur la commune, plutét
que de limiter leur utilisation.

En complément, la carte des espéces végétales envahissantes du CBNBP pourrait étre
intégrée, pour information, dans le rapport de présentation.

Cesremarques seront prises en compte, la plantation d’espace invasive sur la commune
sera interdite et la carte des espéces végétales envahissantes du CBNBP sera ajouté en
annexe en reglement écrit.

Le commissaire enquéteur prend acte de cette interdiction (réglement écrit)

En complément, il pourrait étre intéressant de mettre en place une OAP thématique «
Gestion des eaux pluviales », en cohérence avec les orientations du PADD. Cette OAP
permettrait de détailler les moyens de mise en ceuvre des objectifs du PADD en matiére
de gestion alternative des eaux pluviales (ex. : prescrire l'infiltration a la source des eaux
pluviales pour les nouveaux projets, recommander d’aménager les nouveaux espaces de
stationnement ou cheminements avec des matériaux perméables, etc.).

De nombreuses prescriptions relatives a la gestion alternative des eaux pluviales figurent
déja dans le reglement écrit : infiltration a la parcelle, interdiction d’imperméabilisation
en marge de recul, valorisation des noues, tranchées d’infiltration et revétements
perméables (articles 2.13 et 5.1). Ces principes sont également repris dans les OAP
sectorielles

Le commissaire prend acte de la décision de ne pas mettre en place une OAP thématique.

Le SAGE étant en révision, et son réglement appelé a évoluer, la CLE vous

recommande en complément de mentionner [es futurs articles 4 et 4 bis du
aql | latifs 3 | 2 humides.
Larticle 4bis prévoit notamment I'interdiction de d'impacter les zones humides a partir de

500 m2 (sauf exceptions).

La réglementation relative aux zones humides avérées sera ajustée au regard du
reglement du SAGE en intégrant Uinterdiction d’impacter les zones humides a partir de
500m? et une exception sera notamment ajoutée pour le projet d’équipement public lié
a la salubrité (station d’épuration).

Le commissaire prend acte (reglement écrit)
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La CLE remarque toutefois que quelques petites zones humides avérées,
identifiées en classe A dans la cartographie de la DRIEAT, n"apparaissent pas sur
le plan de zonage.

-_

Il conviendrait d’intégrer dans le plan de zonage I'ensemble des zones humides
avérées, identifiées en classe A dans la cartographie des enveloppes d’alerte des
zones humides de la DRIEAT.

Cette remarque sera prise en compte, Uintégralité des zones humides de la DRIEAT seront

identifiées sur le plan de zonage, avec une prise en compte des zones humides

compensées via des Dossiers Loi sur UEau (DLE).

Le commissaire prend acte (reglement graphique)

La CLE vous recommande ainsi fortement de faire apparaitre la classe B de la
cartographie des enveloppes d’alerte des zones humides d’Ile-de-France de la
DRIEAT (2021) sur le plan de zonage, afin de favoriser I'application des
dispositions relatives aux zones humides, présentées dans la partie 2.10 (p.54)
du réglement du PLU.

Les zones humides de classe B feront 'objet d’une annexe au reglement graphique.

Le commissaire prend acte (reglement graphique)

Il est a noter toutefois que le projet de SAGE de I'Yerres révisé, dont I'approbation
est prévue pour la fin de I'année 2025, prévoit des régles et dispositions sur la
protection des milieux aquatiques plus strictes. Aussi, la CLE vous encourage
fortement a prendre en compte dés a présent ces nouvelles prescriptions et
régles dans votre réglement.

< Le SAGE révisé prévoit notamment une disposition 1 « Protéger l'espace de
mobilité des cours d’eau » (associée a l'article 1 du réglement, avec le méme
intitulé). Cette disposition indique notamment que « Les PLU(i) ou cartes communales
préserveront une bande 20 m de part et d'autre des cours d'eau (distance mesurée a
partir de la créte de la berge) de toute opération pouvant contribuer a remettre en
cause la mobilité des cours d’eau (remblais, construction, artificialisation des sols...) ».
Afin d'anticiper la mise en compatibilité du PLU avec le SAGE de I'Yerres révisé, la CLE
recommande fortement de modifier le réglement du PLU en intégrant la nouvelle bande
de 20m de part et d'autre des cours d'eau.

= Par allleurs, la disposition 1.2.2 du SDAGE Seine-Normandie 2022-2027 «
Cartographier, preserver et restaurer l'espace de mobilité des riviéres »
recommande aux collectivités compétentes en matiére d'urbanisme de « préserver une
largeur de part et d’autre de la riviére. Pour les rivieres mobiles, la largeur totale a
protéger est de l'ordre de 15 a 20 fois la largeur plein bord. Pour les riviéres peu
mobiles, elle est de I'ordre de 3 a 6 fois la largeur plein bord et pour les petites riviéres
elle est de 20 m minimum. Cette largeur correspond au périmétre morphologique de
fonctionnement optimal de la riviére. »

2 Le SAGE de |'Yerres révisé prévoit également une disposition D4 « Protéger/ Préserver
les zones d’expansion des crues » qui demande notamment de définir, pour les zones
d’expansion des crues, un zonage et un réglement permettant des affectations des sols

- Suffisamment protectrices pour les zones d’expansion de crues naturelle ou
agricole (classement en zone naturelle ou agricole non constructible par
exemple) ;

Les dispositions du SAGE s’appliquent seulement dans le nord-est de la commune. La
bande de 20m sera bien ajouté sur le plan de zonage du cours d’eau des Saules

Piquants (voir réponse précédente)
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Le commissaire prend acte (reglement graphique)
Il est & noter que le futur SAGE de I'Yerres comprendra deux articles et deux
dispositions relatifs a la gestion des eaux pluviales :

L’article 6 : « Encadrer la gestion des eaux pluviales pour les projets
impactant une superficie de plus de 1 ha » ;

L’article 6 bis : « Encadrer la gestion des eaux pluviales pour les nouveaux
projets d’aménagement ou de rénovation urbaine d’une superficie
supérieure @ 1 000 m2 mais inférieure ou égale a 1 ha ».

Disposition 20 du PAGD : Limiter I'impermeéabilisation des sols ;
Disposition 21 DU PAGD : Reconsidérer la gestion des eaux pluviales dans
les espaces urbains

La CLE vous recommande de prendre connaissance de ces futurs articles et vous
encourage a les intégrer dans votre PLU.

Le reglement du PLU encadre déja la gestion des eaux pluviales conformément a la
réglementation en vigueur

Le commissaire prend acte

Continuité écologique : La CLE vous encourage a délimiter des éléments (quartiers, ilots,
immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs, fonds de jardin...) a protéger,
mettre en valeur ou a requalifier pour la biodiversité. Vous pouvez notamment utiliser la
cartographie de I"étude de déclinaison du SRCE portée par le SyAGE pour identifier des
éléments a protéger. Des emplacements réservés dédiés aux continuités écologiques
peuvent également étre définis.

Aucun projet communal n’est actuellement identifié pour justifier Uinscription
d’emplacements réservés, mais U'OAP Trame Verte et Bleue constitue une base
opérationnelle qui guidera les futurs projets de renaturation ou de requalification portés
durant la vie du PLU.

Le commissaire prend acte

Documents graphiques : Il serait intéressant de laisser une longueur minimale de part et
d'autre des rus (zone N, Ne ou NZh).

La préservation des cours d’eau et berges dans le PLU est compatible avec le SAGE en
vigueur.

Le commissaire prend acte

Réglement : Le risque d'inondation n’est pas mentionné dans le réglement. Des
dispositions particuliéres pourraient étre intégrées dans les zones proches des cours d'eau.
Les zones proches du cours d’eau pourraient comprendre des recommandations
telles que stocker les équipements au-dessus des hauteurs de submersion.
D’autres dispositions inspirées du PPRi pourraient également étre mises en place,
par exemple I'interdiction de construire des clotures pleines.

La commune de Nangis n’est pas comprise dans le périméetre d’un PPRI et les zones
proches des cours d’eau ont une constructibilité trés limitée voire inexistante.

Le commissaire prend acte
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CDPENAF

- La station d'épuration (STEF) de la commune est non conforme, celle-ci doit étre mise en comptabilité
au rythme de développement de la ZAC de la Grande Plaine.

La mise en conformité est en cours d’élaboration. Le schéma directeur a été voté afin de
prévoir ’évolution de la STEP conformément au développement de la ZAC de la Grande
Plaine.

Le commissaire prend acte de ce complément d’information.

« Prévoir un phasage du développement de la ZAC de la Grande Plaine, conditionné avec la mise en
compatibilité de la STEP.
Par ailleurs, I'étude préalable agricole et la compensation pour ce projet ZAC devra étre remise 3 jour.

La remarque concertation l'étude préalable agricole sera prise en compte.

Entre 2026 et 2027, des études préalables seront menées afin de préparer la
transformation du secteur. Lannée 2026 marquera le lancement de la phase O,
concernant la gendarmerie ainsi que la fédération de chasse, situées au nord de la
RD408. La phase 1, qui s’étalera de 2027 a 2031, portera sur 'aménagement de la partie
sud de laZAC. Enfin, la phase 2, prévue de 2031 a 2035, concernera le développement de
la partie nord de la zone d’aménagement concerté.

Dans tous les cas, un phasage est bien prévu sur 10 ans et celui-ci sera préciser dans
UOAP.

Le commissaire prend acte de ces compléments d’informations.(OAP n°3)

«tedlfinir les contours de fa trame EBC conformément 4 ka destination des sols souhaités, Calle-cis'étend
sur des parcelles o0 Il e semble pas que des espaces bolsés solent & créer (mare, habitation, grandes
parcelles agricoles) ;

La délimitation des EBC sera revu afin qu’elle corresponde a l’état réel du sol. Le tracé du
massif boisé de plus de 100ha au sud-ouest de la commune sera également corrige
conformément au SRCE.

Le commissaire prend acte (reglement graphique)

« fevoir [a répartition des 2ones A et N ainsl que Azh et Nah, en fonction de la réalité cy terrain, De
nombreuses incohérences existent et certaines zones humides avérées, identifiées par la DRIEAT, ne sont

pas protégées au riglement graphique

La délimitation des zones N et A sera corrigée afin qu’elle corresponde a la réalité du
terrain et a la vocation de la zone. La délimitation des zones Nzh et AZh sera également
corrigée afin de prendre en compte la délimitation des zones humides de la DRIEAT mais
également du SAGE en tenant compte des potentiels compensation effectuée via des
DLE (ex : ZAC de la Grande Plaine). Ces DLE seront annexés au PLU.

Le commissaire prend acte de ces corrections qui suppriment des incohérences
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« ur s zones humides, fare aussi référence 3 la cartographie des enveloppes d'alerte des zones humides
produites par le SAGE de I'Yerres et joindre fannexe évoquée au PLU,

Par ailleurs, il convient de n'utifiser qu'un seul type de représentation des zones humides avérées (AZH et
NZH) et d'adapter le réglement en fonction ;

La délimitation des zones Nzh et AZh sera corrigée afin de prendre en compte la
délimitation des zones humides de la DRIEAT mais également du SAGE en tenant compte
des potentiels compensation effectuée via des DLE (ex : ZAC de la Grande Plaine). Ces
DLE seront annexés au PLU.

Toutefois, une zone humide avérée (pointillé bleu ci-dessous) impacte fortement des
zones urbanisées. La reglementation des zones humides avérées s’applique sur ce
secteur alors que le reglement de la zone NZh est plus restrictif. Les 3 représentations
seront donc maintenues, toutefois, toutes les zones N impactées par la zone humide
avérée seront basculées en NZH ou Azh selon si 'occupation du sol est naturelle ou
agricole.

Le commissaire prend acte (reglement graphique)

- la Commission se félicite de la protection des zones humides proposé dans le projet de PLU mals attire
Iattention sur le caractére trés strict du réglement qui pourrait empécher les projets sur la commune. Il
interdit en effet tous travaux ou aménagement susceptibles de compromettre l'existence ou la qualité de
la zone humide, ainsi que I'sffovillement et exhaussement de sol & partir de Tm? sans qu'aucun seull
d'impact minimal & une zone humide ne soit indiqué. La Commission préconise que soit défini un sevil
minimal pour ces prescriptions en s'appuyant sur la loi sur I'eau (sevil de 1000 m?) ou le futur réglement
du SAGE de I'Yerres en cours de révision (sevil de 500 m).

La démarche ERC doit également étre préconisée dans le réglement écrit ;

Cette remarque sera prise en compte. Un seuil minimal sera ajouté, la démarche ERC
préconisé. La reglementation sera retravaillée afin de permettre le projet d’extension de
la STEP et conformément aux dispositions supra-communales.

Le commissaire prend acte (reglement graphique)
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- 'OAP Trame verte et bleve est & revoir dans son ensemble pour la rendre plus opérationnelle et
applicable afin de ne plus correspondre & une simple énumération de principes généraux.

Par ailleurs, il conviendra d'en modifier son appellation en la renommant « Protection des continuités
écologiques » et y intégrer la trame noire. Il convient alors d'inscrire les mesures retenves pour Ja
prévention, la réduction et la limitation des nuisances lumineuses, soit dans le Réglement, soit dans un
document annexe appelé « Schéma Directeur d'Eclairage » (SDE),

L’OAP n°5 TVB sera renommeée et la trame noire intégrée. Des renvois au reglement écrit
seront intégrés pour une portée plus opérationnelle. En revanche, la traduction
réglementaire a travers un Schéma Directeur D’éclairage pourra se faire
indépendamment de la procédure de révision du PLU en cours. Lorsque celui-ci sera
défini, il pourrait étre annexé au PLU via une procédure de mise a jour.

Le commissaire prend acte de ces modifications qui répondent a de nombreuses
observations du public et des PPA. (OAP n°5)

«mieux préciser o imiter los possbiits en changement de destination des corps de ferme (en particuler
les plus isolés),

Cette remargue sera prise en compte en encadrant plus précisément les possibilités de
changement de destination.

Afin de garantir une gestion raisonnée et cohérente des changements de destination en
zone A, il est prévu de compléter les dispositions du PLU en précisant les conditions
applicables a ces mutations.

Désormais, l'autorisation d’un changement de destination sera subordonnée a plusieurs
critéres :

Analyse préalable : chaque projet devra démontrer sa compatibilité avec les réseaux
existants (eau, électricité, assainissement), accessibilité par la voirie, ainsi que la taille
et le caractere architectural du batiment concerné.

Réduction du champ des destinations autorisées : seules les destinations compatibles
avec la préservation du caractere rural et du patrimoine seront retenues.

Préservation du bati : toute transformation sera conditionnée au maintien des éléments
remarquables du batiment (facades, toitures traditionnelles, portails agricoles...).

Etude d’insertion: une étude d’intégration paysagére et fonctionnelle du projet sera
exigée lors du dépb6t de la demande, s’assurant de linnocuité sur l’environnement
agricole.

Procédure d’avis consultatif : pour les projets d’envergure particuliere, un avis d’expert
(architecte conseil ou service spécialisé) pourra étre sollicité afin de valider la cohérence
avec les objectifs du PLU.

Ces dispositifs seront intégrés et détaillés dans le reglement écrit, pour permettre une
appréciation adaptée et qualitative de chaque changement de destination, en tenant
compte des caractéristiques propres a chaque site et projet a venir.

Le commissaire prend acte (reglement graphique et écrit)
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- de porter une attention particuliére aux projets de liaisons douces, en limitant les superpositions avec
les cheminements agricoles afin d'éviter les conflits d'usage. Il faudra dgalement prévoir des acoés aux
parcelles agricoles adaptés (visibilité, dimensions, résistance de la voirie...) ;

Cette remarque sera prise en compte.

Le commissaire prend acte

CCl177

La CCl Seine-et-Marne reléve |e diagnostic pertant sur l'économie de la commune de Nangis des
pages 48 a 52 du rapport de présentation. La CCl Seine-et-Marne recommande de compléter ce
diagnostic par les éléments suivants :

L'Observatoire des ZAE développé par la CCl Seine-et-Mame et la DOT Seine-et-Marne
identifie 9 ZAE' et 2 ZAES sur |e territoire de Nangis. Afin d'illustrer le diagnostic présenté, la
CUl Seine-et-Marne suggére de compléter les cartographies et recensements des ZAE et ZAES
pour mieux comprendre I'armature économique de la commune (cf. Annexe1).

Le diagnostic socio-économique sera enrichi avec la carte suivante

Le commissaire prend acte ( Rapport de présentation : Diagnostic socio-économique)

La CCl Seine-et-Marne identifie au sein de son Observatoire CILA 133 établissements
commerciaux en activité avec vitrine en septembre 2025 repartis au sein des 5 polarités
commerciales suivantes (cf. annexe 2)
o Centre-ville : 89 établissements,
o Quartier de la Mare aux Curées : 4 établissements,
Zone commerciale des Roches : 11 établissements,
Zone commerciale de Nangis Est : 5 établissements,
Quartier Avenue De Gaulle : 5 établissements.
Hors pdles : 19 établissements

Le diagnostic socio-économique sera enrichi avec la carte suivante et le texte sera
développé avec les données ci-contre :
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Le commissaire prend acte ( Rapport de présentation : Diagnostic socio-économique)

2. Encadrer l'artisanat et commerce de détail dans le secteur de la Grande Plaine.

La CC) Seine-et-Marne reléve le projet d'urbanisation du sec cu de la « Grande Plaine » qui fait
‘objet d'une OAP el est concerné par (3 zone TAU aux ments écrits et graphiques. La
programmation de ce nouveau quartier prévoit une mixité des fonctions avec des logements, des
équipements et des commerces de proximité répartis en pied dimmeuble & travers le gquartier
La CCI Seine-et-Marne souscrit & cette volonté mais recommande de :
favoriser la constitution d'un pole commercial de proximité sous la forme d'un axe
commercial ou d'une place commerciale,
du fait de l'étendu du secteur, fixer un plafond de surface de plancher maximal pour
|'artisanat et le commerce de détail au sein de 'OAP « La Grande Plaine » et/ou au réglement
écrit de la zone 1AU

Le reglement de la zone 1AU sera modifié afin d’autoriser le commerce de détails et
Uartisanat sous condition :

« Les commerces d’hyper proximité et Uartisanat a condition que la surface de plancher
destinée a la vente ne dépasse pas le seuil de 80m? »

A ce stade d’avancement du projet, il n’est pas possible d’envisager une localisation
précise des secteurs et unités commerciales. aménageur choisi travaille actuellement
activement avec la commune afin de préciser le projet.

