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1. GENERALITES

1.1 PREAMBULE et OBJET DE L'ENQUETE

1.1.1 Préambule :

Le présent rapport relate 'organisation et le déroulement de 'enquéte publique qui s’est
deroulée du 18 mars au 17 avril 2021 pour modification du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de
la commune de Maisons-Alfort

La commissaire enquéteur désignée dirige I'enquéte publique et rédige un rapport qui doit
étre la retranscription fidéle, compléte et objective du déroulement de cette enquéte.

Celle-ci est une procédure ouverte permettant I'expression publique des citoyens ainsi que
I'échange d'informations entre le public et la commissaire enquéteur en ce gui concerne la
madification du Plan Local d’Urbanisme {PLU) de la commune de Maisons-Alfort,

1.1.2 Objet de I'enguéte publique :

L.a commune de Maisons-Alfort est couverte par un Plan local d'urbanisme (PLU)
approuve le 7 octobre 2010, mis en compatibilité par décret du 24 décembre 2014, modifié
par défibération du Conseil Municipal du 8 octobre 2015, modifié par délibération du Conseil
de Territoire du 25 juin 2018.

Par Arrété du 23/12/20 le Président de ['établissement Public Territorial Paris Est Marne &
Bois a prescrit la modification du Plan Local d’'Urbanisme de la commune de Maisons Alfort
(annexe 1)

Cette enquéte publique porte sur la modification de zones de 3 secteurs

1 - Parcelles de 0,6 ha situées 19/25 rue Cadiot :

Actuellement classées en UFa (zone qui regroupe des activités a dominante tertaire). Ce
secteur est aujourd’hui occupé par des bétiments désaffectés d’un laboratoire
pharmaceutique.

Passage en zone UA pour permettre fa construction d'un peu plus de 100 logements privés
a 'alignement d'un grand axe en R+5+C

2- Parcelles de 1,1 ha situées au 5 rue Charles Martigny

Actuellement classées en UFd, qui a pour vocation d’accueillir des activités @conomigues.
Ce secteur dit "des petites haies” est aujourd’hui en déclin.

Passage en zone UA : construction d'habitations a I'alignement d’un grand axe en R+5+C

Alin de permettre la construction de 300 logements dont 220 logements sociaux a I'horizon
2025,

3 - Parcelle de 0,8ha située au 51 rue Victor Hugo
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Actuellement classée en UE qui regroupe les emprises destinées a accueillir des
équipements publics dont Pactivité ferroviaire.

Passage en zone UB afin de conforter le bati sur des voies secondaires. Projet de
construire une dizaine de logements en maintenant 'accés aux équipements sportifs.

{Notice explicative en annexe 2}

PRESENTATION GENERALE DES OBJECTIFS DE LA MODIFICATION
DU PLU DE MAISONS-ALFORT

1.4.3 Contexte :

Maisons-Alfort est une commune du département du Val de Marne de 55 289 habitants (au
1% janvier 2019), de 536 ha situés a 3km au sud est de Paris

Elle fait partie de 'Etablissement Public Territorial de Paris Est Marne & Bois, créé en 2017
gui comprend 13 communes pour 510 000 habitants.

Piusieurs axes majeurs de circulation automobile franciliens sont situés & proximité:
autoroutes Ad, A86, ou fa traversent : RD 06 et RD 09. Elle est bordée a 'ouest pat la voie
de chemin de fer du RER D et du TGV pour Lyon. Enfin la partie nord est délimitée par La
Marne.

Lhistoire du développement urbain de la ville a créé des entités différenciées : des quartiers
pavilionnaires aux grandes opérations densemble soit 7 quartiers aux morphologies
différentes qui ont leur identité propre.

{'offre de services: une centaine d’équipements de toute nature (culturels, sportifs, scolaires
etc...) estlarge et varice.

De nombreuses activités économiques (plus de 2600 entreprises recensées en 2011) sont
présentes.

La desserte routiére est importante et les transports en commun nombreux et variés . RER D
(2 gares), métro ligne N°8, (3 stations) bus (11 lignes et 122 arréts). Une nouvelle desserte
sera créée par la mise en service de la fligne 15 Sud du Grand Paris Express.

Les orientations du Schéma Directeur de la Région fle de France (SDRIF) applicables a
Maisons-Alfort sont, entre autres, les suivantes !
. Permettre une augmentation minimale de 10% de la densité humaine et de la densité
moyenne des espaces urbanisés a optimiser.
. Permettre une augmentation minimale de 15% de Ja densité humaine et de la densité
moyenne des espaces &’habitat dans les quartiers proches d’une gare.
. Prendre en compte le projet de rocade du métro Grand Paris Express qui assurera la
liaison entre les banlieues est et ouest du département.
. Favoriser la diversité de I'offre entre logement social et logement libre

Le plan local de 'habitat (PLH) fixe pour la période de 2011 a 2017, une moyenne de 240
logements & créer chaque année dont 25% de logements sociaux

Ces orientations en terme d’habitat sont déclinées dans les objectifs du PADD : conforter les
&quifibres de vie en soutenant un renouvellement urbain pour permetire un développement
de la ville garant du maintien de ses équilibres et de ses espaces naturels.

La réalisation de nouveaux logements est inscrite dans le cadre du renouvellement urbain
sans aucune consommation d'espace naturel (75ha identifiés).

Ce renouveliement urbain pourra se faire soit par des opérations de restructuration
importantes
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I'urbanisme, pour 'établissement public territorial de Paris Est Marne & Bois Laurence
FOURNEL directrice de 'urbanisme.
Cette réunion s'est poursuivie par une visite de la commune et en particulier des 3 secteurs

concernés par la modification.
Par ailleurs, la commissaire enquéteur s'est entretenue avec M ROY, directeur de I'office
HLM de Maisons-Alfort, le 2 mars 2021 afin de connaftre les projets en cours.

2.2.2 Avis de l'autorité environnementale et des personnes publiques associées

La Mission Régionale d'Autorité environnementale d'lle de France (MRAe) a estimé que
cette modification ne nécessitait pas d'autorisation environnementale.

10 PPA (Personnes Publiques Associées) sur les 268 consultées ont repondu dont 2 qui
ont répondu aprés le début de I'enquéte : le SAGE Marne confluence qui a adressé un
courrier de réponse le 14/04/21 et la commune de Saint Maur le 19/04/21 .

La commune a adressé, durant 'enquéte publique, 3 courriers de réponse reprenant
'ensemble des remarques émises par :
- la CCI du Val de Marne
- la DRIAAF
le Conseil départemental du Val de Marne

2.3 COMPOSITION DU DOSSIER SOUMIS A LENQUETE PUBLIQUE

Le dossier disponible a 'accueil de la mairie et le dossier dématérialisé de la commune
comprenaient :

JURIDIQUE

- Arrété du 23/12/20 prescrivant la modification du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la
commune de Maisons Alfort

- Arréte du 1/03/21 prescrivant 'enquéte publique relative au projet de modification du du
Plan Local d’'Urbanisme (PLU) de la commune de Maisons Alfort

PUBLICITE

Communication
- Le Parisien : mardi 5 janvier 2021 (annonce projet de modification du PLU)

Annonces légales

- L.es Echos : mercredi 3 mars 2021 (avis d’enquéte publique)
- Le Parisien : mercredi 3 mars 2021 {avis d’enquéte publique)
- Le Parisien : jeudi 25 mars 2021 (avis d’enquéte publique)

- Les Echos : jeudi 26 mars 2021 (avis d’enguéte publique)

AVIS PPA et MRAe
- Mission Régionale d'Autorité environnementale d'lie de France (MRAe) : 26 février

2021
fa modification n’est pas soumise & évaluation environnementale
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- Avis des 8 PPA qui ont répondu sur les 26 consultes
NOTICE EXPLICATIVE

PLANS DE ZONAGE

- Plan de zonage avant modification
Approuvé par délibération du 18 février 2010 et modifié par délibération du 29
septembre 2015

- Plan de zonage aprés modification
PLU approuvé le 7 octobre 2010, mis en compatibilité par décret du 24 décembre
2014, modifié par délibération du Conseil Municipal du 8 octobre 2015, modifie par
délibération du Conseil de Territoire du 25 juin 2018, Projet de modification de
fétablissement Public Territorial Paris Est Marne et Bois du 23 décembre 2020

DOSSIER DU PLU EN VIGUEUR

1-RAPPORT DE PRESENTATION
1-1 Diagnostic et état initial de 'environnement
1-2  Les dispositions du PLU et les incidences du plan sur I'environnement

2 _PROJET D’AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE (PADD)

2 4 DEROULEMENT DE L'ENQUETE PUBLIGUE

2 4.1 Observations du public

Une seule personne est venue lors de la permanence du 17 avril mais n'a pas souhaité
porter d'observation sur le registre.

