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Plan Local d’Urbanisme — Nointel le

BILAN DE LA CONCERTATION RELATIVE A

L’ELABORATION DU PLU DE NOINTEL

Par délibération en date du 16 décembre 2015, le Conseil Municipal de Nointel a prescrit
I’élaboration de son PLU et a défini les modalités de la concertation avec la population.

Les modalités définies dans la délibération de prescription du PLU étaient les suivantes :

o Exposition par le biais de panneaux tout au long de la procédure
o Informations dans le bulletin municipal et/ou sur le site internet 0
o Réunion publique 6 DEC. 2017

PREFECTURE DU VAL D'OISE
arrivée le )

CONTROLE DE LEGALITE

Les modalités prescrites ont été exécutées :

o Informations sur le déroulement de la procédure et des études via quatre plaquettes
distribuées dans chaque foyer :

Octobre 2016 pour présenter la procédure d’élaboration du PLU

Janvier 2017 pour présenter le diagnostic territorial

© Juillet 2017 pour présenter le Projet d’Aménagement et de Développement

Durables (PADD) et les Orientations d’Aménagement et de Programmation

Octobre 2017 pour présenter le zonage et le réglement du Plan Local

d’Urbanisme -

o Exposition en Mairie de cing panneaux présentant :

La présentation du PLU et du contexte supra-communal
une syntheése du diagnostic et les enjeux du territoire
le Projet d’ Aménagement et de Développement Durables

le réglement et le zonage
les Orientations d’Aménagement et de Programmation

o Organisation d’une réunion publique :

le 20 octobre 2017 durant laquelle furent présentés a la population les grandes
orientations du PLU, le plan de zonage, le réglement et les Orientations

d’Aménagement et de Programmation.

Mise & disposition du public en Mairie, d’un registre pour consigner les observations
de la population, accompagné des différentes piéces du PLU au fur et & mesure de leur

élaboration.

Page 1

Bilan de la concertation



Plan Local d’Urbanisme — Nointel

-Cl;éation d’une page spéciale PLU sur le site internet de la commune sur laquelle sont
présentés ; .
-: - Le Orientations d’Aménagement et de Programmation
Le Projet &’ Aménagement et de Développement Durables
Le zonage
Le réglement
La date de la réunion publique est également indiquée sur la page internet.

I

2. Laréunion publique

Suitc A la présentation 2 la population en réunion publigque, un débat a eu lien enire les
administrés ct les intervenants, 11 en est ressorti les principaux points ci-dessous.

= Une personne demande si un promofeur uniquement peut acheter les terrains et si la

vente pourra se faire & 1a parcelle sur I'OAP Verdun.
Une opération d’aménagement d’ensemble est imposée dans I’OAP, donc la personne

désirant y réaliscr une opération (particulier, promoteur,...) devra acquérir Pensemble
des parcelles concernées. Dans tous lcs cas le parcellaire actucl ne sera pas forcEment

COnservé.

= Un habitant demande s’il v aura des logements sociaux. La commune répond que non
mais que les promoteurs pourront faire de I’accession sociale a la propriété. L’habitant

trouve cela dommage.

= Une personne demande pourquoi la commune ne privilégie pas le diffus. La commune
explique qu’elle doit construire pour répondre aux. objectifs mais qu’clle ne souhaite
pas de densification anarchique donc elle souhaite privilégier des opérafions

qualitatives.

= Une personne demande qui devia gérer la végétation dans les secteurs soumis a OAP.
Ce sera aux opérateurs de réaliser les traifcments végétanx imposes, puis aux
copropriétaires des terrains de les gérer. Si la voiiie sera rétrocédée 4 la commune,
alors ce sera elle qui en avra la charge.

= Un habitant, propriétaire d’une parcelle rue de Verdun explique qu’il a déja éte
contacté par un promoteur ¢t demande 2 la commune si elle a été contactée par cette
personne. Mme le maire répond que non, que ce n’est pas a la demande d’un promoteur
que 'OAP a &été créée, mais pour répondre aux objectifs du SDRIF.

