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ENQUETES PUBLIQUE S CONJOINTES

Concernant: Enquétes publiques conjointéds6 ut i | i t ® publique et par
D®cl aration doéoUtilit® Publ i gu e relatidedar projedt t " I
ddm®nagement du quar tHawonnesuele térraoireGlascommuded Er mo n
dOEr mont e taupditd a ub an € e mAkggiaméaration®Valdet-orét.

Ces enqu°®°tes val ant ®gal ement mi se en comp
communes dO6Er mont et doEaubonne e#630dnl@u-°t e
juillet 1983 relative a la démocratisation des enquétes publiques et a la protection de

| 6environnement (Bouchardeau).

Page1/108



Enquéte publigue DUP Aménagement du Quartier de la Gare Erreatibonne»

Enquéte Parcellaire
Miseen compatibilit® des
Enquéte publique typeBouchardeaw

PLU dO&6Er mont et

SOMMAIRE

RAPPORT DOENQUATE
1. Généralités
1.1.0bj et de

1.2.Cadre juridique

1.3. Nature et caractéristiques du projet

1.4.Composition du dossier

2. 0rgani sation et

3. Modal it ®s de

| 6enqu°te

| 6enqu°te

3.1.Préparation et organisationdel 6 enqu °t e

Dossier N°E09000056/95

d6Eaubonne

d ® r Desighationéurcammigsaire lerig@etewy u ° t e

3.1.1. Visite des lieux et réunion avec laresponsablede la Communauté

d Agglomératiorn« Val etForét»

3.1.2. Organisation des permanences

313. Publicit® desl darr°t® dbébenqu°te

3.1.4 Prolongation des enquétes

3.2 Réunion publique

3.3 Avis des communes concernées

3.4.Réunions avec | e

351l ncidents rel ev®s

maeh dourset”™ d @ du wrsaige de

au cours de

| 6enqu°t

| 6enqu°te

3.6. Cléture des enquétes et modalités de transfert de dossiers et des registres

déoengu°°te

4. Analyse des observations

4. 1. Observations
4. 2. Observations
4 . 3 Observations
4 . 4 Observations

concer

concer

concer

concer

nant | a D®cl arati
nant | 6enqu°te pat
nant l a mi se en c
nantauborme Mmi se en cC

Page2/108



Enquéte publigue DUP Aménagement du Quartier de la Gare Erreatibonne» Dossier N°E09000056/95
Enquéte Parcellaire

Miseen compatibilit® des PLU dO6Ermont et doéEaubonne

Enquéte publique typeBouchardeaw

AVIS MOTIVE S

1. D®c !l ar ati on d &dantimise dn @mpatibiite dePldJ d d Eaetbonne
dOEr mont

2. Enquéte Parcellaireet déclaration de cessibilité des empriseg@cessaires au projet.

Page3 /108



Enquéte publigue DUP Aménagement du Quartier de la Gare Erreatibonne» Dossier N°E09000056/95
Enquéte Parcellaire

Miseen compatibilit® des PLU dO6Ermont et doéEaubonne

Enquéte publique typeBouchardeaw

ANNEXES

1 Décision n° E09000056/95 du Président du Tribunatindinistratif de CERGY
PONTOISE en date du 13 mai 2009.

2. Arrété09-377dul9 mai2009duP r ®f et du Val doOi se

3. Proces verbal en date du 29 mai 2009 de la réunion tenue le 21 avril 2009 sur la mise
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déoam®nagemeGate».du pltle ¢
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d r
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du quartier d&€aluboBGare sddEd monterritoire ¢
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13.Lettre N° YV/IM09/052dd a Communaut ® dvallkgrgretoem@ateat i o n
du 23 juillet 2009.
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1. Généralités
1.1.0bj et de | 6enqu°te

Enquétes publiques conjointes O ut i | it ® publique et par c
D®cl aration doéUtilit® Publ i querelaivedalr) et
pr ojaemi®ndadg e ment du quar {Eauleonne suele ter@toirésdes e d 6
communes doO6Er momuproéttd e d & B a (Clo orvhgylemeratior® d 6
«Val etForét».

Ces enqu°®°tes valant ®gal ement mise en col
communes dOEr mont et dOéEaubonne e300 enqu°
du 12 juillet 1983 relative a laédhocratisation des enquétes publiques et a la
protection de | 6environnement (Bouchardes

1.2.Cadre juridique

(@)

Le code de | expropriat;ion pour cause d:i
Le code de; | Bur bani sme
Le code générales collectivités territoriales

Le code de | 6environnement Infotmation®t a mme n
participation des citoyens;

La loi n° 2002276 du 27 février 2002 relaB a la démocratie de proximité

La loi n° 83630 du 12 juillet 1983 relative a la démocratisatios daquétes

publiques et © |l a protection d®ldu@envir
f®vri er 1995 rel ative au renforcement
not amment au sujet de |l a d®signation du

réurion publique.
1.3.Nature et caractéristiques du projet

Obijectifs et justification du projetc oncer nan't | a D®cl arati on

Contexte et historique du projet

La Communaut ® &¥A gtgHo@tm @A) riassemble 10073

habitantsr ®par ti s sur |l es communes dOEaubonn
Montlignon, du PlessiBouchard et de SawRrixdans | e d®part ement d
a la dae deconstitution du dossier.

Léannonce du projet de cr-EabbmefSaintLdzare | a no

et son raccrochement a léangentielle Cergjyroissy ont laissé supposer

| 6augment ati on de | a fbBadomeent ati on de | a
A | 0ocdceascieotnt e nouvell e dessertevValeta Com
Forét» a souhaité saisi | opportunit® de r®am®nager

vieillissant et mal adapté aux besoins actuels et de faire bénéficier le quartier de la
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gare des atouts de cette nouvelle access
un lieu de vie agréablet fonctionnel doté de logements, de commerces, de locaux

déoactivit®s, dé®qui pements et dbéespaces
Afin de d®finir son projet, | a CAVF a ai
" ma  trise doébouvrage aux ur b ation wbaees du |
AMAVI . Son r'le consistait en |l a d®&finit)|

quartier de la gare.

Un diagnostic compl et du quartier a doa
comportait un vol et ur b aido terait®ir® (steucture | 6 or
u bain, fonci enrvgletflussoci®pomnomiEque tourn® Ve
du peuplement du quartier et les potentialités commerciales et économiques du
secteur.

A |1 6i ssu de ce diagnost iication du gquartiegétaeemtd s e n
définis.
Sur la base de ce travail, AMAVI, associé a Liglits architecture, ont proposé

différents scénarios de requalification assortis de bilans financiers sur lesquels le
comité de pilotage a débattu.

Sur la base des choigris par les élus, la mission de conception de dossier de
consultation des aménageurs a ensuite été confiee a AMAVI.

Coest dangsu 6ceen qadrld et 20014, | a«Va@lemmunau
Forét» a lancé un concours pour retenir un aménageulespojet et que le 3 mai

2005, la société Villes et Projets» a été désignée comme lauréate de la consultation

des aménageurs.

En 2007,¢s documents dourbani sme dOEr mont et
enquétes publiques relatives a la modificatiod es documents doéur bar
en septembreour Ermont et ené@tembre pour Eaubonne. La modification du PLU

dOEr mont a ®t ® approuwd®&ktu | RL U 2d 6dEREEUebmbnr nee
approuvée le 29 janvier 2008

Périmetre du projet

Le projet se situe ° cheval sur | es com
déoautre de | a gar e muletdidénuond ad xee drocEu tmoenrt |
central important constitué par la rue du Général Leclerc.

Cette voie est | écaprget. Qett¢ wia de ciddatiah supporte d
aujourd' hui l es flux de transit, de dess
de Communes) et de desserte locale.

Le périmétre de la ZAC du quartier de la Gare Erntbatu b onne s 6 ®t end s
5.5 hectares. Il englobe un tissu bati de petits collectifs et de pavillons le long de la
ruedu Général Leclere RD 909, avec de nombreux commerces erdezhaussée

déi mmeubl es. Au Sud de | a &aacomprendldes p ®r i
e S p a ccHvités et aa urdésenasau stationnement.

De mani re sch®mati que, 5 secteurs princi

{1 du secteur k Général Leclerc Ouest: une partie de ce secteur comprend
| 6emprise actuel |l e d devehua ceptie de loisegs. d 6 u n
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1
1
1

Ler egroupement sur un site unique de
maternelles) de cet établissement scolaiété réalisé, permettahe libérer
le foncier.

du secteu2 « Général Leclerc Est composé de commerces et de petits
immeubles au sein desquels on compte certaines copropriétés trés
dégradées.

du secteur 3 RIR » situé a proximité du parc de stationnement relais.
du secteur 4 Dautry» composé essentiellemetd petits pavillons,
du secteur 5 Bouquinvilles» a usage actuellement de parking.

De la nécessité de réeaménagereu ar t i er de | a gare dO6Er mon

Ler ®am®nagement du g u a rEdubanme ed pistifie par Ilgsar e d
quatre points priripaux suivants

1 Un quartier inadapté aux besoins actuels

La trame parcellaire du quartier montre une organisation totalement
déstructurée. Ceci ne semble pas étre uniquement lié a la présence de la
voie ferr®e mais plut?!tadnepolérigcfmblet de
assurée et a des transformations successives de la ville.

L a rue du G®n ®r all Leclerc pr ®sent e
commencé a se densifigsui s qui s 6 e-achéevement getit ® . Ce
soexpliquer par l a proximit® iche | a

intense, les rues étroiteslatpression fonciére insuffisante pour générer un
renouvellement spontané.

Traversée par une voie desds er t e structurante et a
do®change |l es plus i mportants du Val
Eaubonne doit concilier deux statuts urbains

A un statut intercommunal de ;quarti e
A un statut résidsiel pour ses habitants

Cette conciliation est compliqguée par de nombreux dysfonctionnements, et
notamment :

-

Al 6®troitesse du foncier,

A un bati qui se dégrade et ne se renouvelle pas,

-

A des logements de petite taille, au loyer souvent élevé et habités par
unepopulation fragilisée,

A des circulationsde bus etd @&utomobiles rendues difficiles par
| 6exi gupt ® des voies et | 6existenc

Al absence dobespaces de proxi mite
«respirer»,

Al 6®tr oi t e seladadgerssitétdesaraverseesides voies,
A des commerces en difficulté,
Pages /108
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A une pénurie en stationnement pour les clients des commerces et les
habitants, aggravée par la présence des voitures des usagers de la

gare.
T Une p®nuri e doespwertses publics et espe:
Le quartier de | a gare sb6est for mBe :
|l a forme doéun faubourg favorisant | 0

le long de la rue, sans toutefois créer de véritables fonctions de centralité en
relation avec sa oi t i on de carmef oddesp@a®elsa
respiration. Au contraire, le quartier de la gare semble étriqué, engoncé et
manque notabl ement doespaces publics
une véritable identité au quartier.

1 Des besoins en termes tgements et de développemeitonomique a
| 6®chell e de | 6aggl om®r ati on

Les communes qui composent le paysage de la CAVF sont trés urbanisées
et disposent de peu de réserves foncieres. Ainsi, peu de logements ont été
construits sur le territoire depuis 200

Cette faible construction a des répercussions démographiques puisque
gudauj ourdohui l e territoire de | a C,
migratoire déficitaire.

Concernant le parc social, au ler janvier 2005, le territoire de la CAVF
comptait 22.1% de logements sociaux sur le territoire. Toutefois cette
moyenne cache des disparitdsrmont, Franconville, et dans une moindre

mesure Eaubonne concentrent des taux de logements sociaux importants
(respectivement 32.9%, 23.7% et 17.8% au ler janx@#5), et des
guartiers dohabitat c ol I-®aquijodixtent onstr
des copropriétés fragilisées.

Le marché immobilier est trés tendu, ce qui ne facilite pas les parcours
résidentiels sur le territoire. Les prix en accession sonharsse, la
vacance est guasi nul | e et | 6of fre
appartements de grande taille et de prix intermédiaire. La rotation dans le
parc social est tres faible, et les transactions diminuent dans le parc ancien.

Concer nasidn allabpsoprieté s prix maitrisés (ouaccession
sociale»), seul le projet de la ZAC et le projet de construction sur la plaine
du PlessiBouchard proposera une offre réservée a une accession a prix
maitrises.

Coest dans ce c o0 retcengtructonsgneuyes ketanixtesp r o | €
dans des secteurs de renouvellement urbain tel que le quartier de la gare
constituent des opportunites.

Dans un contexte urbain tr s tendu p
de | a g a r-aubahrie Econstdue tunrgyet majeur pour le
développement économique du territoire
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Val-etFor °t souffre en effet dobébune p®nur
économique et son offre immobiliere est trés largement insuffisante pour

faire face aux demandes des entreprises. L&SEBexistantes sont en effet
remplies et seulement 3 hectares doe:
industrielles, artisanales ou tertiaires ont été aménagés depuis 20 ans (Parc

des Colonnes au Ples@8suchard par la Communaudédgglomération).

1 Un réaménagement global des infrastructures et des déplacements qui
constitue un atout et une opportunité pour redynamiser le quartier

Le r®am®nagement: du pl'le dbé®change

La recherche des potentialit®s do®vo
Eaubonne faitsi t e © | a mise en Tuvre du nou
d®pl acement de | a gare routi re et 1
ErmontEaubonne / Saifitazare nécessitant une transformation des quais

et des voies.

Le quatrtier de la gara donc été profondément bouleversé non seulement

par | es modifications de | 6infrastru
du quartier) mais aussi par la réalisation des travaux (modification de la
circulation, chantiers, démolitions, etc.)

La gare dErmoRrEaubay n e e st un niud ferroviair
avoir constaté a quel point ses installations étaient saturées, son
réaménagement complet été décidé. L'ancien batimeae lagare a été

démoli le 12mars2005 afin de reconstruire une gare totalemenitvale
etopérationnelle en 2008. Un passage soutearadté construit entre le

parvis nord et le parvis sud de la gare afin de faciliter les déplacements des
piétons et des cyclistes.

La gare SNCF et | e -gduboene assulentunmipad a | d
importante de la desserte par transport en commun de cette partie de

| 6aggl om®r ati on pari sienne. L a gar e
mul ti modal meadgFramae comptei e n U 0dé el 61 mport

trafic voyageur. Requalifiée par le Conseil Gahéelle a été inaugurée en

juin 2006. Elle comprend maintenant un total de 14 emplacements de bus et
8 lignes de bus. Un quai central couvert d'un auvent28bIm? abrite des
équipements d'information et de surveillance. Des aménagements routiers
ont éé réalisés afin de faciliter les circulations douces. En 2008, un hall
d'accueil de 165 mintégré a la gare SNCFKera construit ainsi qu'un
parvis piétons et cyclistes de&d0Q0 mz.

La restructuration des lignes SNCF et notamment le prolongement de la
ligne C ErmorfEaubonne / Saidtazare va accélérer la transformation du
quartier. La SNCF prévoit que 74,4 millions de voyageurs emprunteront
cette ligne chaque année. Cette liaison apporte davantage de régularité sur
les lignes de I'Ouest Parisien aingiupe nette ameélioration de I'offre et de

la fréquence. Des trains circulent désormais toutes les dix minutes en
moyenne aux heures de pointe. Ce trafic supplémentaire va accroitre le role
de | a gare et accentuer | esoutereetf i cs
la gare SNCF.
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Le réaménagement de la rue du Général Leclerc

Voie historique, inscrite dans la géographie du territoire au creux des
coteaux de Mont morency et de Sannoi s,
de passage au tructwéun @ubaurg etlle qeadier.st st

Avec | daugmentation du trafic, | a st
plus, ni aux fonctions commerciales (étroitesse de la route, inadaptation du
bati), ni aux fonctions de circulation

Afin de remédier a un fonctimement circulatoire mal adapté aux besoins
actuels en termes de déplacement, un réaménagement de la RD 909 depuis
|l es voies SNCF jusqubéau carrefour av

prévu. Il prévoit, un élargissement de la voie, des trottoirs et des

stationnements repens®s, ai nsi gudun
pour une meilleure fluiditdles® c hanges ai nsi gudun me
| 6espace pour | es diff®rents usagers.