5 personnes, dont 2 quelques minutes avant la cloture de I'enquéte, ont fait des
observations & partir du dossier dématérialisé.

La commune a transmis des réponses & la commissaire enquéteur, au fur et a mesure du
dépdt des observations.

2.4.2 Avis des PPA
10 PPA sur les 26 consultés ont répondu dont 2 qui ont répondu aprés le début de
I'enquéte : le SAGE Marne confluence qui a adressé un courrier de réponse le 14/04/21 et la

commune de Saint Maur le 19/04/21.

- Chambre des métiers et de artisanat : 18 janvier 2021
Pas d'observations particulieres

- Direction régionale des affaires culturelles lle de France : 1% février 2021

L'article L123-1-5-111 mentionnant les batiments remarquables n'est plus & jour et a été
remplacé par ['article L151-19

Page 9 sur 18




- Chambre d'Agriculture de Région lle de France : 26 janvier 2021
Pas d'observations particuliéres

- Chambre de Commerce et d'industrie départementale du Val de Marne : 8 février 2021
Soutient la volonte de respecter la loi SRU avec I'objectif de 25% de logements
sociaux. Toutefois en ce qui concerne la réduction de la zone d’activités des petites
haies (parcelles BH33/37/49), elle considére que les espaces d’activités
économiques ne doivent pas &tre vus comme la variable d'ajustement des projets
urbains mais permetire ie maintien d’un tissu économique diversifié en petite
couronne. Elle indique que la présente modification de ces parcelles va dans un sens
défavorable au maintien du foncier économique.

- Commune de Charenton-le-pont :2 février 2021
Pas d’observations particuliéres

- Direction Régionale et interdépartementale de I'Alimentation, de I'Agriculture et de la Forét :
18 février 2021 :
Souligne I'absence de projets de végétalisation a minima pour créer des Tlots de
fraicheur et ainsi contribuer & la lutte contre le réchauffement climatique.
Conclue par : pas d'observations particuliéres.

- Société du Grand Paris : 25 février 2021
Rappelle le projet de la présence du tunnel de la ligne 15 Sud du réseau de
transport public du Grand Paris dans le tréfonds de la parcelle BH 37. L'arréte
préfectoral n® 2020/1542 du 28 mai 2020 a institué une servitude d’utilite
publique. Les constructions devront donc prendre en compte les contraintes
inhérentes a la présence de ce tunnel.

- Département du Val de Marne : 2 mars 2021
Mentionne que les anciennes routes nationales ont été départementalisées et par
consequent 'avenue de Général Leclerc correspond a la RD19 (et non RN19) et la
rue Jean Jaurés a la RDB (et non RNB).
Attire I'attention sur le fait que les zones concernées sont des zones proches du
centre ville et/ou des gares RER avec un enjeu de rabattement pour les modes actifs,
particuliérement pour la marche. Les voiries devront faire I'objet d’une vigilance
spécifique et d'une adaptation du partage de la voirie, notamment en identifiant des
zones potenticlles de saturation ou de conflits d’usage et ja nécessité de créer des
amenagements particuliers.
Pointe une problématique li¢e a l'implantation des constructions par rapport alx voies
publigues : en limite des voies ou avec recul d"im suivant les zones du PLU.
La présence d'arbres rue du professeur Cadiot et la possibilité de balcons en saillie
de 80cm maxi peut provoquer des difficultés de gestion.
Souligne I'éventuelle présence de résidus polluant et toxiques dans les batiments
et/ou les sols situés 19/25 rue Cadiot des anciens laboratoires pharmaceutiques.

La commune a adresse durant 'enquéte, 3 courriers de réponse reprenant I'ensemble
des remarques émises par :

- la CCl du Val de Marne

- la DRIAAF

- le Conseil départemental du Val de Marne
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2.5 OPERATIONS APRES CLOTURE
2.5.1 Remise du Procés verbal de synthése

La commissaire enquéteur a transmis une version électronique du Procés Verbal de
synthése le 22 avril a Fensemble des interiocuteurs rencontrés lors de la réunion du 8 février.
’ensemble des observations, des avis et des réponses déja apportées par la commune
durant 'enquéte était joint en annexes de ce PV.

Ce PV comprenait, outre 'objet de 'enquéte et son déroulement, une synthese des
observations et des questions complémentaires.

Une réunion en visioconférence, organisée le 22 avril, avec Monsieur Guillaume MARTIN et
Mme Laurence FOURNEL a permis d’échanger sur les observations et d'expliciter les
questions complémentaires posées par la commissaire enquéteur.

2.5.2 Mémoire en réponse de la commune et délai de remise du rapport

L a commune disposait d'un délai de 15 jours (soit jusqu’au 7 mai 2021) pour répondre au
Procés verbal de synthése.

La commissaire enquéteur a regu le Mémoire en réponse au Procés verbal de synthese
complété par la commune le jeudi 6 mai 2021.

3-ANALYSE DES OBSERVATIONS ET DES AVIS DES PPA

On ftrouvera dans ce document les réponses de la commune aux observations du public,
avis des PPA et questions de la commissaire enquéteur répertoriés dans le proces verbal de
synthése. Ces réponses sont complétées par des commentaires de la commissaire
enquéteur

3-1 : Observations du public

Une seule personne est venue lors de la permanence du 17 avril mais n'a pas souhaité
porter d’'observation sur le registre.

5 personnes ont fait des observations a partir du dossier dématérialisé. La commune a
transmis, des réponses & la commissaire enquéteur, au fur et & mesure du depbt des
observations.

Réponse:
Il est constaté qu'au regard du trés faible nombre d'observations déposées sur le registre,
celles-ci ne reflétent pas I'opinion des 55.000 habitants de Maisons-Alfort.

Commissaire enquéleur !
On note effectivement une faible participation du public, fes 5 observations ont été faites

uniquement par internet. On peut s'interroger sur l'influence du confinement quant ala
venue du public lors des permanences.

3-2 : AVIS MRAe et des PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES (PPA)
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10 PPA (Personnes Publigues Associées) sur les 27 consultées ont répondu dont 2 qui ont
répondu aprés le début de I'enquéte : le SAGE Marne confilience qui a adressé un courrier
de réponse le 14/04/21 et la commune de Saint Maur le 19/04/21.

La MRAe a estimé que cette modification ne nécessitait pas d'évaluation environnementale.

La commune a adressé 3 courriers de réponse reprenant Fensemble des remargues
amises par :

la CCI du Val de Marne

la DRIAAF

le Conseil départemental du Val de Marne

Réponse:;

Concernant le courrier du SAGE Marne confluence et de la nécessité de rendre le
PLU compatible avec les orientations de ce document, la Collectivité prend bonne
note des observations émises. Celles-ci ne relevant pas d'un point de la
modification, la Collectivité n'envisage pas d’apporter d'évolutions au dossier de
modification. Celles-ci pourront faire 'objet d’'une analyse plus poussee lors d'une
prochaine procédure d'évolution du PLU ou dans le cadre du PLUi en cours
d’élaboration.

Commissaire enquéteur : pas de commentaire

4- SYNTHESE DES OBSERVATIONS

Les observations portent majoritairement sur la crainte d’une trop forte densification
(alors que d’autres projets de construction seraient deja en cours dans les quartiers
de Charentonneau et JP Bert),

Cette densification pourrait nuire giobalement a la qualité de vie et engendrer une
aggravation des problémes de circulation des automobiles, des vélos et des piétons,
voire de la dangerosité, qui accroissent les tensions.

Réponse:

I n'y a pas de phénoméne de densification urbaine dans la mesure ol la ville de
Maisons-Alfort n'a vu sa population évoluer qu'a la marge depuis 45 ans. En
1975, la commune comptait déja prés de 55.000 habitants, a comparer aux
chiffres de 55.655 habitants donné par le dernier recensement du 1er janvier
2020.

Cette augmentation est méme le taux le plus faible de toutes les villes de notre
voisinage, & I'exception de Saint-Maur des Fossés.

En realité, les constructions neuves sont ie plus souvent et en majorite acquises
par des Maisonnais, qui souhaitent augmenter leur surface d'habitation, ou par
des familles monoparentaies qui doivent acquérir un logement par parent pour
pouvoir notamment accueillir leurs enfants en garde partagée. Ce dernier point
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n'est pas anodin, puisque les familles monoparentales constituent aujourd’hui &
Maisons-Alfort, comme dans toute la France, prés d'un tiers des foyers,

La construction de nouveaux togemenis se fait ainsi sans augmentation
importante de la population.

Commissaire enquéteur :

Dans le rapport de présentation du PLU de 2018, il est indiqué que les donnees
INSEE de 2011 révélent une stabilité de la taille des ménages a 2,15 personnes par
logement depuis 2006.