Le commissaire enquéteur prend acte de cette modification du reglement de la zone 1AU,
mais il regrette que 'aménageur n’ait pas finalisé la localisation des secteurs et unités
commerciales, pour les soumettre au public dans le cadre de la révision du PLU.

3. Permettre l'installation de commerces en centre-ville par des normes de stationnement
adaptées.

La CCI Seine-et-Marne souscrit aux objectifs affichés en page 20 du PADD pour revitaliser et
requalifier le centre-ville en encourageant une mixité fonctionnelle et se traduisant par la volonte
de pnvilégier l'installation de commerces en-centre-ville

Afin de s'inscrire dans cet objectif et de permettre limplantation de nouvelles activités
artisanales, commerciales et services et de favoriser |a revitalisation du centre-ville, la CCl Seine-
et-Marne préconise de ne pas imposer de réalisation de place de stationnement pour les
constructions relevant des sous-destinations de l'artisanat et commerce de détail, de la
restauration, des services ou s'effectue l'accuenl d'une clientéle dont la surface de plancher serait
inférieure 3 100m? en zone UA

L'article UAG relatif au stationnement pourrait étre ainsi maodifié en conséquence

Cette remarque sera prise en compte. L’article 6 des dispositions générales sera modifié
de facon a indiquer la phrase suivante pour le commerce de détail et Uartisanat : « Le
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nombre de place de stationnement exigé doit répondre au besoin induits par la nature, la
fonction, les utilisateurs et la localisation de la construction. »

Le commissaire enquéteur prend acte (Reglement écrit : Dispositions générales)

CCBN:

1/ de la suppression au document graphique de la bande d'inconstructibilité de 75 m
de part et d'autre de la RD 619 en zone urbanisée, en méconnaissance de 'article
L111-6 du code de l'urbanisme et impactant la constructibilité de la ZAC
Nangisactipble. Il conviendra de reprendre le plan des servitudes du PLU en vigueur.

Le décret n° 2009-615 du 3 juin 2009 fixant la liste des routes a grande circulation
mentionne bien la RD 619. Cette route départementale est classée route a grande
circulation sur une portion partant d’Evry-Grégy-sur-Yerre, passant par Nangis, et jusqu’a
Melz-sur-Seine. La CCBN doit donc fournir une étude « entrée de ville » au titre de Uarticle
L111-8 du code de Uurbanisme afin de déroger a la ZNA de 75m et de pouvoir aménager
les espaces en bordure de la RD619, voie classée grande circulation au titre du code de
la voirie routiére. Cette ZNA figurait déja au PLU opposable.

Une fois fournie, ’étude sera jointe en annexe du PLU et la ZNA pourra étre réduite.

Le commissaire enquéteur prend acte (Reglement graphique ; rapport de présentation :
justifications)

DDT 77 :

L Modalité sl
1. La concertation (article L. 103-6 dv code de ['urbanisme - CU)

Par délibération du 25 juin 2025, le conseil municipal a tiré le bilan de la concertation. Les modalités
de concertation ont été respectées et mises en ceuvre conformément a celles qui ont été définies
dans la délibération du 9 février 2023 prescrivant la révision du PLU.

Le bilan de la concertation doit &tre joint au dossier d'enquéte publique.

1.2. L'évaluati i le (article R. 104-11 du CU)

La Mission Régionale de I'Autorité Environnementale (MRAe) doit étre saisie par la commune dans le
cadre de la révision du PLU.
L'avis de la MRAe sur le projet arrété doit étre joint au dossier d'enquéte publique

l3. lacC ission Dépar le de Préservation des Espaces Naturels Agricoles et Forestiers
(CDPENAF) (article L.112-1.1 du code rural et de la péche maritime)

Le projet de PLU de la commune de Nangis est soumis a I'avis de la CDPENAF car il répond aux

critéres suivants :
«  procédure de révision générale couvrant un territoire non compris dans un périmétre de
5CoT approuvé et ayant pour conséquence une réduction des surfaces des espaces agricoles,
naturels ou forestiers (article L153-16 dv code de I'urbanisme)
+  procédure visant a autoriser dans les zones agricoles, naturelles ou forestiéres, et en dehors
des STECAL, les extensions et annexes aux bitiments d'habitation existants (article L15113 du
code de I'urbanisme)

L'avis de la CDPENAF sur le projet arrété doit étre joint au dossier d’enquéte publique.

1.4. Le GéoPortail de I'Urbanisme (articles L. 133-1 et L133-2 du CU)
En application de l'ordonnance n® 20211310 du 7 octobre 2021 et du décret n® 20211311 du 7

octobre 2021 portant réforme des régles de publicité, d'entrée en vigueur et de conservation des
actes pris par les collectivités territoriales et leurs groupements, le PLU de la commune de Nangis

Le bilan de concertation, U'avis de la MRAe et celui de la CDPENAF ont été joints au
dossier d’enquéte publique, celle-ci s’étant déroulée du 14/11/2025 au 15/12/2025
inclus. Le document approuvé sera bien téléversé sur le Géoportail de Uurbanisme.
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Le commissaire enquéteur prend acte

11.1. Le bilan de consommation des espaces NAF (article L.151-4 du CU)

En termes de méthodologie, le Rapport de présentation (RP) s ‘appuie sur le "portail de
l'artificialisation des sols" pour la période 2011-2024. II ient d'analyser la c ion d'ENAF
av regard des données du MOS (Modes d'Occupation des Sols), qui est la base de travail du SDRIF-E.

De plus, le RP (Justifications des choix retenus, p. 22) affiche des données contradictoires. En effet,
il mentionne 2 ha d'ENAF consommés entre 2011 et 2023, auxquels s'ajoutent 18,9 ha entre 2021 et
2024. Par ailleurs, il affiche une consommation de 17 hectares pour de I'habitat et 0,7 hectare pour
de l'activité.

Au regard des données dont disposent les services de I'Etat, le bilan de consommation 2014-2021
s'éléve a environ 21,3 ha dont :

- 8,5 ha pour 2 méthaniseurs dont le statut doit étre précisé pour savoir s'ils relévent de la catégorie
agricole ou industrielle ;

-12 ha pour de I'activité (Nangis Actipdle )

- environ 0,8 ha pour de I'habitat.

Le bilan 2021-2024 s'éléve quant a lui a environ 12,5 ha (Actipdle nord) et concerne exclusivement
de l'activité. Cette consommation vient en déduction du potentiel allové par le SDRIF-E a horizon
2040.
Au total, ce sont donc 33,8 ha qui ont été consommés au cours des 10 derniéres années (2014-
2024).

Sur la période allant de 2012 a 2021, la consommation d’espaces s’établita 12,3 ha.
Depuis 2022, cette consommation atteint 21,7 ha supplémentaires. Ainsi, le total
cumulé pour la période 2012-2025 s’éleve a 34 ha. La commune dispose de 31,2ha de
capacité d’urbanisation a horizon 2040 (en déduisant les consommations passés). Le
projet communal prévoit une consommation d’espaces de 31,2ha justifiée par les
besoins identifiés, conforme au SDRIF-E, et cohérente avec le principe de densification
des espaces urbanisés.

Le détail et bilan de cette analyse figurent en annexe 1 du présent mémoire en réponse
au PV de synthese du commissaire enquéteur.

Ce document sera intégré au rapport de présentation.

Le commissaire enquéteur souhaite que la DDT et la commune se rencontre pour
définir, en accord, le solde d’espaces disponible conforme au SDRIF-E pour « repartir »
sur des bases saines avec le PLU modifié.

11.2. Le projet communal a horizon 2040

La commune dispose d'un potentiel global d’extension de 53 ha, répartis comme suit :
20 ha d'urbanisation préférentielle sur le secteur Actipdle dont doivent donc étre
retranchés les 12,5 ha consommés entre 2021 et 2024 ainsi que les éventuels PC délivrés
entre 2025 et I'approbation du PLU. Sont donc mobilisables, au maximum et a horizon 2040,
7.5 ha a vocation exclusive d’activités ;
20 ha d'urbanisation préférentielle sur le secteur de la ZAC de la Plaine. L3 encore, les
chiffres doivent étre affinés. En effet, si le périmétre de la ZAC couvre environ 34 hectares,
les surfaces réellement dédiées a l'urbanisation (1AU) ne consomment que 28 ha, le résiduel
étant fléché sur une ceinture végétale classée en N. La commune devra toutefois mobiliser
une partie de son potentiel non cartographié pour réaliser son projet ;
environ 13 ha de potentiel non cartographié, dont 8 ha seront 3 mobiliser pour la ZAC de la
Plaine. La commune dispose donc d'un résiduel d’environ 5 ha a horizon 2040.

Toutefois, le PADD limite & 30 ha les extensions, toutes fonctions confondues, 3 horizon 2040. Par
conséquent, le reliquat de 75 ha sur Actipdle et le résiduel de 5 ha en PNC ne seront donc
mobilisables qu’a hauteur de 2 ha. Le rapport de présentation devra préciser la localisation de ce
potentiel et le réglement graphique le traduire, faute de quoi, la cohérence globale du PLU ne sera
pas assurée.

De plus, la justification des objectlfs chrffrés de modération de la consommation de Iespace et de
lutte contre I'étal urbain n’ pas dans le RP. Cette justification devra étre aj

La commune dispose de 31,2ha de capacité d’urbanisation a horizon 2040 (en déduisant
les consommations passés). Le projet communal prévoit une consommation d’espaces
de 31,2ha justifiée par les besoins identifiés, conforme au SDRIF-E, et cohérente avec le
principe de densification des espaces urbanisés. 28ha de consommation d’ENAF sont
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dédiés a la ZAC de la Grande Plaine et environ 3.5ha sont dédiés a la finalisation de
Curbanisation de la ZAC Nangis Actipéle.

Le détail de cette analyse figure en annexe 1 du présent mémoire en réponse au PV de
synthése du commissaire enquéteur. Ce document sera intégré au rapport de
présentation.

ldem avis ci-dessus

11.2.1 L'étude de densification (article L.151-4 du CU)

Le Rapport de présentation (Justifications des choix retenus, p. 8) analyse le potentiel de
densification fonciére (dents creuses, fonds de parcelles) mais omet I'étude de la mutation du bati
et n'expose pas les dispositions réglementaires qui favorisent la densification.

Ces points doivent étre complétés,

Le choix porté par la Ville de Nangis, dans le cadre de son projet de PLU, est de privilégier
une densification maitrisée, limitée principalement a deux secteurs identifiés comme
porteurs : "Les Tanneries" et la "Rue de la Boucherie". En complément, quelques
opportunités de densification subsistentvia 'aménagement de dents creuses, la division
parcellaire ponctuelle et un potentiel de densification verticale dans le centre-bourg,
mais elles demeurent marginales a U'échelle du tissu urbain.

Ce positionnement résulte d’une volonté politique affirmée de préserver le cadre de vie
des habitants, la qualité architecturale des quartiers, ainsi que les espaces de jardins et
de pleine terre, qui constituent des atouts essentiels pour la commune. Ainsi, la
densification par la mutation du bati existant n’a pas été retenue : ce choix vise a garantir
un environnement résidentiel de qualité et le maintien d’un équilibre entre
développement urbain et préservation du patrimoine paysager.

Dans ce contexte, il n’a pas été jugé opportun d’inscrire dans le reglement des mesures
susceptibles de favoriser des mutations plus intenses du bati existant au seine de
Uespace urbanisé.

Le commissaire enquéteur prend acte

11.2.2 Les ions & vocation résidentielle - La ZAC de la Grande Plaine

Les extensions a vocation résidentielle sont exclusivement fléchées sur le périmétre de la ZAC de la
Grande Plaine, approuvée le 2 mars 2020 et située au sud-ouest de la commune, en bordure des
RD201 et 408.

Ce secteur fait I'objet d'une OAP dans le dossier de PLU qui prévoit la création d'un nouveau
quartier, d'une surface totale de 34 hectares, dont 28 ha sont classés en 1 AU.

Une bande inconstructible de 75 métres de part et d'autre de I'axe de la RD 201 est matérialisée sur
le réglement graphique.

L'OAP ne comporte aucune indication sur les principales caractéristiques d'organisation spatiale et
notamment les espaces dédiés  I'habitat, sur le programme prévisionnel des constructions 3 édifier
a l'intérieur de la zone. La localisation et les caractéristiques des espaces publics a conserver, ou 3

créer, ainsi que la localisation prévue pour les principaux ouvrages publics, les installations d'intérét
général et les espaces verts ne sont pas définies.

Le schéma de UOAP sera étoffé en s’appuyant sur les données de 'aménageur et
notamment sur les plans ci-dessous :
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Le commissaire enquéteur prend acte et précise que le nom de 'aménageur et les
premiers éléments du projet ont été portés a connaissance lors d’'une permanence de
Uenquéte publique (OAP Grande Plaine)

Comme indiqué précédemment, il est prévu la création de 500 logements sur une surface de 28 ha
(zone 1AU de la ZAC de la Plaine). En I'absence de schéma d'aménagement, il est considéré que les
logements seront implantés sur la totalité du secteur 1AU. Par conséquent, la densité projetée
s'éléve 3 environ 18 logements | hectare, ce qui n'est pas compatible avec le SDRIF-E en matiére de
densité des extensions.

Les espaces d’habitats seront reportés sur le schéma de UOAP afin de justifier que le
projet respecte la densité préconisée par le SDRIF-E conformément au plan dans la
réponse ci-dessus. L'extension urbaine représente une surface de 28ha méme si la
surface de UOAP est plus importante (33ha) carily a des zones naturelles au sein de U'OAP
relative a la Grande Plaine. Pour cette opération 12ha sont dédiés aux espaces d’habitat.
Ily aura donc bien une densité de moyenne de 45 logements a ’hectare sur les espaces
d’habitat

Le commissaire enquéteur prend acte sous réserve de la validation des surfaces
annoncées pour étre en conformité le SDRIF-E (OAP Grande Plaine)

Par ailleurs, I'étude dite « d'entrée de ville » n’est pas annexée au PLU. Par conséquent, la bande
d'inconstructibilité de 7Sm induite par les RD 201 et RD 408 s'applique de fait sur les
ameénagements 3 venir.

L'étude existante portant sur la RD 408 devra étre annexée au PLU et I'OAP devra faire apparaitre
la bande d'inconstructibilité av droit de la RD 201.

Tous ces éléments sont a justifier dans le rapport de présentation.

L’étude d’entrée de ville de la ZAC de la Grande Plaine sera jointe en annexe du PLU afin
dejustifier laréduction de laZNA de 75m le long de la RD408. Le tracé des ZNA sera ajusté
sur le schéma de UOAP et sur le reglement graphique.

Le commissaire enquéteur prend acte (OAP Grande Plaine)

Pour mémoire, la ZAC de la Grande Plaine a fait 'objet d'une autorisation au titre de la Loi sur l'eau
en 2021, En I'absence de travaux, celle-ci sera caduque en 2026.

Une nouvelle demande d’autorisation environnementale est en cours de réalisation.
Celle-ci comprendra un dossier loi sur Ueau.

Révision du PLU de la commune de Nangis, Modification du PDA suivant arrété municipal n°2025/DATU/259 du 22/10/2025 et
rectificatif n° 2025/DATU/269 du10/11/2025 ; décision n E 25000075/77 du Tribunal Administratif de Melun désignant Jean Luc /9

BOISGONTIER commissaire enquéteur pour mener cette enquéte.



Le commissaire enquéteur prend acte

Enfin 'OAP prévoit des « fonctions urbaines complémentaires : hébergements, commerces d'hyper
proximité, services, activités économiques, équipements...) », Cette multifonctionnalité doit étre
cohérente, En effet, Nangis bénéficie du dispositif « Petites Villes de Demain », Une vigilance
particuliére devra donc étre exercée pour garantir que cette disposition ne conduise pas & une
dissémination excessive de l'offre commerciale au détriment du renforcement du centre-ville.
Au-dela des dispositions strictement réglementaires, la création de 500 logements en entrée de ville
impose de porter une attention particuliére a la qualité paysagére du projet, afin d'assurer une in-
sertion harmonieuse et durable de ce nouveau quartier. Il est recommandé que les constructions,
notamment sur les franges du projet et qu'il s'agisse d'habitat individuel ou collectif, n'excédent pas
les hauteurs existantes observées a proximité immédiate du site.

Dans le cadre de U'OAP, il est bien prévu de limiter la multifonctionnalité au sein du
nouveau quartier : seuls les commerces d’hyper proximité seront autorisés et pour une
superficie maximale de 80 m?> par commerce. Cette orientation sera clairementinscrite a
la fois dans le réglement écrit et dans UOAP, afin d’éviter toute dispersion excessive de
U'offre commerciale, conformément a lambition du dispositif « Petites Villes de Demain »
centré sur le renforcement du centre-ville.

Encomplément, et dans la perspective d’'une intégration urbaine et paysagere qualitative,
la question des hauteurs de constructions fera 'objet d’un travail approfondi en lien étroit
avec 'laménageur. Les regles précises, notamment concernant les hauteurs en frange de
projet, serontintégrées au PLU a 'étape de son approbation afin de garantir la cohérence
avec le tissu urbain existant et de préserver les qualités paysageres du site. L’'accent sera
mis sur le respect des hauteurs présentes dans Uenvironnement immeédiat, tant pour
Uhabitat individuel que collectif, afin d’assurer une insertion harmonieuse et durable du
nouveau quartier. Les habitations individuelles seront limitées a une hauteur maximale
de R+1+C et cette typologie sera majoritairement représentée en limite de Uespace
urbanisé pavillonnaire existant, afin de préserver le caractere du tissu environnant. En
bordure de U'espace urbanisé existant, la hauteur maximale des immeubles collectifs
sera fixée a R+2+C, garantissant ainsi une transition en douceur entre les logements
collectifs et le secteur pavillonnaire.