= Unc personne demande si les teirains seront vendus en terrains agricoles ou en ferrains
a bitir, s sont au POS en zone naturelle mals seront vendus en terrains a bitir (zone

AU au PLU).

= Un habitant demande qui §’occupera du raccordement pour I’assainissement. Cela sera
a la charge du promoteur.

= Une personne demande s’il y a en une étude réalisée sur le financement des projets, La
commune explique que cela ne se fait pas dans le cadre du PLU mais que la

cominission des finances va 8’y atteler.
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> Un habitant s’inquidte sur la capacité de I’école & accueillir les nouveaux enfants. La
commune exphque qu’elle a la possibilité d’ouvrir uno classe en plus. Le niveau ouvert
dépendra de la classe d’4ge des nouveaux enfants. Clest ’éducation nationale qui
choisira. A Nointel, il y a aujourd’hui moins de 100 enfants scolarisés, pour ouvLir une

nouvelle classe il faut que toutes les classes comptent 30 éléves.

= TUn habitant demande si Ic secteur chemin du lavoir se fora par une opération unique.
La comnune répond que oui.

= Quelqe’un demande pourquoi les jardins familiaux ne sont pas laissés au méme

endroit.
Les jardins familiaux permettront de créer une zone tampon entre 1a voie ferrée et les

nouvelles constructions. De plus, ils vont permetire de paysager les abords de la voie.

= Uno personne demande quel est Vintérét de mettre Ie terrain en face du lavoir en zone
agricole. (est un espace éco-paysager d’aprés la future charte du PNR.

= Une persomne demande quels sont les avantages 4 faire partie du PNR. La maire répond
que ccla permet une protection du paysage de la commune et de son environnement.

= Quelqu'un demande pourquei toute la zone n’est pas en zone urbanisée (parc de la
demeute remarquable), En accord avec les services de I"Etat et le PNR, le parc a ¢té
classé comme remarquable car ¢’est une zone éco-paysageére. Ce parc comporte un
patrimoine bati de qualité et ¢’est I’ensemble qui doit étre protégé.

= TUn habitant fait remarquer que la cantine ne sera pas & coté de 1’école et demande
ponrquoi. La commune répond qu’elle n’a pas de place pour construire la cantine a
coté de Iécole. Lo terrain envisagé auparavant pour la cantine est en effet conservé
por créer la future extension de ’école. De plus, c’est plus viable économiquement de
aliser 1a cantine avec Ia salle des fétes, dans un méme bétiment. Enfin, la distance

entre la future cantine et I’école reste trés raisonnable.

= Une personne demande quel sera le type d’architecture pour les constructions. La
commune répond qu'elle ne sait pas encore. Le PLU contraint la hauteur des
constructions et de plus clies seront soumises 4 ’avis de I'ABF. Le village gardera

donc sa physionomie.

= Un habitant dit que 1o terrain chemin du Javoir est en zone humide. Le BE répond que
ce forrain n’est pas réperforié par la DRIEE comme ¢&tant une zone humide, méme
potentielle, Mme le Maire indique que c’est plutdt un probléme de ruissellement.

Les axes de tuissellement répertoriés par I’Etat et la communec ont été reportés au plan
de zonage et le réglement les prend en compte.

= Une personne demande si la voie sera élargie pour créer la piste cyclable rue du
croissant. La voie ne sera pas Glargie mais la piste cyclable sera créée aux abords de
cette voie sur les torrains adjacents. Des emplacements réservés sont créés au PLU a

cet cffet. La voie actuclle ne sera donc pas réirécie.
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Une personne demande s’il y aura du logement social sur le secteur. Mine le Maire
répond que non, cela n’est pas prévu. C’est un promoteur qui vendra les logements. 11
pourra y avoir des logements type «loi PINEL » car la commune ne peut pas les
.interdire dans son PLU. Les collectifs construits dans le sceteur seront de la méme
hautcur que Ies logements individucls construits dans le quartier Daniel Ancellet. Ils

n’auront donc pas un impact fort sur le paysage.

Quelgn’un demande quand les travaux commenceront. La commune répond que cela
n’est qu’un projet, qui dépendra de la vente des terrains par les propriétaires.