Si cette stabilité perdure, 'augmentation du nombre de logements engendrera une
augmentation du nombre d’habitants. _

Le SDRIF prévoit une création de logements aboutissant a 30 866 logements en
2030 ce qui représenterait une augmentation de 8320 habitants.

Cette modification permettrait la création d’un peu plus de 400 logements dont 200
fogements sociaux ce qui pourrait représenter environ 860 habitants d'ici 2025,

L.e mangue de stationnement, en particuiier au niveau de la gare et des secteurs
commerciaux est aussi plusieurs fois mentionné.

Réponse:

Le PLU impose la création d'une place de stationnement minimum par
logement, les nouvelles constructions ne générent donc pas de déficit en
terme de places de stationnement.

Commissaire enquéteur :

On peut se demander si une place de stationnement par logement est
suffisant pour ne pas accrolire le déficit de stationnement et il ne reésout pas la
question du nombre de stationnements pres des gares ou des commerces.

D’autres points sont soulignés :

- 'éventuelle présence de produits toxiques sur le terrain sur lequetl était installe un
laboratoire pharmaceutique (19/25 rue du professeur Cadiot)

Réponse:

Le futur opérateur devra prendre toutes les dispositions nécessaires afin de
remédier & la présence éventuelle de résidus polluants et toxiques dans les
batiments désaffectés, comme la réglementation l'impose.

Commissaire enquéteur : pas de commentaire.
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- la diminution des surfaces affectées aux activités économiques (tertiaires et
artisanales) pouvant entrainer une perte d’emploi (5 rue Charles Martigny, zone des
petites haies) donc de l'insertion économique des habitants

Réponse:

lL.a zone industriclle des Petites Haies est composée aujourd’hui en majorité de
friches et de batiments abandonnés par lewrs utilisateurs (dont e 5 rue Charles
Martigny) du fait, justement, de leur faible efficience économique. Ces activités
n'ont plus leur place dans un environnement devenu trés urbain. L'affectation
future des parcelles BH 33/37/49 en zone UA permet non seulement de produire
du logement mais également d’accueillir des activités tertiaires et artisanales

Commissaire enquéteur :

Le PADD prevoit que dans le secteur situé au sud de la gare de Vert de Maisons
et la zone d'activités des Petites Haies doivent étre reconsidérés pour accueillir un
projet architectural d’envergure de qualité comportant notamment des aclivités
gconomiques.

- la présence d’arbres rue du professeur Cadiot et la possibilité de balcons en saillie
de 80cm maxi peut provoquer des difficultés de gestion

Réponse :

Les permis de construire sont délivrés de maniére a cohabiter avec 'espace public
sans le géner,

Commissaire enquéteur : pas de commentaire

Plusieurs demandes et/ou propositions ont été exprimées :

- une répartition plus homogene des logements sociaux sur I'ensemble des projets
de constructions neuves.

Réponse :

La commune de Maisons-Alfort, qui n'est pas carencée en termes de nombre de
logements sociaux, bénéficie d’'une répartition homogéne de ces derniers sur le
territoire communal et veille bien entendu & maintenir cet équilibre.

Commissaire enquéteur : pas de commentaire

- le souhait d’une vigilance sur l'organisation des chantiers afin d’empiéter le moins
possible sur 'espace public

Réponse :

La Collectivité prend bonne note de cette observation qui ne reléve pas du PLU.
Cependant, pour information, la commune a mis en place la procédure suivante :

Concernant lorganisation des chantiers, au début de chaque nouvelle
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opération/construction immobiliére, un ou plusieurs rendez-vous soni realisés avec
la direction de la voirie et le contrdleur de la voirie qui connait parfaitement les
enjeux et problématiques du domaine public de chaque secteur. Ces réunions ont
lieu directement sur site pour convenir des modalités et des problématiques que
peut poser 'opération. L'objectif est d'identifier les emprises et génes éventuelies
sur P'espace public, pour ensuite trouver les solutions pour les réduire au maximum
et permettre des flux et circulations les plus confortables possibles pour toute la
durée de vie de l'opération.

Un protocole d’accord est signé entre les différentes parties pour specifier ces
éléments et identifier les reprises dues aux éventuelies détériorations liées aux
aléas de chantier.

Commissaire enquéteur : pas de commentaire.

- plus d’espace pour les espaces publics :

o rue Victor Hugo : création d'un jardin ou d’'un mait planté accessible ou
implantation d'un batiment municipal public

o rue Cadiot : agrandissement du cimetiére et meilleur agencement du
stationnement, amélioration de la zone de livraison du supermarche
Auchan, cheminement piéton

- la prévision de surfaces végétalisées pour créer des ilots de fraicheur et lutter
contre le changement climatique

Réponse :

Les parcelles situées rue du Professeur Cadiot et rue Charles Martigny sont
privées ef, par conséquent, la ville ne peut pas imposer au propriétaire ce qu'il doit
faire sur ces parcelles tant qu'il respecte les dispositions du réglement du PLU.

Commissaire enquéteur : pas de commentaire.

- 'élargissement du trottoir rue Cadiot

Réponse :
La Collectivité prend bonne note de cette observation qui ne reléve pas du PLU.

La proposition sera étudiée notamment au regard des contraintes de circulation
dans cette rue trés fréquentée, et des nécessités de giration des vehicules sortant
du parking d'Auchan notamment. Si cette étude est favorable, la ville de Maisons-
Alfort proposera la somme correspondant au colt des ameénagements au budget
de I'année de fin des travaux de construction du futur immeuble.

Commissaire enquéteur : pas de commentaire.
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- le recours a d'autres méthodes pour les études préalables (design thinking)

Réponse :

En matiére de démocratie participative, la ville de Maisons-Alfort est beaucoup
plus avancee que le concept de « design thinking » datant des années 80.

Commissaire enquéteur : pas de commentaire.

QUESTIONS COMPLEMENTAIRES

Pour rappel, le plan local de I'habitat (PLH) de 2011fixe une moyenne de 240
logements a créer chaque année dont 25% de logements sociaux pour la période de
2011 a 2017 et le SDRIF une augmentation de 212 logements/an pour la période
2011/2030.

Un grand nombre de réponses ont été apportées par la commune aux observations,
(voir documents en annexes) durant {'enquéte sauf sur les observations du public n°4
et 5 qui ont été déposées quelques minutes avant la clture de 'enquéte

Réponse :

Les observations numéros 4 et 5 ont été déposées par monsieur Grappe et sa
compagne madame Blezel qui sont connus pour leurs multiples courriers adressés
a la ville sur des sujets variés.

La remarque sur le fait de classer en zone UA la parcelle située rue Victor Hugo
actuellement en zone UE ne permet pas de maintenir un usage public est erronée.
Il s’agit tout d'abord d’un classement en zone UB et non UA de cette parcelle qui
permet de maintenir un usage public a savoir I'accés au gymnase des Juilliottes,
ceci par un porche sous l'immeuble, au méme endroit qu'actueilement. I s’agit
simplement de pouvoir recoudre le tissu urbain et ainsi de supprimer une dent
creuse et des pignons ie long de cette voie.

Ensuite, il est proposé par monsieur Grappe qu'une partie de ces parcelles, faisant
l'objet de changement de zone, soit reconquise pour des besoins publics et
notamment :

pour la parcelle de la rue du Professeur Cadiot, agrandissement du cimetiére ou
meilleur agencement du stationnement devant le cimetiére avec le parking actuel
qui fonctionne mal (stationnement dangereux pour les piétons et les cyclistes) et
saturé les jours de marché ; zone de livraison : celle du supermarché Auchan est
actuellement problematique et génante pour tous les usagers ; cheminements
pietons ;

Et pour les parcelles situées rue Victor Hugo et rue Charles Martigny : espaces
verts, square, point de collecte des déchets / déchetterie territoriale (déchets
verts).

It est rappelé tout d'abord sur la rue du professeur Cadiot que la parcelle faisant
l'objet du changement de zonage est privée et, par conséquent, la ville ne peut
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pas imposer au propriétaire de réduire sa surface pour l'agrandissement du
cimetiére.

S'agissant de I'agencement du stationnement et des cheminemenis piétons, la
proposition sera étudiée au regard des contraintes de circulation dans cette rue
trés frequentée, et des nécessités de giration des véhicules sortant du parking
d'Auchan notamment. Si cefte étude est favorable, la ville de Maisons-Alfort
proposera la somme correspondant au co(t des aménagements au budget de
f'année de fin des fravaux de construction du futur immeuble.

Ensuite, et comme cela a été rappelé dans le premier point, les parcelles situées
la rue Charles Martigny n'appartiennent pas a la ville de Maisons-Aifort. Par
conséquent, la commune ne peut imposer aux propriétaires quoi que ce soit, tant
qu'ils respectent les dispositions du réglement du PLU. Une attention particuliére
sera toutefois attachée & la qualité des volets paysagers des projets.