Le commissaire enquéteur prend acte (OAP Grande Plaine)

11117 L'OAP « Les Tanneries »

Le site des Tanneries se situe au nord-ouvest de la commune, & proximité de la RD 408, en bordure
des zones agricoles et 3 proximité de la station d'épuration. Au projet de PLU, il est classé en zone
uB.
La capacité d'accueil de ce secteur d'environ 2 ha, idéalement situé pour accueillir un projet de
densification est cependant grevé par des contraintes lourdes :
I'inscription d'une portion d'un emplacement réservé pour du stationnement public
la présence d'une zone humide avérée dans la partie nord, sur laquelle un traitement
paysager est envisagé. Le PADD interdit « toute construction sur les secteurs identifiés
comme humide par le Sage de |'Yerres, 3 part pour les zones humides probables qui devront
subir des études de délimitation dans le cas d'un création de plus de 5 m? d'emprise au
sol ».
Par conséquent, la surface affectée au log est de fait rédvite.

La reglementation relative aux zones humides avérées sera ajustée au regard du
réglement du SAGE, afin de porter la limite 8 500m? et de permettre des exceptions
notamment pour le projet d’équipement public li€ a la salubrité publique.
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ILest essentiel de maintenir lemplacement réservé n°1 sur le secteur de UOAP. Toutefois

la programmation de logement sur les Tanneries sera abaissée a 160 logements.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Annexes du reglement graphique OAP n°1 Les

Tannerie)

Par ailleurs, une convention Projet Urbain Partenarial (PUP) a été conclue entre la Société Nexity IR
Programmes et la commune de Nangis. Ce PUP a été acté par délibération du Conseil Municipal en
date du 25 juin 2025. Le périmétre de cette convention concerne les parcelles AK 154, 155, 156 et
159 pour une contenance de 8 109 m? soit 0,81 ha et précise que les constructions édifiées dans le
périmétre seront exonérées de la taxe d'aménagement pour une durée de 5 ans conformément aux
dispositions de I'article L. 322-11-4 du code de l'vrbanisme.

Le dossier ne comporte pas en annexe le périmétre fixé par la convention de projet partenarial
visée 3 l'article L. 332-11-3 du code de I'urbanisme. Ce point est a corriger.

Enfin, les batiments & démolir sont situés sur le secteur 1 et non 2 comme mentionné,

Le schéma de principe comporte un emplacement réservé n°2 qui, sur le réglement graphique
correspond a I'emplacement réservé n”1 consistant a créer du stationnement public. La surface
dédiée a cet emplacement réservé n'est pas indiquée. Ces points doivent étre corrigés.

Le périmetre ainsi que la convention seront annexés au PLU. Le texte de 'OAP sera
également corrigé concernant la vocation des secteurs. La surface de 'emplacement

réservé sera précisée dans UOAP.

Le commissaire enquéteur prend acte de ces compléments d’informations non
présentés dans le dossier soumis au public.( OAP n°1 Les Tannerie Réglement
graphique)

1111.2 L'OAP « La Boucherie »

Le site se situe en bordure de la route de la Boucherie au sud-ouest de la commune. |l s'étend sur
environ 2 hectares. Il est classé en zone UB au projet du PLU (occupée par une entreprise, le centre
technique municipal et le SMJ espace-jeunes de Nangis).

Le projet prévoit d'accueillir une mixité de fonctions, dont 250 logements répartis entre du collectif
et de l'individuel, avec des espaces extérieurs (jardins, terrasses et balcons).
Toutefois, le schéma d’aménagement est trés succinct et n'est pas représentatif des orientations

ambitieuses déclinées dans le secteur. Il devra étre enrichi d'un plan permettant de localiser les
secteurs affectés au logement, les conditions d'accessibilité du secteur par les transports collectifs

et les autres modes de déplacements, la desserte de la zone et la localisation des réseaux de
raccordement.

Par ailleurs, le devenir des batiments existants n'est pas précisé. Ce point devra étre complété.

La programmation de logement sera revue a 200.

Le commissaire enquéteur prend acte (OAP n°2 « rue de la boucherie »)

1111.3 'OAP « ZAC de la Grande Plaine »

Le dossier de ZAC n'est pas annexé au PLU. Ce point doit étre corrigé.
Le PLU inscrit une bande d'inconstructibilité au droit de la RD 201. Or, 'OAP indique quex le porteur
de projet devra effectuer une étude dite «entrée de ville» afin de déroger a cette régle

conformément a l'article L. 111-8 du code de I'urbanisme ». Ce point doit étre corrigé, la commune
devra conduire cette étude et I'annexer au PLU si elle souhaite faire application de l'article L. 1118,

Le dossier de création de ZAC sera annexé au PLU ainsi que U'étude entrée de ville

Le commissaire enquéteur prend acte ( Zac de la Grande Plaine)
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Le projet prévoit « Iimplantation de 500 logements de typologie et formes variées, (au moins 50 %
de logements individuels) ». Il est nécessaire d'assurer un équilibre et une répartition pour obtenir
une mixité des constructions (mixité sociale et typologie des logements).

Or, les typologies de logements ne sont pas définies. Un pourcentage par taille et nature de
logements doit étre fixé, conformément a l'objectif de diversification du parc de logements
annoncé dans le PADD.

Lavolonté de la Ville est bien d’assurer une réelle diversification et mixité du futur parc de
logements, conformément aux objectifs du PADD et a lambition affichée du projet. LOAP
prévoit dés a présent une répartition équilibrée entre logements individuels (au moins
50 %) et collectifs, afin de garantir une mixité sociale et morphologique dans le nouveau
quartier.

Afin de répondre précisément a lademande, 'OAP sera complétée pour fixer des objectifs
ciblés en matiere de typologies de logements. Ainsi, un pourcentage par taille (T2, T3, T4,
etc.) et par nature de logements (individuels/groupés, intermédiaires, collectifs) sera
introduit, afin de garantir la diversité du parc et éviter toute concentration d’un seul type
d’habitat. Cette répartition sera définie en concertation avec 'aménageur et s’appuiera
sur analyse fine des besoins locaux, pour une meilleure prise en compte des profils des
ménages, de la demande sociale et des dynamiques de peuplement observées a Nangis.

Cette répartition sera reportée sur le schéma de 'OAP.

Le commissaire enquéteur prend acte( Zac de la Grande Plaine)

L'impact de la programmation d'ampleur de logements neufs sur le nouveau quartier « La Grande
Plaine » doit étre mieux analysé au regard des interventions en cours (PVD et pacte territorial) sur le
parc de logements existants (qu'il soit social ou privé).

II'serait approprié d'introduire un échéancier pour rendre prioritaire les actions sur la production
de logements et du bati existant (OAP 1et OAP 2) avant la mise en cevvre de IOAP « La Grande
Plaine »,

La Ville de Nangis est consciente des enjeux de planification urbaine promus par UEtat,
qui préconisent de privilégier prioritairement la requalification et la densification du tissu
urbain existant avant d’engager des projets d’extension urbaine. Néanmoins, le projet de
la Grande Plaine, bien qu’étant une opération d’extension urbaine, est aujourd’hui le plus
avancé en termes d’études, de maitrise fonciere et de partenariat opérationnel. C’est
pourquoi il figure a court terme dans U'échéancier du PLU. L'OAP des Tanneries est
également fléchée a court termes. Ces deux secteurs font U'objet d’'une mise en ceuvre
prioritaire.

En parallele, 'OAP n°2 (Rue de la Boucherie) est phasé a moyen/long terme
conformément a son état d’avancement et aux dynamiques de mobilisation des
opérateurs.

Ce choixde séquencement résulte d’une volonté politique de la Ville d’accompagner une
dynamique urbaine déja engagée sur la Grande Plaine, tout en maintenant un effort
constant sur la requalification du centre et du parc de logements existants, en
articulation avec les dispositifs PVD et pacte territorial.
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Le commissaire enquéteur prend acte

En outre, il est prévu des «fonctions urbaines complémentaires: hébergements, commerces
d'hyper proximité, services, activités économiques, équipements...) ». Cette multifonctionnalité
doit étre cohérente. En effet, Nangis bénéficie du dispositif « Petites Villes de Demain ». Une
vigilance particuliére devra donc étre exercée pour garantir que cette disposition ne conduise pas a
une dissémination excessive de |'offre commerciale au détriment du renforcement du centre-ville.

Dans le cadre de U'OAP, il est bien prévu de limiter la multifonctionnalité au sein du
nouveau quartier : seuls les commerces d’hyper proximité seront autorisés et pour une
superficie maximale de 80 m? par commerce. Cette orientation sera clairementinscrite a
la fois dans le réglement écrit et dans UOAP, afin d’éviter toute dispersion excessive de
Uoffre commerciale, conformément a 'ambition du dispositif « Petites Villes de Demain »
centré sur le renforcement du centre-ville.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement écrit : zone 1AU /OAP n°3 La Grande
Plaine)

Enfin, un front vert d'intérét régional (OR7 du SDRIF-E) figure sur le périmétre de la ZAC de la
Grande Plaine.

Le RP « 1-5 Justification des choix retenus »précise que « le front vert est situé 3 la frontiére sud de la
partie urbanisée de la commune. L'urbanisation reste contenue  I'intérieur du front vert, en dehors de
la zone d'urbanisation préférentielle prévue par le SDRIF-E pour la Grande Plaine. Le réglement
graphique intégre des cones de vues qui doivent étre préservées. L'OAP de la Grande Plaine prévoit un
traitement paysager en frontiére avec les zones agricoles qui correspond au front vert identifié dans
I'orientation 7 du SDRIF-E ».

Pour autant, le front vert n'est pas représenté sur le schéma de principe de I'OAP et le cone de vue
n'est repris dans aucune piéce réglementaire. Ces points sont a corriger.

Le front vert sera représenté sur le schéma de UOAP. Le cbne de vue est présent sur le
plan de zonage et son application est déja précisé dans le texte de UOAP. Toutefois, le
cOne de vue sera ajouté au schéma. « Les vues sur le clocher de U'église sont a préserver
et des percées visuelles sur les zones agricoles et naturelles au sud du site doivent étre
maintenues. »

Le commissaire enquéteur prend acte ( OAP n°3 La Grande Plaine)

111.2. Le Schéma Régional de I'Habitat et de I'Hébergement (SRHH)

Le SRHH fixe pour la Communauté de Communes Brie-Nangissienne (CCBN) un objectif de
production de 102 nouveaux logements par an, dont au moins 5 logements locatifs sociaux.

Le PLU de Nangis prévoit la création de 1100 logements supplémentaires d'ici 2040, ce qui
contribuerait de maniére significative a I'objectif du SRHH.

Toutefois, le calcul du "point mort" (nombre de logements sans effet démographique) doit étre
vérifié et complété :
* période 2015-2021: le RP indique que le point mort pour cette période est négatif. Celui-ci
parait sous-estimé
* période 2021-2040 : le projet de PLU ne présente pas le calcul du point mort pour confirmer
les perspectives démographiques a I'horizon 2040 au regard des estimations du
desserrement des ménages, de la variation du parc de logements et du renouvellement du
parc.
Le taux de logements vacants est élevé (96 % en 2022). Le PLU doit préciser les actions envisagées
par la municipalité pour réduire cette vacance et établir un lien avec le programme "Petites Villes
de Demain”.

Enfin, le rapport de présentation devra faire référence au programme “Petites Villes de Demain" et
mentionner qu'un “Pacte territorial pour la rénovation énergétique™ a été signé en 2025, qui a pour
objectif d'améliorer le parc de logements existants.

Le PLU approuvé devra apporter la dé ion que le développ de g
n'entrave pas la requalification des esp urbanisé i et s’inscrit dans une dynamique
démographique avérée.
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La Ville s’engage a vérifier et compléter les calculs du "point mort" sur les périodes 2015-
2021 et 2021-2040 pour garantir la cohérence des projections démographiques a
Uhorizon du PLU. Le rapport de présentation sera actualisé pour répondre a cette
exigence. Concernant la vacance (9,6 % en 2022), le PLU précisera les actions
municipales visant a la réduire, en complément du dispositif « Petites Villes de Demain »
et du « Pacte territorial pour la rénovation énergétique ». Outre 'accompagnement a la
réhabilitation énergétique, plusieurs leviers seront privilégiés :

° la mobilisation du parc privé via des incitations financiéres ou fiscales,

° la lutte contre ’habitat indigne,

o 'accompagnement social pour les publics précaires,

o la requalification du bati ancien et 'amélioration de Uattractivité résidentielle par

Uoffre de logements adaptés et innovants.

Enfin, le rapport de présentation fera explicitement référence au programme PVD et au
Pacte pour la rénovation énergétique, tout en démontrant que l'accueil de nouveaux
logements ne se fait pas au détriment du renouvellement et de la requalification du tissu
urbain existant, mais s’inscrit bien dans une dynamique démographique maitrisée.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Rapport de présentation : Justifications)

C ricol Is et f

De maniére générale, il serait souhaitable que le zonage refléte |a réalité de I'occupation du sol, sauf
projet avéré.

L'attention de la commune est notamment appelée sur plusieurs boisements présents en zones A
ou Azh qui ne font I'objet d'aucune protection (1-ZN-0033, 1-ZC-0005, 1-AL-0056...) alors que ce sont
des éléments constitutifs de la trame verte communale et des continvités écologiques. Ce choix
d'absence de protection doit étre justifié.

Les boisements existants feront U'objet d’une protection Espace Boisé Classé.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement graphique)

IV, Les espaces agricoles

Les espaces agricoles de la commune de Nangis sont classés en zone A ou Azh avec un réglement
permettant leur protection, mais qui doit étre affiné.

Le PLU de Nangis a repéré en zone A sur les documents graphiques tous les batiments isolés ou
corps de ferme pouvant faire I'objet d'un changement de destination. Toutefois, les destinations
autorisées sont trés larges (restauration, établissements sociaux, salles de spectacle..) et doivent
étre appréciées et justifiées au regard des caractéristiques de chaque site et de projets a venir : les

réseaux et voiries existants, la taille et le caractére architectural des batiments agricoles existants.
Ceci est a compléter.

Afin de garantir une gestion raisonnée et cohérente des changements de destination en
zone A, il est prévu de compléter les dispositions du PLU en précisant les conditions
applicables a ces mutations. Désormais, U'autorisation d’un changement de destination
sera subordonnée a plusieurs critéres :

o Analyse préalable : chaque projet devra démontrer sa compatibilité avec les
réseaux existants (eau, électricité, assainissement), ’'accessibilité par la voirie, ainsi que
la taille et le caractére architectural du batiment concerné.
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o Réduction du champ des destinations autorisées: seules les destinations
compatibles avec la préservation du caractere rural et du patrimoine seront retenues.

° Préservation du bati: toute transformation sera conditionnée au maintien des
éléments remarquables du batiment (facades, toitures traditionnelles, portails
agricoles...).

o Etude d’insertion : une étude d’intégration paysagére et fonctionnelle du projet
sera exigée lors du dép6t de la demande, s’assurant de U'innocuité sur ’environnement
agricole.

o Procédure d’avis consultatif: pour les projets d’envergure particuliere, un avis
d’expert (architecte conseil ou service spécialisé) pourra étre sollicité afin de valider la
cohérence avec les objectifs du PLU.

Ces dispositifs seront intégrés et détaillés dans le reglement écrit, pour permettre une
appréciation adaptée et qualitative de chaque changement de destination, en tenant
compte des caractéristiques propres a chaque site et projet a venir.

Le commissaire enquéteur prend acte qu’en zone A désormais, autorisation d’un
changement de destination sera subordonnée a plusieurs criteres ( zone A)

IV.2. Les espaces naturels

Le PADD de Nangis prévoit de préserver les zones naturelles et forestiers, de renforcer la trame
verte et bleve, de protéger et mettre en valeur les zones humides, de préserver et sécuriser la
ressource en eau.

L'OAP thématique afférente doit contribuer a la protection des espaces de continuités écologiques.
Elle doit définir, en cohérence avec le projet d'aménagement et de développement durable, les
actions et les opérations nécessaires 3 la mise en valeur de ces continvités. Or, celle-ci ne comporte
aucune disposition prescriptive.

L'OAP thématique « préservation du patrimoine et de la trame verte et bleve »est a revoir dans son
ensemble pour la rendre plus opérationnelle et applicable.

L’OAP n°5 TVB sera renommeée et la trame noire intégrée. Des renvois au réglement écrit
seront intégrés pour une portée plus opérationnelle.

Le commissaire enquéteur prend acte ( OAP n°5 TVB)

V.31 Les Espaces Boisés Classés (EBC)
Le projet de PLU protége le massif de Villefermoy par une trame «espace boisé classén,
Néanmoins, la trame couvre une mare (1-AQ-0002), une habitation (1-AP-0019) et de grandes

parcelles agricoles (1-AP-0015, 1-AP-005... ).
Ces points doivent étre corrigés.

Plusieurs boisements constitutifs de la trame verte communale et des continvités écologiques en
zones A ou Azh ne font l'objet d'aucune protection (1-ZN-0033, 1-ZC-0005, 1-AL-0056..). Il serait
opportun de protéger ces éléments par une trame EBC.

Les boisements existants feront U'objet d’une protection EBC et un travail d’analyse de
Uoccupation réelle du sol sera effectuée afin de sortir de la protection des éléments non
boisés tels qu’une habitation, une mare ou des parcelles agricoles.

Le commissaire enquéteur prend acte (Reglement graphique)
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IV.3.2 Les arbres d'alignement

Les alignements d'arbres bordant les voies ouvertes au public sont protégés par l'article L.350-3 du
Code de I'environnement et doivent donc étre identifiés sur le document graphique, ce qui, en
l'espéce, est partiel : avenue du Général du Tailis, rue René Bartelemy, avenue Maréchal Foch,
avenue des Effervettes, la D201..

Le plan doit étre complété sur ce point.

Les alignements d’arbres manquants seront ajoutés sur le reglement graphique et en
annexe du reglement écrit.

Le commissaire enquéteur prend acte (Reglement graphique)

Les alignements d'arbres identifiés sur le document graphique au titre de I'article L. 151-23 du code
de l'urbanisme et répertoriés dans la piéce 4-2 «annexes réglement écrit » devront étre numérotés
sur le réglement graphique, afin de les repérer facilement.