Un habitant demande pourquoi la commune n’ouvre pas I’allée des platanes 4 la
circulation automobile. La commune répond qu’une partie de cette voie est située sur
Preslos, il faudrait donc que Presles soit d’accord pour que la totalité de I’itinéraire soit
ouverte a [a circulation.

Une personne dit que la SNCF a un projet le long du chemin de fer. La commune
répond que les services de I’Etat n’ont pas parlé de projet 4 cet endroit-13.

Une personne demande pourquoi une route sortant avenue de paris n’est pas envisagée.
Les €élus ne souhaitent pas ramener do circulation au sein du bourg. Le but est au

contraire d’amener Ia circulation vers IPextérieur de Nointel.

Un habitant demande si la commune a un pouvoir de décision dans le cas ol un
promoteur porte le projet avec un bailleur social. La maire explique que le PLU met
des confraintes mais si le projet répond A toutes ces contraintes elle ne pourta pas

vraiment s’y opposer. -

Une personne demande le calendrier des projets. Le BE répond que 1’arrét de projet du
PLU aura lieu fin novembre en conseil municipal. Ensuite il y aura I’avis des personnes
publiques associées pendant trois mois. Puis une enquéte publique aura lieu avec un
commissaire enquéteur pendant un mois. I approbation du PLU se fera entre juin ct
scptembre 2018, Le projet poutra étre modifié aprés les avis ct [’enquéte publique.

Une personne demande si le PNR a été consulté. La commune répond que le PNR a été
présent A plusicurs réunions de travail sur le PLU,

Une persomne demande lcs raisons du choix de I"emplacement pour les logements
collectifs sur le secteur d’extension. La commune répond que les collectifs auront la
méme hauteur que les logements individuels et donc que le fait que ce soit du collectif
ne change rien. Les logements collectifs aurent la forme de pavillons.

Une personne demande si la commune passera par un fond de concours pour la création
des équipements. La commune explique qu’clle ne connait pas encore les montages
financiers majs que 1'Bfat ne prendra jamais tout en charge. De plus, les services de
I'Etat ont été rencontiés dans o cadre de 1’élaboration du PLU et ils ne financeront pas

I’opération.
Une personne explique qu’un secteur en EBC dans la zone Nj est en friche et ne

comprend pas le classement. Le BE répond quo les EBC ont ét6 repris du POS et qu’il
est difficile do les déclasser. Si la friche est en voie de boisement ou qu’elle a &ié
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déboisée illégalement, clle doit étre conservée en EBC, Néanmoins, cette question va
éire étudiée.

Suite & la réunion publique, le classement en Espaces Boisés Classés a été supprimé sur deux
espaces du secteur Nj. En effet, aprés vérification, une des parcelles est cultivée sous forme
de jardin depuis de nombreuses années, et l'autre, aprés avoir été, aussi pendant de
nombreuses années, un jardin potager, sert de pdture pour 2 chevaux depuis une dizaine

d'années,

= Une personne demande pourqguoi le parc de la maison remarguable avenue de Paris est

=

classé en N. La commune répond que le PNR et les paysagistcs de I’Etat ont considéré
I’ensemble comme étant & protéger. La personne, propriétaite du terrain, ne souhaite

pas voir sa propriété protégée.

Une personne demande ce qu’il y aura sur le scoteur Ng. Ce secteur est réservé & une
extension du parking SNCF (80 places) ct de lantre c6té de la routc 4 une légere
extension du café de la gare. Il n’était pas possible d’aller plus loin du fait de la
présence d’une zone naturelle d’intérét faunistique et floristique.

Une personne demande quel sera 'aménagement de Vespace public aux abords de
1*église. La commune répond qu’elle espére pouvoir aménager 1*entrée devant 1”église

et que ce ne soit plus vn parking.

Quelqu'un demande quand est ce que la voirie devant chez Iui sera aménageo. n
explique & la commune quen cas d’accident ce sera la responsable. Il y a 20 cm d’cau
devant chez eux guand il pleut, Ce n’est pas du ressort du PLU.