De plus, suite 4 la remargue concernant la necessité d’avoir une répartition
homogéne des logements sociaux sur la commune, il est rappelé que fa ville de
Maisons-Alfort, qui n'est pas carencée en termes de nombre de logements
sociaux, bénéficie déja d’une répartition homogéne de ces derniers sur le territoire
communal et veille bien entendu a maintenir cet équilibre.

Enfin, concernant la remarque de madame Blezel (observation n°5), 'organisation
des chantiers ne reléve pas de la réglementation du PLU. Cependant, pour
information, la commune a mis en place la procédure suivante :

Au début de chaque nouvelle opération/construction immobiliere un ou plusieurs
rendez-vous sont réalisés avec la direction de la voirie et le contrbleur de la voirie
qui connait parfaitement les enjeux et problématiques du domaine public de
chaque secteur. Ces réunions ont lieu directement sur site pour convenir des
modalités et des problématiques que peut poser Popération. L'objectif est
d'identifier les emprises et génes éventuelles sur I'espace public, pour ensuite
trouver les solutions pour les réduire au maximum et permetire des flux et
circulations les plus confortables possible pour toute Ia durée de vie de I'opération.
Un protocole d'accord est signé entre les différentes parties pour spécifier ces
éléments et identifier les reprises dues aux éventuelles détériorations liees aux

aléas de chantier.

Commissaire enquéteur ; pas de commentaire.

- sur la demande de la Société du Grand Paris de prendre en compte les contraintes
inhérentes & la présence du tunnel de la ligne 15 sur une parcelle de la rue
Martigny.

Réponse : La société du Grand Paris sera consuliée pour chaque dossier
d’autorisation d’'urbanisme impacté par la présence du tunnel de la ligne 15 sud.

Commissaire enquéteur : pas de commentaire.
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Au regard de ces observations et des réponses déja apportées, sur la stabilité du
nombre d'habitants & Maisons-Alfort mais aussi sur les éventuels problémes de
circulation, de stationnement et autres, merci de bien vouloir :

- Indiquer quelles opérations d’ensemble sont prévues d'ici 2030 en dehors des

opérations recensées dans cette modification

Réponse :
Il n'est prévu aucune opération d'ensemble d'ici a 2030 sur le territoire communal.

Commissaire enquéteur

Le secteur de la rue Martigny est situé & 500m de /a gare et il est actuellement prévu
sur des parcelles limitrophes a ce secteur la construction de 240 fogements dont 70%
de logements sociaux (100 en locatif, 72 en bail réel solidaire) et 68 en accession

libre.

-indiguer les raisons du choix de construire, dans le cadre de cette modification, les
logements sociaux uniguement sur le secteur de la rue Martigny

Réponse :
La répartition des logements sociaux est appréciée & I'échelle de la commune et
non pas par opération.

Commissaire enquéteur :

Cette réponse sur la répartition des fogements sociaux n'est pas completement en
adequation avec une réponse précédente : « La commune de Maisons-Alfort, qui
n'est pas carencée en termes de nombre de logements sociaux, bénéficie d'une
répartition homogéne de ces derniers sur le territoire communal et veille bien
entendu a maintenir cet équilibre ».

- compileter le tableau excel ci-joint sur le nombre de logements et d’habitants
entre 2011 et 2030. (annexe 5)

Réponse ;
La question de la densification a fait I'objet d’une réponse au premier point de la partie
4,

Commissaire enquéteur :

Ce tableau a été préétabli a partir des différentes données du PADD et du PLU en vigueur. [l
est dommage de ne pas avoir complété quelques données afin d’avoir une appréciation sur
lintégration des projets qui feront suite d la modification du PLU, par rapport aux
orientations définies précédemment.
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ARRETE
Prescrivant la modification
du Plan Local d’Urbanisme (PLU)
de la commune de Maisons-Alfort

2020-A- %30

Le Président de PEtablissément Public Tetritorial PatisEstMarne&Bois,

VU le Code Général des Collectivités Territotiales ;

VU e Code de Putbanisme et notamment ses articles L. 153-8 et L. 153-36 & L.153-44 visant une
modification de droit commun ;

VU le Plan Local ¢Utbanisme de Ja commune de Maisons-Alfort approuvé par délibération du
Conseil municipal du 07 octobre 2010, mis en compatibilité par décret du 24 décembre 2014,
modifié par délibération du conseil municipal 08 octobre 2015 ;

VU le Plan Local d’'Utbanisme de la commune de Maisons-Alfort modifié par délibération du
Conseil de tetritoire du 25 juin 2018 et mis & jour les 27 snats 2017, 26 février 2019 et 27 aott 2019 ;

CONSIDERANT qu’il apparait nécessaite de procéder 4 la modification du PLU de la commune
de Maisons-Alfort afia de procéder 3 des ajustements sut le plan de zonage du PLU ;

CONSIDERANT que les adaptations envisagées relévent du champ d’application de la procédute
de modification dans la mesure o1l elles :
© Ne changent pas les otientations définies par le projet d’aménagement et de développement
darables ;
¢ Ne réduisent pas un espace boisé classé, une zone agticole ou une zone naturelle et
forestiére ;
®  Ne réduisent pas une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des
sites, des paysages ou des milieux naturels ou d’une évolution de nature 3 induire de gtaves
risques de nuisance ;
¢ N’ouvrent pas 4 I'utbanisation une zone i urbaniser,

ARRETE

ARTICLE 1: Il est décidé de prescrite la modification du Plan Local 'Usbanisme de la commune
de Maisons-Alfort, selon la procédure définie aux articles L. 153-36 et suivants du Code de Purhanisme,

Le projet de modification porte notamment sur la modification du plan de zonage afin d’affecter
certains secteurs de la commune 4 des zones sur lesquelles la destination habitation est autotisée,

ARTICLE 2 ; Conformément & Particle L. 153-40 du Code de Putbanisme, le projet de modification
du Plan Local d’Usbanisme de Maisons-Alfort seta notifié au Préfet et aux petsonnes publigies
associées visées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 avant sa mise 4 Penquéte publique. Le cas échéant, les
avis émis pat les Personnes Publiques Associées (PP.A) seront joints au dossier d’enquéte.

ARTICLE 3 ; Le projet de modification du PLU et Pexposé des motifs seront mis 3 disposition du

public pendant un mois, dans les conditions Ini permettant de formuler ses observations et
Accusé de réception en préfecture

e

ote o 43020

propositions.
A Pissue de Penquéte, le projet de modification, éventuellement mo
qui auront été joints au dossiet, des observations et propositions d

commissaire-enquéteut, sera soutnis 4 Iapprobation du Conseil de Tetkitoire







ARTICLE 4 : Le présent atrété sera affiché au sidge de PEtablissement Public Tertitotial ParisEst
Marne&Bois et 4 la maitie de Maisofis-Alfort. Il sera publié au recueil des actes administratifs et feta
Pobjet d’une publication dans ui joutnal local diffusé dans le dépattement.

ARTICLE 5 : L'artété presctivant la modification du PLU est exécutoite 4 compter de sa réception 2
la Préfectute du Val-de-Mazné et de Paccomplissement dés mesutes dé publicité.

Fait 4 Joinville le Pont, le b\&-[ﬂ@

Pout le Président absent et par délégation,

e Directeur Général des Setvices

Accusé de réception en préfeciure
094-200057941-20201223-820-AU

Date de télélransmission : 23/12/2020
Date de réception préfecture : 23/12/2020







Approuvé te 07/10/2010
Mis en compatibilité le 24/12/2014
Madifié le 08/ 10/2015, 25/06/201
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Le Plan Local d’'Urbanisme (PLU) de la commune Maisons-Alfort a été approuvé par délibération
du Conseil municipal du 07 octobre 2010, mis en compatibilité par décret du 24 décembre 2014 et
modifié par délibération du conseil municipal 08 octobre 2015,

Le conseil de territoire a approuvé la modification simplifiée du PLU communal le 25 juin 2018 et
procédé a des mises 4 jour par arrété du président les 27 mars 2017, 26 février 2019 et 27 aoit 2019.

La présente note a pour objet de présenter la nouvelle modification du PLU de la commune de
Maisons-Alfort.

Elle a été congue de la facon la plus claire possible sur les changements apportés au document

durbanisme et leurs justifications.