De plus, des prescriptions pour assurer leur protection et leur conservation devront étre ajoutées
av volet réglementaire de chaque zone concernée et justifiées dans le rapport de présentation.

Il n’est pas envisagé de numéroter les alignements d’arbre, leur localisation étant déja
précisée en annexe du reglement écrit. Cela risquerait de surcharger le reglement
graphique. Toutefois, des prescriptions relatives a leur protection seront ajoutées dans le
reglement écrit et en annexe de celui-ci. Une annexe au plan de zonage sera également
établie avec les protections au titre de Uarticle L151-23 afin de faciliter la lecture.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement écrit : dispositions générales)

1V.3.3 Site Natura 2000
Le projet, bien qu'il fasse référence de facon conclusive aux effets du PLU sur les sites Natura 2000

les plus proches, ne comporte pas de chapitre spécifique reprenant les justifications exposées dans
I'intégralité du dossier. Ce point doit étre corrigé.

Un chapitre spécifique sur les sites Natura 2000 sera ajoutée dans l’évaluation
environnementale.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Rapport de présentation : Evaluation
environnementale)

V.41 Les zones humides

Le PADD affiche la volonté de protection et de mise en valeur des zones humides. Cependant sa
déclinaison dans les éléments constitutifs du PLU est insuffisante pour atteindre cet objectif.

Le rapport de présentation présente la cartographie de la DRIEAT, mais pas celle des unités
fonctionnelles des zones humides potentielles a enjeux prioritaires du SAGE de |'Yerres. Celle-ci
n'est évoquée que dans le réglement écrit (p. 24) ob il est indiqué qu'elle se trouve en annexe, ce qui
est inexact.

Les cartes de délimitation des zones humides du SyAGE et de la DRIEAT seront intégrées
en annexe du réglement écrit.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Annexes du reglement écrit)

Le reglement graphique, utilise trois types de représentation pour les zones humides avérées : deux
zonages de type Azh et Nzh et une prescription surfacique « zones humides avérées » sans que ne
soit justifiée la répartition des zones humides entre ces trois types de représentation. Cette
représentation est peu lisible et doit étre améliorée.
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La délimitation des zones Nzh et AZh sera corrigée afin de prendre en compte la
délimitation des zones humides de la DRIEAT mais également du SAGE en tenant compte
des potentiels compensation effectuée via des DLE (ex : ZAC de la Grande Plaine). Ces
DLE seront annexés au PLU.

Toutefois, une zone humide avérée (pointillé bleu ci-dessous) impacte fortement des
zones urbanisées. La reglementation des zones humides avérées s’applique sur ce
secteur alors que le reglement de la zone NZh est plus restrictif. Les 3 représentations
seront donc maintenues, toutefois, toutes les zones N impactées par la zone humide
avérée seront basculées en NZH ou Azh selon si 'occupation du sol est naturelle ou
agricole. Ce point sera explicité dans le reglement écrit (dispositions générales) et dans
le rapport de présentation (justifications)

Le commissaire enquéteur prend acte (Reglement graphique Reglement écrit
dispositions générales)

La représentation des zones humides avérées dans le réglement graphique est incompléte. Plusieurs
zones humides avérées principalement localisées au sud et au nord-est de la commune ainsi qu'au
sud du bourge (Ne), identifiées par la DRIEAT, ne sont pas identifiées et protégées spécifiquement
dans le réglement graphique.

Par ailleurs, il conviendra de justifier le secteur Nzh (1-ZN-0009) au sud de la commune qui n'est
identifié par la carte de la DRIEAT.

Cette remarque sera prise en compte. Les cartes de délimitation des zones humides du
SyAGE et de la DRIEAT seront intégrées en annexe du reglement écrit.

La zone NZh au sud de la commune (parcelle ZN9) est une zone de compensation liée au
dossier loi sur l’eau en lien avec la ZAC de la Grande Plaine. Celui-ci sera annexé au PLU.

Le commissaire enquéteur prend acte (Reglement graphique Annexes réglement écrit)

De plus ces dispositions sont trés strictes (étude de caractérisation pour tout projet de plus de Sm?

en zone humide probable, interdiction notamment tous travaux ou aménagement susceptible de
compromettre |'existence ou la qualité de la zone humide, ainsi que I'affouillement et
exhaussement de sol 3 partir de 1m’, sans qu'aucun sevil d'impact minimal 3 une zone humide ne
soit indiqué...). Cette rédaction aura notamment pour effet de bloquer un grand nombre de projets,
dont notamment le projet de bassin d'orage pour la mise aux normes de la station d'épuration.

Le réglement devra étre modifié en s'appuyant sur les dispositions de la loi sur I'eau et du SAGE de
I'Yerres sur la partie du territoire concerné. La démarche Eviter-Réduire-Compenser devra étre
préconisée, le cas échéant.

Les cartographies des enveloppes d'alertes des zones humides produites par la DRIEAT et le SAGE
de I'Yerres devront étre annexées au réglement.

La reglementation relative aux zones humides avérées sera ajustée au regard du
reglement du SAGE, afin de porter la limite & 500m? et de permettre des exceptions
notamment pour le projet d’équipement public lié a la salubrité publique. Les cartes de
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délimitation des zones humides du SyAGE et de la DRIEAT seront intégrées en annexe du
reglement écrit.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Annexes reglement écrit)

V4.2 Les mares et cours d'eau
Sur le plan de zonage, un cours d'eau n'est pas représenté au sud-est de |la commune.
Il convient de se référer 4 la cartographie des cours d'eau:

https:ffwww.seine-et-marne.gouv.fr/Actions-de--Etat{Environnement-et-cadre-de-viefEau/Milieux-
aquatiques/Cartographie-des-cours-d-eau

Le réglement protége les abords des cours d'eau par une bande inconstructible de 5 m de part et
d'autre des hauts des berges. Or, |a disposition 1.2.2 du SDAGE Seine-Normandie recommande de
préserver une largeur de 20 m de part et d'autre des petites riviéres. Par ailleurs, dans le cadre de la
révision du SAGE de |'Yerres, la disposition 1 «Protéger/Préserver I'espace de mobilité des cours
d'eau » prévoit de préserver « une bande 20 m de part et d'autre des cours d'eau (distance mesurée
4 partir de la créte de la berge) de toute opération pouvant contribuer & remettre en cause la
mobilité des cours d'eau (remblais, construction, artificialisation des sols...) ».

Il est donc fortement recommandé de mettre en place une bande non constructible de 20 métres
dans les reglements des zones Aet N.

La préservation des cours d’eau et berges dans le PLU est compatible avec le SAGE en
vigueur. Toutefois, la représentation du cours d’eau des Saules piquants sera ajoutée au
rapport de présentation ainsi que la bande de 20m de protection dans les zones Agricoles
et Naturelles.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Annexes reglement écrit)

V1. Les risques naturels

V.11 Risque Inondation

Le rapport de présentation devra mentionner que la commune bénéficie d'un programme d'actions
de prévention des inondations (PAPI de I'Yerres), labellisé le 23 septembre 2022. Il couvre les aléas
et sous-aléas liés a une crue par débordement de cours d'eau.

Le PAPI de U'Yerres sera explicité dans U'état initial de ’environnement.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Rapport de présentation : Etat initial de
Uenvironnement)

V1.2 Risque Retrait Gonflement des Argiles

Dans I'OAP n°3 « la Grande Plaine », la mention « les constructions doivent prendre en compte les
risques liés au phénomene de retrait et de gonflement des terres argileuses » devra étre ajoutée.

Le risque de retrait gonflement des argiles sera explicité dans OAP de la Grande plaine
avec le paragraphe qui suit :

Préconisations pour la prise en compte du risque de retrait-gonflement des argiles Afin
de limiter la vulnérabilité des constructions face au phénomeéne de retrait et gonflement
des argiles, il est recommandé de :

o Réaliser préalablement a tout projet d’aménagement une étude géotechnique
approfondie, afin d’identifier la nature et U'épaisseur des couches argileuses et d’adapter
les fondations aux caractéristiques du sol.

o Adopter des techniques de fondation appropriées (fondations profondes, isolées,
renforcées ou sur radier général selon Uexposition et les résultats de 'étude), limitant
ainsi le risque de mouvements différentiels.
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o Privilégier la gestion raisonnée des eaux de pluie sur la parcelle, en évitant toute
concentration d’eau au droit des béatiments (éloignement des points de rejets,
canalisations étanches, récupération des eaux).

° Maintenir la végétation arborée éloignée des constructions, afin d’éviter
accentuation du dessechement des sols argileux a proximité des batiments.

Ces préconisations visent a garantir la durabilité des constructions et préserver la
sécurité des personnes face a ce risque particulier.

Le commissaire enquéteur prend acte ( OAP n°3 La Grande Plaine)

V.2. Les risques technologiques

Deux installations Classées pour la Protection de I'Environnement (ICPE) soumises au régime de
l'autorisation, la Sucrerie LESAFFRE FRERE et la société VALFRANCE, ont fait I'objet de deux porter
a connaissance (PAC) rédigés par les services de la DDT portant sur les préconisations a respecter

en termes d'urbanisme. Ces PAC ont été adressés & la commune le 04 ao0t 2016 et sont annexés au
présent avis. Le PLU doit en retranscrire les préconisations dans le volet réglementaire.

II'est & noter que le Site FM Logistic (qui relévera du régime de l'autorisation et du statut SEVESO
seuil bas) fera prochainement I'objet d'un PAC risques technologiques.

Les ICPE font l'objet d’une réglementation spécifique, ce point sera rappelé dans le
reglement écrit et les PAC seront annexés au PLU.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement écrit Annexes)

V.31 Les eaux pluviales

Au regard de la surcharge hydraulique de la station d'épuration (cf. infra), 'interdiction de rejeter les
eaux pluviales dans le réseau unitaire doit étre inscrite dans le réglement écrit de toutes les zones
du PLU.

L'interdiction de rejeter les eaux pluviales dans le réseau unitaire sera intégrée aux
dispositions générales du reglement écrit.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement écrit : Dispositions générales)

V4.2 Les eaux usées

Le systéme d'assainissement de la commune est non-conforme depuis plusieurs années, au titre de
la directive européenne eaux résiduaires urbaines, en raison de I'état du réseav, l'insuffisance de
production de boues et I'insuffisance du bassin d'orage.

Sila capacité de la station en termes de charge de pollution est en théorie suffisante pour répondre
au nombre de logements projetés, I'hydraulique et I'exploitation de la station présentent des
dysfonctionnements majeurs : déversements par temps de pluie d'eaux non-traitées, mauvais
traitement de |'azote, filiére boues défaillante...

Un arrété de mise en demeure est en cours de rédaction, exigeant la construction du bassin d'orage
attenduv, la fiabilisation de la filiere boues et la mise en ceuvre des travaux sur le réseau identifiés
dans le Schéma Directeur Assainissement porté par la commune.

A cet égard, la création du bassin d'orage est impossible en I'état du projet de PLU qui identifie le
site de la station comme zone humide avérée et dont le réglement écrit ne permet pas la
réalisation. Ce point doit absolument étre corrigé.

En I'état actuel et en I'absence d'avancée majeure dans les actions 3 mener, la perspective de
I'aug ion de I'urbanisation est compromise et pourrait étre bloquée a court terme.

La réglementation relative aux zones humides avérées sera ajustée au regard du
reglement du SAGE, afin de porter la limite a 500m? et de permettre des exceptions
notamment pour le projet d’équipement public lié a la salubrité publique.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement écrit : Dispositions générales)
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Par ailleurs, aucun zonage d'assainissement ou d'eaux pluviales n'est annexé au PLU. Si la commune
n'a toujours pas terminé I'actualisation de ces derniers, il est nécessaire que la procédure de
révision de ces zonages s'achéve dans les plus brefs délais et que ces documents soient annexés au
PLU.

Par conséquent, cette thématique n'étant pas abordée dans le PLU, il n'est pas démontré que les
projets communaux en densification et en extension sont réalisables. Il s'agit ici d'une faiblesse
majeure du document qui devra absolument étre corrigée avant |'approbation.

Un schéma directeur d’assainissement a été voté en juin 2025. Les zonages seront
intégrés en annexe du PLU.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Annexes)

V.3.3 Préservation de la ressource en eau potable
L'enjev de la protection de la ressource en eau n'a pas été pris en compte dans le rapport de

présentation. (voir courrier ARS).

Cette remarque sera prise en compte, un paragraphe sera dédié dans Uétat initial de
Uenvironnement.

Le commissaire enquéteur prend acte (Rapport de présentation : Etat initial de
’environnement)

Les informations relatives a la protection de la ressource en eau sont incomplétes notamment en ce
qui concerne les SUP et les périmétres de protection de captage actés par arrété préfectoral de
déclaration d'utilité publique.

Les données relatives aux SUP seront mises a jour (liste + gestionnaires + actes
administratifs

Le commissaire enquéteur prend acte ( Annexes SUP)

Par ailleurs, la ZAC Actipdle supporte des activités potentiellement polluantes situées dans le
périmétre de protection rapprochée des deux captages de la commune. Elle devra se conformer
aux prescriptions de Iarrété de DUP n°15 DCSE EC 02. Il convient en conséquence de compléter le
réglement.

Le reglement écrit de la zone UX sera précisé en ce sens et l'arrété sera cité.
Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement écrit : UX)

VL bilité
VI. 1. Le PDUIF/PDMIF

Le PDUIF est actuellement en cours de révision et sera remplacé par le PDMIF (Plan des Mobilités en
lle-de-France). La commune de Nangis devra donc se mettre en compatibilité avec ce nouveau plan
dés son approbation prévue pour Ia fin de |'année 2025.

L’analyse de la compatibilité sera établie au regard du PDMIF approuveé en septembre
2025.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Rapport de présentation : Justifications)
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VI.2. Le stationnement

Le rapport de présentation du PLU de Nangis devra obligatoirement inclure un inventaire des
capacités de stationnement pour les véhicules motorisés, hybrides, électriques et les vélos, ainsi
qu'une analyse des possibilités de mutualisation de ces capacités. Cette analyse permet de mieux
gérer le stationnement et d'optimiser |'vtilisation des espaces existants.

Le réglement du PLU doit également prendre en compte I'arrété du 27 octobre 2023 concernant le
taux d'accessibilité des places de stationnement pour personnes 3 mobilité réduite (PMR) équipées
de bornes de recharge électrique.

Enfin, le PLU ne devra pas prévoir plus de deux places de stationnement par logement.

Un inventaire des places de stationnement sera intégré au diagnostic socio-économique
avec une analyse des possibilités de mutualisation.

Les dispositions de larrété du 23 octobre 2023 seront également intégrées aux
dispositions générales du reglement écrit.

Le PLU prévoit 2 places par logement a partir de 40m? de SDP.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Rapport de présentation : Diagnostic socio-
économique Réglement écrit : Dispositions générales)

V1.3. Le SDIRVE (Schéma Directeur des Infrastructures de recharges pour Véhicules Electriques)

Le PLU n'a pas pris en compte le SDIRVE, approuvé le 16 février 2023. La commune de Nangis devra
mener une étude pour évaluer ses besoins en bornes de recharge. Pour rappel, le besoin estimé 3
I'norizon 2026 est de 49 bornes de recharge. Une analyse de |'utilisation des bornes de recharge
existantes permettrait d'évaluer le besoin réel d'ici 2030, en accord avec la temporalité du POMIF.

Cette remarque sera prise en compte. Un état des lieux sera intégré au diagnostic socio-
économique et le SDIRVE sera mentionné dans l’analyse de la compatibilité avec les
documents supra-communaux.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Rapport de présentation : Justifications)

V1.4. Les mobilités actives et liaisons douces

Le rapport de présentation du PLU de Nangis mentionne la présence d'une voie verte et de 16 km
de piste cyclable. Le PLU est compatible avec le développement des mobilités actives et la marche.

Cependant, le PLU approuvé devra intégrer les points suivants :
* leGrand Itinéraire Cyclable (GIC) prévu par le plan vélo 77
* la nécessité pour la commune de mettre en place un Plan de mise en accessibilité de la
Voirie et des Espaces publics (PAVE), car sa population est supérieure a 1000 habitants.

La partie dédiée a la mobilité sera enrichie des données ci-contre dans le diagnostic
socio-économique.

Le commissaire enquéteur prend acte (Rapport de présentation : Diagnostic socio-
économique)

VLS. La multimodalité des déplacements

Le document souligne I'importance d'encourager la multimodalité des déplacements, en particulier
pour les trajets domicile-travail.

Toutefois, une réflexion sur la mise en place de parkings dédiés au covoiturage devra étre menée,
notamment & proximité des grands axes routiers comme la RD 619 et la RD 408, ainsi que sur les
parkings des lieux générant un trafic important (gare, administrations, commerces, etc.).

De plus, il est recommandé de :
* intégrer une réflexion sur la création d'un pdle d'échange intermodal performant autour de
la gare pour renforcer |'utilisation des transports en commun et des mobilités actives
* mentionner l'existence du service de transport a la demande (TaD)
* réfléchir a la logistique du dernier kilométre, en particulier en raison de la présence des
zones de développement de Ia Grande Plaine et de Nangis Actipdle.
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La Ville de Nangis partage pleinement Uobjectif d’encourager la multimodalité des
déplacements et la structuration efficace des mobilités sur son territoire,
particulierement pour les trajets domicile-travail.

Consciente de l'enjeu, elle s'engage a lancer des études spécifiques en paralléle a la
procédure de révision du PLU pour approfondir ces aspects.

Les résultats de ces études permettront d’alimenter une procédure d’évolution future du
PLU (modification ou révision), afin d’intégrer de maniere opérationnelle et cohérente les
nouveaux dispositifs et recommandations identifiés.

Le commissaire enquéteur prend acte

VIL1. La cohérence entre les différentes pieces du dossier
Les différentes piéces du dossier ne sont pas cohérentes entre elles : cohérence PADD, rapport de

présentation, OAP, réglement écrit et réglement graphique. Tous ces documents doivent étre revus,
approfondis et corrigés pour assurer la lisibilité du projet communal.

Une relecture et une harmonisation des différentes pieces (PADD, rapport de
présentation, OAP, reglements) seront réalisées afin d’assurer une meilleure cohérence
et une lisibilité renforcée du projet communal.