La maitrise doébouvrage de cettton op ®r a'
doam®nagement de | a ZAC est d®I ®gu®e
du Val doOi se.

Objectifs du réaménagementdayu ar t i er de | a gare dO6Er mon
En am®liorant | a qualit® et | 6o0offre de |
? Cr®ation doéune of f rtermes de tgilie atlde typ@®de di v e
| ogements proposd®yerixai nsi quden ter me
En dynami sant | dattractivit® ®conomi que
? Cr ®er des |l ocaux ° vocation doacti vi

demande locale,

? Créer des emplois,

? Créer une offreimmobiliéere permettant aux entreprises un parcours
immobilier allant de la création a leur maturité.

En améliorant la qualité de vie dans le quartier

? Créer des espaces récréatifs permettant au quartier relgpirer» et

renfor-ant | 6itédlequartiert ® et | a centr al
? Créer des espaces publics redonnant une vraie place au piéton,
? R®PRsoudre | a question de | 6habitat i ns

? Offrir des services de proximité grace au maintien des commerces.

En so6ins®rant dans unmemrdesjdéptacengeht® &t alés d e
infrastructures de transport

? Structurer l e quartier autour du p?
Eaubonne,

? Améliorer les déplacements vers la gare,

? Optimiser | a nouvelle attractivit® di

dela liaison Paris Sairtazare;
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? Insérer harmonieusement un nouveau quartier dans le tissu urbain existant,
grace a la qualité architectural et urbaine du programme envisagé.

Pr®sentation de | 0op®ration souhait®e palil
L6op®rati emedt amn®marqgs e par | e Ma  tre do
dbéAggl om®elaet iFarét> est encadrée par une procédure de Zone
doAmM®nagement Concert ®e.

Cette zone dobébam®nagement concert ®e a ®t
Communautaire du 09 mai 2007.

Les procédures et travaux a réaliser sont notamment:
Al 6acquisition du foncier non encore
A la destruction des batiments existants
A la viabilisation des parcelles le nécessitant
A la création de plusieurs espaces puhlics
Ala cr®ationtmdjuyn espace ver
Ala cr®ation doéun nguveau maill age pa

A le redimensionnement e réaménagement de la rue du Général
Leclerc(opération hors ZAC);

A laréalisation de logements et de locaux commergiaux

Ala r®alisation doun pysésl e formation /
L6op®rati-oint estetmupn ®sente une superficie
ddbautres de-Edumnngar e Er mont
Les remaniements ~ apporter au document

rendre compatible aveopubligee projet d®cl ar ®

Le Plan Local déUr bani sme (PLU) de | a Co
octobre 2007 par délibération du Conseil Municipal et modifié par délibération du 29

janvier 2008.
Pl usi eurs points n®cessitent aujourdoéhui
en compatibilit® avec | e projet dédam®nag:

Les changements envisagés dans le cadre de la mise en compatibilité du PLU ne
remettent pas en caused ®c onomi e g®n®r al e du documen
cadre | ®gal doe®f-letR1gAB HoaCbdel delL!| 6URBa

lIs sont, par ailleurs, compatibles avec le Schéma Directeur de la Régide lle
France (SDRIF) approuvé le 26 avril 199

[l sbagit es:isentiell ement de
T mettre en coh®rence | es cotes des mar
du g®n®r al Leclerc entre | a ville do6E

méme référent (distance par rapport a la limite de propriétay faailiter la
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l ecture et | a compr®hension de ce doc
détail du plan de zonage pour plus de précision.
T modi fier | 6empl acement r®serv® E pr ®v

Jaur s pour t eni rfutw desmgobstuctidres au niveal dug n e m
parvis nord de la Gare.

Dans | e cadre de | a mise en compatibil:]
proc®d® di ff®rents ajustement du :PLU afi.

1 Clarté et précisionrenvoi de planhauteur des batiments, lidité graphique
de documents.

1 Actualisation: ®t at ddobavancement du projet
emplacements réserves

La proc®dure de mise en compatibilit® du
porte donc sur les pomsuivants :

1. Rapport de présentatiofi®partiei diagnostic
1. P 112114: chapitre sur le quartier de la gare a actualiser et plus
particulierement le paragraphe concernant la CAVF (p.113)

2.Rapport de présentatiofi"® partie
1. P 36: modification deédaction concernant les hauteurs des batiments.
2. P38 suppression de I d6empl acement r ®ser

3.0ri ent at i on :dniéborat®n de tpeualdéégtaphique du document

4.Reglement
1. modification de la liste des emplacements réservés.
2. modification des dicles 6 et 10 de la zone USP

5.Documents graphiques
1. Modi ficati on du pl an de zonage g®n ®tr
réservé Q)
2. Modification des plans de la zone USP
3. Ajout doun pl an

Les remani ement s 3 apporter a upouw tec ument
rendre compatible avec | e projet d®cl ar®

Le Plan Local déoUr bani sme (PLU) de | a Cc
septembre 2006 par délibération du Conseil Municipal et modifié par délibération du
12 décembre 2007.

Le projet de ZAC gare Ermont Eaubonne n:
déune proc®dure de mise en compatibilit:(
dans ce dossier.

Les changements envisagés dans le cadre de la mise en compatibilité du PLU ne

remg¢ t ent pas en cause | 6®conomi e g®n®r al
cadre | ®gal doef-letR1gBB Hé6aCobdel delL!| 6URBal
Il sbébagit de mettre en coh®rence |l es cot
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rue dugénéta Lecl erc entre | a ville dO6Er mont
méme référent (distance par rapport a la limite de propriété) pour faciliter la lecture

et |la compr®hension de ce document, et d
zonage pourlpus de pr ®ci si on. Les marges de r ¢

aucune modification.

La proc®dure de mise en compatibilit® di
porte donc uniqguement sur les documents graphiques :

1 Modification du plan de zonage2 (modification des cotes des marges de

retrait et dbéalignement sur |l a rue du
T Ajout doun plan annexe de do®t ail du |
retrait et dobéalignement sur | a rue du

1.4.Composition du dossier mis da disposition du public

Surchaque | ieu smargged BembdEngbdnae( et Comr
d 6 aggl om&leaRonéte) un dpssier comprenant les pieces suivantes a été
mis a la disposition du public

A Piéce 1: Dossier d \guéte publiguec oncer nant | a D®c !l ar :
Publiqgue (DUPYXomprenant
U Objet de | 6enqu°te et informations
U Plan desituation;
U Note explicative
U Caractéristiques principales des ouvrages de la solution proposée
U Bilan dela concertation
U Appréciation sommaire des dépenses
U Plan général des travayx
U Etude dobéi mpact

A Piece2Un registre débenqu°te concernant |

A Piéce 3 Dossi er débenqu°te publique <concer
PLU comprenant
U Note deprésentation

U Note explicative de mise en compat.
des communes dO6Ermont et d6éEaubonne
U Documents graphiques avant mise en compatibilité du Plan Local

déoUr bani sme de ces communes

U Documents graphiques aprés miseempatibilité du Plan Local

doUr bani sme de ces communes.

A Piece 4 Proces verbal en date du 29 mai 2@@9a réuniortenue le 21 avril
2009 sur l a mise en compatibilit® de
doEaulaoremce |l e projet doGaerRdarstegueid est du |
notamment précisé que les projets de plans sont indicatifs et que les travaux
pourront sbdben ®carter. lors de | a phase
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A Piéce5:Un registre doéenqu°te concernant |
A Piéce6:Do s s i nguéte patcellare sauf ~ | a Communaut ®
« Val etForét») comprenant
U Plan Parcellair€?) ;
U Etat Parcellaire.

A Piéce T Un registre dbébenqu°te concernant
Communaut ® do &g gtFooem®r ati on ¢

A Piéce 8 Arrété09-377du6 janvier2009d u Pr ®f et du Val do Oi
A Piéce9: Arrété 09580 du29j uin 2009 du Pr®fet du Val

2. 0rgani sation et d®rDesighationdurcdmmidsaire lenegtewq u ° t e

La décision n° E090000385 du Présidet du tribunal administratif de CERGY
PONTOISE en date dii3 mai 200ésigneM. JeanFrancois BIECHLER en qualité de
commissaire enquéte(niécision en annexe).

3. Modal it ®s de | 6enqu°te

31.Pr ®paration et organisation de | denqu°te

3.1.1. Visite deslieux et réunion avec la responsahde projet a laCommunauté
d Agglomération« Val et Forét»

Une réunion de travaéntrele commissaire enquétela,responsalddu projet
a laCo mmu n aAggld@nératidn « Val et Forét» et ceux des mairies
d 6 Er moda E aeutbaoéténceganiséde mardi 19 mai2009 étaient
présengpour le Co mmu n a Adgl@mératién «Val et Forét» et les
communes

1 MadameVirginie YVERNAULT, Responsable du pbokeDéveloppement
du Territoire», Chef de projet de la ZAQu quartierdé a gar e- dO6Er m
Eaubonné | a C o mmggloraéuatiotx Val ét Forét».

1 Monsieur Jacques LEPAG, Directeur des services techniques et de
| 6 am®n agee meantcommune dOEr mont

1 Madame Maryse BOILEAUDirectrice del 6 Ur bani sme de | a
d6Er mont .

T Madame Laurianne DAVI D, Service de
déEaubonne.

Apres une présentation générale, divers points ont été abordés

T Les diff®rentes ®tapes de | a D®cl ar

1 Les différents points durs dans le cadre des parcell@®@xées en
particulier le site du déménageur CIBAUBItué avenualu Général
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3.1.2.

Leclerc a Ermont etl 6 agence i mmo h isituée ruee LAN
Condorcet a Eaubonne.

La valeur moyenne duin
Les spécificités des terrains appartenant a la SNCF.
L6 am®n a g kameduiGéndral Leclerc.

= =4 4

La compatibilité avec le futur Schéma Directeur de la Régicdédle
France (SDRIF).

T Concernant | 6i, sdlaatsiiotnuagh omi geune t er
des batiments non concernés par le projet et impactés par le
réaménagemeile la rue du Général Leclerc (voie départementale)

Pollution des sols.
Organisation de la réunion publique.

A | @ descstta réunion, le commissaire enquéteuisiégvie site du projet,
accompagné pda responsablelu projeta laC o mmu n aAggloérati@n

« Val etForét» qui lui aprécisé sur le terrain les divers aspects et implications
de ceprojet.

Organisation des permanences

Apres rapprochement avec lair€ction du développement durable etsde
collectivités locales (Bureau de d dynamique des territoires et de

| 6i ntercommunal i t®) de |lless pra®msd@éddbdrean qd
fixées et ls dossiesd 6 e n gt été emvoys par les soins de la préfecture

aux mairies d Brmont et d Baubonnee t " | a CAguioménadont ® d 6
«Val et Forét» ou le publicdevaiten prendre connaissancefetmuler ses
observations sutrois registres ouvers a cet effet dans chaque lieu siege de

l 6enqbdt edi s ~ | aAgdlomérationr\salet Forétd gour le

registre concermat | 6 e n g u °,dudundd&uinR@9alijeudi B jailjet
2009inclusi ni ti al ement puis jusquobames samed
prol ongati on dudlendi hud samegiy aux eneures habituelles
déouverture.

Le commissaire enquétearétéprésent pour recevoir lggrsonnes intéressées
en mairis Edntontetd Baubonnelesjours et heures suivants

Ma i r Eremond 0
1 Lelundi 8 juin 2009 de 14h30 a 13

1 Le samedi20 juin 2009de 09h00 a 12HB (prolongée de 30
minutes)

! Le mercredi §'juillet 2009 09h00 a 12h00

1 Lesamedil?2 juillet 2009 de 09h00 a 12h00
Ma i r Eaubodné

1 Lejeudi 11 juin 2009 de 16/00a 19h0.
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3.1.3.

3.1.4.

1 Le samedR7 juin2009 de 09h00 a 12h00.
1 Le jeudi 9 juillet 2009 de 16h002Dh00( pr ol ong®e dbéune

1 Le samdi 18 juillet 2009 de 09h00 a BBO( pr ol ong®e d o
heure)

Durant ces diverses permanences, il a pdgs del0Opersonnes
Publicit® de | 6arr°t® dbébenqu°te

La préfecturedu V a | d®dOasseur® | a publication o
d 6 e n etwdé grobongatiodans deux journaux a couverture régiorsalie:

M Le Parisieri V a | dMathi s e

M LaGazettalu Val doOi se

La Co mmu Agglaniétiordk®¥al et Forét» a également fait paraitre

dans son mensuella feuille» (édition de juillet 2009) m dossier spécial sur

| 6am®nagement du g u a rEaubanme caimportantauneg ar e
présentation de la premiere phase et des informations sur les enquétes
publiques en cours.

Léarr °t ® etddé gmlgngatidn eonété affiché sur les panneaux
administratifsdans €s communed Brmonte t Eadbdnneet sur le site par la
Co mmu n a Aggl@nératidn « Val et Forét» (Présence vérifiee pale
commissaire enquételors dechaguepermanenceainsi que sur les panneaux
électroniquesles deux communes

Déaut rlea pGa mmuAggomér&iond\al et Forét» a annonceé la

tenue de |l a r®union publique du 6 juil
sur | es panneaux administratifs des <co
Depluslbensembl e de ces informations (ouv
de | 6enqgu”° teeréuman publigue)uoat étd s ligne sur les sites
de | a Co mAagglongnatior® Vatl €& Forét> (www.valetforetorg),

d 6 Er mwww.Yille-érmontfr) et d o (Evamebubammed.

Enfin, leC o mmu n aAgdlo@ératiénVval et Foréta assurda notification de
| 6enqu°te pddférents propaé ir ee s uxonf or nd@me nt
377du19 mai2009duPr ®f et du Val do6Oi se

Prolongation de | denqu°te

En applicaton dé¢ 6art i-1¢12% d®AL1Code de | 6expropr
déutilit®apubbki qweir sollicit® | b6avis
favorable en date du 24 juin 2009 en annexe), les enquétes publiques
conjointesd 6uti |l it® publique et parcellaire

Publigue (DUP) et a la Déclaration de Cbsgé, relatives au projet
déoam®nagement du qu a-Eaubomne sudesterritoae désar e d
communes do Er mont au eprofit ded B aCommaumaute ,

d Agglomération« Val et Forét» valant également mise en compatibilité du

Pl an Loaal sthéUdles communes dOEr mont e
publique au titre de la loi N° 8330 du 12 juillet 1983 relative a la
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d®mocratisation des enqu°tes publiqgues
(Bouchardeau) ont été, par décision motivée du conaimésenquéteur en date

du 25 juin 20009, prol ong®es pour une ¢
2009 et deux permanences supplémergaing été programmées les samedis

11 et 18 juillet 2009 de 9h ° 12h r e
d 6 Ebanne

3.2. Réunion publique

Conf or m®ment -14

12 06dut Cotde ®a&l1ll dexpropriat|
publique, et mmptet e nu de |
2 2

0i mportance du ©projet,

programm®e | e juin 2009 ° 17lh@én gu °ltéeA
(article 337d7e dub aPrr&fte®& O0d9u Val d6Oi se du
Cependant, | dactualit® politique (convocse

de la République) ne perntait plus la présence des élus en ckatlg projet le 22
juin 2009

Cbest pourquoi, cette r®union illetrBOP&a que a
partir de 17h00 & 6 Ar ¢ h e Les rResumes det publicifgour cette nouvelle

réunion ont éteassurées par la Communaatdgglomération« Val et Forét» par

voie d'affichage sur les panneaux administratifs des communes et sur le site et par
voie internet sur les sites inteftrrespectifs de ¥al et Forét» et des communes.