La procédure de modification du PLU de la commune Maisons-Alfort est menée par
PEtablissement Public Territorial ParisEstMarne&Bois sous autorité de :

¢  Monsieur Olivier CAPITANIOQO - Président
14 rue Louis Talamoni

94500 CHAMPIGNY-SUR-MARNE

En lien avec la commune de Maisons-Alfort sous Pautorité de :
* Monsieur Olivier CAPITANIO - Maire

118 Avenue du Général de Gaulle

94700 MAISONS-ALFEORT

En vertu de Papplication de I'article 1. 153-41 du Code de 'urbanisme, la procédure de modification
de droit commun du PLU peut étre utilisée lorsque la modification a pour objet :

s «soit de majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone,
de P'application de 'ensemble des régles du plan ;

¢ soit de diminuer ces possibilités de construire ;

e soit de réduire la surface d’une zone urbaine ou a urbaniser ;

¢ soit d’appliquer l'article I. 131-9 du présent code. »

La procédure de modification de droit commun doit également s’inscrire hors cadre de la révision,
définte A Particle L. 153-31 du Code de I'utbanisme. Ainsi, elle ne doit pas :

s« soit changer les orientations définies par le projet d’aménagement et de développement
durables ;

e soit réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;




®  soit réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites,
des paysages ou des milieux naturels, ou d’une évolution de nature 2 induire de graves

risques de nuisance ;

*  ouvrir a Purbanisation une zone 4 urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n’a
pas été ouverte 4 Purbanisation ou n’a pas fait Iobjet d’acquisitions fonciéres significatives

de la part de la commune ou de Iétablissement public de coopération intercommunale

compétent, directement ou par Pintermédiaire d'un opérateur foncier ».

Quatre grandes étapes jalonnent cette procédure.

1. Le lancement de la procédure

Conformément a l'article 1.153-37 du Code de FUrbanisme, la procédure de modification est
engagée a Pinitiative du Président de PEtablissement Public Territorial ParisEstMarne&Bois qui

établit le projet de modification.

2. La transmission du dossier de modification aux personnes publiques

avant Pouverture de ’enquéte publique

Ainsi qu'il résulte des articles L. 132-7, L.153-39 et L.153-40 du Code de I'Urbanisme, le projet de
modification doit étre notifié avant ouverture de I'enquéte publique 4 :

Préfecture du Val-de-Marne
Sous-Préfecture du Val-de-Marne
Chambre des Métiers et de
PArtisanat du Val de Marne
Chambre Interdépartementale
d’agriculture d’Tle-de-France
Tle-de-France Mobilités

Chambre de Commerce et
d’Industrie de Paris Val-de-Marne
Conseil Départemental du
Val-de-Marne

Conseil Régional d’lle-de-France
Grand Paris Sud Est Avenir
Grand Paris Grand Est

Grand Otrly Seine Bievre

Est Ensemble

D S N N N N N

R N N A

NN N NN N NN NENE NENE RN

Métropole du Grand Paris
SMAP du Val-de-Marne

DRIEA - UT 94

DRIHL du Val de Marne
DRIEE d'lle de France - UT 94
DRIAAF

Societé du Grand Paris

SAGE Marne Confluence
Commune de Maisons-Alfort
Commune de Saint-Maurice
Commune d’Alfortville
Commune de Créteil

Commune de Joinville-le-Pont
Commune de Saint-Maur-des-Fossés
Commune de Charenton-le-Pont

Cette notification ne constitue pas une procédure de consultation, mais vise uniquement 2 informer

ces différentes personnes publiques du projet de modification envisagé.




3. L'enquéte publique

IEPT prend un arrété d’ouverture de Penquéte publique et publie dans deux journaux locaux,
l'avis d'ouverture de 'enquéte publique sur la modification du PLU (15 jours au moins avant e
début de Penquéte, puis dans les 8 premiers jours de celle-ci). De méme, un affichage réglementaire
doit étre effectué.

L’enquéte est conduite conformément aux dispositions réglementaires générales.

Le commissaire enquéteur rend son rapport et ses conclusions dans un délai maximum de 1 mois
a lissue de Penquéte publique.

4, L'approbation de la modification

A Tissue de l'enquéte publique, le dossier de modification du PLU, éventuellement adapté pour
tenir compte des avis des PPA et des résultats de Penquéte, est approuvé par délibération de PYEPT.
La délibération d’approbation de la modification du PLU et les mesures de publicité marquent

L]

Pachévement de la procédure.

La commune de Maisons-Alfort n’étant pas couverte par un schéma de cohérence territoriale
(5CoT), la délibération d'approbation devient exécutoire un mois suivant sa transmission au Préfet
si celui~ci n’a pas demandé d’apporter des modifications au document et sous réserve que les
mesures de publicité aient été réalisées.

La modification du PLU de Maisons-Alfort se déroule conformément 4 la procédure définie par
les articles L. 153-36 et suivants du Code de I'Urbanisme.

Par arrété n°2020-A-820 en date du 23 décembre 2020, le Président de I’Etablissement Public
Territorial ParisEstMarne&Bois a prescrit la modification du PLU. Celle-ci porte sur Ia
modification du plan de zonage afin d’affecter certains secteurs de la commune a des zones sur
lesquelles la destination habitation est autorisée.

Le dossier de modification du PLU comporte les piéces suivantes :
- la présente note explicative des modifications apportées ;
- le plan de zonage en vigueur ;

- le plan de zonage modifié ;




]
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La modification envisagée a pour objet la modification de zonage sur 3 secteurs de la commune.

L’un des objectifs du PADD indique que la réalisation de nouveaux logements doit s’inscrire dans
le cadre d'un renouvellement urbain maitrisé sans aucune consommation d'espace naturel et
maintenir ainsi une diversité dans le parc de logements

Les modifications de zonage envisagées s'inscrivent pleinement dans cet objectif puisqu’il s’agit de
permettre la destination habitation dans des espaces actuellement dédiés a Pactivité.

Plan de localisation des 3 gones

1/ 19-25 rue du Professeur Cadiot (AR 10 / 11 / 12)

Les parcelles AR 10, 11 et 12 sont actuellement classées en zone UFa qui regroupe des activités a
dominante tertiaire dans des constructions qui sintégrent au tissu urbain environnant (Oséo,
Confluent, ANFR...).

Actuellement, ces patcelles qui représentent une superficie 0,6 ha, sont constituées de bitiments
désaffectés qui accueillaient un laboratoire pharmaceuticque.




Situées 4 proximité immédiate du centre-ville, leur classement en zone UA permettra de pouvoir
élargir les destinations autorisées, notamment pour les besoins de construction de logements.

La zone UA concerne des espaces situés aux abords des axes structurants de la ville, tels que
Pavenue du général Leclerc (RN19) et la rue Jean Jaurés (RNG), mais également les secteurs qui
ménent au centre-ville, entre Ia rue Carnot et Pavenue de la République et en entrée de ville, aux
abords du pont de Charenton.

Ainsi, ces parcelles ¢’intégreront dans cette zone «de confortation des fronts urbains », les
dispositions réglementaires de la zone UA ayant vocation a privilégier une urbanisation dense
(R+5+c) a 'alignement des grands axes. En outre, le classement en zone UA n’interdit pas le
développement des activités tertiaires et artisanales.

Avant modification Aprés modification

2/ 5 rue Charles Martigny (BH 33 / 37 / 49)

Les parcelles BH 33, 37 et 49, d’une supetficie de 1,1 ha sont actuellement classées en zone UFd,
La zone UF a pour vocation d’accueillir principalement des activités économiques. La zone UFd
concerne plus particuliérement le site d’activités des Petites Haies, anjourd’hui, en déclin.

Situé dans le rayon de 500 métres de la gare du Grand Paris Express « Le Vert de Maisons » et de
Pactuelle gare du RER D, ce changement de zonage permettra de répondre aux besoins en
logements dans une zone dévouée a la densification urbaine. La commune envisage d’y réaliser une
opération de logements sociaux et ainsi assurer le maintien de Pobjectif de 25% de 1a loi SRU.

Ce changement de zonage s’effectuera au bénéfice de la zone UA, qui, comme indiqué au point
précédent, est une zone « de confortation des fronts urbains » dont les dispositions réglementaires
ont vocation a privilégier une urbanisation dense (R+5+c) a I'alignement des grands axes.

En outre, le classement en zone UA n’interdit pas le développement des activités tertiaires et
artisanales.




Avant modification Apres modification

3/ 51 rue Victor Hugo (AM 93)

Cette parcelle cadastrée AM 93, d’une superficie de 0,9 ha est actuellement classée en zone UE qui
regroupe les emprises destinées a accueillir principalement des équipements publics de toute nature
et les installations nécessaires 4 un service public tels que P'activité ferroviaire.

Actuellement, cette parcelle est nue de tout bti. Il s’agit d’un accés au stade/gymnase des Juilliottes.
La modification envisagée permettra de venir combler une dent creuse par la réalisation dune

opération d’une dizaine de logements venant fermer ce front bati.

Le changement de zonage ainsi envisagé en zone UB correspondant a « zone de confortement de
front bitl sur les voies secondaires », permettra de « recoudre le tissu urbain». La zone UB
concerne les espaces situés le long d’axes importants de la ville tels que 'avenue de la République
{dans sa partie est), le quai Fernand Saguet, rue Marc Sangnier, Pangle des rues Carnot/Victor
Hugo.