Le commissaire enquéteur prend acte

VII.2. Le contenu du PLU

Le projet de PLU de |a commune de Nangis ne comporte pas I'ensemble des pieces exigées. (cf.
infra).

Une mise a jour du dossier de PLU sera effectuée afin de compléter 'ensemble des
documents requis, conformément a la réglementation en vigueur. Toutes les pieces
manquantes seront intégrées pour garantir la complétude et la conformité du dossier.

Le commissaire enquéteur prend acte

VI1.21 Le projet d”

g et de développ jurable (article L.151-5 du CU)

Le PADD ne traite pas suffisamment I'ensemble des thématiques visées a I'article L. 151-5 du CU.

La thématique « le développement des énergies renouvelables« » est abordée trés succinctement
dans la partie « 3-1-2-5 - veiller 3 une bonne insertion urbaine, architecturale et environnementale des
nouvelles constructions ». Il y est seulement indiqué que la commune souhaite «encourager le
recours aux énergies renouvelables ».

Concernant la thématique « les politiques d'aménagement », le dispositif « Petites Villes de Demain
(PVD) » n'est pas évoqué dans I'axe 3.3.2 « Revitaliser et Requalifier le centre-ville ».

Le PADD devra étre complété sur ces points.

Des compléments seront apportés sur ces points afin de répondre pleinement aux
exigences de larticle L.151-5 du Code de l'urbanisme. Ces ajouts viendront préciser et
enrichir le document, sans pour autant remettre en cause '’économie générale du projet
telle qu’elle a été définie.

Le commissaire enquéteur prend acte ( PADD)

Les données chiffrées du rapport de présentation « 11 - diagnostic socio-économique » devront faire
apparaitre les chiffres de I'INSEE disponibles, soit 2021,
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Le diagnostic socio-économique du PLU de Nangis a été élaboré sur la base des données
disponibles au moment de la constitution du dossier, soit avant la publication des
résultats du recensement INSEE 2021.

Le commissaire enquéteur prend acte

La commune de Nangis fait partie des 15 communes retenues, dans le département, pour le
programme « Petites Villes de Demain ». Ce programme a pour but de renforcer les moyens des élus
des villes et intercommunalités de moins de 20 000 habitants exercant des fonctions de centralité
pour batir et concrétiser leurs projets de territoire et les accompagner dans des trajectoires
dynamiques et engagées dans la transition écologique. Une convention d'adhésion « Petites villes de
demain » a été signée en date du 28 mai 2021 affirmant la volonté de la commune de poursuivre le
projet de redynamisation du centre-bourg urbain.

Le dispositif PVD mériterait d'étre développé dans le rapport de présentation.

Cette remarque sera prise en compte concernant la nécessité de développer davantage
le dispositif « Petites Villes de Demain » dans le rapport de présentation. Ce point sera
approfondi dans la prochaine version du document, afin de mieux mettre en valeur
'engagement de la commune dans cette démarche et d’expliciter ses enjeux pour la
redynamisation du centre-bourg.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Rapport de présentation : Diagnostic socio-
économique)

Des incohérences de rédaction sont relevées au sein du rapport de présentation et devront étre
corrigées :

*  page 13 « diagnostic socio-économique » : il est indiqué « [...la communauté d'agglomération
de la Brie Nangissienne, regroupant 20 communes du Val d'Oise et de la Seine et Marne...].
Or, les 20 communes de la CC font toutes partie de la Seine et Marne. De plus a la page 69
du méme rapport, il est mentionné [...des ménages de Goussainville..Jau liev de Nangis.

* page 6 «1-3 Enjeux »: il est précisé que la ZAC de la Grande Plaine est un espace de 35
hectares. En page 22 du rapport de présentation « 1-§ Justifications des choix retenus », la
surface de la ZAC de la Grande Plaine est de 34 hectares. En page 76 de ce méme RP, le bilan
des surfaces de la zone 1 AU (ZAC de la Grande Plaine) énonce 28 hectares . Ces chiffres
sont a mettre en cohérence.

* page 71 « 15 Justifications des choix retenus », le point de vue a préserver est localisé en
zone 1 Aub alors qu'il est situé en zone 1 AU (correspondant a la ZAC de la Grande Plaine).

*  page 53 (EE) :Il est mentionné un arrété préfectoral du 10 octobre 2000 qui est un arrété des
Yvelines. |l doit étre remplacé par I'arrété interministériel du 30 mai 1996, modifié par
l'arrété du 23 juillet 2013, qui définit les normes d'isolation acoustique lors de la
construction d'un batiment.

Ces incohérences seront corrigées.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Rapport de présentation)

Les OAP sectorielles ne comportent pas [‘échéancier prévisionnel d'ouverture 3 I'urbanisation
imposé par le CU. Ce point doit étre corrigé.

Les OAP comportent bien un échéancier prévisionnel d’ouverture a Uurbanisation. Voici
un extrait du document : « Certaines OAP peuvent comporter un échéancier prévisionnel
d’ouverture a Uurbanisation. Sur la base d’une durée de vie de PLU estimée a environ 10
ans, cet échéancier définit quatre temporalités d’urbanisation :

° Court terme : premieres zones urbanisées, a savoir dans les 3 a 4 premieres
années environ apres Uapprobation du PLU ;

o Moyen terme : deuxiemes zones urbanisées, a savoir dans les 4 a 8 années environ
apres 'approbation du PLU ;
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° Long terme : zones urbanisées en dernier lieu, dans les 8 a 10 dernieres années
environ du PLU ;

o Sur la durée de vie du PLU : Uurbanisation peut avoir lieu en plusieurs fois tout au
long de la durée de vie du PLU. »

- OAP n°1 Les Tanneries : court terme.

- OAP n°2 Rue de la Boucherie : moyen/long terme.

- OAP n°3 La Grande Plaine : moyen/long terme.

La temporalité de chaque opération sera explicitée dans le rapport de présentation.
Le commissaire enquéteur prend acte ( Rapport de présentation : justifications)

Il est recommandé d'inscrire un renvoi aux OAP dans le réglement de chacune des zones
concernées,

Cette remarque sera prise en compte dans les reglements de la zone 1AU et UB pour
faciliter la lecture des documents.

Le commissaire enquéteur prend acte (Reglement écrit: UB et 1AU)

La commune de Nangis étant un pdle de centralité, les enjeux en matiére de mobilité (routiers,
ferrée, multi-modalité, covoiturage, stationnement, aménagements cyclables et piétons, logistiques)
devraient étre présentés dans une OAP spécifique.

Cette remarque sera prise en compte dans une prochaine procédure d’évolution du PLU
afin que la Ville puisse réaliser les études nécessaires.

Le commissaire enquéteur prend acte

Concernant les batiments remarquables, le tableau présent dans I'OAP n% présente une premiére
approche utile mais insuffisante. Les batiments y sont simplement listés, sans qu'une analyse
historique ou esthétique ne soit réellement développée. Par ailleurs, les critéres justifiant la
protection de ces édifices ne sont pas explicités. Chaque batiment devra faire l'objet d'une fiche
détaillée précisant les coordonnées, I'adresse, les parcelles concernées, la nature de I'édifice, une
description sommaire, ainsi que des prescriptions claires sur les interventions autorisées ou 3 éviter.
Enfin, les quelques orientations mentionnées sous le tableau gagneraient a étre précisées, car elles
demeurent a ce stade trop générales. Ces points sont a prendre en compte.

Cette remarque sera prise en compte dans une prochaine procédure d’évolution du PLU
afin que la Ville puisse réaliser les études nécessaires.

Le commissaire enquéteur prend acte

¥ Les destinations et sous destinations des constructions (article R. 151-27 et R151-28 du CU)

Il convient de mettre a jour les tableaux des destinations présents dans I'article 1 des différentes
20nes, et les réglementer le cas échéant.

Les tableaux des destinations et sous-destinations seront revus pour plus de clarté. Voici
un exemple ci-dessous :
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Le commissaire enquéteur prend acte

Par ailleurs, le réglement des zones U, A et N présente une incohérence qui devra étre corrigée : en
effet, la destination habitation n'apparait pas dans le tableau alors qu'elle est autorisée sous
conditions par l'article A1, De plus, si les constructions d'habitation sont autorisées, un coéficient
d'emprise au sol (CES) et des régles de hauteur devront étre fixés.

Les tableaux des destinations et sous-destinations seront revus pour plus de clarté. Des
regles relatives a Uemprise au sol et la hauteur seront intégrées dans toutes les zones ou
des constructions sont possibles. La hauteur des constructions est déja réglementée en
zone A.

La regle suivante sera ajoutée en zone A pour réglementer U'emprise au sol des
constructions a destination d’habitation :

La construction de batiments a usage d’habitation individuelle strictement nécessaires a
Uactivité principale (exploitation agricole et/ou forestiere) est autorisée dans la limite
d’une seule habitation par siége d’exploitation, d’une emprise au sol maximale de 150 m?,
et sous réserve d’étre implantée a proximité du siege de Uexploitation,

Pour la zone N, les exploitations agricoles seront interdites ainsi que les constructions a
destination d’habitation. La hauteur ne pourra pas excéder la hauteur des constructions
existante.

Le commissaire enquéteur prend acte de ces ajouts en zone A et N.

»  Références aux codes
Le réglement comporte un grand nombre de citations in extenso darticles de différents codes
(Urbanisme, Civil, Construction et Habitation). Il serait opportun de renvoyer aux codes concernés,
le contenu des articles étant susceptible d'évoluer durant la vie du PLU.

Les références aux articles des différents codes seront reformulées afin de privilégier les
renvois directs aux codes concernés, permettant ainsi de tenir compte de leurs
évolutions éventuelles au cours de la vie du PLU

Le commissaire enquéteur prend acte (Reglement écrit)
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7 Hauteurs
Le réglement n'apparait pas suffisamment précis quant & la définition des hauteurs dans les
différents articles. | convient d'indiquer s'ils‘agit d'une hauteur & Iégout du toit ou au faitage.

Ce point est déja explicité dans larticle 3 des dispositions générales. La hauteur
correspond au point le plus élevé de la toiture, quelle que soit sa forme. Elle est calculée
par rapport a la référence du sol naturel existant avant travaux de terrassement ou
d’exhaussement nécessaires a la réalisation du projet. Si le sol naturel est pentu, la
hauteur est calculée par rapport au point le plus bas.

Le commissaire enquéteur prend acte

N '
r

L'ES et le CES des extensions devra étre réglementée dans les zones A et N.

Desregles relatives a lemprise au sol et la hauteur serontintégrées dans toutes les zones
ou des constructions sont possibles.

La hauteur des constructions est déja réglementée en zone A.

La regle suivante sera ajoutée en zone A pour réglementer U'emprise au sol des
constructions a destination d’habitation :

La construction de batiments a usage d’habitation individuelle strictement nécessaires a
Uactivité principale (exploitation agricole et/ou forestiere) est autorisée dans la limite
d’une seule habitation par siége d’exploitation, d’une emprise au sol maximale de 150 m?,
et sous réserve d’étre implantée a proximité du siege de Uexploitation, Pour la zone N, les
exploitations agricoles seront interdites ainsi que les constructions a destination
d’habitation. La hauteur ne pourra pas excéder la hauteur des constructions existante.

Le commissaire enquéteur prend acte (Reglement écrit)

24.2 Zone AU

Aucune étude d'entrée de ville n'étant jointe au dossier de PLU arrété, la régle d'inconstructibilité
doit étre explicitée clairement dans le réglement écrit de cette zone. Il convient notamment de
renvoyer  |'article L111-7 du CU qui précise les exceptions admises.

Les études entrées de ville seront intégrées en annexe du PLU. Le rappel de la regle sera
également explicité dans les zones concernées.

Le commissaire enquéteur prend acte (Reglement écrit : zone AU — UX)
243ZoneN

» Clotures:
La réglementation concernant les cltures en zones naturelles a évolué avec la mise en place de la
loi n°2023-54 du 2 février 2023, qui précise qu'elles doivent :

+ étre posées a 30 cm au dessus de la surface du sol, avec une hauteur limitée 31,20 m,

+ n'étre ni vulnérantes, ni constituer un piége pour la faune.

Un ajout sera effectué dans le reglement afin de garantir la conformité avec la loi n°2023-
54 du 2 février 2023. Paragraphe a insérer :
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Clétures : En zone N, les clotures doivent étre posées a 30 cm au-dessus de la surface du
sol, avec une hauteur maximale de 1,20 m. Elles ne doivent pas étre vulnérantes ni
constituer un piege pour la faune, conformément a la réglementation en vigueur.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Réglement écrit)

» Zone Ne
Le tableau des destinations admises doit étre ajouté.
Par ailleurs, les constructions d'équipements techniques étant autorisés sous condition, il convient
de réglementer leur emprise et leur hauteur.

Les tableaux des destinations et sous-destinations seront revus pour plus de clarté. Des
regles relatives a ’emprise au sol et la hauteur seront intégrées dans toutes les zones ou
des constructions sont possibles (notamment en zone N et A).

Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement écrit)

Pour une meilleure lecture du réglement graphique, les OAP devront &tre numérotées.

Les OAP seront numérotées sur le reglement graphique.
Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement graphique)

Le projet de PLU de Nangis a identifié certains batiments au titre de I'article L. 15119 du code de
l'urbanisme. Ils ne sont pas repérés sur les documents graphiques et ne pourront donc pas
bénéficier des dispositions de protection afférentes.

Les batiments protégés au titre de larticle L151-19 seront reportés sur le reglement
graphique, un rappel a 'OAP sera également indiqué dans le reglement écrit.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement graphique)

Le réglement prévoit la mise en ceuvre d'une bande de constructibilité principale d'une profondeur
de 20 métres (BCP) et d'une bande dite « secondaire » qui ne sont ni représentées ni mentionnées
dans |a légende et sont donc de fait inopérantes.

Ce principe s’applique seulement en zone UC, cela sera rappelé dans le reglement écrit.
Les modalités de calcul sont également précisées (voir réponse plus haut). La non-
représentation graphique de la bande de constructibilité principale (BCP) et de la bande
« secondaire » dans les documents du PLU s’explique par la spécificité de chaque terrain
et de ses configurations particulieres.

Il serait inadapté d’en fournir une représentation cartographique unique, car la
localisation et la profondeur des bandes constructibles doivent étre analysées au cas par
cas, en fonction des caractéristiques de la parcelle et des contraintes
environnementales, urbanistiques ou patrimoniales.

La mention dans le reglement écrit permet une application souple et précise lors de
Uinstruction des autorisations d’urbanisme, garantissant que chaque projet respecte la
logigue d’implantation souhaitée par la commune, tout en s’adaptant a la diversité du
tissu parcellaire local. L’absence de figure ou de légende ne remet donc pas en cause leur
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opérabilité, mais traduit la volonté de la Ville d’appréhender ce dispositif de fagon
individualisée et conforme aux spécificités de chaque site.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement écrit : dispositions générales)

VII.26. Les Servitudes d'Utilité Publique (SUP) (article L. 151-43 du code de I'vrbanisme)

Le document doit étre complété par les SUP suivantes :

- servitude 16 concernant les mines et carriéres (concession de « Charmottes »)

- servitude T7 de dégagement aéronautique

-servitude AS1: les PPl et PPR des captages AEP Nangis 3 et Nangis 4 doivent étre ajoutés (se référer
a l'arrété n®15 DCSE EC 02 du 23 juin 2015)

- servitude AC1: le périmétre délimité des abords au titre des monuments historiques révisé (PDA)
aux abords des églises St Martin et Saint Magne et de la porte de ferme de Nangis doit étre annexé
aux SUP.

Par ailleurs, la représentation graphique des SUP est illisible (manque de clarté et superposition de
trames) et présente des erreurs (servitude AS1voir courrier ARS)..

La carte des SUP sera supprimée mais la liste des SUP ainsi que le dossier sera mis a
jour.

Le commissaire enquéteur prend acte (annexe SUP)

VII.2.7. Les annexes (articles R151-51 et 5. du code de |'urbanisme)

Le PLU doit étre complété par les annexes obligatoires, dont certaines qui ont déja été
mentionnées supra :
+ ledossier de la ZAC de la Grande Plaine
+ ['étude d'entrée de ville dite « loi Barnier » si la commune souhaite déroger aux dispositions
d'inconstructibilité en bordure de la RD 408
+ |e périmétre fixé par la convention de projet urbain partenarial (PUP)
+ la 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 »

+  |'arrété de classement sonore pour les voies routiéres 99 DAI1 CV 102 et son annexe
+  l'arrété de classement sonore pour les voies ferrées 2022/DDT/SEPR/89

*  l'arrété pour les cartes de bruit stratégiques de 4éme échéance 2023/DDT/SEPR/24

+ les PAC technologiques concernant les établissements Lesaffre et Valfrance.

Les différents documents cités seront intégrés aux annexes du PLU
Le commissaire enquéteur prend acte ( Annexe)

Pétitionnaire / commissaire enquéteur (CE)

2.4 OAP N4 : PRESERVATION DU PATRIMOINE ET DE LA TRAME VERTE ET BLEUE

2.4.2 LA PRESERVATION DU PATRIMOINE BATI

Commentaire :

Sur lo carte p25 : la porte cochére protégée MH n'est pas signalde par le symbole dédié (foce o I'église) ;

Orientations pour la fagade : ravalement, enduit, volets, garde-corps
p28:

..|ls sont ensuite rejointoyés a l'aide de d'un mortier a-base-de de chaux naturelle et sable local

.. Le noir et le blanc pur sont interdit, La-teinte-doit-8tre précisée dansla-déclarationpréalableet
mmmmmm«m Pour tout projet situé dans I'enceinte du PDA (Périmétre Délimité
des Abords), il est préférable de soumettre & I'ABF pour recueillir son avis dans le cadre d'une consultation préalable, 'ensemble
des matériaux, teintes et couleurs & mettre en ceuvre avant de constituer la demande de travaux qui devra recevoir son accord
lors de Finstruction de la demande d’autorisation.

Commentaire : /dem pour secteur 2 et 3

Les mentions aux monuments historiques seront supprimées de UOAP n°4 relative a la
protection du patrimoine. Le plan du PDA figurera dans le reglement écrit via un
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paragraphe dédié dans les dispositions générales ainsi que dans les annexes du PLU. Les
ajustements de textes seront intégrés dans la partie fagade pour les secteurs 1, 2 et 3.