Lors de cette r®union ®taient pr®sents sc

1 Pourla Comu n a uAggomeération« Val et Foréts :
U Monsieur Alain GOUJON, Maire de Montlignon et Président de la
C o mmu n aAgdlo®ératidn« Val et Forét».
0 Madame Virginie YVERNAULT, Responsable du péle
« Développement du Territoise Chef de projet de la ZAGu quartier
de | a ¢ arBEubahdeEr man tCo mmggomérdtion d 6
«Val et Forét».
f Pour | a Commune dOEr mont
0 Monsieur Hugues PORTELLI, Sénatddrai r e dO6Er mont e
pr ®si dent de Agglom&atiomMalretForét® d 6
1 PourlaCommund 6 Eaubonne
0 Monsieur Fran-o0ois BALAGEA@ésidemai r e ¢
de | a Co mAggiamaration®ValdebForéts.
1 Pour la sciétéNEXITY « Villes et Projets»:
U Monsieur Vincent HEUZE, Directeur Général NEXITY «Villes et
Projets».
0 Monsieur Hervé SAN LAZARO, Directeur du Projet padMEXITY
« Villes et Projets».
U0 Monsi eur Emmanuel ALLAI N, Directe
NEXITY «Villes et Projets».

Un compterendu de cette réuniorauquel est annexé 6 enr egi strement
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numeriquede celle-ci, a étérédigépar le commissaire enquéteurllgjuillet 2009, et
tansmi s au ma 13juillet20dB ouvr age | e

Les observati ons Agglomératon «0/al nemBonét,unhaifre d 6
débouvrage, ont ®t ® tr an s hbijusles B009par en@ib mmi s s
et prises en compte dansdempte rendu annexa présent rapport.

3.3. Avis des communes sur le projet

C o mmu nEmodto

En cour s,ledeud 2 jgillet’2008 le commissaire enquéteur a rencordré
sa demandeMonsieur HuguesPORTELLI, Sénateuma i r e ddnpresamca t
de Madame MaryseBOILEAU, Directrice du ser vi thanisme ede | 6 u

commune.
Celukci lui a fait part de son avis sur le prog lui précisant en particulier la

gen se du projet, sa synergie ave< | a ¢
Eaubonne et sonimportance-éi¢ i s de | d6avenir de ce quar

est indispensable.

D6 aut r Bonspearrlet Sénatetvlaire a répondu point par point aux items
particulierssuivantsgui ont été évoqués lors de cet entretien

1 Equilibre financier de la ZAC

T Di spense de | a Taxe Locale dOEqui peme

{ Situatiors particuliéres dans le cadre des expiations.

1 Projets de la communeads lequartier du stade Raoul Dautdyien que
celui-ci soit situé hor@AC, mais évoqué régulierementor s de. | 6enqu
Nécessité et positionnement de la créche dans la ZAC
Norme de stationnemeplarticulieredans la ZAC visxvis des standards
des autres zones dans le PLU de la comnuuigeut étre expliquée par
descontraintes techniques et financienesecompensatiomssurégar une
augmenttion de la capacité du PIR et par le projet Blan de
Déplacemats Urbains (PDU) de la commuugeu i en | 6®@éat act
trés orienté sur une organisation performante des dessertes par transports en
commun limitant ainsi les besoins en stationnement a proximité immeédiate

= =

de | a g arfEaubahi@eEr mont
Durant cet eftretien, Monsieur le SénateMaire a également informé le
commi ssaire enqu°teur qubil vient dbéobte
Versaillespour | 6 ouver t uatares dux écolésals commesipla ®p a
communeg dans le cadre du soutieapporté aux jeunes issus de banlieues moins
favoriséesCellesci devr ai ent °tre install &8s dan
phase.

C o mmu nBEaubdnée

En cours dbéenqu°te, |l e commi s s kongsieer enqu’®
BALAGEAS, Maired 6 E a u lgw hinadait part de son avis sur le projet. Les
principaux points suivants ont été évoqués lors de cet entretien

1 Equilibre financier de la ZAC et transfert éventuel du portage foncier vers
une structure départementale ou régionale.
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T Dispense de | a Taxe Locale dOoEqui pemer

{ Situations particulieres dans le cadre des expropriations.

1 Projet de la commune v&svis du projet du parking de dissuasion dit du
«Luat»: Ce projet est abandonn® en r ai
transt pour les gens du voyage sur le site dont la mise en place est imposée
par la réglementation et les services de la Préfecture.

1 Plan de déplacement urbairLes déplacements sur la commune sont
coordonn®s dans |l e cadre dobdenla pl an
communaut ® dbéaggl om®r ati on.

1 Norme de stationnement particuliere dans la ZACGawiss des standards
des autres zones dans le PLU de la commune

1 Nécessité et positionnement de la creche dans la:24Ccréche est bien
entendu indispensable. La comma ndest pas total eme
principe au repositionnement éventuel de eelldans la partie nord de la
ZAC,comme | e demande de nombreux habit
construite sur | e territoire doéEaubor

71 Installation éventuelle destfires classes préparatoires aux grandes écoles
de commer ces rwilesface auilytée Buisd®mo u q u i

1T D®marrage des travaux sur Il 61l ot Bo
maitrise fonciere.

3.4. Réunions avec | e ma"tre doéouvrla@ies e cohairlsd a

3.4.1.

R®uni on avec |l e ma tre dbébouvrage en co

A la demande de la sociéefdEXITY «Villes et Projets»>, une réunion
préparatoire a la réunion publique du 6 juillet 2009 a été organisée le mercredi
24 juin 2009 dans les locaud e | a C o mAgglomenatior® Vadl &t
Forét» a Ermont Hormis le commissaire enquéteur les personnes suivantes
ont participé a cette réunion

T Pour | e CoAggromérationk \@l edForéts :
0 Madame Virginie YVERNAULT, Responsable du péle

« Développement du Territoisg Chef de projet de la ZAC du quartier
de | a gare doéEr iman tCo bhatgdioaaratid®d d 6
«Val et Forét».
1 Pour lasociéteéNEXITY « Villes et Projets»:
U Monsieur Vincent HEUZE, Directeur Général NEXITY « Villes

et Projets».
U Monsieur Hervé DE SAN LAZARO, Directeur de projet.
U Monsie ur Emmanuel ALLAI N, Directeur

U MonsieurPascal PIERRATChef de projet

Durant cette réunion les points suivants on été abordés

1T Rappel sur |l es modalit®s dbéorgani sat
possibilit® donn @efaira toutesabservations suble uv r a
rapport qui sera r®dig® par |-ei commi
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3.4.2.

(article R1%14-12 du Code del 6 expropriati on pour
publique),

1 Bien que non obligatoire dans la réglementation concernant les
D®cl arations doUtilit® Publique, | e
CAVF,l a possibilit® | aiss®e au ma’ tre
r®ponse aux observations faites par |
CAVF ne souhaite pas bénéficiate cette possibilité, mais préfere
| 6organi sation dbéune T ®uni echa &x ami n a
fixée au jeudi 23 juillet 2009.

i Dificul t ®s rencontr ®es par |l a CAVF po
certaines propriétes.

1 Possibilité de la part de NEXITY de vendre les murs des locaux
commer ci aux en VEFA (Vente en Etat Fu

1 Situation des futures constructions-ggis desnormes HQE ou Batiments

Basse ConsommatiorNEXITY précise que les batiments répondront aux

normes ®dict®e ~ | 6®ch®ance 2012.

Phasage des travaux et dépot des permis de construire de la tranche 1.

Traitement particulier de la ZAC en termes de stationné&nen

Premiers ® ®ments sur | 6organi sati on

positionnement des bungalows de chantier, des bulles de vente, du

supermarch® temporaire, e).

1 Influence des futures constructions -wsis de la nappe phréatique peu
profonde etmesures techniques a envisager.

= =4 =

R®union de concertation 7 | 6i ssue de |

Une réunion de concertatipn ay an't pour objectif do®\v
pouvant étre apportées au projet suite aux observations faites durant les
enquétes publiques (Déclat i o n RuUbBligue ietl Patcdlaire), a été
organi s®e " | 06initi atldjeud 23duillet200®ilens s s ai r
les locaux de l&C o mmu n aAggldnératién«Val et Forét» a Ermont.
Hormis le commissaire enquéteur les personnes suivantgsarticipé a cette
réunion:
T Pour | e CoAggloméraionk \@&l edForét»:
U Madame Virginie YVERNAULT, Responsable du pole

« Développement du Territoisg Chef de projet de la ZAC du quartier

de | a gare doéEr iman tCo bhatgdoaaratid®d d 6

«Val et Forét».

U Madame Annaik DAVIBSAUVAGE, Directrice juridique la
Communaut ® doAlgtForé®r ati on ¢

1 Pourbh c¢ o mmikaabenna 6
U Madame VATONNE, Service de | 6Ur bani s me
doEaubonne.

Page21/108



Enquéte publigue DUP Aménagement du Quartier de la Gare Erreatibonne» Dossier N°E09000056/95
Enquéte Parcellaire

Miseen compatibilit® des PLU dO6Ermont et doéEaubonne

Enquéte publique typeBouchardeaw

T Pour | a Emonmune do
U Monsieur Jacques LEPAS, Service de | 6Ur bani s
dOEr mont .
U Madame Mar yse BOI LEAU, Service (
commune dOEr mont
1 Pourl 6assodiia&tni ovnn vg e dans | e quarti e
Eaubonne» :
U MonsieurBruno PROIX, Présidete | 6associ ati on.
U Madame Sophie GIARAMELLO, membre du conseil
d'administrationd e | 06 a set lmabitandetde la rue Alfred de
Musset
Durant cette réuniodepr&s de quatre heures, | 6ensembl
le public lors des enquétesubl i ques <conjointes doéoutild]
pr ®al abl es " | a D®cl arati on douUtilit®
Cessibilit®, relatives au projet dbébam®n.
Eaubonne sur | e terrntoiete dd&E€aaubommene &

Communauté @ A g g | o m®/alatt Forébna étg¢ examiné points ppoints par
les participants.

3.4.3 Entretien avec le Présidetédl a Co mmunaut ® dvalktggéto m®r at i o

En raison de la nature de certainesasbations trés politiques ou tres polémiques

sur le fonctionnement et les motivationslde Communaut ® dv@aAggl om
et Forét», le commissaire enquéteur a souhaité rencontrer un élu responsable de
celleci.

Le président dd a Co mmu n a u tr&on d\daA e dg-oréem®n 6 ®t an't p
disponible le commissaire enquéteur a été recu le 24 juillet 2009 par Monsieur
Hugues PORTELLI, Sénateana i r e d 6 E r-pnésident dedatConvhiurtaeté

dd Aggl o m@al attFar&»nDurant cet entretien lg®ints suivants ont été

plus particulierement abordés

1 Délibération fixant les objectifs de la ZAC et les modalités de concertation.

1 Risques financiers liés au portage foncier.

1 Bilan financier de la ZAC introduction dans celtdi des colts engendrés en
termes do®qui p e paeladréatpruded noweauxilogethenist s
(extension du groupe scolaire et cr ®a

1 Situation de la créche visvis de la ZAC (situation physique et financiére)

Elle a été incorporée physiquement dansA&L%ar un échange foncier pour

gudell edb®n®EmMpi acement avec pignon s
Bouquinvill es. En | 6®t at actuel , il N
gros dTuvre avec | 6am®nageur .

T Compatibilit® de | atdeda®RD 9@tavedle Pldndea m®n a

Local de Déplacement de la CAVEe PLD est actuellement arrété mais ne
sera adopt @uqwed enlqui°s £ulpludn d egsute d o nvce r
| 6®t at actuel opposabl e.
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3.5

3.6.

1 Positionnement de la crécbans le Nord ou I&ud de la ZAC (avantages et
inconvénients).

1 Incompatibilité entre les dispositions de la Z&Cle cahier des charges du
lotissement sis 1 rue Condorcet.

1 Compatibilité entre la volonté de développement des circulations douces
(v®l os) et U stagoanemeotales paisbett@s etadrss dans
les nouveaux batiments.

1 Classes préparatoiresuxa grandes écoles de commercelles seront

rattach®es au Lyc®e Van Gogh dOoEr mont

T Modi fication du phasage de | 6il ot Ra
phase 2.
A | 6i ssue dwen cm®@meinrte edn em®ponserendsu Ma’

au commissaire enquéteur léttre N° YV/IM09/052 de la Communauté
d @glomération &/al et Forét» en date du 23 juillet 2009

Incidentsaucour s de | 6enqgqu°te

Aucun i nci de nduramt Gedesehquéte. d ®p |l or er
Cltture de | denqu°te et | es modal it ®s
déoenqu°te

D®cl aration déUtilit® Publique

Léenqu° t eonqgemdnt l@DUPwaeté close par mmmissaire enquéteue
samedil8 juillet 2009 a 12h0@ n  Ma Eaulhoeneetdadlaréception du dossier

pour les registrs del a Ma Ermanteet dtdaCo mmunaut ® dOoAggl on

«Val et Forét», soitrespectivement lkindi 20juillet et le samedi 18 juille2009

Le registr e Kraont toatientaze phservatiahsd et les deux
documents suivantsy sontannexes:

T Requ°te introduct iivnstrudidchidevant la Présielentedn r ®f

Tribunal Administratif de Cerg ont oi s e, Vi sant en appl

R5321 du Code de Justice Administrative, a faire désigné, préalablement aux
travaux de démolitiont(r anc he 1) , un expert aux f
constatations relatives ~ | 6®t at des
dommages (rue Alfred de Musset et rue du Général de Gaule a Ermont), a la
guelle sont jointes les pieces suivantes

U Plan des ouvrages a démolir.

0 Pl an des tranches du proj et ddam®n

d 6 E r +Baubonne.

U Planning deéalisation des tranches.

U Décision du 7 mai 2008 donnant pouvoir au président Monsieur Alain
GOUJON pour ester en justice au nomal€AVF.

U Deécision du Conseil communautaire du 25 février 2008.

U0 Copi e de | 6accus® de r ®cepti on de

parcellaire.
Page23/108

I
I



Enquéte publigue DUP Aménagement du Quartier de la Gare Erreatibonne» Dossier N°E09000056/95
Enquéte Parcellaire

Miseen compatibilit® des PLU dO6Ermont et doéEaubonne

Enquéte publique typeBouchardeaw

U Copi e de 3&arr rp°rte® cmAOr&ant dans | es ¢
doEaubonne | 6ouvertur eutltd puwliqueretqu ° t e s
parcell aire pr ®al abl e " | a d®cl ar &
déoam®nagement du g u ar-Eaulonne etea lal a g a
déclaration de la cessibilité des terrains nécessaires a la réalisation de
| 6op®r ati on.

1 Lettre deMonsieu BOT du 13 juillet 2009.

Le registre de laMairie de Eaubonnecontientdix _neuf observatiors et les dix
documents suivants y sohannexes:

91 Dossier de Monsieur Frédéric LALANDE comportant les pieces suivantes
U Lettre de Monsieur LALANDE en date du 9 juR®07 adressée a la
Communaut ® doA@RletForé®r ati on ¢
0 Lettredel a Communaut ® dVvallgFgrEteem@ateadd i on ¢

6 juillet 2007.
U Mémoire complémentaire en dathu 1* octobre 2007adressé au
Tribunal Administratif de CergPont oi se vi santa ~ | O e

délibération n° 2007/04/02 du 9 mai 2007 du Conseil de la
Communaut ® doARletFor@é®r ati on ¢

0 Meémoireen réponsen datedu 11 décembre 200&ressé au Tribunal
Administratif de CergyP ont oi se v i s anadélibératiod annul
n° 2007/04/02 du 9 mai 2007 du Conseil de la Communauté
doAggl o m@aeaForéte. n ¢

U Lettre du Maire de Franconvilla-Garenne en date du 29 janvier 2009
adress®e -~ | Ids edass cemmiuhes dedlee Gommeunauté
d Agglomération« Val et Forét».

U Jeu de photos présentant la propriété sise au 2 rue Condorcet
Eaubonne.

U Un article de presse.

T Avis portant obser Bientvivredars ledjsartidr dedas s o c |

Gared 6 Er #Baubohne& s ur |l e dossi er déenqu-°t
| 6am®nagement du qu abkatbonee en dage dd 2ajuing ar e
20009.

T Avi s portant observations Renmpré ®ment .
dans | e quarti erEadoaneel as uGa rlee dddoEsrsmioenrt
publiques relatif ~° | 6am®na-Bauboenat du

en date du 14 mai 20089.