Avant modification Aprés modification




REPUBLIQUE FRANCAISE

DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE MELUN
21/01/2021
N° E21000005 /77 LE PRESIDENT DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF

Décision désignation commission ou commissaire

Vu enregistrée le 13/01/2021, la lettre par laquelle Monsieur le Président de la EPT
Paris Est Marne & Bois demande la désignation d’un commissaire enquéteur en vue de
procéder a une enquéte publique ayant pour objet : la modification du Plan Local d'Urbanisme
de la commune de Maisons-Alfort,

Vu le code de 1’environnement et notamment ses articles L. 123-1 et suivants. -

Vu le code de ’urbanisme.

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquétcur
établies au titre de ’année 2021,

Vu la décision en date du 1* septembre 2020, par laquelle le président du tribunal a
donné délégation 4 Monsieur Maurice DECLERCQ, premier vice-président du tribunal
administratif de Melun, pour signer les actes de procédure et décisions entrant dans le cadre
des enquétes publiques prévus par les articles R. 123-1 et suivants du code de
I’environnement.

DECIDE

ARTICLE 1 :Madame Edith MARTINE est désignée en qualité¢ de commissaire enquéteur
pour I’enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 2 :Pour les besoins de ’enquéte publique, le commissaire enquéteur est autorisé 3
utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en

maticre d’assurance, par la législation en vigueur.

ARTICLE 3 :La présente décision sera notifiée a Monsieur le Président de I’'EPT Paris Est
Marne & Bois et 8 Madame Edith MARTINE.

Fait 4 Melun, le 21/01/2021

Le premier vice-président,

CcQ







ARRETE
Presctivant Penquéte publique telative
au projet de modification du
Plan Local de PUtbanisme (PLU)
de la commune de Maisons-Alfort

2021-A- V2%

Le Président de PEtablissement Public Territotial Paris Est Marne & Bois,

VU le Code Général des Collectivités Territoriales ;
VU le Code de "uthanisme et notamment ses articles 1..153-41 et R.153-8 ;

VU le Code de lenvitonnement et notamment ses articles L.123-1 3 L.123-19 et R.123-1 2
R.123-27;

VU Patrété du 24 aviil 2012 fixant les caractéristiques et dimensions de Paffichage d’enquéte
publique mentionné 4 Iarticle R. 123-11 du code de I'envitonnement ;

VU le Plan Local d’Usbanisme (PLU) de la commune de Maisons-Alfort, approuvé le 07 octobre
2010, mis en compatibilité le 24 décembre 2014 et modifié les 08 octobre 2015 et 25 juin 2018,

VU Parrété n°2020-A-820 du 23 décembre 2020 prescrivant la modification du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de Maisons-Alfort ;

VU la décision n° E21000005/77 du 21 janviet 2021 de la Présidente du Tribunal administratif de
Melun portant nomination d’un commissaire-enquéteus ;

VU la décision de la Mission régionale d’autorité envitonnementale d’fle-de-France (MRAe IDF)
N 2021-6128 en date du 26 févtier disperisant de la téalisation d’une évaluation environnementale ;

VU les piéces du dossier de la modification du Plan Local #Urbanisme de Maisons-Alfort soumis
4 enquéte publique ;

ARRETE

ARTICLE 1: Il sera procédé 3 une enquéte publique sut le projet de modification du Plan Local
d'Urbanisme (PLU) de Maisons-Alfort, du vendredi 19 mars 2021 au samedi 17 aveil 2021 inclus,
soit 30 jouts consécutifs.

Le projet de modification porte notamment sur la modification du plaﬂ de zonage afin d’affecter
certains sectenrs de la commune 4 des zones sut lesquelles Ia destination habitation est autotisée.

Accusé de réceplion en préfecture
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ARTICLE 2 : Madame Edith MARTINE 2 été désignée en qualité de commissaire-enquéteut pat
le Tribunal Administratif de Melun.

ARTICLE 3 : Le dossiet de modification du PLU de Maisons-Alfost a été dispensé par décision
de la Mission Régionale d’Autorité Environnementale d’Ile-de-France (MRAe IDF), de la réalisa-
tion d’une évaluation environnementale. Les informations environnementales se rappottant au
projet sont indiquées dans le rappott de présentation du PLU.

ARTICLE 4 : Le dossier est consultable par voie dématétialisée sut le site internet de Ja commune
et 4 Padtesse suivante : https:// www.registiedemat.fr/modif-plu-maisonsalfort.

Sous réserve d’événements liés au COVID-19, les piéces du dossier, ainsi gu’an tegistre d’enquéte
2 feuillets non mobiles, coté et pataphé pat le commissaite-enquéteur, seront également déposés 2
1a Maitie de Maisons-Alfott (118 av du Génétal de Gaulle), pendant 30 jours consécutifs, aux jours
et heutes habituels d’ouvertuse de la maitie. 1l seta également possible de consulter e dossiet depuis
un poste informatique.

ARTICLE 5 : Pendant la durée de Penquéte, chacun poutta transmettre ses obsetvations et pro-
positions :

- soit en les consignant sur le registre d’enquéte coté et paraphé pat le commissaire-enquéteur,
et déposé en Maitie de Maisons-Alfort (sous séserve d’événements liés au COVID-19),
- soit en les adsessant pat cousrier & Pattention de Madame le commissaire-enguéteur a
Padtesse suivante :
Madame le commissaite-enquéteur
Enguéte publique sut le projet de modification du PLU de Maisons-Alfort,
Mairie de Maisons-Alfott
Hbtel de ville
118 av du Général de Gaulle
94700 MAISONS-ALFORT
- soit en les adressant par voie électronique 4 Padresse suivante :
modif-plu-maisonsalfort@registredemat.fr (les mails tecus avant Pouverture ou apies la
clotute de Penquéte ne seront pas recevables),
- soit en les consignant sur le registre dématérialisé accessible 4 Padresse suivante :
hitps:/ /wwwregistredemat.fi/modif-plu-maisonsalfort.

ARTICLE 6 : Sous tésetve d’événements liés au COVID-19, le commissaire-enquéteur se tiendra
4 la disposition du public 2 Ja Mairie de Maisons-Alfort, 118 av du Général de Gaulle, 94700
MAISONS-ALFORT pout: recevoit ses observations et propositions éctites et orales les :

- Vendredi 19 mays 2021 de 9h00 4 12h00 ;

- Vendredi 09 avtil de 14ha 17h;

- Samedi 17 avxil 2021 de 9h 212.

ARTICLE 7 : Compte tenu du contexte sanitaire dans lequel la ptésente enquéte publique est
otganisée, le public devsz veiller au respect du protocole sanitaite mis en place pat la commune de
Maisons-Alfort et devia notamment respecter les consignes suivantes :

- Se munir d'un masque ;

_ Se désinfecter ou se laver les mains avant de consulter le dossier, le registre d’enquéte oula

soutis de Pordinateur ;
- Se munit d*un stylo en vue de consigner ses obsetvations sur le registre d’enquéte ;
- Respectes les régles de distanciation physique.

Accusé de réception en préfecture
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ARTICLE 8: Les observations et propositions seront rendues publiques et poutront étre
consultées pendant la durée de 'enquéte aux endroits suivants :
- au siége de Penquéte en ce qui concerne les documents écrits,
- sut le site internet du registre dématérialisé de P'enquéte publique 4 Padresse suivante :
www.tegisttedemat.fr/modif-plu-maisonsaifort pour les observations transmises par voie
informatique.

ARTICLE 9 : Les observations et propositions du public sont consultables et communicables aux
frais de la personne qui en fait l]a demande pendant toute la durée de I'enquéte. Des informations
sutr le projet soumis 4 enquéte publique peuvent étre demandées auprés de Monsienr Olivier
CAPITANIO, Président de PEtablissement Public Tesritorial Paris Est Marne & Bois, responsable
du ptojet, ou de son représentant 4 Padresse du siége sis 14 rue Louis Talamoni - 94500 Champigny-
sur-Marne.

ARTICLE 10 : Le commissaire-enquéteur peut prolonger Penquéte par décision motivée, pour
une durée maximale de 30 jours, lossqu’il juge nécessaite de tenir une réunion d’information et
d’échange avec le public.

ARTICLE 11: A Pexpiration du délai de Fenquéte prévu i Particle 1, le registre sera clos et signé
pat le commissaite-enquéteut.

Ce dernier dresse, dans les 8 jours aptés la cléture de I'enquéte, un procés-verbal de synthése des
observations qu’il temet au Président de PEtablissement Public Tesritorial Paris Est Marne & Bois.
Ce dernier dispose de 15 jours pour produite ses observations éventuelles.