Le commissaire enquéteur prend acte (OAP n°4)

2.4.2.5 Batiments remarquables

Commentaire : Le tableau présente une premiére approche utile, mois il reste encore trés synthétique. Les bdtiments y sont
simplement listés, sons qu'une analyse historique ou esthétique ne soit réellement développée. Por ailleurs, les critéres justifiant
le protection de ces édifices ne sont pas explicités. Il serait souhaitable qu’une telle étude soit accompagnée, pour chaque
bétiment, d’une fiche détaillée précisant les coordonnées, I'odresse, les porcelles concernées, lo nature de I'édifice, une
description sommaire, ainsi que des prescriptions claires sur les interventions autorisées ou & éviter. Enfin, les quelques
orientations mentionnées sous le tobleau gagneraient & étre précisées, cor elles demeurent & ce stade trop générales.

La demande relative a ’élaboration de fiches de protection du patrimoine bati témoigne
d’une préoccupation patrimoniale partagée. Cependant, la réalisation de telles fiches
requiert un travail d’inventaire, d’analyse précise et de rédaction conséquent, qui ne
reléve pas de la mission confiée dans le cadre de la présente procédure.

Dans le respect du calendrier prévu et au regard des moyens mobilisés, il n’est pas
possible de donner suite a cette demande a ce stade. La Ville conservera toutefois cette
proposition et 'étudiera dans le cadre d’une future procédure d’évolution du PLU,
permettant un traitement approfondi et concerté de cet enjeu patrimonial.

Le commissaire enquéteur prend acte

Dispositions relatives aux éc ies d'énergie :

Commentaire :

Il manque un cadre réglementaire pour la pose des panneaux solaires (qu'ils soient thermiques ou photovoltaiques). Les
indications et orientations suivantes sont donc suggérées pour établir les régles en question :

1-Dans le PDA : Il est recommandé d'éviter l'installation de panneoux sur les toitures des habitations principales visibles depuis
l'espace public, en particulier dans les zones situées dans le périmétre de protection des monuments historiques. L'objectif est
de préserver la cohérence et la qualité esthétique des ensembles bdtis et du patrimoine architectural, en limitont I'impact visuel

Le paragraphe suivant sera ajouté a Uarticle 4 des dispositions générales :

« Dispositions relatives a la pose de panneaux solaires (thermiques ou photovoltaiques)

Dans un objectif de préservation du patrimoine et d’intégration paysagere, les
dispositions suivantes s’appliquent :

1.Dans le périmeéetre des abords des monuments historiques (PDA) :

ILest recommandé d’éviter Uinstallation de panneaux solaires sur les toitures des
habitations principales visibles depuis Uespace public, en particulier dans les secteurs
patrimoniaux et aux abords des monuments historiques. L’objectif est d’assurer la
cohérence architecturale et de limiter 'impact visuel sur U'ensemble bati protégeé.
Toutefois, la pose pourra étre envisagée sur des structures secondaires (annexes,
vérandas, lanterneaux ou baies), sous réserve d’une intégration discrete et
respectueuse du site.

2.Dans les autres secteurs : Privilégier la pose de panneaux solaires sur les versants de
toiture non visibles depuis Uespace public, sur une lighe basse de la couverture, une
annexe, ou encore au sol. »

Révision du PLU de la commune de Nangis, Modification du PDA suivant arrété municipal n°2025/DATU/259 du 22/10/2025 et
rectificatif n° 2025/DATU/269 du10/11/2025 ; décision n E 25000075/77 du Tribunal Administratif de Melun désignant Jean Luc

BOISGONTIER commissaire enquéteur pour mener cette enquéte.




Le paragraphe suivant sera également ajouté a l'article 4 des zones UX et A:
« Dispositions relatives a la pose de panneaux solaires (thermiques ou photovoltaiques)

L'implantation des panneaux solaires sera prioritairement recherchée sur les toitures
des grands batiments existants (industriels, agricoles, commerciaux), sur des parkings,
sols ou toitures plates aménagées en ombrieres, ainsi que sur des terrains en friche ou
délaissés. Limplantation doit viser a optimiser 'usage des surfaces déja
impermeéabilisées, en évitant toute artificialisation supplémentaire. Une attention
particuliere sera apportée a linsertion paysagere, notamment a Uentrée de ville, dans
les grands paysages ou a proximité de sites a forte valeur patrimoniale ou paysagere. »

Le commissaire enquéteur prend acte

Les éléments répertoriés au titre de Varticle L.151-19 du code de Furbanisme :

Commentaire :

Il convient de définir et de préciser ce que comprend la notion de « secteurs patrimonioux » et « les éléments du patrimoine bati
remarquable » ainsi que les « corps de ferme remarquables »

2.7 APPLICATION DES REGLES D’URBANISME

2.7.2.2 articles 4 : Qualité urbaine, archit | i le et paysage

Des dispositions relatives aux éléments patrimoniaux identifiés au titre de l'article £353-235

L151-19 sont inscrites dans 'OAP n*4, relative 3 |a préservation du patrimoine et de la trame verte et bleue.

Les volumes des constructions doivent étre simples, homogenes, en harmeonie rapport avec le tissu urbain existant et ou leshe
et les paysages. et-présenter lls doivent comporter un vocabulaire néeessakes architectural perrnettam & lunite et 3
l'intégration du batiment dans ce tissu afin de ne pas 4 tetediored et -neportant porter
pas atteinte aux caractéres du lieu, des sites avoisinants ou du paysage.

Les constructions annexes et les extensions doivent s'accorder aux constructions principales et respecter 'unité du bati.
Uemploi, sans enduit, des matériaux destinés 3 étre recouverts, tels que parpaings de ciment, agglos, parpaings de brique
creuse, carreaux de platre etc. est interdit.

Toutes CoDIes 4'une SFCHIRECIWE €IF3NZ07E 3 13 FORION 50Nt Interdies.

Dans le cas de constructions neuves, celles-ci ne devront faire référence A aucun autre type d'architecture vernaculaire
traditionnelle que celle de la région francilienne afin de préserver |'identité architecturale traditionnelle locale.

L3 demaoliton des habitations-ea meulicre est interdite sauf en-cas d'opération d'intérdt géndialouHsquedeparbjustiiiépas
b e s e

Les constructions existantes présentant, 3 I'évidence (conception, plan, décors...), un véritable intérét architectural doivent étre
conservées, restaurées et mises en valeur qu'elles soient construites essentiellement en meuliére ou non. Dans cette optique
le respect de leur expression architecturale stylistique d'origine doit étre privilégié si celle-ci est sérieusement documentée, Si

Ces remarques seront prises en compte, les ajustements de texte seront effectués dans
les dispositions générales du reglement écrit a Uarticle 4.

Le commissaire enquéteur prend acte.

3.1 DISROTITIONS DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UA

Commentaire général :

Lo zone UA pourrait étre colquée sur I'emprise du PDA afin d'avoir un réglement homogéne sur lo zone patrimoniale protégée
par les abords des monuments historiques

Le poragraphe 3.1.4.3 présentes une régle trop stricte laissant trop peu de marge de manceuvre pour inserer annexe et extension.
Le 3.1.4.5 outorise une hauteur de construction maximale @ 15 m cette échelle trop importante au coeur du centre-ville historique
engendrerait un tissu urbain hétérogéne. |l serait donc préférable de limiter lg hauteur 6 10 m mais en autorisont des
dérogations (+ ou ~ 2 m) ponctuelle suivant lo situation du terrain d'assiette pour assurer I'intégrotion de I'édifice projeté.

La Ville ne souhaite pas aligner le périméetre de la zone UA sur celui du périmetre délimité
des abords (PDA). Le zonage a été concu a partir de lanalyse fine de la morphologie
urbaine et des destinations existantes et projetées des constructions, afin d’assurer une
cohérence avec les orientations d’aménagement voulues pour le territoire.

En ce qui concerne la demande de réduction des hauteurs en zone UA, celles-ci
correspondent aux hauteurs déja définies dans le PLU opposable et tiennent compte du
tissu urbain ainsi que des besoins actuels et futurs. Dans une logique de densification
verticale pour cette zone et de limitation de Uartificialisation des sols, il n’est pas envisagé
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de modifier la hauteur inscrite en zone UA et de garantir le respect d’un épannelage
équilibré du tissu existant.

Le commissaire enquéteur prend acte.

AP sectorielles - Recommandations générales

Page 9 du fichier pdf (les numéros de pages n'apparaissent pas sur quelques pages) est indiqué que le document propre &
chaque OAP est composeé de :

- une présentation du secteur,

-Jes objectifs de I'DAP,

- des éléments programmatiques,

- etun schéma de principe.

Cette structuration de la présentation des QAP est trés intéressante car elle permet d'embrasser dans le méme document
I'ensemble des données qui permettent de comprendre le projet décrit dans I'OAP.

Par contre, on peut regretter que la présentation du secteur soit trop succincte, de plus, dans le rapport de présentation ces
secteurs ne sont pas analysés non plus de maniére approfondie.

Ces sites vont étre les principaux lieux de Nangis qui vont évoluer de maniére significative. ll serait bénéfique de développer Iétat
des lieux et les principaux enjeux d'évolution qui vont motiver les orientations des OAP correspondantes, en préalable a chague
OAP sectorielle.

Par exemple, pour la bonne compréhension des orientations et pour obtenir 'adhésion de ceux qui doivent les appliquer dans
leur projet, il serait utile de développer une partie « Diagnostic du secteur de I'OAP » qui permettrait ensuite de dégager les
enjeu, de formuler les objectifs et les orientations et ainsi faire comprendre et justifier précisément ce qui motive les
orientations.

De plus d'une OAP  Fautre, comment faire pour que la marge dappréciation relative aux expressions « au maximum » ou
( autant que possible » soit juste et ne varie pas en fonction de 3 demande, du temps et de la personne quinstruit ?
£t au final, en quoi ces orientations different-elles de simples recommandations ?

Le risque est grand d'étre obligé d'accepter, car légalement vous n'aurez pas les outils pour refuser, des projets qui ne seront
{35 CeUX QUe VOUS auriez souhaités,

Les numéros de pages apparaitront sur Uintégralité du document pour Uapprobation.

Un état initial de chaque secteur d’OAP sera ajouté et les enjeux seront explicités dans la
partie « Présentation du secteur » pour chaque OAP, conformément au plan suivant :

Description de état initial

o Occupation du sol actuelle (nature des usages : habitat, activité, terres agricoles,
espaces naturels, équipements)

o Morphologie urbaine (trame viaire, densité, typologies baties, espaces publics)

o Caractéristiques environnementales (présence d’espaces verts, corridors
écologiques, zones humides, topographie, risques)

o Contraintes et servitudes (servitudes d’utilité publique, risques, réglements
particuliers)

o Patrimoine bati et paysager, éléments remarquables a valoriser ou a préserver

Identification des enjeux a partir de l’état initial

o Enjeux urbains et d’intégration urbaine
o Enjeux environnementaux (préservation, valorisation ou restauration)
o Enjeux de mobilité
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o Enjeux sociaux/économiques spécifiques
° Enjeux de qualité architecturale, paysagere ou patrimoniale

° Etc...

Dans cet état initial sera également préciser les dispositions du reglement graphique qui
s’appliquent comme UER n°2 et la zone humide avérée sur 'OAP n°1 Les Tannerie.

Dans le cadre de l'élaboration des OAP, il convient de rappeler que ces orientations
constituent, selon le Code de lurbanisme (art. L.151-6 et suivants), un outil
programmatique du PLU: elles exposent les objectifs, les principes d’organisation
spatiale et les grandes intentions d’aménagement du territoire communal ou
intercommunal.

A ce titre, les OAP formulent des orientations qui guident les projets, sans revétir le
caractere contraignant des prescriptions du reglement écrit du PLU, lequel demeure le
document opposable lors de 'examen des autorisations d’'urbanisme. Ainsi, 'emploi de
formulations de type « autant que possible », « encourager » ou autres recommandations
vise a traduire la vocation indicative et programmative des OAP, tout en permettant une
certaine souplesse d'adaptation aux contextes opérationnels.

Les prescriptions juridiqguement opposables, a caractere impératif, sont intégrées au
reglement écrit. Les OAP, quant a elles, fixent un cadre d’orientations, qui peuvent
ensuite, le cas échéant, étre relayées par des dispositions plus prescriptives au sein du
reglement lorsque cela s’avere pertinent.

Cette articulation garantit la cohérence, la sécurité juridique et la capacité d’adaptation
du document d’urbanisme aux différentes situations rencontrées dans la mise en ceuvre
des projets.

Le commissaire enquéteur prend acte de ces améliorations pour chaque secteur
OAP, pour une meilleur compréhension et une analyse plus approfondie

VIL1. La cohérence entre les différentes pieces du dossier

Les différentes piéces du dossier ne sont pas cohérentes entre elles : cohérence PADD, rapport de
présentation, OAP, réglement écrit et réglement graphique. Tous ces documents doivent étre revus,
approfondis et corrigés pour assurer la lisibilité du projet communal.

Une relecture et une harmonisation des différentes pieces (PADD, rapport de
présentation, OAP, reglements) seront réalisées afin d’assurer une meilleure cohérence
et une lisibilité renforcée du projet communal.

Le commissaire enquéteur prend acte
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Concernant les batiments remarquables, le tableau présent dans 'OAP n% présente une premiére
approche utile mais insuffisante. Les batiments y sont simplement listés, sans qu'une analyse
historique ou esthétique ne soit réellement développée. Par ailleurs, les critéres justifiant la
protection de ces édifices ne sont pas explicités. Chaque batiment devra faire l'objet d'une fiche
détaillée précisant les coordonnées, |'adresse, les parcelles concernées, la nature de I'édifice, une
description sommaire, ainsi que des prescriptions claires sur les interventions autorisées ou 3 éviter.
Enfin, les quelques orientations mentionnées sous le tableau gagneraient a étre précisées, car elles
demeurent 3 ce stade trop générales. Ces points sont a prendre en compte.

Cette remarque sera prise en compte dans une prochaine procédure d’évolution du PLU
afin que la Ville puisse réaliser les études nécessaires.

Le commissaire enquéteur prend acte

Le projet de PLU de Nangis a identifié certains batiments au titre de I'article L. 15119 du code de
l'urbanisme. Ils ne sont pas repérés sur les documents graphiques et ne pourront donc pas
bénéficier des dispositions de protection afférentes.

Les batiments protégés au titre de larticle L151-19 seront reportés sur le reglement
graphique, un rappel a 'OAP sera également indiqué dans le reglement écrit.

Le commissaire enquéteur prend acte ( Reglement graphique)

6. Conclusions sur le déroulement de l'enquéte

L'enquéte publique s'est déroulée dans de bonnes conditions, conformément a la
réglementation et n'a donné lieu a aucun incident. La mise a disposition d’une salle dans
la mairie pour les permanences a permis de présenter clairement au public les pieces
essentielles du dossier. Les réponses apportées par Madame la maire de Nangis ont été
prises en compte pour conduire mon analyse, et me permettre ainsi de rendre mes avis
et conclusions motivées en toute connaissance de cause et qui seront présentées dans
les documents ci-dessous:

2éme Partie: Conclusions et avis motivé du commissaire enquéteur sur la révision du
Plan Local d'Urbanisme;

3eme Partie: Conclusions et avis motivé du commissaire enquéteur sur le projet de
Périmetre Délimité des Abords des monuments historiques

Fait a Chatelet en Brie, le 14 février 2026

Le commissaire Enquéteur
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DEPARTEMENT DE SEINE ET MARNE

Nangis

COMMUNE DE NANGIS

ENQUETE PUBLIQUE SUR LE PROJET DE REVISION DU PLU

ENQUETE PUBLIQUE DU 14 NOVEMBRE 2025 AU 15 DECEMBRE 2025.

2éme Partie

CONCLUSIONS ET AVIS MOTIVES DU COMMISSAIRE ENQUETEUR
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Conclusions et Avis motivé sur révision
du PLU

7. Préambule:
Le Conseil Municipal a lancé la révision du PLU le 23 juin 2022 au regard des nouveaux

objectifs et projets qui se dessinent pour la commune

Le projet de territoire imaginé par ’équipe municipale en place a pour objectifs principaux
de:

» Adapter le rythme des constructions a la capacité des équipements publics

» Préserver la forme architecturale et limiter la volumétrie des constructions
existantes et a venir

» Développer et pérenniser les commerces du centre-ville

» Protéger les coeurs d’ilots, jardins et monuments historique

Courant juin 2023, Présentation du PADD aux administrés, Débat et validation du Projet
d’Aménagement et de Développement Durable par le conseil municipal.

Courant février 2025 : Nouveau débat sur les orientations du PADD afin d'assurer la
compatibilité du projet avec le SDRIF E en vigueur

Le 25juin 2025, le conseil municipal a tiré le bilan de la concertation et arrété le projet de
PLU comprenant notamment :

Un rapport de présentation,
Un PADD,

Des OAP,

Un reglement graphique,
Un reglement écrit,

Des annexes,

YV VYV VYV

Par arrété n° 2025/DATU/259 en date du 22 octobre 2025 suivi d’un correctif
n°2025/DATU/269 du 7 novembre 2025 madame la maire de Nangis a prescrit 'ouverture
d’une enquéte publique unique relative a la révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU) et
a la modification du Périmetre Délimité des Abords (PDA) pour les monuments
historiques.