T Enqu°te faite Reawivrel dares desquartierade ilaoGare ¢
do6 Er #Baubohne& aupr s des nrBdigagment diguameE nt s
de la gare pour évaluer le nombre de jeunes fréquentant le quartier pour y

déjeuner.

T Avi s portant observati ons Rienmmpé ®ment .
dans | e quarti erEaubdamnel as uGa rlee dddoEsr smoenrt
publ i ques relatif 7 | 6am®nagbkaubenet du c

en date du 9 juillet 2009.
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T Avis portant observations Renmpré ®ment .
dans | e quarti erEaubomnel as uGarlee dddoEsr smoenrt
publigues r el ati f = | 6am®nage me REBaubahme qu ar t
en date du 17 juillet 2009.

1 Lettre de Monsieur Jacques RIOLAND en date du 9 juillet 2009.

1 Lettre de Madame Laurence FLATTARD en date du 11 juillet 2009.

1 Lettre de Monsieur et Madame Emt Fabienne HERCHE en date du 17
juillet 2009.

T Lettre de Monsieur Andr ® PETI T, Mai r e
17 juillet 2009.

Le registre de I&€& o mmu n aAgdlo@ératidn« Val et Forét» ne contientaucune
observationeta u c un__d o ¢y estaenexé: n O

Enquéte parcellaire
Lédenqu-°t ea déctoseespectimemenp ar | e Ervantle lendi 206
juillet 2009et par leMa i rEaubahiele samedil8 juillet 2009

Le regi str e [Ermont toatientMiae _abseratiod & les guatre
documents suivants y som annexeés :

1 Lettre de MonsieurNacer SMAALI en date 3 juin 2009 (regue le 24 juin
2009) ) | aquel l e est annex®e une <co
dél nstance de Mont mor enc yAggomératianr nant
«Val et Forét».

1T Lettre d6él CF La Sabli re en date du 1

1 Lettre de Consorts ABRAS en date du 25 juin 2009.

1 Lettre de Madame Michéle VANDECASTEELE en date du 15 juillet 2009.

Le registre de laVairie de Eaubonnene contientaucune observation et aucun
documentn Y estannexé

Mi se en compatibilit® des PLU dOEr mont e
Léenqu°te publ ingiusee ceomceo mpati bial it ® de:
d 6 E a u la@ta olase par le commissaire enquéteur, le samedi 18 juillet 2009 a
12h00 en Mai r iada récéption dubdossier @ourelds registres de la

Mairie dOEr mont et de | a V& etFoéts gaitt ® d 0
respectivement leundi 20 juilletet le samedi 18 juillet 2009.

Le registre de rea&ontidhhducuneebsealvatiénr enauouh
d 0 c U meyrdtannex@

Le registre de la Mairie de Eaubonne contigm observationetaucun document
n yestannexé

Le registre de 1€ o mmu n aAgdlo®ératidn« Val et Forét» ne contientaucune

observationeta ucun do o/askapnext n 06

Les pi ces du dossier pour |l a commune dbo
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juill et 2009 par | e commi sdekiComenunautéqg u ° t e
dod Aggl om@a et Foréd lui orgt été transmises par coursier respectivement

le 20juillet 2009 et le 17 juillet 2009 (les locaux de la CAVF étant fermés le samedi

18 juillet 2009).

4. Analyse des observations

Bien que la réglementation ne luiimpose pa& b mmunaut ® do AMel o m®r a
Forét» ayant exprimé le souhait de répoe aux différentes observations par un
mémoireen réponsele commissaire enquéteardressé un procégerbal (en annexe)

des observations du public recueillies 1|o
publique et parcellaire préalables a la Réclat i on doéUt il i t® Publ i
D®cl aration de Cessibilit®, relatives au
dOEr#@amtbonne sur | e territoire des commun

de | a Communaut ®Vabeb Fogety. Ce proRes/arhal acété adressé a
laCommunaut ® do At Foréw@aradurriev en date du 20 juillet 2009
(lettre en annexe).

Le mémoire en réponse du Maitctdb ouvr age a ®t @ettret N°ans mi s
YV/IM09/052del a Co mmu n a u traion dVal&tg-grétoemdate du 23 jilet
2009 (mémoire en annexe).

Les éléments de réponfmurnis parlaCo mmunaut ® d 6 Aplget Forét®r at i o |

ontétéreprised essous dans | 6anal yse pr®cise des
D6 a ut rildautmater du préalable geertainesobservabns faites dans le cadre de
| Outublt ®ue sont du domaine de | 06enqu°°te
commissaire enquéteur a donc repris les diverses observations dans le cadre de chacune
des enquéss.
4.1. Observations concernant la Déclaratiod 6 Ut i | i t ® Bubl i que (DUP
Surl es 46 observations recueillies au cour

comme globalement favorables au projet, méme si certaines proposent des
aménagements, modifitabds ou évolutions, seules deux observatiosmnt
manifestemendéfavorables.

De facon générale, la quasidité des observations souhagige ce projet aboutisse

au plus vite et dans les meilleures conditions afin que le quartier retrouve enfin une

viaie vie dobéautant gue | es retards se son

premi res ®tudes datent de 1996 en coll a

|l a SEMAVO au niveau d®partemental, | a SN
d

Pour les obsertai ons concernant | a D®cl arati on
fait que de nombreuses observations sont plus ou moins similaires, elles ont été
réparties par grands thémes.

Pour une meilleure lisibilité du document et afin de bien dissocier lesqeesadu

publ i c, |l es r®ponses de VahetEmM@AVFR Ut ® d
les avis du commissaire enquéteur, et les éventuelles citations, la typographie
suivante sera appliqgu®e ° | 6ensembl e de
DUP:

U Time New Roman dropiour les observations du public
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0 Time New Roman italique pour les réponses de la CAVF

0 Time New Roman italique gras pour les avis du commissaire enquéteur

0 Time New Roman droit gras entre guillemets pour les citations.
Pertinence dela procédure de la ZAC et de la DUP

Zone dOoAm®nagement Concert ®e

La délibération n° 2007/04/02, par laquelle le Conseil de la CAVF a approuvé la
création dda ZAC, son dossier de création, les modalités de mise a disposition de
ce dernieret a précisé que la ZAC bénéficiait d'une exonération de la taxe
locale d'équipement, estontestée devant le Tribunaldiinistratif de Cergy
Pontoiseet vise al'annulation de la décisiocontestée.

L'acte est attaqué car il présente des irrégularitesleant tout a la fois sa légalité
externe et sa légalité interne

1 Sur la légalité externe
En premier lieu, l'existence matérielle d'une premiére délibération
définissant les objectifs poursuivis et fixant les modalités de la
concertation fait défaut, alors que cette délibératienait précéder celle
se rapportant au bilan de la concertationlsiprojet d'aménagement.
En second lieu, le Conseil de la CAVF a omis de motiver sa décision
d'exonérer de la taXdecale d'équipement les constructions réalisées sur la
ZAC de centre urbain.

1 Surlalégalité interne
Il n'est fait état d'aucune procédure de mise en concurpemgeettant a la
CAVF de désigner le group&EXITY comme aménageur et que la
délibération n°2007/04/02 devait évoquer les modalités de la réalisation de
l'opération d'aménagement, ainsi que lexcbda concessionnaire.

A supposer ge cette action prospére, demble qu'il y aurait alors lieu de
s'interroger sur lesonséquences juridiques induites.

Dbautres s 06®t oNEXIEN tcomniklaméndyeaui, alorsdjee dans son
proj et r i eamcernabtdasvie dupquafier & venPuels ont été les criteres
de choix?

Réponse de la CAVF

Il est indigué qu'une délibération définissant les objectifs poursuivis et fixant les
modalitésde concertation précédant la délibération se rapportant danbde la
concertation fait défaut. Cependant, ette délibération existe. Il s'agit de la
délibération n° 200404-11 du 14 juin 2004dont une copie est jointe.

Le dossier de création de ZAC, ainsi que la délibération qui s'y attache précise le

régime de lazone au regard de la TLE.

L'intérét de la ZAC est de pouvoir substituer a ce régime de droit commun un régime
de participation dont le montant correspond a toou partie des travaux
d'aménagement dtéquipement nécessaires aux futurs usaggleszone.

Les dépenses prévisionnelles en équipements a la charge de I'aménageur sont de
1.881 MU sur |l e quartier situ® awmenord d
De plus, une participationd ' u n mont ant gl obal et f ol
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correspondant au financement des équipemartsits par la ZAC est exigible a
I'aménageur des l'acquisition par lui des terrains de la prentrareche.

Ces montants sont a rapprocher d'une TLE d'un montant largement inférieur
puisqu'estméa nvi ron 1. 4 MuU.

Les remarques relatives aux procédures contentieuses engag@antre de la
CAVF sortendu cadre de I'enquéte préalablel&a DUP, le juge étansouverain
dans l'appréciation de |&galité de la ZAC et des procédures y étant attachées.

Avis du commissaire enquéteur

1 nébappartient pas au commi ssaire enqu®
annulation de h délibération n° 2007/04/02, par laquelle le Conseil de la CAVF a
approuvé la création déa ZAC, son dossier de création, les modalités de mise a
disposition de ce dernieret a précisé que la ZAC bénéficiait d'une
exonération de la taxe locald'équipenent.

En revanche, i [ ui appartient de prendr
financier de la ZAC, les éléméns f our ni s par g¢lanér@ionmmun au
«Val et Forét» concernant la TLE.

Enfin, " supposer gue délilkgationtn® 2007/0402 denul | it
la CAVF prospere, il reviendra a l&r ®f ect ure du Val do6Oi s
convient ou non de rapporter l es arr°t®
cessibilité.

D®cl aration déUtilit® Publique

I nt ®r °t de | a D®cl aration doUtilit® Publ
El'l e ndest pas n®cessaire ecPaur preaitelle node

Co mmu n a udgl@mérationAd&/al et Forét» a déja acheté de nombreux
appartement s. Bas | ac cDOUrPd ®ed ®t lggiormhéationmu n a u t
«Val et Forée conti nuerai-t ) utiliser des moy
biens a vil prix comme par exemple en laissant se dégrader les immeubles dans
lesquels elle possede déja de nombreux appartements.

Avis du commissaire enquéteur

Dans les tableaux des acquisitions pour les années 2008 et 2009 fournis par la
Communaut ® d o6 aal)dt &aré® s reert meanontre que cellei ait

utilisé des moyens illégaug o u r s 6 algspiens @ vil prie. lEn effet, les prix

d 6 a ¢ hgodiés s0@ bien souvent supérieurs aux estimations des domaines
doenvironl|l A®dqw isvohibte ntd e dreimp® ode DUP qui n
pourtant pas due.

Pertinence de | 0®quilibre financier dans
Violation du principedé 6 ®gal it ® fi scal e

Dans le cadre de la ZAC, il y a violation du principe d'égalité fisEaleffet, @ principe

gui comprend I'égalité devant I'imp6t et I'égalité devant les charges pupimpkgue

gue dans le cadau financement d'une Zone d'Act&iConcertée par une communaute
d'agglomération les travaux d'infrastructures soient pris en charge par l'aménageur
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d6Eaubonne

(voirie, parcs, stationnement)les travaux de superstructure soient pris en charge par la
collectivité, en I'espéce la Communadggbmeération laquelle est financée par la Taxe
Professionnelle Unique (TPU), i.e. par les entreprises.

L'examen des « éléments financiers » du dossier de présentation montre que les travaux

d'infrastructure sont pris eoharge par lI'aménageur NEXITYen échange d'une
exonération de la Taxe Locale dEquipement (TLE) tandis que les travaux
dinfrastructures non pris en charge par l'aménageamsi que les travaux de
superstructure sont en principe financés a I'équilibre par la Communauté :

Colts estims: 30.411. 000 UGuros dont
C o %t estim® pour CAVF 26.048.000
foncieres)
Co%t des ouvrages pour CAVF 4. 353.
ZAC)

Recettesestmée8:0. 102. 069 Udur os.

Mais ce « budget » poudtre équilibré a conduit la Communauté d'agglomération a
exclure de I&ZAC, deuxéquipements qui, tres clairement, auraient du étre inclus, sinon
dans le périmetre de IPAC, du moins dans sdimancement : la creche prévue dans
I'lot des Bouquinvilles et la nouvelle école Jeaurés qui vient d'étieaugurée.

Pour ce qui concerne tout d'abord I'école Jean Jéurastivation de sa construction est
tres claire et résulte dite internet déa ville d'Ermont :

« La reconstruction du groupe scolaire Jean Jaures était inscrite dans le projet
global de réhabilitation du quartier de la gare d'Ermont Eaubonne. Afin
d'accueillir, d'ici 2012, la totalité des enfants des futurs logements du quartie
Ermont Eaubonne, la Municipalité a décidé de construire une école ayant la
capacité de répondre a I'évolution de la population de ce quartier. Il est a noter
gue 10 % des enfants accueillis seront Eaubonnais.

Ecole Jean Jaures : une architecture augrandes espérancesAfin d'accueillir,

d'ici 2012, la totalité des enfants des futurs 800 logements du quartier Ermont
Eaubonne, I'écoleJean Jaures voit les choses en grand. L'école Jean Jaures est
l'un des grands projets d'aménagement entrepris par lesilles d'Ermont et

d Baubonne. Intégrée dans le plan ‘@ménagement du quartier Ermont
Eaubonne, elle offre de®bjectifs prometteurs »

Quant au lien entre la creche des Bouquinvilles et la AR€Liffit de se référer au
site de campagne pour lékectionsmunicipales de mars 2008 de la liste menée par
Monsieur Hugues PORTELLI qui précise :

« Le quartier dErmont Eaubonne est un enjeu pour Ermont, dans les 6
années qui viennent. Les travaux de lanouvelle gare SNCF s'achevent a
'automne 2008. L'école Jean Jaurés se construit. La rénovation de l'urbanisme
du quartier pourra ensuite commencer sur le périmetre de la ZAC. Les
habitants seront consultés pour participer au choix de constructions réalisé
dans le quartier. Nos projets pour le quartier d'Ermont-Eaubonne sont
ambitieux mais réalistes. lls répondront aux attentes des habitants actuels du
guartier : le quartier verra se développer un poled'activités et de services, qui
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créera des emploisLa nouvelle creche collective répondra aux besoins des
jeunesparents. Le cadre de vie sera préserve par la création d'un parc urbain
et d'une place centrale, qui favoriseront lediens entre les habitants du quartier
».

Et de repréciser, pour que les a®soient parfaitement claires pour les habitants :

« Ce que nous ferons Construction d'une nouvelle créche collective dans la ZAC
d'Ermont -Eaubonne».

Enfin la plaquette de la Communauté d'agglomératfdliédition - mai 2007 fait
bien figurer lacreche dans Ipérimetre de la ZAC en prenant soin de préaseelle
pourra accueillir 6®erceaux

Il résulte de ce qui précede que la Communauté d'agglomération a décidé de sortir
du périmétre (et donc diinancement) une nouvelle école et une nouveléehe

qui ne se justifient qu'en raison de I'existence de la,fAsque la superstructure
existante en termes de créche, enseignement maternel et primaire suffisait aux
actuelsbesoins.

En conséquence des lors que l'existence de nouveaux équipdraetismsts trouve sa
cause dans la ZAC, était nécessaire d'inclure leur colt dans le budget global de la
ZAC, sauf a rompre le principe d'égalité fiscatetransférant le financement de I'école

et de la créche depuis NEXITY et les entreprises de lemn@Emauté (Taxe
Professionnelle Unique, Taxe Locale dEquipement) sur les seuls contribuables
Eaubonnais et Ermontdifaxe Fonciere et Taxe d'habitation).