Une personne demande comment faire si on a une contestation sur le PLU. Le BE
répond quil v a un registre disponible en mairie et qu’il va y avoir une enguéte
publique. Les demandes ct confestations seront toutes étudies et un bilan de la

concertation sera réalisc.

Un habitant demande comment sera faite la collecte des déchets dans les zones 1AU.,
Elle se fera surement avec des conteneurs aux abords de la voie.

Quelqu'un demande si la commission urbanisme sera conviée pour éclairer 1o Conseil
municipal. La maire répond que oui. De plus, les conseils municipaux sont cuverls au

public si des habitants souhaitent venir.

Une persomne demande 4 quoi correspond ’extension du cimeticre. La commune
répond que ¢’est une zone réservée pour le futur en cas de besoin. Elle précise que le

PLU aun horizon 2030, Ce secteur appartient 8 Chateauform.

Quelqu'un demande & quoi correspond 1a liaison douce de ’emplacement résexvé f. La
commune répond que ¢’est une petite sente qui est déja utilisée par les habitants et dont

il reste une partie & acquérir.

Une personne demande si le réglement de la zone Nj autorisera les cabanes de jardin.
Mme Le Maire répond que oui.

Bilan de la concertation
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3. Lcregisire de concertation

Sur le registre de concertation, une demande a été formulée le 16/10/2017.
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Réponse : La demeure avenue de Paris et son parc sont considérés comme un ensemble
patrimonial a protéger. De plus, le parc a 8té protégé au titre des élémenis remarquables car
c’est une zone éco-paysagére sur le plan de la charte du PNR.
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Suite 4 la réunion publique, deux avtres remarques ont été formulées.
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Réponse :
Au sein des quartiers situés au Nord de la rue du croissant (clos Thércse, rue Daniel Ancellet)

sont déja présentes des constructions de type R+1+¢c. La  hauteur dans le futur quartier au
aud de la rue du Croissant ne sera pas supérieure. De plus, le recul des futures constructions
par rapport 4 celles existant rue du Croissant sera important puisque justernent, cefte voie
continucra 4 exister. L ensoleillement des habitations ne sera donc pas remis en cause.
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Réponse :
Au niveau de la circulation, les OAP du PLU imposent un sysiéme de sens unique afin

d’amener un minimum de circulation vers le centre de Nointel.
Concernant ’école, dans le cadre du PLU, une étude a ét6 faite afin de vérifier 1a capacité de

la commune & accueillir les enfants des futurs arrivants. La commune a ainsi la posmbﬂlte
d’ouvrir une nouvelle classe ct dzsposc dune réserve fonciére pour agrandir 1’école si

nécessaire. Fn revanche, la commune n’a pas de place pour construire la cantine 4 cdté de
’école. De plus, il est plus viable économiquement de réaliser la cantine avec la salle des
fates, dans un méme bitiment. Enfin, la distance entre la future cantine et I’école reste tres

raisonnable (250 m environ).

Tout au long de I’élaboration du PLU, la commune a tenu & protéger le patrimoine naturel et
paysager notamment en préservant les zones d’intérét et de sensibilité paysagére, en
développant les jardins familiaux, en favorisant l'intégration paysagére des espaces de
développement ou encore en favorisant la qualité des entrées de village et en préservant les

perspectives visuelles.

Au sein du futur quartier un espace végétalisé est maintenu aux abords du lavoir, pour
conserver un caraciére paysager 4 4 cet espace. 11 y 2 aussi un projet de deplaoement des jardins
familiaux aux abords de la voie ferrée, pour former un espace tanmpon.

Ia commission d'wrbanisme a 66 réunie & plusieurs reprises pour la tenir au courant de

I’avancement du projet. Concernant I’église, il existe un emplacoment réservé au PLU pour
aménager ses abords. Un projet de parc de stationnement est aussi envisagé aux abords du

cimetiére.
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4.