Au terme de l'enquéte, apres avoir étudié le dossier de projet de PLU, tenu 4
permanences en mairie, entendu le public, avoir fait plusieurs visites sur le terrain,
recueilli et analysé le mémoire en réponse de la commune, j’estime que du 14 novembre
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2025 au 15décembre 2025, 'enquéte publique s’est déroulée dans de bonnes conditions
générales. Les conclusions du commissaire enquéteur sont les suivantes :

8. Le dossier d’enquéte et la concertation préalable:

Le dossier comprenait les pieces prévues par larticle R.123-8 du code de
Uenvironnement et a Uarticle L.151-2 du code de l'urbanisme. Il est complet, explicite et
bien documenté.

comme suit les modalités de la concertation des habitants :

Mise a disposition du public en mairie et via une plateforme électronique accessible sur le site
internet de la commune, de tous les documents relatifs a la révision du PLU une fois ceux-ci
validés ;

Mise a la disposition du public d'un registre de concertation destiné a recueillir les
observations du public ;

Publication de 4 articles dans le bulletin municipal contenant les informations se rapportant a
la révision du PLU et a son état d'avancement, aux étapes clés de la procédure ;

Publication sur le site internet de la commune des informations se rapportant a la révision du
PLU et a son état d'avancement ;

Organisation de deux expositions publiques composées de deux panneaux, l'une apres le
débat sur les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables en Conseil
Municipal et I'autre au moment de l'arrét du projet ;

Organisation de 2 réunions publiques.
En amont de la mission un registre a été mis a disposition du public afin de recueillir les

observations du public, il a ensuite été dématérialisé a partir du 1er septembre 2023. Ce
registre a été mis en place jusqu’a l’arrét du projet de PLU.

Une réunion avec les Personnes Publiques Associées a eu lieu pour amender et valider le
PADD;

Le commissaire enquéteur constate que les pieéces du PLU ont été élaborées grace a
un dialogue constant entre la ville, le public et les Personnes Publiques Associées,
’ensemble des étapes rédactionnelles et de concertation ont été scrupuleusement
respectées conformément a la législation. Le projet a suscité un certain intérét au
sein de la population. L’enquéte publique s’est déroulée dans un bon climat de
nature a favoriser la participation du public.

9. Réponses aux contributions du public, avis du CE

Le commissaire enquéteur constate que le pétitionnaire a répondu a une majorité
des observations du public, justifié ses refus et prendra acte des modifications dans
la rédaction avant validation de son projet de révision du PLU de la commune de
Nangis.
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La majorité des observations du public proviennent des remarques et demandes de
modifications des PPA.

Les observations sans suites sont justifiées par des argumentations cohérentes
avec la construction du projet de modification du PLU.

10 . Réponses du Pétitionnaire aux contributions Des
PPA , avis du CE

Le commissaire enquéteur regrette que le mémoire en réponse aux divers PPA n’est
pas été rédigé avant U'enquéte publique pour étre intégré dans le dossier consultable
par le public. Il constate que la majorité des observations du public ont été
construites avec les remarques des PPA. La réécriture du projet de modification du
PLU avec les observations retenues des PPA et du publique ainsi que les
modifications que cela engendre, devra étre faite avec rigueur et respecter les
engagements pris par le pétitionnaire dans le mémoire en réponse.

Les recommandations de la MRAe ont fait Uobjet d’'une réponse détaillée en
particulier sur les besoins fonciers et la gestion économe de Uespace d’une part et
la biodiversité d’autre part Le mémoire en réponse du pétitionnaire était dans le
dossier de consultation du public.

La plupart des nombreuses observations des PPA ont fait ’'objet d’une réponse
positive de la mairie qui apportera donc des modifications au projet dans la phase
de validation. Je prends note de ces avis, des suites qui y sont réservées par la
commune et que j’approuve.

L’ensemble des réponses et modifications apportées par le pétitionnaire aux
réserves et avis défavorables des PPA sont levées.

Le commissaire enquéteur prend acte que la commune de Nangis a soumis sont
mémoire en réponse aux services de la DDT pour avis, avant de le transmettre.

Les choix de la commune semblent donc globalement justifiés et a tout le moins
cohérents, et les ajustements et modifications qui seront apportés au projet lors de
la phase suivante d’approbation ne remettent pas en cause ’économie générale du
PLU.

la plupart des demandes formulées par les particuliers sont apparues en grande
partie recevables et acceptées par la commune. Les nhombreuses explications et
demandes de renseignements ont également été apportées.

Les modifications au projet de PLU acceptées par la commune seront intégrées dans
la phase suivante d’approbation.
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11. Conclusions

Le Commissaire Enquéteur

Apres avoir :

>

porté une étude attentive et approfondie au dossier et les éléments joints soumis
a lenquéte publique, apprécié la problématique des impacts du projet sur
’environnement, sur les divers acteurs et sur le territoire, évalué les diverses
observations, les orientations, motivations et les avis émis, établi le Rapport
d’enquéte, sollicité des informations complémentaires jugées nécessaires,
exposé et développé les Conclusions assorties de commentaires et
recommandations,

effectué une visite sur le territoire, et particulierement sur les sites présentant des
caractéristiques notamment environnementales, de visualiser les secteurs les
plus impactés et de mieux appréhender le projet dans sa globalité,

évalué les enjeux, analysé les avantages et les inconvénients, analysé les
observations des PPA et du public, pris en compte les modifications apportées au
projet par le pétitionnaire, les dispositions et prescriptions semblant désormais
cohérentes et tendant a répondre aux particularités du territoire et aux choix des
élus.

Rencontré Madame la Maire qui m’a précisé les objectifs de son projet de Révision
du PLU et de modification du PDA sur le long terme, ses points forts, ses points
faibles, ses priorités, ses planifications,

Considérant que :

>

>

ensemble du dossier contient les pieces réglementaires, que sa mise a
disposition a été conforme aux prescriptions de U'arrété communal, des Codes de
UEnvironnement et de U'Urbanisme, que la procédure d’information de la
population et le bon déroulement de 'enquéte ont permis a chacun de pouvoir
s’exprimer et formuler ses observations :

le public pouvait déposer ses observations sur les registres d’enquéte ou
messagerie dédiée, ainsi que par courrier et qu’il pouvait également échanger
avec le CE a 'occasion des permanences,

la plupart des demandes formulées par les particuliers sont apparues recevables
et acceptées par la commune. Les explications et demandes de renseignements
ont également été apportées.

Les choixde lacommune semblent donc globalement justifiés et les ajustements
et modifications qui seront apportés au projet lors de la phase suivante
d’approbation ne remettent pas en cause ’économie générale du PLU.

’étude du dossier et les recherches personnelles du CE révélent de Uintérét du
projet soumis a enquéte publique,

le CE a été tenu informé de la totalité des observations formulées, les attentes du
public ayant été toutes et parfaitement appréhendées,
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» les avis des Services de UEtat et des Personnes publiques (PPA) qui portaient un
grand nombre de recommandations, de modifications, de corrections ont été
étudiés et traités par le porteur de projet,

» le porteur de projet a su rester constamment a 'écoute des requétes formulées
par le CE, marquant par la-méme une volonté forte a présenter un dossier complet
et en portant également une attention toute particuliere aux requétes formulées,

» les avis, portés au Mémoire en réponse, conviennent globalement au CE, la
commune n’ayant occulté aucune observation ni proposition,

» lesdispositions du projet d’élaboration de PLU, définies par les élus, apparaissent
comme adaptées eu égard aux spécificités et particularités du territoire, alliées
aux exigences du terrain ainsi qu’a la réglementation en vigueur,

12. Avis du commissaire enquéteur:

Le projet de PLU ayant été déposé par Madame la maire de Nangis en application de la
loi.

Le projet de PLU s'inscrivant dans le respect des textes de niveau supérieur (PADD,
Schémas directeurs, etc.).

Les personnes publiques associées ayant été informées en temps utile du projet.

Le public ayant été informé de cette enquéte par l'ensemble des voies et moyens prévus
par la reglementation.

La maire de Nangis ayant dans son mémoire en réponse :
» pris en compte une grande partie des observations des PPA, du public,

» Expligué les choix de lacommune concernant certaines réserves de la Préfecture,
de la DDT, de la CDPENAF et d'autres PPA,

» donné son avis sur les demandes des particuliers recueillies par Le commissaire
enquéteur durant l'enquéte publique.

» répondu aux observations du public en rejetant de fagcon argumentée certaines
des demandes des particuliers et en en acceptant d'autres, compatibles avec le
PADD, lesquelles seront intégrées dans le PLU avant sa validation.
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En conséquence, le commissaire enquéteur émet un avis favorable au Projet de
révision du PLU de la commune de Nangis, avec une recommandation et une réserve
sur la rédaction du futur PLU corrigé

Recommandation :

«D’aprés ses calculs, la commune de Nangis dispose de 31.2ha de capacité
d’urbanisation a horizon 2040. Le projet communal prévoit une consommation d’espace
de 31.2ha justifiée par les besoins identifiés, conforme au SDRIF-E, et cohérent avec le
principe de densification des espaces urbanisés ». Le commissaire enquéteur souhaite
gue la commune de Nangis rencontre les services de la DDT pour valider la capacité
d’urbanisation a horizon 2040 pour étre en conformité avec le SDRIF-E et poursuivre ses
différents projets.

Réserve :

L’avis favorable est subordonné a la transcription intégrale et explicite, dans les
piéces opposables du PLU modifié (réeglement écrit, plan de zonage, OAP), des
engagements pris par le maitre d’ouvrage dans son mémoire enréponse du 14 janvier
2026,notamment ceux relatifs au tableau récapitulatif joint ci-dessous :

Contributeur Nature de I'avis Modifications intégrées au PLU Pieces impactées
(synthese)
ABF (UDAP 77) | Avis avec observations | Renforcement  des  prescriptions | Réglement écrit, Rapport
(18/07/2025) patrimoniales et  architecturales, | de présentation, OAP,

clarification du régime des MH et du | Annexes
PDA, ajustements du réglement et des

OAP.
SNCF Avis avec observations | Ajout de la servitude T1 et mise a jour | Annexes (SUP)
(06/08/2025) de la liste des servitudes.
CAUE 77 Avis avec observations | Amélioration qualitative du reglement | Rapport de présentation,
(18/09/2025) et des OAP : hauteurs, intégration | Reglement écrit et

architecturale, protection de la | graphique
meuliére, lisibilité réglementaire.

SyAGE Avis favorable avec | Intégration des données zones | Réglement graphique,
réserves humides, ajustement des regles eau et | Réglement écrit, Annexes
(19/09/2025) compatibilité SAGE.
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CDPENAF Avis favorable avec | Corrections de zonage agricole et | Reglement graphique,
réserves expresses naturel, EBC, phasage ZAC et | OAP, Annexes
(22/09/2025) encadrement des changements de
destination.
CCl 77 Avis favorable avec | Renforcement du volet économique, | Rapport de présentation,
remarques autorisation encadrée des commerces | Reglement écrit
(29/09/2025) de proximité en zone 1AU.
CCBN Avis favorable avec | Entrées de ville et RD619 : maintien de | Reglement graphique,
réserves la ZNA et intégration des études | Annexes
(03/10/2025) correspondantes.
DDT 77 Avis défavorable Compléments de justification, | Rapport de présentation,
(08/10/2025) ajustements OAP, annexes ZAC et | OAP, Réglement, Annexes
études d’entrée de ville.
DEPARTEMENT | Avis favorable sous | Compléments de justification, | OAP, Réglement, Annexes

réserves
(17/10/2025)

ajustements OAP.

Ces modifications devront étre clairement identifiables dans la version approuvé de
larévision du PLU de Nangis
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Conclusions et Avis motivés sur la
modification du PDA

13. Préambule:
Le Conseil Municipal a lancé la révision du PLU le 23 juin 2022 au regard des nouveaux

objectifs et projets qui se dessinent pour la commune

Le projet de territoire imaginé par ’équipe municipale en place a pour objectifs principaux
de:

» Adapter le rythme des constructions a la capacité des équipements publics

» Préserver la forme architecturale et limiter la volumétrie des constructions
existantes et a venir

» Développer et pérenniser les commerces du centre-ville

» Protéger les coeurs d’ilots, jardins et monuments historique

Courant juin 2023, Présentation du PADD aux administrés, Débat et validation du Projet
d’Aménagement et de Développement Durable par le conseil municipal.

Courant février 2025 : Nouveau débat sur les orientations du PADD afin d'assurer la
compatibilité du projet avec le SDRIF E en vigueur

Le 25juin 2025, le conseil municipal a tiré le bilan de la concertation et arrété le projet de
PLU comprenant notamment :

» Unrapport de présentation,
Un PADD,

Des OAP,

Un réglement graphique,
Un reglement écrit,

Des annexes,

YV VVYVY

Par arrété n° 2025/DATU/259 en date du 22 octobre 2025 suivi d’un correctif
n°2025/DATU/269 du 7 novembre 2025 madame la maire de Nangis a prescrit Uouverture
d’une enquéte publique unique relative a la révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU) et
a la modification du Périmétre Délimité des Abords (PDA) pour les monuments
historiques.

Au terme de l'enquéte, apres avoir étudié le dossier de projet de PLU, tenu 4
permanences en mairie, entendu le public, avoir fait plusieurs visites sur le terrain,
recueilli et analysé le mémoire en réponse de la commune, j’estime que du 14 novembre
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2025 au 15décembre 2025, 'enquéte publique s’est déroulée dans de bonnes conditions
générales. Les conclusions du commissaire enquéteur sont les suivantes :

14. Le dossier d’enquéte et la concertation préalable:

Le dossier comprenait les pieces prévues par larticle R.123-8 du code de
Uenvironnement et a Uarticle L.151-2 du code de l'urbanisme. Il est complet, explicite et
bien documenté.

comme suit les modalités de la concertation des habitants :

Mise a disposition du public en mairie et via une plateforme électronique accessible sur le site
internet de la commune, de tous les documents relatifs a la révision du PLU une fois ceux-ci
validés ;

Mise a la disposition du public d'un registre de concertation destiné a recueillir les
observations du public ;

Publication de 4 articles dans le bulletin municipal contenant les informations se rapportant a
la révision du PLU et a son état d'avancement, aux étapes clés de la procédure ;

Publication sur le site internet de la commune des informations se rapportant a la révision du
PLU et a son état d'avancement ;

Organisation de deux expositions publiques composées de deux panneaux, l'une apres le
débat sur les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables en Conseil
Municipal et I'autre au moment de l'arrét du projet ;

Organisation de 2 réunions publiques.
En amont de la mission un registre a été mis a disposition du public afin de recueillir les

observations du public, il a ensuite été dématérialisé a partir du 1er septembre 2023. Ce
registre a été mis en place jusqu’a l’arrét du projet de PLU.

Une réunion avec les Personnes Publiques Associées a eu lieu pour amender et valider le
PADD;

Le commissaire enquéteur constate que les pieéces du PLU ont été élaborées grace a
un dialogue constant entre la ville, le public et les Personnes Publiques Associées,
’ensemble des étapes rédactionnelles et de concertation ont été scrupuleusement
respectées conformément a la législation. Le projet a suscité un certain intérét au
sein de la population. L’enquéte publique s’est déroulée dans un bon climat de
nature a favoriser la participation du public.

15. Réponses aux contributions du public, avis du CE

Le commissaire enquéteur constate que le pétitionnaire a répondu a une majorité
des observations du public sur la modification du PDA, justifié ses refus et prendra
acte des modifications dans la rédaction avant validation de son projet de
modification du PDA
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16. Réponses du Pétitionnaire aux contributions Des
PPA, avis du CE

(Pour un probléme de format le mémoire en réponse complet du pétitionnaire est joint en piéce individuelle
ace rapport.)

La plupart des observations des PPA sur la modification du PDA ont fait Uobjet d’une
réponse de la mairie qui apportera donc certaines modifications au projet dans la
phase de validation. Je prends note de ces avis, des suites qui y sont réservées par
la commune et que j’approuve.

Les choix de la commune semblent donc globalement justifiés, et les ajustements
et modifications qui seront apportés au projet lors de la phase suivante
d’approbation ne remettent pas en cause 'économie générale du PLU.

la plupart des demandes formulées par les particuliers ont recu des explications par
le pétitionnaire.

Les modifications au projet de modification du PDA acceptées par la commune
seront intégrées dans la phase suivante d’approbation.

17. Conclusions

Apres avoir examiné U'ensemble des criteres relatifs a la modification du PDA des
monuments historiques sur le territoire de la commune de Nangis, m’étre déplacé sur le
terrain pour apprécier les éléments de diagnostic paysager, urbain et architectural qui ont
conduit a la détermination desdits périmétres, j'estime que du 14 novembre 2025 au 15
décembre 2025, ’enquéte publique s’est déroulée dans de bonnes conditions générales.

Le dossier d’enquéte:

Le dossier comprenait les pieces prévues par larticle R.123-8 du code de
Uenvironnement. Il est complet, explicite et bien documenté avec un plan du PDA précisé
a la parcelle cadastrale.

Le diagnostic paysager, urbain et architectural est clair, parfaitement compréhensible et
illustré par des photographies qui soutiennent le raisonnement du rédacteur.

Il en découle logiqguement depuis les quatre points cardinaux une identification des
enjeux qui seront a prendre en compte pour renforcer la qualité des abords et maintenir
les monuments historiques concernés par le nouveau périmetre de protection dans un
« écrin » qui renforce leur qualité.

Le public est ainsi clairement informé de la nature des actions qui seront a conduire au
sein du périmétre. A ce titre, Ueffort d’information et d’explication du porteur de projet doit
étre souligné. Les raisons du choix du périmétre retenu sont exposées clairement. Le
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périmetre se base sur les vues, les patrimoines paysagers, urbains et architecturaux
repérés qui constituent le contexte des monuments. Il se base également sur une lecture
géographique du site, morphologique de la ville ancienne et historique des monuments
et du territoire.

Ilinclut:

» lesvues sur les monuments;

> les terrains présentant un intérét au titre des vues, des parcours ou des abords
immédiats des monuments;

» le centre ancien constitué, ses « faubourgs » et les parcelles aux abords de ces
derniers pour conserver la logique de la formation urbaine du village;

» les éléments patrimoniaux remarquables hors du centre ancien. Il s’appuie sur les
seuils d’entrée de ville identifiés a 'analyse a la naissance des vues, le relief, le
tracé viaire et le tracé parcellaire.

L’information du public:

Les moyens d’information relatifs a la tenue de ’enquéte publique, étaient conformes a
la réglementation en vigueur.

Le déroulement de 'enquéte sur la modification du PDA

Le projet n’a pas suscité grand intérét au sein de la population. Au total, durant toutes les
permanences 21personnes ont émis des observations sur le PDA, majoritairement sur
des questions personnelles, des interrogations pour savoir si elles se trouvaient dans le
périmetre et quelles obligations cela impliqueraient ,ou simplement une opposition.