Le commissaite-enquéteur dispose d’un délai de 30 jours & compter de la date de cloture de
Penquéte pout transmettre au Président de PEtablissement Public Tertitorial Paris Est Marne &
Bois son rapport et ses conclusions motivées.

Situltanément, une copie du rappott et des conclusions motivées du commissaire-enquéteur sera
adressée 4 Madame la Présidente du Tribunal Administratif de Melun.

ARTICLE 12 : Conformément 4 Particle R. 123-21 du Code de I'envitonnement, le rapport et les
conclusions motivées du commissaire-enquéteur seront tenus 4 la disposition du public aux services
techniques de la commune de Maisons-Alfort, au 5/7, rue Pierre Sémard — 94700 MATSONS-
ALFORT, pendant une dutée d’un an, aux jours et heures habituels d’ouverture, ainsi qu'a la
direction utbanisme de ’Etablissement Public Tertitorial Patis Est Marne & Bois, an 1 place Uranie
— 94340 JOINVILLE-LE-PONT. s seront également publiés, pendant la méme durée, sut le site
internet de la commune (https://maisons-alfort.fr) et & Padresse suivante :

https:/ /www.registredemat. ft/modif-plu-maisonsalfort.

ARTICLE 13 : D’organe délibérant de Pasis Est Marne & Bois se prononcera par délibération sur
Papprobation du projet de modification du PLU. Il pourra, au vu des conclusions de enquéte
publique, décider s'il y a lieu d’apporter des modifications en vue de cette approbation.

ARTICLE 14 : Un avis au public, faisant connaitre I'ouverture de Penquéte, sera publié 15 jouss
au moins avantle début de celle-ci et vappelé, dans les 8 premiers jouts de Penquéte, dans 2 journaux
régionaux ou locaux diffusés dans le département du Val-de-Matne.

Cet avis seta affiché au siége de I'Etablissement Public Territorial Pasis Est Marne & Bois (14 rue
Louis Talamoni 4 Champigny-sut-Marne), 4 la maitie de Maisons-Alfort, ainsi que sur les panneaux
d’affichages administratifs de la commune.

Accusé de rdception en préfecture
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Les informations poutront également étre consultables sut le site internet de la commune en
: i Ifort.fr).

version dématérialisée s/ [maisons-

Fait 3 Joinville le Pont, le © | / 05| (|

Le Président,

La présente décision publice le
est exécutoite 4 la date du _
en application des articles L6211-1 et £.2131-1 du

C.GCT
Champigny-sur-Marns, le

Accusé de réception en préfeclure
(054-200067541-2021030 1-A2021-128b-AR
Dale de télétransmisslon : 0H03/2021

Date de réception préfecture : 01/03/2021




nb ha

367 ha urbanisés sur 535

nb de dont sociauxinb densité
logements d'habitants |hb/ha
2011 26840 53265 100
2014 27826
2020 55665 104
2025
objectif 2030 30866 61920 115
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AVIS de la commissaire enquéteur
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CONCLUSIONS

1 -CONTEXTE

Maisons-Alfort est une commune du département du Val de Marne de 55 289 habitants (au
1° janvier 2019), de 536 ha situés a 3km au sud est de Paris

Elle fait partie de I'Etablissement Public Territorial de Paris Est Marne & Bois, créé en 2017
qui comprend 21 communes pour 30 000 habitants. C'est 'EPT qui est compétent depuis
2016 en matiére de planification urbaine et & ce titre qui gére toutes les évolutions de PLU
communaux de son territoire.

Plusieurs axes majeurs de circulation automobile franciliens sont situés a proximité:
autoroutes A4. A86, ou la traversent : RD 06 et RD 09. Elle est bordée a I'ouest par la voie
de chemin de fer du RER D et du TGV pour Lyon. Enfin la partie nord est delimitée par La

Marne.
L’histoire du développement urbain de la ville a créé des entites différenciées : des quartiers
pavillonnaires aux grandes opeérations d'ensemble soit 7 quartiers aux morphologies

différentes qui ont leur identité propre.
L'offre de services: est large et variée : une centaine d'équipements de toute nature

(culturels, sportifs, scolaires etc...)
De nombreuses activités économiques (plus de 2600 entreprises recensees en 2011) sont

présentes.
La desserte routiére est importante et les transports en commun nombreux et variés : RER D

(2 gares), métro ligne N°8, (3 stations) bus (11 lignes et 122 arréts). Une nouvelle desserte
sera créée par la mise en service de la ligne 15 Sud du Grand Paris Express.

2 — OBJET DE L'ENQUETE PUBLIQUE : MODIFICATION DU PLU
Cette enquéte publique porte sur la modification de zones de 3 secteurs

1 - Parcelles de 0,6 ha situées 19/25 rue Cadiot :

Actuellement classées en UFa (zone qui regroupe des activites a dominante tertiaire). Ce
secteur est aujourd’hui occupé par des batiments désaffectés d'un laboratoire
pharmaceutique.

Passage en zone UA pour permettre la construction d’un peu plus de 100 logements privés
a l'alignement d’un grand axe en R+5+C

2- Parcelles de 1,1 ha situées au 5 rue Charles Martigny

Actuellement classées en UFd, qui a pour vocation d’accueillir des activites économiques.
Ce secteur dit “des petites haies” est aujourd’hui en déclin.

Passage en zone UA : construction d’habitations a I'alignement d’un grand axe en R+5+C

Afin de permetire la construction de 300 logements dont 220 logements sociaux a 'horizon
2025.

3 — Parcelle de 0,9ha située au 51 rue Victor Hugo

Actuellement classée en UE qui regroupe les emprises destinées a accueillir des
équipements publics dont I'activité ferroviaire.
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Passage en zone UB afin de conforter le bati sur des voies secondaires. Projet de
construire une dizaine de logements en maintenant I'accés aux équipements sportifs.

Les orientations du Schéma Directeur de la Région Tle de France (SDRIF) applicables a
Maisons-Alfort sont, entre autres, les suivantes
- Permettre une augmentation minimale de 10% de la densité humaine et de la densité
moyenne des espaces urbanisés a optimiser.
- Permettre une augmentation minimale de 15% de la densité humaine et de la densité
moyenne des espaces d’habitat dans les quartiers proches d’une gare.
- Favoriser la diversité de I'offre entre logement social et logement libre

Le SDRIF prévoit une création de logements aboutissant a 30 866 logements en 2030 ce qui
représenterait une augmentation de 8320 habitants.

Le plan local de I'habitat (PLH) fixe une moyenne de 240 logements & créer chaque année
dont 25% de logements sociaux pour la période de 2011 a 2017.

Ces orientations en terme d’habitat sont déclinées dans les objectifs du PADD : conforter les
équilibres de vie en soutenant un renouvellement urbain pour permettre un développement
de la ville garant du maintien de ses équilibres et de ses espaces naturels.

La réalisation de nouveaux logements est inscrite dans le cadre du renouvellement urbain
sans aucune consommation d'espace naturel (75ha identifiés).

Ce renouvellement urbain pourra se faire soit par des opérations de restructuration
importantes sur des secteurs de la ville, aux formes urbaines peu organisées, dans des sites
bien desservis par le métro ou le RER soit par une confortation des fronts batis le long
d’axes structurants.

Le Plan d'’Aménagement et de Développement Durable (PADD 2018) indique:
- une stabilité démographique autour de 53 300 habitants depuis 40 ans.
= Une densité de 100 habitants par hectare, et un parc de logements diversifié tant
dans leur taille, leur typologie ou leur statut avec plus de 23% de logements sociaux.

Dans le rapport de présentation du PLU, il est indiqué que les données INSEE de 2011
révelent une stabilité de la taille des ménages a 2,15 personnes par logement depuis 2006.
Si cette stabilité perdure, laugmentation du nombre de logements engendrera une
augmentation du nombre d’habitants.

Cette modification qui permettrait la création d’'un peu plus de 400 logements (environ 860
habitants supplémentaires) dont 200 logements sociaux, s'inscrit dans les orientations du
SDRIF et du PLH, ainsi que dans les objectifs du PADD et est conforme au reglement du
PLU ;

- elle permet la création de nouveaux logements et I'augmentation du nombre

d’habitants sans consommer d'espaces naturels
- les opérations projetées sont conformes aux objectifs de renouvellement urbain
- elle permet de conforter le pourcentage de création de logements sociaux

3 -RESPECT DE LA PROCEDURE
3.1 Cadre juridique

La commune de Maisons Alfort est couverte par un Plan local d'urbanisme (PLU)
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approuvé le 7 octobre 2010, mis en compatibilité par décret du 24 décembre 2014, modifié
par délibération du Conseil Municipal du 8 octobre 2015, modifié par délibération du Conseil
de Territoire du 25 juin 2018.