Erreur manifeste d'appréciation tenant au déséquilibre financier du projet

Concernant encore la ZAd,y également erreur manifeste d'appréciation tenant au
déséquilibre financier du projet

Ce déséquilibre financier est gnr e mi er |l i eu paoh@aiutlad s |
créche des Bouquinvilles et I'école Jdanres dans le budget de la ZAC :

1 Coltdel " ®col e Jean Jaur s :lassesinouvellds| i ons
crédes en raison de la ZAC (3 classes de maternelles et 4 classes élémentaires)
soit 35 % du co%t de | a superstructure

1T Co%t estim® de | a cr che : 4 millions

Soit au total pr s de 9 millions d'UGuro
d' Ermont, aux alentours de 35 millions 0l

Néanmoinsil faut concéder que la Communauté d'agglomération en souhaitant sortir du
budget de IZAC ces deux équipementspréféré violer le principe d'égalité fiscale

gue celui d'équilibre financier du présent dossier de présentaiddomnunauté
d'agglomération aurait pu inclure les deux équipements précités dans le financement
de la ZAC effaire ainsi supporter une partide leur financement par I'aménageur
NEXITY au visa de l'article B11-4 alinéa2 du Code de l'urbanisme.

Plus grave est en second liastl'absence totale de prise en compte de la sortie de
Franconville de |Ia Communaut® dobéaggl om®r

Il faut, en effet préciser, que la sortie de Franconville entraine une perte de D.G.F.
(Dotation Globale de Fonctionnemedt la communauté d'agglomération de |'ordre
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de 2.000.000 dur os, C 0 mp eomp@e deSaint Lgua r t i e
la Forét pour un montard e | ' ordre de 900. 000 Uduros,
lordredel . 100. 000 Udur os.

Si le budget 2009 de la Communauté a pu étre équlilibextremis dans le cadre des
négociations de sortie de la commuie Franconville qui a apporté une somme

d" " environ 900.000 UdUuros ° l a Comounaut ®
seulement sur le financement par la Communauté des travaux d'infrastructures liés a la
ZAC qui lui incombent, mais aussi sur les condgiate financement du portage des
acquisitions fonciére¢e temps de la revente au ptafel'aménageur.

En | 6absence totale de modal it ®sdossier fi nat
de présentation, il est bien sOr imposst@eépondre a cetteiestion.

Enfin, il n‘est nul besoin d'un tableau fixant les modalités de financement pour constater,
d'ores et déja, ursmusestimation criante des acquisitions fonciére restant a réaliser.

Léesti mati on des domai nes fniatprufixeaar2f7/00e n a n
Gur os au (sufatep @ n & @rr ® &), le prik du foiciery r e

Or, suivant les décisions communautaires n°2009/04/03 et 2009/04/04 en date du 7
avril 2009, les biens de messieurs LAROCEIERODRIGUES ont été acquis par la
Communauté d'agglomération respectivement a hauteur de 6@00000s et 58 7.
Gur os, soit au regard de | a surface des
surface développéwrsi uvre d' environ 3.500 Uduros.

Autrement dit I'acquisition desdits biens s'est fait a un montant supérieur de 30 %
au prix des domaines, prigorrespondanen réalité au prix du marché (ce qui
implique que les domaines seestiment de 30 % le prix réel du foncier).

Sur cette base etsupmser que la Communauté d'agglomération suive le prix du
marché plutét que celui des domainas peut donc Iégitimement penser que les biens

restant a acquérir doivent se chiffrer non pas a 26.000.@® ur os comme i nd
dossier de présentation, mdais pr s de 34. 000.COQubiemi | | i o
évidemeat remet en question la viabilité financiére de I'opération d'aménagement.

Il faut souigner qu'une simple réserve dehieur le Commissakenquéteyra ce titre

ne suffirait pas, car en réalité, a suppaséme que le prix des biens restant a
acqueérir soit fixé par le Juge de I'expropriation, ceiuserait contraintde tenir

compte du prix des précédentes ventes opérées par la Communauté, et non simplement
du pix des domainesCe qui au final conduirait & une augmentation sensible du «
prévisionnel » financier de la Communauté.

Réponse de la CAVF

Au préalable, il apparait que les remarques concernant la composition du
programme degquipements publicdépassent le cadre de l'utilité publique du
projet. Il a été parfois rappeldant en réunion pubdjue qu'en réunion technique,
gue l'objet de I'enquéte ne consistait pas a juggération NEXITY, ainsi que son
montagemais bien I'utilité du projet au regard d'un bilan ceditantage.

Toutefois, il peut étre souligné au sujet de I'Ecole J. Jaurés et de la créche, que les
éluscommunautaires, ont souhaité dés le début des études préalables a la ZAC,
sortir ceseéquipementslu bilan de la ZAC, dans la mesure ou hormis Eaubonne et
Ermont, les autresommunes de l'agglomération, ne tireraient pas bénéfice de ces
équipements.
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Quels sont les articles du code de I'urbanisme fixant la répartéiume travaux
d'infrastructure ettravaux de superstructure : les uns étangrandre en charge
par la collectivité et les autres par 'aménageur dans le cadre d'une ZAC?

La définition précise deéquipements a prendre en charge par I'aménageur n'est
pas régis par les dispositioméglementaires lesquelles précises uniquement que :

« Article L311-4 du code de l'urbanisme :

« Il ne peut étre mis a la charge de I'aménageur de la zone que le colt des
équipements publics a realiser pour répondre aux besoins des futurs habitants
ou usages des constructions a édifiedans la zone.

Lorsque la capacité des équipements programmes excede les besoins de
l'opération, seule la fraction du colt proportionnelle a ces besoins peut étre
mise a la charge de I'aménageur. ».

La répartition des équipements infrastructusaperstructure a la charge de
l'aménageur et dda collectivité ainsi que les définitions des fonds de concours
intervient aux cours des étudpséalables, lorsqu'il s'agit d'étudier la faisabilité
économique du projet et faontage d'un bilaprévisionnel aménageur. Il s'agit en
effet de s'assurer pour la collectivité que I'aménageur seranesured'assurer

| éguilibredeson opération afin que son engagements@ienne et que l'opération
soit menée d'un bout a l'autre.

La sortie de Franconville est effective depuis f janvier 2009. Elle est donc
postérieure tant au dossier de création de ZAC, qu'au dossier de réalisation et dossier
de DUP.

Concernant la sousstimation des acquisitions fonciéres restant a réaliser,
plusieurs remarques peuvent étre apportées a ce sujet.

En effet, il faut en premier lieu soulignés caractére sommaire et globale de
I'estimation faite par les services des domaines réalisgararier 2008 et fixant a
2 7 0 0?lefpfixmoyen des acquisitions.

Chaque acquisition par la CAVF fait lI'objet d'une délibération a laquelle est
annexée uneévaluation individuelle du bien. Cette estimation contrairement a
I'estimation sommaire ajlobale, prend en compte les caractérisgég propres au
bien concerné: état du bati, localisatiariveau de confort, statut d'occupation, etc.

D'autre part, il ne peut étre fait une analyse de la politique d'acquisition fonciere
entamé par laCAVF depuis plusieurs années sur la base de deuxisiaons
réalisées en avril 2009.

Ces deux acquisitions situées rue dofBsseuiDastre, étaient incontournables pour
la réalisation de laranche 1 de la ZAC laquelle a déja pris du retard, comme
constaté par de nombrelhabitants Elles ont donc, eflabsence de DUP, été
négociés en faveur des habitants, a geuil dépassant les 10 % de négociation de
I'avis des domaines.

Toutefois, elles ne révelent pas le remarquable effort de négociation amiable
effectué grace #lappui du cabinet conseil Assistan Fonciére, lequel a procédé a

un audit foncier précis, a une analyse fine du marché immobilier et des DIA et a des
négociations régulieres au cas par cagrmettant d'aboutir a la formulation de
propositions a un juste prix. Ces négociations amiablescerdent trés mal avec
l'accusation faite a la CAVF d'utiliser des moyens illégaux postapproprier les
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biens a vils prix ».

Ce travail a permis la concrétisation de nombreuses acquisitions, parfois en dessous
de l'avis desdomaines, parfois Iégerement au dessus, comme peut l'attester le
tableau des acquisitiorfencieres 200&t 2009 en piécsjointes.

Enfin, il est trés inopportun d'établir un prix moyen 7 des biens acquis tant
chaguetransaction se rapporte a des caractéristiques particuliéres. Surface vendue
avec occupationcommerciale, immeuble frappé de péril imminent, surface de
terrain nu a béatir, hangar, cave, grenier, appartement loué, appartement libre,
école : chaque transacin est particuliéere et omomprend aisément qu'un prix
moyen au fmpour I'ensemble de ces transactions serait vidsets.

Avis du commissaire enquéteur

Au préalable, il convient de noter que contrairement a la position de la CAVF,
les remarques conceamt la composition du programme dégjuipements publics
entrent parfaitement dans le cadre de ['utilité publique du projay) regard du
bilan coltavantage.

Doautre part, il semble judicleeoltxdesdoi nc
equipements publics induits comme les classes supplémentaires du groupe scolaire
Jean Jaures.

La situation de | a c¢cr che, actuell ement
pr ®ci s ®e. En effet, ell e aegdanalandACgracel Oun p
a un échange foncierentrelaCAVW i a | a commune dOEaubonne
NEXI TY. En revanche, | e dossier t el qgu
cl airement S i |l e gros Tuvre est | a ¢ he
deux communes dO6Ermont et doéEaubonne dobacl
édifiés.

De plus, il faut noter queréglementairement,r i e wbligm G6ne ZAC aétre
financierement équilibrée ce qui est rarement | e cas

d
Cependant, dans le bilandal ZAC t el que pr®sent® dans |
clairement ddéune par te coatndes tdémolitions et deela d ®p e
dépollution et en termes de recettes a quoi correspond la contribution de 1,8 millions
doeuros mis " ndgaur.charge de | 6am®

Concernant les acquisitions fonciéres, pour 2008, il convient de prendre en compte

un codt de 1487000 euros pour un estimation des domaines 88000 euros, soit

un delta de 7,1% et pour 2009, un colt d®¥3800 euros pour un estimation des
domaines de 409100 euros, soit un delta de 6,6% En conclusion, on ne peut que
constater que pour ces deux ann®es, l a d
des domainesrestei®fr i eur e au 1 énploidans levcddeerda la DUR. r

Enfin, la question de la CAVF visant a savoilugls sont les articles du code de
l'urbanisme fixant la répartition entre travaux d'infrastructure et travaux de
superstructure : les uns étant prendre en charge par la collectivité et les autres

par I'aménageurdans le cadre d'une ZAC, me semble bien incongrue puisque

cette distinction est faite dans le dossier soumis a enquéte (page 149) dans le
chapitre fixant | a r®partition des am®na
la communauté.

Risques financiers lié au portage foncier

Les risques financiers pris par la CAVF sont contraires au caractére d'utilité publique
de ce programme d'aménagement. La CAVF assure le portage foncier de l'opération
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(on peut se demander pourquoi car elle est d'intéréts uniqugrakticuliers) en
s'endettant lourdement. Le contrat de Concession d'’Ameénagesigmé avec
NEXITY le 25 février 2008 n‘'engage nullement cette société sur les délais de
réalisation de l'opération et ne fixe aucune limite a lI'engagement financier de la
CAVF. On peut en effet lire en page 16 de ce document :

« L'Aménageur n'est pas tenu d'acquérir les parcelles dont la Communauté aura
l a maitrise fonci r e avamancheqde ¢ravasxoyi t mi s
afférent. ».

On peut lire en page 32 :

« En casde difficultés majeures rencontrées par les parties, non prévues a la
signature de la présente convention ou en cas de modification ayant un impact
sur le bilan financier prévisionnel de I'anénageur et plus particulierement sur la
faisabilité économique del'opération d'aménagement, les parties s'engagent a
examiner de bonne foi les incidences financieres sur le bilan d'aménagement et
leurs compensations s'il y a lieu... ».

D'autre part I'échéancier prévisionnel présenté en page 17 est aujourd’hui caduque
puisque le retard sur le début des travaux prévus pour la tranche 1 est de 18 mois.
Les risques d'un décalage important du planning, et donc des paiements, sont
considérables.
Tout d'abordla procédure de publicité et de mise en concurrence pour le ddoix
laménageur ne semble pas étre conforme a la Iégislation européennda ni a
législation francaise. L'opératioest donc a la merci d'un recoussipres de la
Chambre Régionale des Comptes que pduntenter un concurrent de i'genageur
ou un opposardau projet. Une telle procédure peut arréter le projet pendant plusieurs
anneées (Cf. ZAC Ouest de ClickarGarenne).
D'autre part le chantier peut étre retardé par la nature du terrain (en particulier la
présence éventuelle d'une napgeéatique) et pades découvertes archéologiques,
fréquentes a proximité deGhaussée Jules César
Dans ces conditions il me parait dangereux de laisser le risque financier, qui est
considérable vis a vis de son budget de fonctionnement, a la seule ctafga\de.
Il serait prudent :

A de s'assurer au plus tét auprés deChambre Régionale des Comptes

gu'aucun recours n'est en mesure d'aboutir.
A de transférer le portage foncieNEXITY oua un organisme régional
A de rédiger un avenant au Contrat de Concegéionénagement engageant
I'Aménageur sur un échéancier de paiements

Contrairement a ce qui a été annoncé a de multiples reprises au cours des différentes
réunions publiques, l'opération financiere n'est pas vraiment équilibrée puisque le

totaldesacqui si tions fonci res s'® ve ~ 33N
pr®voit | a vente de ces terraiBewvipeour un
dans | e quarti er-Eadbenne siétomna dedcette différiercenat n t
exprime son inqui@de sur la possibilité qu'un tel déficit empéche le projet d'étre
men® son ter me et dans |l es d®l ai s

manifestement pas atteint, ni méme recherché.
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Réponse de la CAVF

Il est souligné que le traité de concession sigivec NEXITY comporte un
échéancier caduc a geur. Il est alors pointé un risque de portage foncier plus long
pour la CAVF et un paiement du foncier par 'aménageur retardé.

Il doit étre précisé que I'échéancier présent dans le traité a un caractére
prévsionnel et qud'objet de la DUP est bel et bien d'accélérer la maitrise fonciere
des biens restant a acquérir afjne :

- I'échéancier ne subisse plus d'autres retards, et que les phases de réalisation
se succedertelles que prévues au traité.

- lesterrains puissent étre libérés, dépollués nécessaireet aménages de
facon provisoire lorsque cela est prévu (exemple parvis nord) afin
d'améliorer l'image du quartier, souffrarde la présence de nombreux
immeubles murés et dégradés

Enfin il estrecanmandé de « ®d i ger un avenant au con
engageant | 6am®nageur sur un ®ch®anci er

La CAVF a déja accompli les démarches visant a alléger le portage foncier de
l'opération. Ainsi, compte tenu de son intérét stratégique a I'dehales
déplacements du nord / ouest franciliée,Département a accepté d'intervenir de
maniere dérogatoire aux regles habituelles du fomkisction fonciére et de
participer au portage foncier de l'opération d'aménagement, sur pautie
délimitée d'ouest par la rue du Général Leclerc et a I'est par la rue de Callais.

Par délibération du 03 mars 2008, le Conseil Général du Val d'Oise a donc voté, au
titredufondd' acti on fonci r e, une avance de 2

Avis du commissaire enquéteur

Le commisaire enquéteur prend note des démarches menées par la CAVF afin
d dlléger le portage foncier de l'opératioren ayant par exemple sollicité le
D®partement du Val doéOi se.

De plus, la vente des terrains de la premiere tranche réduira sensiblement le
portagefinancier du foncier.

Enfin, pour rembourser rapidement les crédits a courts ou moyens termes engagés

par la CAVF, le lancement de la tranche 2 devrait intervenir au plus tot, créant

ai nsi une entr®e déaageant pgue | as CA¥Fr
appartiennent déja a la CAVF et/ou aux communes.

A défaut, il ne me paraipasi hnopportun dbéenvisager de t
départemental ou régional tout ou partie du portage financier.

Compatibilit¢ ZAC/PLD/PLUet documents doéburbani sme

Compatibilit® avec |l e code de | durbanism
Le respect du Code de | 6Urbanisme ne sem
conc®dante soit | a CoVameuForétut ® dbéaggl om®r
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Avis du commissaire enquéteur

Dans le dossier, rien ne montre quea Communaut ® dVYahetg!l om®r
Foréte nodait pas respect® | es disposition
certains points m®riteraient doé°tre mieu

Compatibilit® avec |l es Plans Locaux doUr
Dass | e dossier de DUP, i est i ndi qu® ¢
portent uniquement sur les documents graphique$ (€2.3). On peut en déduire

gue |l e r gl ement du PLU dO6Er mont en Vvi
modification pour ce qui concene | a zone U5 du secteur
Eaubonne.