Courier

e Courier de la SCI FABRUCY regu au mois de novembre

SCI FABRUCY

cfo Bruno FIACRE

9 bouiavard du Chateu
02200 NEUILLY SUR SEINE

Madame Ie Maire
iairie de Nointal
Rue de I'Orangerie
95580 NOINTEL

Meuilly ls 8 novembre 2017

Courtier recommandsé et email : malvie @noinielos.fr

iMadame Is Maire,

Js fais sulte & a réunion dinformation sur Is projet de révision du PLU de la commune gue vous avez présenié le

20 octobre dernier st souhaite vous faire part dz notre position.

Sl fes administrés de la commune ne peuvent que se féliciter de Févolution du PLU gui fraduit le dynarnisme de
Péquipe muricipals, it n'en reste pas moins que cerlalnes propositions sont surprenantes et ne psuvent étre

accepiées,

La volonté de fa commune est de voir lotir les deux terrains le leng de fa vole ferrée. Ces terrains apparienant &
des personnes privées — dont FABRUGY, leur adhésion au pojet parait-4 'évidence une condition sine qua non

pour développer Fhabitat:

En premier lleu, je regratie le mandue de collaboration de la Mairie et dé ses conseils ; nous sommes venus vous
volr pour vous falre part de notre intérét pour raliser une opération de lofissement ef vous avons proposé de
travaliler avec les personnes conceméas dans Pélahoration d'un projet. Malgré nos demandes et les soflicitations
du promofeur avee lequel nous nous étions associés, cette offre est reside lefire morts. C'est éminsrament
regreftable ; nous en sommes aujourdiui & devoir contester des dispositions prévues par e piojet de PLU str ces
terrains qui rendent non viahle tout projet pour les propriétaires des terrains, alors que la prise en conmple dans uno -
discussion constructive des propositions, souhaits et cantraintes des intetvenants dans e projet de lotissement
n'aurait pu que conduire & Pélaborafion d'un plan satistaisant pour tous ef permettamt d'envisager ces opérations
avec diligence ei efficacits, alors que ie projet actuel va figer ef bloguer ia situation...

Je reldve que c'est le seul terrain de FABRUCY qui va supperter toutss es charges : équipements communatx
(salle dres fétes, parking, batiments communaux, cantines, Jardins familiaux, eirculation douce,.), assorics
d'abiigation d'une epération conjointe avec le tervain qut le jouxts,.... Par aflleurs, ce feiraln ne peut avoir d'accés
aux veies de desserte puisaue le projet de PLU prévoit un acods exclusif par une voie & créar sur le terrain la

jouxtant en face d la rus du Clos Thérdse.

241+

T L R S S




Plan Local d’Urbanisime — Nointel )

Ces conirainies nots paraissent folalement surdimensiomnées et déséquilibrées et ne se justitient pas par l'intér
public. Cette situation ne peut permetire & FABRUCY d'envisager de réaliser une opération immobiliére dans des

conditions satisfaisanies,

Le projet crée un déséquilibre frés important & fa charge dut ferrain de Fabrucy, car il ne fient pas compte de de
P'équité nécessalre entie les cltoyens, qui devralt pourtant &fre 'un des plus importanis fils direcieurs de toute

reflexion.

Prévair ia caniine loin de Pécole — qui implique un déplacement des léves  pied- crée une vraie difficults qui est
loin d'emporter ladhésion des parents d'éléve. Par le passé, il avait &t envisagd une cantine attenante & fécole
acluel, projet accepté par I'architecte des batiments de France.

Prévolr une salle des fates & coté des maisons nauves est un facteur de nuisance significativement dévalorisant
pour fhabitat proche. La aussi, il me semble que des solutions peuvent éire frouvées, notamment avec le pllis'

important propriétalre foncier pour un emplacement pius adapté.

S'agissant des jardins familiaux, les loger le long de la-vole ferrée est contreproductif : vous allez créer de la
circufation dans [e fotissement, la commune devra entreteniy des voles d'acces, les terrains 4 batir seront largement
amputés parces jardins et les voies d'accés. Alors qu'il sera déja difficile de commercialiser des fetrains en bordure
de vole ferrés, vous pénaliser foriement V'achateur qui ne pourra bénéticier en contrepartie d'un jardin d'une plus
grande superficie avec un grand dégagemeént ; les maisons autont beatcoup moins de recul par rapport & Ja
harriére végéiale... !l est tout a fait Sfornant de prévolr des jarding familiaux encastrés dans un lotissement ; la
logique serait da les placer dans F'une des deux poinfes, enre la vole ferrée et fa rue du Croissant ou enire la voie

ferrée et Ja rue de Bohemias. ..