L'établissement public territorial, depuis 2016, est compétent en matiére de planification
urbaine. A ce titre, il a en charge I'élaboration d'un Plan Local d’Urbanisme intercommunal
qui, une fois approuvé, se substituera aux Plan Locaux d’Urbanisme communaux. Dans
I'attente, 'EPT gére toutes les évolutions des Plu communaux de son territoire (13
communes pour Paris Est Marne & Bois)

Par Arrété du 23/12/20 le Président de I'établissement Public Territorial Paris Est Marne et
Bois a prescrit la modification du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Maisons Alfort

Par arrété du 1% mars 2021 le Président de I'établissement Public Territorial Paris Est
Marne et Bois a prescrit 'enquéte publique relative au projet de modification du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de Maisons Alfort.

Par décision n°E21000005/77 du 21 janvier 2021 de Monsieur le 1er Vice-Président du
Tribunal Administratif de Melun, Edith MARTINE a été désignée commissaire enquéteur
suite a la demande du 13 janvier 2021 de Monsieur le Président de 'EPT Paris Est Marne et
Bois en vue de procéder de procéder a une enquéte publique ayant pour objet la
modification du PLU de la commune de Maisons-Alfort.

3.2 Formalités de publicité de 'enquéte publique

L'avis d’enquéte publique était affiché dans 31 endroits dans la ville et au siege de 'ETP
Paris Est Marne & Bois.

Les annonces légales, soit 15 jours avant le début de I'enquéte publique et dans les 8 jours
suivant le début de I'enquéte publique dans deux journaux différents, ont été effectives.

4 - DEROULEMENT DE L’ENQUETE PUBLIQUE

L'enquéte s’est déroulée du 19 mars au 17 avril 2021.
Les documents étaient consultables:
en mairie dans un espace réservé dans le hall d’accueil avec mise a disposition d’un
ordinateur
dans un dossier dématérialisé sur le site internet de la commune
https://registredemat.fr/modif-plu-maisonsalfort

Une adresse mail dédiée : modif-plu-maisonsalfort@registredemat.fr

L’ensemble des documents obligatoires étaient présents dans les dossiers et la notice
explicative était bien documentée.

Trois permanences ont été tenues en mairie par la commissaire enquéteur, dans un espace
situé au 1er étage : salle des conférences

- le vendredi 19 mars de 9h a 12h

- le vendredi 9 avril de 14h a 17h

- le samedi 17 avril de 9h a 12h

n°E21000005/77 5



5 - AVIS ET OBSERVATIONS
5.1 Avis de l'autorité environnementale et des personnes publiques associées (PPA)

La Mission Régionale d'Autorité environnementale d'lle de France (MRAe) a estimé que
cette modification ne nécessitait pas d’autorisation environnementale.

10 PPA (Personnes Publiques Associees) sur les 26 consultées ont répondu.
- 4 ne font pas d’observations particuliéres,
- 2 font des remarques qui ne sont pas directement en rapport avec la modification
- 4 font des observations :
o la CCI considére que la modification proposee pour la rue Martigny (zone des
petites haies) est défavorable au maintien du foncier économique
o le département du Val de Marne attire, entre autres, l'attention sur la problématique
de la circulation en particulier pour les modes actifs
o la DRAC mentionne un changement d’article sur les batiments remarquable
o La Société du Grand Paris rappelle la nécessité de prendre en compte la servitude
d'utilité publique concernant la présence prochaine d'un tunnel de la ligne 15 sud.

5-2: Observations du public

Une seule personne est venue lors de la permanence du 17 avril mais n'a pas souhaité
porter d'observation sur le registre.

5 personnes ont fait des observations a partir du dossier dématérialisé.

La commune a répondu de maniére détaillée 3 I'ensemble des avis et des observations, y
compris en indiquant prendre bonne note de ceux qui ne relévent pas directement du PLU

6 — ANALYSE DES AVIS ET OBSERVATIONS ET DES REPONSES APPORTEES PAR
LA COMMUNE

Les observations portent en premier lieu sur la crainte d'une trop forte densification
Cette densification pourrait nuire globalement 4 la qualité de vie.

Il convient de rappeler que le SDRIF fixe un objectif d'augmentation de 15% du nombre de
logements d’ici 2030.

La commune indique que I'augmentation du nombre de logements n’entraine qu’une faible
augmentation du nombre d’habitants qui est relativement stable depuis de nombreuses
années. Le pourcentage de logements sociaux est fixé a 25% et cette opération respecte
cette obligation.

Leur répartition est considérée comme étant actuellement homogéne mais serait appréciée a
I'échelle de la commune et non par opération pour les nouvelles constructions.

Il est noté que cette densification peut engendrer :

- une aggravation des problémes de circulation des automobiles, des vélos et des piétons

- une augmentation du manque de stationnements, en particulier au niveau de la gare et des
secteurs commerciaux.
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Le PLU impose la création d’'une place de stationnement minimum par logement. On peut
s’'interroger sur le fait que cette régle soit insuffisante pour ne pas générer de déficit en terme
de places de stationnement et elle ne résout pas la question des stationnements prés des
gares et des commerces.

La commune s'engage cependant a engager des études pour l'agencement des
stationnements et des cheminements piétons et a accorder une attention particuliére a la
qualité des volets paysagers des projets.

En second lieu, on note la crainte d’'une perte du foncier pour les activités économiques en
particulier dans la zone des petites haies. La commune indique que cette zone comporte des
batiments désaffectés et que la modification n'empéchera pas d’y accueillir des activités
tertiaires et artisanales.

Sur 'ensemble des autres questions, un grand nombre de réponses sont apportées :

- soit la commune ne peut pas intervenir car le projet est situé sur une parcelle privée,

- soit elle indique gu’elle prend en considération les questions ou propositions et que des
études seront faites. Si celles ci sont favorables elle proposera la somme
correspondante au coiit des aménagements au budget de 'année de fin des travaux de
construction du futur immeuble

- soit elle indique les différentes réponses qui seront apportees :

o le futur opérateur devra prendre toutes les dispositions nécessaires imposees
par la réglementation concernant la présence éventuelle de résidus polluants
dans le batiment désaffecté de la rue Cadiot

o les permis de construire sont délivrés de maniére a cohabiter avec I'espace
public sans le géner

o la Société du Grand Paris sera consultée pour la servitude concernant le tunnel
ferroviaire quand le permis de construire sera instruit

On constate que la commune a apporté des réponses détaillées a I'ensemble des avis,
observations et propositions faites par les PPA et le public. Ces réponses sont en cohérence
avec les orientations du PADD et du PLH et conformes au rapport de présentation du PLU.
Une interrogation subsiste :

- sur le planning de construction des logements qui seront créés suite & la modification de
ces 3 zones, en complément des autres opérations projetées ou & venir pour respecter
les orientations du SDRIF d’atteindre 61 920 habitants et
30 866 logements a I'horizon 2030

- sur la répartition homogéne des logements sociaux sur le territoire de la commune
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AVIS

Les formes et les procédures de I'enquéte ont respecté I'ensemble de la réglementation en
vigueur :

- délibérations et arrétés du Président de 'ETP Paris Est Marne & Bois

- consultation de la MRAe et des PPA

- communication dans les journaux et affichage

- composition du dossier soumis a enquéte

- déroulement de I'enquéte

- mémoire en réponse au PV de synthese

La modification de zonage des 3 secteurs concernés :

1 - Parcelles de 0,6 ha situées 19/25 rue Cadiot de UE en UA

pour permettre la construction d’'un peu plus de 100 logements privés a I'alignement d’un
grand axe

2- Parcelles de 1,1 ha situées au 5 rue Charles Martigny de UFd en UA

afin de permetire la construction de 300 logements dont 220 logements sociaux a I'horizon
2025.

3 — Parcelle de 0,9ha située au 51 rue Victor Hugo de UE en UB

afin de construire une dizaine de logements pour conforter le bati sur des voies secondaires

est conforme aux orientations du SDRIF, aux objectifs du PLH et du PADD et au reglement
du PLU.
Suite a I'examen de 'ensemble de ces éléments, la commissaire enquéteur émet

un avis favorable .

La commune a répondu de maniére détaillée a 'ensemble des avis et observations.
Cependant, une interrogation subsiste sur le planning des constructions a venir, sur la
répartition homogéne des logements sociaux et sur les difficultés de stationnement que
pourrait engendrer la densification.

L.a commissaire enquéteur émet les recommandations suivantes :

-veiller a ce que les programmes de constructions consecutifs a cette modification s'integrent
dans le rythme des nouvelles constructions afin de respecter I'objectif de 30 866 logements a
I'horizon 2030

- veiller a ce que la répartition homogéne des logements sociaux soit maintenue

- poursuivre I'effort de développement des alternatives aux déplacements automobiles afin
de ne pas accroitre les problémes de stationnement

Joinville Le Pont le 15 mai 2021

Edith MARTINE
Commissaire enquéteur
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