Avis du commissaire enquéteur

Ef fectivement, pour | e PLU dOEr mont s a
uniquement a une radification du plan de zonage 2.2. (Modification de@es des

margesdea et rait et dobéalignement sur |l a rue
plan annexe de détail du plan de zonage éf@il des marges de retrait et

doalignement sur | a rue du G®n®r al Lecl e
Cependant , S i d a n 5 de$ amémagemiants audienerit des n g u ° t
zones concern®es par | a ils pduont €téegpus@T ai e nt

compte sous la forme de réserves ou de recommandations.

Compatibilité avec le Plan Local de Déplacement de la CAVF

La politique de transport est incohérente danadescdu projet.

On n'aura pas manqué en premier lieu d'observer I'existencemt'ompatibilité entre
le dossier de présentation et le plan local de déplacement adopté par la Communauté
d'agglomération quant aux objectifs affichés en termes de trafierrou

En effet le dossier de présentation indique en pagpa&agraphe C3.5.2. :

« Dans le but d'enrayer la mauvaise circulation dange quartier et surtout le trafic
routier dans le quartier, plusieurs actions sont prévues dans le cadre de la
requalification de la rue du général de Gaulle ».

Or le Plan local de déplacement indique en phase 3 (programme d'actions) :

« Niveau hiérarchique : réseau principal ; objectifs particuliers : assurer
I'écoulement du trafic de transit sur lesitinéraires sans alternative autoroutiére ;
voiries concernées ta nouvelle D909 Actions & engager.
Principes d'aménagement du réseau principal

A Voiries & double sens de type 2X1 ou 2X2 voies

A Carrefours a niveau régulés ou giratoires (pas de pertes de prités sur le

réseau principal)

A Vitesse en milieu urbain de 50 km/h (voire 70 km/h dans certains cas)

A Modération ponctuelle des vitesses aux points sensibles

A Peu de fonctions riveraines

A Peu empruntées par les bus

A Peu empruntées ou traversées par les mod#sux (ou sites propres dissociés
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de la circulation routiere).»

Autrement dit le Plan local déplacement indique que la D909 constitue un axe
principal sur lequel il convientdmet t re tout en Tuvre pour
trafic routier, et dans lenéme temps le dossiele présentation fixe uobjectif
exactement contraire a savoir écarter le trafic de transit de cette méme RD909.

Cette incompatibilité aurait pu étre évitée si le dossier de présentation avait évoqué
le P.L.D. de la Communauté aeu de s'en référer au seul P.D.U.I.D.F

Quoi qu'il en soit I'application des prescriptions du plan local de déplacement est
radicalement incompatible avec lggjectifs du dossier de présentation.

Pour achever de convaincre, il suffit d'entrer dans leslsiéepréconisation du plan
local de déplacement pour pointer les incompatibilités avec le dossier de présentation.

Premier exemplell est indiqué page 33 du dossier de présentation que la chaussée
prévue pour la circulation automobile sera da&res.

Or la préconisation du PLD programme d'actions pour les axes en type 2 X 1 voie est
de 3,25 & 3,50 metres

Second exemplele plan local de déplacement fixe dans le cadre du développement du
commerce une politique de livraison desnmercants

« Réflexion globale concernant les livraisons a I'échelle du territoire de Val et
Forét : éventualité de la création d'unou plusieurs espaces logistiques urbains
c'esta-dire d'un équipement ayant pour fonction d'optimiser la livraison des
marchandises su le territoire sur les plans fonctionnels et environnementaux
gr©ce ° |l a mise @medéredistriutionl' une pl atef
Organisation spatiale des aires de livraisons des secteurs a enjeux.
Définition d'une charte, basée sur des exemples existants ).servira de
base a l'adaptation de I'offre en aires delivraison (nombre, dimensions,
accessibilité), sur la base notamment de la procédure suivante :

A Quantification des besoins par secteuy

A Détermination des localisations prioritaires;

A Préconisations daménagement.
Création de quelques places de stationnement réservées aux poids lourds sur
chaque commune ».

On cherchera en vain la prise en compte de cette politique de livraison dassiée
de présentation

En conséquence, il résulte de ce qui précéde que le dossier de présentation est en
contradiction sur plusieurs points avec le plan localdéplacement adopté par la
Communauté d'agglomération de Val et Forét.

On remarquera en deuxieme lieu que le doswegorésentation adopte upelitique
de stationnement totalement irréaliste.

Il faut distinguer sur ce point le stationnement des futurs habitants de la ZAC et le
stationnement des usagers dgdee.

En ce qui concerne le stationnement des usagers deeldegdossier de présentation est
cette foisci en plein accord avec le plan local de déplacement adopté par la Communauté
d'agglomération.
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Pour résumer la politique de la Communauté en la matieus a vélo pour rejoindre la
gare (des douches sont més prévues a la gare d'Ermé&atubonne)mais pas de
stationnement pour les véhicufeticuliers a la gare.

Cette politique est totalement irréaliste et a pour conséquence tres claire d'obérer le
développement commercial de Zane : des lors que lesagers de la gare sont
tributaires d'un moyen de transport extérieur (bus ou tres sqersonne de la famille
véhiculée) pour rentrer chez eux, ils ne profiteront pas des commerces développés a
proximité de la gare, qui restera un lieu de passage eimi@u de consommation faute

de stationnement.

En ce qui concerne par ailleurs le stationnement des riverains, il convient sur ce point de
s'en rapporter purement gmplement aux conclusions de l'associatiollieux vivre
dans le quartier de la Gare EmtEaubonne »

« Le stationnement est un probléme majeur de notre époque. Autant nous
comprenons les efforts déployés par laommune pour améliorer la situation
(zones de stationnement limité, amélioration du réseau de bus, voie en site
propre prévue a la gare,) autant nous ne comprenons pas la décision de ne
réserver qu'l,5 place de stationnemeraux futurs résidents et qui pls est avec
une seule place couverte. Limiter ainsi ce nombre de places correspond a
programmer dés maintenant une saturation de voitures en stationnement sur
I'ensemble du quartier. Il convient de rappeler que le projet s'inscrit dans le
cadre de 'Aménagenent et du Développement Durable.

Par ailleurs les invités des résidents ne viendront pas obligatoirement en transport
en commun. Il faudra bien qu'ils trouvent dehors, un espace de stationnement
car de surcroit a partir de certaines heures de la nuit, ih'y a plus detransport

en commun.

Pour les commerces, il convient de prévoir des zones de livraison et des zones
d'arrét pour le temps des courses. De méme, chaque immeuble abritant un ou
plusieurs commerces devrait comporter autant de places de statiorment que

de locaux commerciaux abrités pour les besoins des exploitants de ceuxC'est

un minimum si I'on ne veut pas décourager les candidats a lI'implantation.
Certains immeubles actuels de la rue du général Leclerc ne comportent pas de
parking. A moins que ces immeublesne soient promus également a la
démolition, il convient de prévoir des places de stationnement pour ces résidents.
Concernant la créche a horaires décalés qui sera implantée rue des Bussys,
aucune place n'est prévue permettant la dépesdes enfants. La norme est de 6
places pour 60 berceaux et de 2 a 10 places pour la desserte par les parents ».

Réponse de la CAVF

Tout d'abord il convient de rappeler que le Plan Local de Déplacement n'est pas
adopté comme #@st mentionnéahs lerapport

La Communauté d'agglomération MettForét a arrété un projet de PLD en
février 2008 qui aété soumis pour avis a personnes publiques associées. Il est
important de souligner que le STIgarant de la compatibilité avec le PDUIF, a
approuvé ce pret de PLD en émettant descommandations.

Le rapport semble confondre le niveau hiérarchique proposé pour la nouvelle D909
(il s'agit 1a dela déviation de Montlignon) qui effectivement figure dans le PLD
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comme réseau principal. Sanction est en effede contourner les quartiers de
Montlignon et d'Eaubonne afin de Ipsotéger du trafic de transit.

La D909 Sud (qui traverse donc le quartier de la gare d'Erniatbonne), bien
gu'indiquéedans le PDUIF comme tel, n'a pas été retenue comme réseau principa
dans le PLD dans le buie ne pas créer des voiries concurrentes au réseau
magistral en traversée de centre urbain.

C'est pourquoi elle figure dans le PL.Bomme un axe d'échange local & modérer
en priorite.

Ainsi le projet prévoit un partage modal de la voirie entre voiture |égére, bus,
espace piétoflarge trottoirs, site propre bus, zone 30...)

En cela le rapport de présentation est tout a fait en accord avec les préconisations du
PLD.

Le projet de requalification de la RD909 prévoit 3 emplacements de livraisons le
long de la Ruelu Général Leclerc.

Avis du commissaire enquéteur

Le Plan Local de D®pl acement d ¥al ¢ta Co m
Foréte n o6 ®t ant pas (ibld sgpaté®ntuellemergaprgs anisea
enqu°te publique ult®rieure), il nobéest d

de vérifier si les aménagements prévus sur la RD 909 répondent aux regles
édictées par le PLDe la CAVFE

En tout état de cause, il convient de noter que le projet de réaménagement de la
rue du Général Leclerc est malgré tout en adéquation avec le projet de PLD
arréte.

Compatibilit® avec | es documents doéur ban

Il existe une incompatibilité entre les disgioss de la ZAC et le cahier des charges du
lotissement sis 1 ruéondorcet.

Il est étonnant de constater que les fiches d&teqoarcellaire relatiga I'ilot Nord

de la Gare ne fassepas mentiordu cahier des charges du lotissement en date du
23 mas 1892 lequel a pourtant fait I'objet d'un dépét au rangnuestes de
Maitre PRUD'HOMMES, Notaire a PARIS suivant acte §ufdvrier 2006 publié
aux hypotheques d@AINT LEU, le 24 mars 2006volume 2006P numéro 2200

Personne y compriglonsieur le Commissaire enquéteurdwit se méprendre sur la
portée juridique de ce document.

Il ne s'agit pas d'un reglement de lotissement qui serait a la fois approuveé par le Préfet
et caduc a terme au profit ddscuments d'urbamses communaux, magsun cahier

des charges de lotissement qui a pour objet de décrisefeitudes existant sur les
fonds du lotissement au sens du Code civil et qui s'appligue a l'ensemble des
propriétairesdu dit lotissement qu'il s'agisse d'une personne publique owe d'un
personne privée.

Ce cahier des chargespose notamment :

«Aucune construction ne pourra étre établie a une distance moindre de neuf
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metres des rues Eugénie (aujourd’huean Jaurés) et de I'avenue (aujourd'hui
rue du Général Leclerc) ».

Il faut noterque ce lotissement s'étend jusqu'au droit de la rue Jean Jaurés et de la
Rue des Calais, et en partant deda Condorcet de part et d'autre de la rue du

G®n ®r al Leclerc du 109 au ldbhménagemene . en
concerté.

Dés lors il conviendrait de s'interroger sur la compatibilité des distances établies
auxtermes des plans de la Zone d'’Aménagementé&rtée au regard de la limite de
neuf metres, ouvrant la possibilité a défalline contestation deut permis de
construire qui neespecterait pas l'exigence précitée.

Quelgues que soient les dispositions réglementaires qui peuvent étre prises ou qui

p our r atre,dl netserd pas acceptapleur tout propriétaire riverain de ces sue

de laisser se réaliser des constructions flagsi r r espect de ce <cahi
des démolitions, telles celles des clétures réalisées dans le respect de ce cahier des
charges.

Il est rappelé que seul un accord unanime de tous les propriétaires concernés
pourrait permettre de déroger a ce calles charges, notamment en ce qui concerne
la définition des retraits des constructions et les cl6tures sur rue.

Réponse de la CAVF

Léincompatibilit® entre |l es disposition:
lotissement sis fue Condorcet estorschamp de la DUP

Avis du commissaire enquéteur

Certes,0i ncompati bilit® entre | es dispositi
du lotissement sis flue Condorcet eshors champ de la DUP. Mais elleoncerne la
mise en compatibilittd® L U dO6Eaubonne et plus pr ®ci s®m

Cependant, il semble que le dép6t au rang desinutes de Maitre
PRUD'HOMMES, Notaire a PARIS suivant acte du®1février 2006 publié aux
hypothéques de&SAINT LEU le 24 mars 2006 (volume 2006P numég200) du

cahier des charges du lotissement en date du 23 mars 1892 a été fait en
méconnaissance desrticles L4429 et L4421 0 du Code | 6 Ur ban
disposent respectivement :

«Article L442-9:

«Les regles d'urbanisme contenues dans les documengpprouvés d'un
lotissement deviennent caduques au terme de dix années a compter de la
délivrance de l'autorisation de lotir si, & cette date, le lotissement est couvert
par un plan local d'urbanisme ou un document d'urbanisme en tenant lieu.
Toutefois, lorsqu'une majorité de colotis, calculée comme il est dit & I'article L.
44210, a demandé le maintien de ces régles, elles ne cessent de s'appliquer
gu'apres décision expresse de l'autorité compétente prise aprés enquéte
publique.

Les dispositions du présentarticle ne remettent pas en cause les droits et
obligations régissant les rapports entre colotis définis dans le cahier des charges
du lotissement, ni le mode dgestion des parties communes>».
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«Article L442-10:

«Lorsque les deux tiers des propriétaes détenant ensemble les trois quarts au
moins de la superficie d'un lotissement ou les trois quarts des propriétaires
détenant au moins les deux tiers de cette superficie le demandent ou l'acceptent,
l'autorité compétente peut prononcer la modification @& tout ou partie des
documents, notamment du reglement et du cahier des charges relatifs a ce
lotissement, si cette modification est compatible avec la réglementation
d'urbanisme applicable.

Jusqu'a l'expiration d'un délai de cinq ans a compter de l'acheveent du
lotissement, la modification mentionnée a l'alinéa précédent ne peut étre
prononceée qu'en l'absence d'opposition du lotisseur si celgi possede au moins
un lot constructible.».

Toutefois, si malgré tout lecahier des charges du lotissement sis 4 rue

Condorcet en date du 23 mars 1806 av ®r ai t opposabl e, roi
commune de fixer dans le cadre de son PLU des spécifications différentes en
prévision de la modification ou de la suppression duadhier des charges.

A ce titre, la communed 8 Eaubonne pourrait util emen
|l arti-tledu4d@de de | 6urbanisme qui disp

«Lorsque l'approbation d'un plan local d'urbanisme ou d'un document
d'urbanisme en tenant lieu intervient postérieurement au permis d'aménager
un lotissement ou a la décision de neapposition a une déclaration préalable,
l'autorité compétente peut, apres enquéte publique et délibération du consell
municipal, modifier tout ou partie des documents du lotissement, et notamment
le reglement et le cahierdes charges, pour les mettre en concordance avec le
plan local d'urbanisme ou le document d'urbanisme en tenant lieu».

D®r oul ement de | 6enqu°°te

Certains regrettent que la réunion publique prognae pour le lundi 22 juin 2008it
été annulée sans réel préavis.

Les habitants situ®s au Sud de |l a gar e,
administratifs et/ou électroniquetes habitants du quartier ne semblent pas informés
de | a tenue de | denqguPbdbabpebtegdéolbseamea

plus de 15 jours doaffil ®e.

L 6 A R RMRature et Environnement (Association des Riverains de la Route de
Montlignon et des Environs) regretie ne pas avoir été consultée lors de la réunion

des personnes publiqgues concernpear la mise en compatibilité des PLU des
communes dOErmont et surtout do6oEaubonne.

Cetteassociationestagréées our ce site internet de | a c¢
de | 60ar tli cdte sLulidvlants du Code de | 0ENnvi
sauvegardelu cadre de vie des riverains de la route de Montlignon et de la ville
doEaubonne. Di ff ®r entes actions sont men
des nuisances et pollutions susceptibles de la dégrade¥rnagement, urbanisme et
circulation.
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Avis du commissaire enquéteur

Confor m®ment 1411260 adu i €Ebde Rd& | 6expropr.i
doutili te®ompptebémnguee | 6i mportance du pr o]
avait ®t ® programm®e | e 22 | uitncedds009 -~
| 6ouverture de | 6engB77edgaPt®téete Budv¥Wal
mai 2009).