Ensynthése, les contraintes qui sont prévues parle projet de PLU sut fe seul terrain dont est propriétaire FABRUGCY
ne permetira pas & cefle-ti d'engager dans des conditions normales et équitables un projet immabilier, Les charges
quiil est prévir de faite peser sur ce terrain sont trop importantes et non justifiables en droft ; inéviablement, ce
PLU s'expose & des contestations qui empécheront la réalisation du lotissement, & f'enconire des objectifs de la

commune et des ndtres.
Je demande 4 féuipe municipale d'amender le projef, que ce soit sur les Jarding famillaux, les équipements

collectifs ou encora les contraintes ds voirie.

Je vous remstcie pour l'aitention que vous porterez & ce cotirrier of vous prie de croire, Madame le Maire, &

I'expression de ma sincére considération,

- Ny
i T

Bruno| FIACRE
Gérant

Réponse : 1’intérét d’un aménagement d’ensemble est de pouvoir obtenir un projet cohérent et
de mutualiser les contraintes entre tous Ics propriétaires (aménagement d’espaces publics,
d’équipements publics, de voies,...). Powr que le projet puisse voir le jour, il suffit que tous
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‘les propriétaires concernés travaillent en commun sur un projet d’ensemble. Ce projet a été
travaillé par ]a commune en collaboration avec les services de I’Etat et du PNR. La commune
-n’a pas souhaité rencontrer un promoteur en particulier au stade de 1’élaboration du PLU,
mais plutét indiquer dans les OAP les grandes orientations qui lui semblent primordiales pour

I’aménagement futur, dans 1°intérét général de la commune.

Concernant 1’école, la commune souhaite trés logiquement conserver la réserve fonciére
existant en centre-village pour agrandir les locaux scolaires si nécessaire. De plus, il est plus
viable économiquement de réaliser la cantine avec la salle des fétes, dans un méme batiment.
La distance entre la future cantine et ’école reste de plus trés raisonnable (250 m environ).

Concernant la salle polyvalente, il n’a pas été possible de la prévoir sur un autre terrain plus
¢loigné des habitations, car la commune est limitée dans ses capacités d’extension par le
SDRIF et la charte du PNR. Aprés plusieurs visites de terrain, réunions de conciliations et
avis de I’architecte de 1’Etat, il a été déterminé qu’il n’était pas souhaitable de prévoir une
urbanisation & I’Ouest de la rue de Paris, afin de préserver les allées historiques menant aux
chéteau et les perspectives visuelles remarquables.

Pour limiter les nuisances, les OAP ont imposé que le parking de la salle polyvalente jouxte
les jardins familiaux et non les habitations. Cela permettra de limiter les nuisances sonores au
moment de la Sortie des fétes qui pourront étre organisées ponctuellement dans la salle

polyvalente,

Concernant les jardins familiaux ils ne sont pas « encastrés dans un lotissement » mais au
contraire situés le long de la voie ferrée ot, comme le dit d’ailleurs M. Fiacre, il aurait été
difficile de commercialiser des habitations. Ces jardins familiaux vont permettre de créer un
espace tampon paysager entre les habitations et la voie ferrée, afin de limiter les nuisances
sonores. Cela permet en oufre d’amoindrir le cofit de construction puisqu’un isolement

acoustique spécifique est obligatoire aux abords des voies ferrées.

Une liaison douce est imposée par les OAP afin de rejoindre ces jardins, le long de la voie
ferrée et depuis la rue du croissant. Ces jardins familiaux pourront donc étre utilisés par des
personnes du village, s’y rendant a pied, de sorte qu’ils n’apporteront aucune géne au quartier.

GTURE DU VAL D OISE
arrivée le

CONTROLE DE LEGALI™
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