Cette situation est susceptible de trouver son explication par le fait que le public
n’appréhende pas bien la nature du caractére de servitude d’utilité publique attachée au
périmetre délimité des abords qui est pourtant annoncé des le préambule du dossier
soumis a enquéte publique.

L'intérét et la participation du public pourraient étre éventuellement réveillés par
Uintégration dans le dossier d’'une « charte de gestion » du périmetre délimité des abords
sur laquelle les propositions du public seraient recueillies. Celle-ci présenterait le mérite
d’une grande transparence dans un domaine ou, il faut bien le reconnaitre, les décisions
prises par UArchitecte des Batiments de France, sur la base d’une grande connaissance
des monuments historiques, sont parfois rapidement présentées par certains publics et
autres batisseurs comme arbitraires.

18. Avis du commissaire enquéteur

Compte tenu de tout ce qui précede et apres avoir étudié le dossier du projet soumis a
enquéte publique;

M’étre rendu sur place, visité Les abords de U'église Saint-Martin et Saint-Magne datant
du Xllle siecle construite dans un style gothique avec des arcs en tiers-point, des arcs
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boutants, rosaces et grandes ouvertures, et de la porte cochére située 2 Cour Emile Zola
en face de 'église,

M’étre déplacé sur les points de visualisation éloignés du projet de périmetre,

M’étre fait un avis personnel sur le projet de modification des périmetres délimités des
abords des monuments historiques de Nangis concernés.

Etudié les réponses du pétitionnaire aux observations du public et remarques des PPA,
J'estime que ce projet:

Respecte les lois, ordonnances, décrets et textes réglementaires régissant le projet;
Répond aux objectifs de protection des monuments historiques;

Traduit une étude faite sur le terrain et se limite au strict espace utile pour assurer la mise
en valeur et la protection des Monuments;

Rend lisible la protection du patrimoine Nangissien.

Les avantages de cette modification du PDA sont manifestes alors qu’il n’y a aucun
inconvénient.

En conséquence, j’émets un avis favorable sans réserve au projet de modification
du PDA de la commune de Nangis, concernant U'église Saint-Martin et Saint-Magne et la
Porte Cochére située 2 Cour Emile Zola en face de Uéglise.

Fait a Chatelet en Brie, le 14 février 2026

Le commissaire Enquéteur
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Arrété Communal

Département de Seine-e(-Marne

Canton de Nangis
g COMMUNE DE NANGIS
Nangis

Republique Frangaise

| ARRETE MUNICIPAL

N°2025/DATU/259

OBJET : MISE A ENQUETE PUBLIQUE CONJOINTE DU PROJET DE REVISION DU PLAN LOCAL
D’URBANISME (PLU) ET DU PROJET DE MODIFICATION DU PERIMETRE DELIMITE DES
ABORDS (PDA) PAR LA DRAC

Le maire de la commune de Nangis,

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales ;

Vu le Code de I'Urbanisme et notamment les articles L.153-11 et suivants, R.153-8 et suivants et .153-
20 et suivants;

Vu le Code de I'Environnement et notamment les articles L.123-1 et suivants et R.123-2 et suivants
concernant les enquétes publiques relatives aux opérations susceptibles d'affecter I'environnement ;
Vu le Code du Patrimoine notamment les articles L.621-30 et suivants et R.621-92 et suivants ;

Vu la délibération 2022/JUIN/094 en date du 23 juin 2022 prescrivant la révision du Plan local
d’urbanisme ;

Vu la délibération n°2025/JUIN/44 en date du 25 juin 2025 actant le bilan de |z concertation et arrétant
le projet de révision du PLU ;

Vu l'ordonnance du tribunal administratif de Melun en date du 27 aoit 2025 désignant Monsieur Jean-
Luc BOISGONTIER en qualité de commissaire enquéteur pour conduire I'enquéte publique conjointe
relative a la révision du PLU et a la modification du PDA dans le cadre de la révision du PLU ;

Vu les avis recueillis auprés des services de I'état associés, les personnes publiques associées autre que
I'état, les personnes publiques consultées ainsi que les organismes ayant recu le projet ;

Vu les piéces, composant le dossier du projet de PLU et de modification du PDA, auquel tous les avis
susvisés seront annexés, soumises 3 I'enquéte ;

ARRETE

Article 1

Il sera procédé 3 une enquéte publique conjointe sur le projet de révision du Plan Local d’Urbanisme
de la commune de NANGIS et sur la modification du périmétre délimité des abords, du 14 novembre
au 15 décembre 2025 inclus soit pendant une durée de 32 jours consécutifs.

Article 2
Monsieur Jean-Luc BOISGONTIER est désigné en qualité de commissaire enquéteur par le tribunal

administratif de MELUN.

Article 3
L'ensemble des pieces du dossier de révision du PLU et de modification du PDA ainsi qu’un registre
d’enquéte a feuillets non-mobiles coté, paraphé et ouvert par le commissri[e.enqyét.euz saront tenus

a la disposition du public a I'accueil de la mairie auprés du service des| f
Maréchal de Lattre de Tassigny), pendant toute la durée de I'enquéte publiqu:
décembre 2025 inclus, a I'exception des jeudis, dimanches et jours fériés :
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Lundi : 9ha 12h30 et 13h303 17h

Mardi : 9h a 12h30 et 13h30a17h
Mercredi : 9h a 12h30 et 13h30a 17h
Vendredi : 9h a 12h30 et 13h302a17h
Samedi : 9h a 12h30

Les pieces du dossier seront également consultables et un registre dématérialisé sera disponible
pendant toute la durée de I'enquéte publique a I'adresse suivante: https://www.registre-
numerique.fr/revision-plu-nangis (ce lien sera publié sur le site de la ville).

Chacun pourra prendre connaissance du projet soumis a enquéte publique et des annexes qui y sont
liées. Il pourra également consigner ses observations éventuelles sur les registres d’enquéte mis a sa
disposition (papier ou numérique) ou les adresser par courriel a I'adresse dédiée suivante : : revision-
plu-nangis@mail.registre-numerique.fr ou encore par courrier a déposer ou envoyer 3u service
Urbanisme.

Article 4
Indépendamment des dispositions susmentionnées, le commissaire enquéteur recevra les
observations faites sur le projet soumis a enquéte publigue aux jours et horaires suivants, a I'accueil
de la mairie :

- Vendredi 14 décembre 2025 de 9h a 12h,

- Mardi 25 novembre 2025 de 16h a 19h,

- Samedi 6 décembre 2025 de 9h 3 12h,

- Etlundi 15 décembre 2025 de 13h30 al6h.

Article 5

Un avis portant a la connaissance du public I'ouverture de I'enquéte publique sera publié quinze (15)
jours avant le début de cette celle-ci et rappelé dans les huit (8) jours de I'enquéte, en caractéres
apparents dans deux journaux régionaux ou locaux diffusés dans le département de la Seine-et-Marne.
Cet avis sera également publié par voie d'affiches en mairie et sur les panneaux d’affichages
réglementaires, ainsi que sur le site de la ville.

Une copie des avis publiés dans les journaux sera annexée au dossier soumis a enquéte publique avant
son ouverture pour la premiére parution et a réception pour la seconde.

L"accomplissement de ces mesures de publicité incombe au maire et sera certifiée par lui.

Article 6

A I'expiration du délai de I'enquéte mentionné  I'article 1 du présent arrété, soit le fundi 15 décembre
2025 3 16h, les registres d’enquéte publique seront mis a disposition du commissaire enquéteur et
clos par lui. Ces registres seront assortis, le cas échéant, des documents annexés transmis par le public.

Le commissaire enquéteur disposera d’un délai de trente (30) jours pour transmettre au maire le
dossier de I'enquéte avec son rapport et, dans un document séparé, ses conclusions motivées.

Le rapport et les conclusions du commissaire enquéteur seront tenus a la disposition du public au
service Urbanisme, aux jours et horaires habituels d’ouverture, pendant un (1) an a compter de la date
de la cloture de I'enquéte. Les personnes intéressées pourront en prendre connaissance dans les
conditions prévues par les réglementations en vigueur.

Article 7
Une copie du rapport du commissaire enquéteur sera adressée a la préfecture et au tribunal
administratif de MELUN.
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Article 8

Au terme des dispositions susmentionnées et aprés examen de I'ensemble des avis et observations du
public joints au dossier, ainsi que du rapport du commissaire enquéteur, le conseil municipal pourra
délibérer pour I'approbation du Plan Local d'Urbanisme (PLU).

Article 9
La direction du secrétariat général est chargée de I'exécution du présent arrété municipal qui sera
publié sur le site internet de la ville pour une durée de 3 mois & compter de la signature dudit arréte.

Copie de cet acte sera transmise a :

Préfecture de Seine et Marne,

Tribunal administratif de MELUN,

Monsieur Jean-Luc BOISGONTIER, commissaire enquéteur,
Service des Affaires Générales,

Service du Secrétariat Général,

Service Communication,

sy uyuu

Fait & Nangis, le 22 octobre 2025

Le maire,
% \\‘:,Ni’i’f"f“ <

Nolwer}nﬁ-BOUTER

Certifié exécutoire compte tenu de sa
télétransmission en sous-préfecture

Le 27 0CT. 2024

Et de la transmission ou notification et
publication

Le 27 0CT. 2025

Le maire,

INFORMATIONS - A LIRE ATTENTIVEMENT - INFORMATIONS - A LIRE:

Conformément 3 I'article R.421-1 du Code de justice administrative, le présent arrété
contentieux devant le tribunal administratif dans un délai de deux mois a compter de sa datedeTotification oo depudtication
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Département de Seine-et-Marne

Canton de Nangis
3 COMMUNE DE NANGIS
Nangis

République Frangaise

ARRETE MUNICIPAL

N°2025/DATU/269

OBJET: ARRETE RECTIFICATIF DE LU'ARRETE N°2025/DATU/259 DU 22 OCTOBRE 2025
CONCERNANT LA MISE A ENQUETE PUBLIQUE CONJOINTE DU PROJET DE PLU ET DU PROJET
DE MODIFICATION DU PDA

Le maire de la commune de Nangis,

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales ;

Vu le Code de I'Urbanisme ;

Vu le Code de I'Environnement ;

Vu le Code du Patrimoine ;

Vu I'arrété municipal n°2025/DATU/259 du 22 Octobre 2025 portant les conditions de mise 3 I'enquéte
publique conjointe le projet de révision du PLAN Local d’Urbanisme (PLU) et le projet de modification
du Périmétre Délimité des Abords (PDA) d’'un monument historique ;

Considérant qu’une erreur matérielle s'est glissée dans la rédaction de I'article 4 de 'arrété susvisé et
particuliérement le mois inscrit pour le premier jour de permanence du commissaire-enquéteur ;
Considérant qu'il convient de rectifier cette erreur ;

ARRETE

Article 1

L'article 4 de I'arrété n“2025/DATU/259 susvisé est modifie comme suit :

La premiére date de permanence du commissaire enquéteur est fixée au vendredi 14 novembre 2025
au lieu du vendredi 14 décembre 2025.

Aucune autre disposition de I'article 4 n’est modifiee.

Article 2
Les autres articles de I'arrété n°2025/DATU/259 restent inchangés.

Article 3
La direction du secrétariat général est chargée de I'exécution du présent arrété municipal qui sera
publié sur le site internet de la ville pour une durée de 3 mois 3 compter de la signature dudit arréte.
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Copie de cet acte sera transmise a :
=> Préfecture de Seine et Marne,
Tribunal administratif de MELUN,
Monsieur Jean-Luc BOISGONTIER, commissaire enquéteur,
Service des Affaires Générales,
Service du Secrétariat Général,
= Service Communication,

Juyuy

[
Fait a Nangis, le 7 novembre 2025

Le maire, &

2 =) B

=L &=

Nolwenn Le-aé'iu‘TER

Certifié executoire compte tenu de sa
télétransmission en sous-préfecture

te 10 NOV. 2025

Et de la transmission ou notification et
publication

te 10ROV, 2025

Le maire, /

Nolwenn LE BOUTER
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Le brand Parisien

Maercredi 19 novembre 2025

95 | GSNESSE Véronicue Grenon, ex-agente municipale, a fait une tentative de suicide en 2019 aprés
un burn-out. Condamnée ily a un an et demi, la ville ne lui a toujours pas verse ses indemnités.

Son combat contre la mairie dure depuis douze ans

Camilie Moreau

« VOUS connaisses la me-
thode Cou¢ ? On se repete les
memes phrases jusqu’a ce
quelies se produisent Je
m'élais dit en 2025, ce sera
fini On est en novembre
2025, cenest pas fini » Der-
riére son ironle apparsnte,
Veéronique Grenon, 66 ans,
n'en meéne pas large.
Depuis 2019, cette ancien

ne professeure de danse

neagente municipale liva
plusde dix ans En 2013 1a
ville instaure les temps d'acti-
vités penscolatres (TAP) et
sollicite les professeurs du
conservatoire pour animer
desatehers avec lesenfanis

« Je vis un cauchemar »

« Cénait du grand n'importe
quoi « se remeémore |ensci-
gnante d'alors Des réunions
oni é1¢ organisées entre le
maire de Gonesse e les pro

va
toire municipal de Gonesse
(Val-d'Oise) multiplie les re-
cours aupres du maire (PS)

jus
qualarencontre de trop pour
Verontque Grenon Unren-
dez vous « traumatisant

lean Prerre Blazy, pour falre  pour cetle dernire qui affir-
reconnaitre sa maladie pro-  me avoir 8t prise a partie en Véronique Grenon. 66 ans.
fessionnelle unsyndrome  public « Depuiscejour. jevis  fectionde longue durée (ALD)  réclame plus de 123 000 €
S un »En20H lex-  estrefusée « urswvnupow 3 la maire de Gonesse

directement lie 1 fa degrada- le pose. quoi» Lanc (val-d"Qise).
ton de sesconditions detra et matadie de tols semaines  de danse voll ses revenus di
vail au fil desans. pour dépression Puis unse-  minués de moitié. « Jai en-

Si lesdé cond fin sep 2016 « le  vove des demandes s lamai-
pur", e onire 1 tepris » souf-  rie de Gonesse, au comité

datentde e Vironique Grenon médical pour qu'ils reconnais-

20M « Ihistoire commence Lannée suivante, ensep-  sent que mon $ial nvempe-
hicnavant « soupire Fancten tembre 2017, sodemandedal  chait de travailler et que ceétait
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Az

lié a mes conditions de tra-
vail - Sans succes Véronigue
Grenon senfonce dans sa dé-
pression jusquau point de
non-retour. « En janvier 2019,
Jai perdu pied. se souvient-el-

ex-employee la somme de
38000 € Véroniyue Grenon
attend encore un jugement.
qui doit i meiquer st elle tou

cherales 120 000 € reclames
par son avocate en guise de
d etintéréts Ace

tentative de suicide. » S'en
sont suivis quatre mols dans

jour etie a sewlement &g in-
demnisee de ses frais d'avo-
cats Malgre les nombreuses

Puis. elle sollicite une nou-
velle fois. par le biais de son
avocate la municipalité en
fuillet 2019 afin de faive recon-
nailre limputabilite au service
de son syndrome anxiode-
pressif réactionnel « ai passé
6 a7 expertises psychiatri-
ques aulleude 3

adressees aumalre de Gones-
se. ce demnier « pratigue k lol
du harcelement sifenciewx -
accuse laretraitée

jean- Pierre

qui s'epuise effectivement |al
Indlqué ames équlp( squil

pour quils Svaluent mon etat
tempéte Veronique Grenon
Jean-Pierre Blazy i

ot durer le
plaisir depuis ’0)9 Cestde
labusde

Fm.:{emen( le 22 février
2024 le

de mver Madame Grenon La
somume que nous lui devons
lui sera trés prochainement
versee. » Bt le premuer magis-
trat d' assumer les retards de
versement » Sans en preciser

« Aug

de Cergy-Pontoise a donne
raison i la plaignante Lacom-
mune doit Jors verser 2son

taire » non plus sur les rasons
qui ont condult lex-agente
nmm(p:ka\l 2
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REPUBLIQUE FRANC-AISE
Uberté - Egalte -

RAPPEL
AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE
Emwéhrmhllqlniullerm de revision du Plan Local
d'Urbanisme (PLU) et modification
du Périmatre Dalimita des Abords (PDA)
Par anéte n'2025/DATWNESS du 22102025 & par arrdie modfcatl
n'2025DATUI269 en date du 7/11/2025. le maire de Nangis a ordonne
Touvarture de lenquéte publique conpintz cancemant la projet de
rewsion du plan local durbansme at I3 medificaion du penmétre
dahirita des abords.
A cetefiat, ont el designas par le imbunal admnstani da Mehin
- Monsieur Jean-Luc BOISGONTIER, commissaire engudeur tiulaire.
- Idadame Monue DELAFOSSE. commissane anquéleur suppleant
Lanquéle publque se aeroulerd du 14 novembre au 15 decembre
2025 inclus. Le dossior 'enquata publicua sera consultable a faccued
uelaman . Rue du Marechal de Latire ce Tassigny 2ux jowrs &1
o2 habeuels d mmucumdash; 12h30 atde 130302
I7'| arn-mmmds.m hmanches et
La commissaia enquiteur se tiendea a Ia dbpomitm du putic, 3
Faccued de 1a maine de Manais, aux dates ol Rorares suvants
= Vendredi 14 novembre 2025 de 9h 3 12h,
« Mardl 25 novombre 2025 de 16h 3 19h,
- Samadi 6 décombre 2025 de 9h A 12h,
- Etlundi 15 décombre 2025 de 13030 a16h.
Pandant fa durée de I'enquétte. les obsenvatons sur ce dossier pourmont
etre consignées sut (un des regities danquéte ragst 2 taudels
non-motites dsponbla A laccusd de la mane de Nangs & repisire
numenqua drsponiole 3 | adrasse

9 -plu-nang
Efles pourrons égalemani dire adiassées par courel - revision-plu-

- Servica Urhansme. Rus du Narechal = Laiite o2
Ta'sw e NANGIS
Las rapports & conclusions du COMMISSErs anquéless seron! tenus 3
1a disonstion du public das leur FaNsMISSION en Mt
£P 25834 | contact@puoblegal r

BOISGONTIER commissaire enquéteur pour mener cette enquéte.
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