Cependant , | 6actual i t® politique (convo

Président de la République avec un faible préavis) ne permettait plus la pcésen
des élus en charge du projet le 22 juin 2009.

Cbest pourquoi, cette r®union publique a
partir de 17h00 ~ | 6 Arche ° Er mont .

Le commissaire enquéteur est mscient du faible préavis mais greéféré

privilégier la présence des €élus au maintien de la date initiale.

C o mma préci@éMonsieur Hugues PORTELLI, SénateuMa i r e d@lEr mont
de la réunion publique

«Les emplacements prévus pour les panneaux électroniques nécessitent les
autorisations des concessiormni r e S et seront install ®s
accord ».

Il convientd 6 a ut rde noteraquetla publicité prévue pda réglementation a

bien étéfaite.

Concernant la consultation des associations lors de la réunion des personnes
publiqgues concmées, la réglementation prévoitbien que les associations
représentatives soient consulté@saisuniquement™ | eur demanide. L
Nature et Environnement aurait dondd en faire la demanda la Préfecture

Lisibilité et forme des documents

Généralitésur le dossier

Globalement en raison de leur volume et de leur complexité, les documents mis a la
disposition des habitants ne permettent que difficilement de se faire une appréciation
sur le devenir du quatrtier.

Le dos pdsété minddjaur et se ééd a des projets et des photos datant des
années passées et qui ne donnent pas une représentation exacte de la situation

actuelle en particulier | es nouveHalbenseavoi es
destination doéArLpemtreudsténogaplapghre qusgads n t

document s, peu dobéentre eux portent une
modi ficati on, mis ° part | es documents f
Cette situation est extrémement génante, car il est impossilsiavdir a quelle date

|l es documents ont ®t® arr°t®s, cbest | e
savoir ce qui a ®t ® incorpRarXenplagdaxatppor
|l e cas de | 6enfoui ssementaquidvitles a EaGldoine,s EDF
dont i est mentionn® qubi l est pr ®vu e
projetd dor i gi ne, | 6 oéhnmépagemeahts (il st urai €ue uex maitre

débouvrage a subi des retardsx.non pr ®vus
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Avis du commissaire enquéteur

Certes | e dossier est volumineux et comp
est conforme a la réglementation, en particulier a la loi dite(Bauchardeau»

pour | 6® ude doéi mpact

L6 anci enn e tdecundeats, ertesrragrattalles ne perturbas la lisibilité

du dossi er, dobautant que | es enqu°tes

réunions de concertation assurant ainsi aux riverains une parfaite connaissance
du projet.

Dossier de présentatio
Il convient de faire un rappel de l'article R31Hu Code de |'urbanisme qui dispose :

« La personne publique qui a pris l'initiative de la création de la zone constitue
un dossier de réalisation approuve, saubrsqu'il s'agit de I'Etat, par son organe
délibérant. Le dossier de réalisation comprend :

a. Le projet de programme des équipements publics a réaliser dans la
zone ; lorsque celuici comporte deséquipements dont la maitrise
d'ouvrage et le financement incombent normalement a d'autres
collectivités ou établissements publics, le dossier doit comprendre les
pieces faisant état de I'accord de ces personnes publiques sur lenpipe
de la réalisation de ces équipements, les modalités de leur
incorporation dans leur patrimoine et, le cas échéant, sur leu
participation au financement ;

b. Le projet de programme global des constructions a réaliser dans la zone ;

c. Les modalités prévisionnelles de financement de [I'opération
d'aménagement, échelonnées dans le temps.

Le dossier de réalisation compléte en tant qude besoin le contenu de I'étude
d'impact mentionnée a l'article R. 3112 natamment en ce qui concerne les
éléments qui ne pouvaient étre connus au moment de la constitution du dossier
création.

L'étude d'impact mentionnée a l'article R. 3112 ainsi que lescompléments
eventuels prévus a l'alinéa précédent sorjpints au dossier de toute enquéte
publique concernant I'opération d'aménagement réalisée dans la zone.

Or , il sbdav 3114 quechbdar diecl éuRbani s me
raisonssuivantes

1 En premier lieu,le dossier de présentation ne comprend pas les
modalités prévisionnelles dénancement de l'opération d'aménagement
échelonnées dans le temps.

Figure en effet a ce dossier de présentation :
A un article C.7.1« colt desacquisitions »
A un article C.7.2« cot des principaux ouvrages »
A un article C.7.3« participations et recettes »
A une annexe 3« tableaux des dépenses prévisionnelles en travaux y
compris hors ZAC (RD 909) »
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Or, un dossier de présentation doit compoutee présentation financiere
globale fondée sur des hypotheses de recettee dépenses, qui doivent
faire apparaitre d'une maniére échelonnée dans le temps les charges
respectives deaménageur et de la collect&iainsi que les risques encairu

par cdle-ci.

Cette présentation est primordiale car elle doit permettre de se faire une idée
sur I'équilibre global de I'opération.

Cette condition fixée par le Code de l'urbanisme n'est pas respectée en
l'espece, car nigure pas au dossier de présentation :

A un tableau ®chelonn® dans |l e temp:

A'les modalités de financement sur le budget de la communauté des
acquisitions fonciéres ainsi que les modaétgselonnées dans le temps du
financement du portage de ces acquisitions jusqu'a revente au profit de
l'aménageur ;

Ala corrélation entre le moment ol la Communauté doit procéder a des
dépenses d'acquisitions fonciéres emt@ment ou la Communauté doit
percevoir des recettes tant de NEXITY que des différents participants
publics (notamment Conseil Général).

1 En second lieule dossier de présentation ne comporte pas le programme
complet des équipements publics induits ferZone d'’Aménagement
Concertée, aavoir la creche des Bouquinvilles et la nouvelle école- Jean
Jaures.

Plus particulierement s'agissant de la creche des Bouquiniligsssier ne
comporte pas l'accord de la commuheaubonne quant a sa construction
ce qui peut s'avérer préjudiciabdés lors qu'a défaut d'accord de ladite
commune les habitants des 800 nouveaux logements induits de la Z.A.C.
connaitront une difficulté sérieuse pour leurs enfants en bas age.

1 En troisieme et dernier liele dossier de présentation ne prend pas en compte
les événements survenus depidboration de I'étude d'impact, a savoir
la sortie de la commune de Franconville de la Communauté
d'agglomération de Val et Forét (commune de 35.000 habitants représentant
1/3 de la population de la Communauté) et l'entrée consubstantielle de la
commune de Saint Leu la Forét.

Il suffit pour s'en convaincre de constater que le dossier de présentation
en page de garde mentionne encoredamimune de Franconville comme
faisant @urtie de la Communauté et ne fait pas mention de la commune de Saint
Leula Forét.

Réponse de la CAVF

Le rapport rappelle l'article R 3:¥ du code de I'urbanisme définissant le contenu
du dossiede réalisation.

Il est notamment précisé que l'aménageur et la collectivité doivent faire
apparaitre d'unemaniere échelonnée dans le temps leurs charges respectives.

Le dossier de réalisation, article 5.1 page 24 et 5.2 page 25 précise les charges
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relevant del'aménageuret de la collectivité ainsi que les années de réalisation des
différents équipements.

Enfin, le budget de I'aménageur échelonné jusqu'en 2019 est présenté page 27 et 28
et vise as'assurer de la capacité financiere de I'aménageur a porter le projet dans |
temps.

La sortie de Franconville est effective depuis féjanvier 2009. Elle est donc
postérieure tant au dossier de création de ZAC, qu'au dossier de réalisation et dossier
de DUP.

Avis du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur prendra emmropte, dans le cadre de son avis motivé,

| 6ensembl e des i ndessusnildui appartiendrd de détemiiners c i
S i l e bilan financier de | a ZAC est dans
le compléter.

En tout état de cause, la situat de la créche vig-vis de la ZAC, au titre des
équipements publics devra étre éclaircie. On peut cependant noter que ddafait
commune dOEaubonne ne peut quodo°tre favol
pui sque son int®gration ° |l a ZAC sobest f

commune était partie prenante.

Il convient également de noter que le dossier de réalisatian ld ZAC tel
guo®voqu® par | a CAVF ndéest pas joint au

Cependant, le dossier comprend bien les aménagements a la charge de

| 6am®nageur ( p apagedl49y leshaménigement®a la8Bcharge de la
communauté (paragraphe E.@.4 i page 149) et le phasage du projet
((paragraphe E.4.9.5 page 149).

Référé préventif

Concernant le projet d'aménagement de la ZAC de la gare d'Ermont Eaubonne,
les démolitions a prévoir pour la tranche de travauksont mitoyennes des parcelles
situés rueAlfred de Musset a Ermont.

Le groupe scolaire Jean Jaurés volg démolition, est distant de 7 métres des murs
d'enceinte des parcelles mitoyennes situés rue Alfred de Musset.

Sous le groupe scolaire Jean Jaurés, il existe une surverse d'un diamétre de 1000 mm.
Cette surverse est désaffectée et sera a démolir partiellement. Son point de
raccordement au résealassainissement se trouve au niveau du 3, rue Alfred de
Musset.

Les mavillons voués a démolition c6té rue du professeur Dastre ne sont pas
mitoyens degparcelles situées rue Alfred de Musset.

Concernant la démolition partielle de la surverse de diamétre 1000, la
conservation desuvrages mitoyens imposent le mode opératireant :Le point

de raccordement de la surverse au réseau d'assainissemedéfgetisement
condamné,d surverse sera démolie et déposée sur les parcelles AH221 et AH222, la
surverse sera découpée et entierement comblée au niveau des paid2Bas
AH.233, AH234, AH235 etd surverse sera decoupée et bouchonnée au niveau de la

parcelle AH215.
Les limites du périmétre concerné par les démolitions comportent des batiments
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avoisinantgqui sont la propriété :
- des Consorts ERLINE pour la parcelle AH 226
- des Consorts HERVE, CAHITTE pour la parcelle AH 227.
- des Consorts LE FLOCK, HAMARD et HAMARD pour la parcelle AH 228.
- des Consorts HERCH, RAYMOND pour la parcelle AH 229.
- des Consorts DELABIE, CHIARAMELLO pour la parcelle AH
230.
des Consorts MINOT poua parcelle AH 231.
- des Consorts ANGELLOZ, DALL'AGNOL et DALL'AGNOL pour la
parcelle
AH 232.
- des Consorts MAISONNEUVE, CHARLIER et CHARLIER pour la
parcelle AH
233.
- des Consorts AHOND pour la parcelle AH 234.
- des Consorts EBAUCHAIS pour la parcelle AH 441.
- des Consorts S.C.I. PAMAMUX pour la parcelle AH 412.
- des Consorts Communauté d'agglomération Val et Forét pour la parcelle AH
215.
- des Consorts Ville d'Ermont pour les abords du périmétre concerné
par lesdémolitions.
Les permis de démolir des batimenistds cidessus ont été déposés a la mairie
d'Ermont, le début des travaux est prévu pour®lguillet 2009, d'ou le caractére
d'urgence de la requéte pour la désignation d'un expert.
Les travaux de démolition conduits par la Communauté d'Agglomératéai et
Forét» en sa qualité de maitre d'ouvrage sont susceptibles de causer des désordres
a ces batiments.
A titre préventif et en application de l'article R532du Code Justice
Administrative, la Communauté d'Agglomération souhaite préalablement aux
travaux de démolition a intervengue soit désigné un expert aux fins qu'il
procéde a toutes constatations relatives a I'étaindeubles susceptibles d'étre
affectés par des dommages.
Cette requéte est par ailleurs motivée par le souci de prévenivemeddle action en
responsabilité qui pourrait étre intentée contre la Communauté d'Agglomerstidn
et Foréb> consécutivement a ces travaux publics.

Les riverains souhaitent que ce référé préventif soit étendu aux travaux de
construction menés pdNEXITY en particulier en ce qui concerne la construction
des parkings. La zone couverte par le réfere preventif initielgXiTY devra étre
largement étendue pour 18%phaseen particulier pour les habitations situées villa
Dedouvre, qui peuvent éttargement impactées par un tEgement de la nappe
phréatiquelié a la création des parkings étanches, alors que leur cave est
actuellement tres séche.

Déautre par tgue dbns leealre des pracédarestde®référés préventifs
envi s ag GesagepMEXITY € ses promoteurs, lested actuellesle la

nappe phréatique oi e nt rel ev®es sur l es terrains
moyen ou | ong ter me, une mont ®e du ni ve
inondations dans les jardins et legsesmdes maisons riveraines.
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Réponse de la CAVF

Les remarques formulées par I'associatioBien Vivre dans le quartier de la gare
d'ErmontEaubonne> a ce sujet ont recu une réponse lors de la réunion publique
du 06 juillet dernier. Il a été précisé &tte occasion qu'en préalable au chantier
de démolition, une réunion entre leswrvices techniques de Val et Forét et
l'association serait organisée courant ao(t afin de leveirigsiétudes et questions
légitimes des riverains de la rue Alfred de Musggtnt aux démolitionde I'ilot 1 et

2 eth.

Avis du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur note la satisfaction des riverains concernant le référé
préventif lancé par la CAVF pour la durée des travaux de démolition.

Concernant les travaux de onstructi on, comme | 6a pr ®c
réunion publiqgue du 6 juillet 2009, un référé préventif devrait étre initié par
| 6am®nageur sans que pour | 6instant | e p

L6int®gration dbébune®earwvildlea Dabhotwat ¢ oe.
doune mesure du taux dlodrysg r en®Pltedevraip eratniss
pas soulever de difficultés.

Enfin | 6organi sati on d Odexn étes da fapnagpa e de
phréatique, sans étre organisée dans dadre du référé préventif, devrait étre

initi ® par | 6 am®n ag e ypourainecessaireleavisagié@b ut ¢
des mesures techniques compensatoires.

Architecture et caractéristiques des batiments

Les immeubles de 188 tranche et notamment ceux construits sur la rue du Général
de Gaule (ilot 1 et 2) devraient répondre aux points suivants

1 Prévoir que ces résidences soient ouvertes, comme le sont presque toutes les
résidences du quartieCela afin de constituer despaces de passage et de
convivialit® (il serait souhaitabl e
accéder a la gare).

1 Limiter a R+4 la hauteur des batiments voire a R+3 pour ceux situés face aux

propri ® ®s exi stantes. r desR+them venteeu r s p
doéoil ot © R+3 en bordure doil ot. La pe
compens®e en augmentant | es hauteurs

1 Face aux trois pavillons (n° 119,121 et 123 de la rue du Général de Gaule),
prévoir un dégagement suffisadés immeubles, afin de préserver le plus
possible |l a qualit® de vie des actu
guartier et | e maintien doéun mini mum

9 Situer la sortie du parking de la résidence non sur la rue du Général de Gaule
mais dns la rue jouxtant les voies ferrées (rue du Professeur Dastre) pour
limiter les nuisances sonores liées aux entrées/sorties mais également a
| 6enl vement d e,sles cadxusituéss sur cé&ta demitré e t
b®n ®f i ci ent deéntde lagr@eaction acaustiquaerpartelear
proximité avec les voies ferrées.
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Sur ce premier lot est prévue la création de parkings souterrains jouxtant les
propriétés situées rue Alfred de Musset, ce qui aura plusieurs conséquences
négatives pour leurs habitants
1 risque d'endommagement du systeme racinaire des grands sitbés en
bout des propri ®t ®s d,ocartce dort ieurpqoir t an c
protégeront les propriétés dugsis avec la résidence a venir.
1 nuisances sonores, visuelles et de qudid'air causées par la présence de
plusieurs sorties d'aération de ces parkings | | nodest pas souh
jeunes enfants jouant dans le jardin respirent un air saturé de gaz carbonique

Il est souhaitgue I'aménageur réfléchisse et propose dkgisns visant a réduire
ces nuisances au minimum pour les riverains concernés de maniére a faciliter
I'intégration de ce nouvel ensemble dans le tissu pavillonnaire existant.

Dbune fa-on g®n®r al e, i sembl erai't qu
corstructons 6 agi ssant en particulier de | 6®pai
des critereami ni ma au regard des rBenmesdails®gal e:
| e qguartier d e-Eaubanne>gea préoccuded der lan gualité des
immeubles, déeur aspect architectural, des revétements retenus et de leur résistance

au vieillissement. El'l e souhaite que | e
privil ®gi ant | 6est h®t i que et gue | es po
communs et des apparme nt s, soient suffisamment | ar

Personnes a Mobilité RéduiteNIR) etafin deleur faciliter la vie.

Léefficacit® ®nerg®tique des bOti ments p
sa conformité aux normes applicablen 2012 alors que le Grenelle de

|l 6environnement | es dpaqueténdrgidimat)pl us contr
Les batiments serotils Haute Qualité Environnementale ou Basse Consomniation

Une telle classification rendrait les batiments et les bureaux agiteactifs. Un
programme sorti de terre avec beaucoup de retard, sur la base de normes anciennes,
manquerait cruell ement ,tdleqpar@couliers quplesur de
entreprises.

Dans le projeNEXITY (projet A), il a été indiqué quie projet architectural était a
reprendre, car | daspect des i mmeubl es av
ndéi ndi que que itétépriseencorbpseer vati on a

La nouvelle voie projetée en premiére tranche, entre la rueédaebde Gaulle et

la rue du Professeur Dastre comportera des immeubles R+6 et sera orientée nord
nordest. Elle risque de ne pas présenter un asjgsgtius attrayantsjui soit (clarté

et température)l est a remarquer que le jardin public sera situéeahtiux rangées

déi mmeubl es R+6 et risque de ne pas b®n¢
méme facon que les appartements qui seront situés dans les premiers @tagese d

partie deglits immeubles.

Al ors quodon annonce c omm&s permmdercensiruire,l e d@
| 6 ass o«Bii @&tni ovni vre dans | e q-kEaubohneequi de |
attache une grande i mportance 7 | 6ar ch
demande dobé°tre associ ®e aux chmdngenar chi t
étre informée a temps pour pouvoir donner son avis et réagir utilethesst

souhait® que | darchitecture des nouveau

c
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caractére pavillonnaire et résidentiel avoisinant.

Aucun élément du dossier ne permetsdé assur er que | denfoui s
de | 6ensemble du quartier est r®alis® ou

Sb6agi ssant de | 6 | ot IdxobsenBtmnssuiviamiapnt!| | e s
faites:

1

La possibilité de réaliser ailleurs (hors ZAC) la creche préaueet
emplacement, a été évoquée lors de la réunion publique du 22Ge4ill
conviendrait donc, si tel est le cas, de revoir les hauteurs des immeubles qui
avaient été majorées pour compenser cette implantation de la créche, en raison
dessurfacegagn®es ~ | 6occasion de ce transf
2- Le lotissement de cet ilot ne doit pas conduire a sacrifier les arbres existants

qui devraient étre dans toute la mesure du possible conserves.
3- Il est demandé si une étude du niveau de la nappe phréatique a ét@effectu

dans cet ilot et si les parkings prévus en sous sol nécessiteront un cuvelage.
4- Lé6examen de | a r®partition des | ogeme
sur un total 6500 m2, laisse apparaitre que cet ilot comporterait plus de 20%
de logements sociauxpa une moyenne de 10% pr ®v u

ZAC.
Concernant la mixité sociale, il faut que caixsoient disséminés parmi les autres
| ogements pour ®viter quoil y ai't un i n

géographique de logements sociaux.
Rémnse de la CAVE

L'objectif de la DUP n'est pas de juger la pertinence des choix architecturaux de
la ZAC. Toutefois, il est rappelé que les projets architecturaux respecteront les
dispositions des PLldpprouve.

D'autre part, des réponses quant a la haut des batiments, du positionnement des
grilles d'aération des parkings ont été données en réunion publique. Il a été a cette
occasion, précisgue les aérations seraient conformes a la réglementation et que
les hauteurs de batimentsvaient lors des modifications des PLU fait I'objet de
négociation afin de trouver une solution qui conviennent aux riverains de l'opération
et permettent a 'aménageur de réaliser la SHON préauiegaité.

Concernant l'efficacité énergétique des batiments, il a été indiqué par
'aménageur et lepromoteurs de l'ilot 1 et 2 que les batiments appliqueraient la
norme RT 2005.

Avis du commissaire enquéteur

Concernant les caractéristiques des batiments de®faghase, il convient de noter

gue cellesci o n t d®j ~ fait | 6obj et ddune n®goc
hauteurs gui ont ®t ® r ®duites, l or s de
dOEr mont . Cboest ce dernier qui edei't ma

| 6i nstruction des permis de construire.
2009 NEXIY a précisé gue le dernier étage sera en attiqgue donc en retraid-vis
vis de la rue.

Concernant le risque d'endommagement du systeme racinaire des grandssarbre
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Situ®s en bout des pr opr i@ 6@3dy codetivi convi e
qui dispose

« Celui sur la propriété duquel avancent les branches dearbres, arbustes et
arbrisseaux du voisin peut contraindre celuici a les couper. Les fruitstombés
naturellement de ces branches lui appartiennent.

Si ce sont lesacines ronces ou brindilles qui avancent sur son héritage, il a le
droit de les couper lurméme a la limite de la ligne séparative.

Le droit de couper lesracines ronces et brindilles ou de faire couper les
branches desarbres, arbustes ou arbrisseaux est imprescriptible.

Cependant, il conviendra afin de pr®seryv
cautérisation chimique des racines touchées.

Concernant les nuisances sonoredsuelles et de qualité de l'air causées par la
présence de plusieurs sorties d'aération des parkidgs | o6 ifautmtot 2r idlb une
part gue dans | e cadre du permis de <co
respectées la réglementation en termes deatlise et de hauteur en particulier et

doaut roguelparpar ki ng ®tant une parking dol
nécessaire de mettre en place une ventilation forcée mais plutét une ventilation
naturelle ce qui limitera considérablement les nuisascemores et de qualité de

I'air . Enfin, ces sorties d'aération étant également a proximité des jardins privatifs

du nouvel ensembl e i mmrdo promoteue de, rédiiré aue s t d
minimum les nuisances induites.

En | 6®t atr@®&gteekentdeaeti an, rien noi mpose &
batiments soient de Haute Qualité Environnementale oi méme de Basse
Consommation

Cependanton peuthn ot er que | 6am®nageur a d®ci d®

quiseront ®di ct ®e s 12 pout rén@re leREIIMEds ell€s bureaux
plus attractifs (horme RT 2005)

Le commissaire enquéteur prend note des inquiétudes concernant la nouvelle voie
projetée en premiere tranche, entre la rue diégral de Gaulle et la rue du
Professeur Dastre atelles concernante jardin public.

Le code de | ur bani s me ne per met pas
association m° me agr ®@etiomdu perngsgle cOrssteuimet at i v e

Cependant dans le cadre de la concertation, il serait judicieux gu@alm®n age u r
organise des réunions de présentatj@n amont du dép6t du permis de construire.

Dans | e cas ou | e permis de construire a
fi x®e par 28ardiui cCederR4@28 | 6Urbanisme, r
riverains il conviendra 6@@lqgdidispasee appl i ca

«En cas de déféré du préfet ou deecours contentieux a I'encontre d'un
certificat d'urbanisme, d'une décision de noropposition a une déclaration
préalable ou d'un permis de construire, d'aménager ou de démolir, le préfet ou
l'auteur du recours est tenu, a peine d'irrecevabilité, de notifier somecours a
'auteur de la décision et au titulaire de l'autorisation. Cette notification doit
également étre effectuée dans les més conditions en cas de demande tendant
a l'annulation ou a la réformation d'une décision juridictionnelle concernant un

Pages0/108



Enquéte publigue DUP Aménagement du Quartier de la Gare Erreatibonne» Dossier N°E09000056/95
Enquéte Parcellaire

Miseen compatibilit® des PLU dO6Ermont et doéEaubonne

Enquéte publique typeBouchardeaw

certificat d'urbanisme, une décision de noropposition a une déclaration
préalable ou unpermis de construire, d'aménager ou de démoli L'auteur d'un
recours administratif est également tenu de le notifier a peine d'irrecevabilité
du recours contentieux qu'il pourrait intenter ultérieurement en cas de rejet du
recours administratif.

La notification prévue au précédent alinéa doit interenir par lettre
recommandée avec accusé de réception, dans un délai de quinze jours francs a
compter du dép6t du déféré ou duecours.

La notification du recours a l'auteur de la décision et, s'il y a lieu, au titulaire

de lautorisation est réputée accomje a la date d'envoi de la lettre
recommandée avec accusé de réception. Cette date est établie par le certificat
de dépdt de la lettre recommandée aupres des services postaux

Et Aréacle R®00-2 qui dispose

« Le délai derecours contentieux a lencontre d'une décision de nofpposition
a une déclaration préalable ou d'unpermis de construire, d'aménager ou de
démolir court a I'égard des tiers a compter du premier jour d'une période
continue de deux mois d'affichage sur le terrain des piéces memtinées a

l'article R. 424-15. ».

Au sujet de | 6enfoui ssement des r ®seaux
réalisé dans le cadre de la ZAC comme le précideataménagements a la charge
de la communauté (paragraphe E.4.9.4age 149).

Sbagidsesalndt" |l ot des Bouquinvilles “ Eaubor

1. Il ne me semble pas pertinent de revoir les hauteurs des immeubles qui
avaient ®t® major ®es pour compenser |
si la creche est réalisée dans un autre ilot de la ZAe&Ctransfert ce surface
se fera a bilan nul. Si elle est réalisée hors ZAC, il conviendra que
NEXITY contribue au financement de celei en compensation des metres
carres libérés a la vente.

2. Dans | 6®t at actuel du pr ojpodvoirétten ma X i
maintenus le long de la nouvelle voirie» (parking relais)reliant la rue de
Bussys et la rue des Bouquinvilles.

3. Avant le début des travaux, une étude du niveau de la nappe phréatique
devra étre effectuée dans cet ilot afin de déterminer si les parkingsuprév
en sous sol nécessiteront un cuvelage.

4. La répartition des logements sociaux sur cet flot qui comporterait plus de
20% de logements sociaux pour une moyenne de 10% ymésur
| 6ensembl e gskmblelpas cibdquante. En effet, il faut constater
guoaregard des objectifs de I a | oi SF
deca du seuil de 20% de logement sociaux au niveau de la commune.

Commerce et activités dans le quartier

En attendant la démolition effective des immeubles, il conviendrait de maintenir le

plus possible les commerces de proximité méme avec des baux précaires. La
d®gradation des boutiques d®] " fer mPes d
de stopper au plus tot la paupérisation commerciale de ce quartier. En effet, dans la
réalit§ il aurait fallut tenir compte du retard pris dans le projet et maintenir les
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commerces plutdt que de les fermer, en particulier pour les commerces de bouche.

De plus <contrairement ) ce qui est pr ®:
déshérité mais ®t ® | ai ss® ~ | 6abandon et mi s v
délabrement inadmissible ces 5 derniéres années.

Le dossier ne per met pas de situer de f
par tranches de réalisation.

Le maintien du supermarché penddnes travaux de | a tranc
clairement dans ce dossier (cf. p.146) bien que des assurances aient été fournies par
ailleurs, a différentes reprises.

Dans le projet présenté, il est estimé que les commerces devront compter davantage
sur uneclientele de passage plutét que sur une clientéle de proximité. On peut mettre
en doute cette affirmation en raison du fait que ce seront 800 logements qui seront
réalisés, soit entre 2000 et 3000 habitants qui résideront danstiergaai verra en

outre y travailler un nombr e i mportant de
Léapproche des besoins qualitatifs et qu
nbéest pas pour | & faudra Egalement que Ves mumicialités e .

portentune attedin particuli re au choix des comn
L6éasso«Biaetni ommi vre dans | e gRawonhetestime de | a
gue pour soutenir | 6i mplantation des act

doun ht'tel peée EXT*A* (odue ItBYy S par exempl e)
convivialité (de type grill paexemple) dans le quartier est nécessaire

Les immeubles de la®f tranche devraient intégrer des services (médecins
dentistes, &) et des commerces.

Il faut veiller & ce que les commerces de bouche ne soient pas les grands absents de
cette ZAC et ne pas se contenter de la superette. En termes de commerces de
proxi mit®, i conviendrait doéoavoir une
incitati vleési mpd aindeat i on et de |l a faire ¢
quartier ne devienne pas un simple quartier dortoir.

De nombreux commerces de proximité existaient dans le quartier (boucherie,
poissonnerie, marchand de fruits et légumes, patisserie, boudangemrnaux
librairie, agence de voyage, droguerie, teinturbl@nchisserie, banques dont LCL

qui a été amené a déménager pour des raisons de sécurité, parfumeridisetc.)
doivent y retrouver une place pour le bien des habitants actuels et futurs.

La cr®ation déun cin®ma devrait °tre envi

Pour ce quodi l est du d®vel oppement ®c
(bureaux, é), |l e dossier est insuffisant
ddéoactivit ®s étreegriviégiée. En effet, ladneajoritéadestactifs des deux

communes travaillent dans | e tertiaire ¢

Réponse de la CAVF
Le rapport indique

«Que contrairement a ce qui est présenté dans le dossier, le quartie¥tait pas
déshérité mais a été laissé a I'abandon et mis volontairement dans un état de
délabrementinadmissible ces 5 derniéres années ».
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Il est doit étre clairement présent a I'esprit des habitants du quartier et des riverains
touchés parl'opération, que le souhait de Val et Forét est de faire revivre un
guartier dans le commerce était vieillissant et en perte de vite'ssaélioration de

la vie des habitants, le développemetitine offre commercial de proximité et
d'espaces de vie propices a donmere identité awguartier et a renouer un lien
social (parc, parvis, rue réaménagpour des circulations piétonngdus agréable)

sont une priorité dans ce projet d'aménagement.

Un grand soin sera porté au choix des commerces, en concertatiolNEXdg Y,
afin qu'une offre de commerces de bouche soit présente dans le quartier.

Le service Développement Economique de Val et Forét accueille depuis plus de deux
ans lesporteurs de projets et les accompagne dans la définition de leur projet
commercial. Chagudemande d'implantation est transmis®&BXITYet un comité

de sélection sera mis en place, lors de la réalisation des commerces afin de garantir
une variété de I'offre commerciale déployéelsiuquartier.

Pour répondre a l'observation de I'associatierBien Vivre dans le Quartier
de | a g ar-Faubbrin® rquaatrawdéveloppement d'une restauration de
convivialité, il est par ailleurs envisagé la création d'une brasserie et d'un
restaurant disposant de larges terrasses sur le parvis nord de la gare.

Avis du commissaire enquéteur

Bien quodil reste “ ce jour bien peu de ¢
la démolition effective des immeubles, de maintenir le plus possilbds
commerces de proximité avec des baux précaires et tout particatient la

boulangerie.

Comme | 6a pr®cis® NEXITY | ors de I a r ®u
cahier des charges i mposai-t qguodi l y ait
particulier de bouche, ce qui sera le cas pour la moyenne surface.
Déautr ef agouatr tr,emar quer que | a programmat i
science exacte,eqiule ndéeesstc ojnammeari-sang Br r ®p ¢
déinstall ati on.

Dans le cahier des charges de la ZAC tant la CAMjfue les communes, ont
souhaité la reconstitutiod 6un ti ssu de commerces de pr

Pour soutenir | 6i mpl antation des activi:
déun ht1tel deux** (de type ETAP ou | BI S
pertinent dobéautant sOi |l deGentcsoenpsrtirsue t °

Le commissaire enquéteur prend note que depuis un an et ddBXITY a mis en
place une étude du marché potentiel qui permet de voir ou on va sans pour autant

garantir |l 6i nstallation des commerces.
guand | es i mmeubles seront construits.
pri or i . Léobjectif est bien guodun ma Xx i mi
particulier de bouche, sdéinstallent dans

Il note également avec satisfaction que $ervice Développement Economique de
Val et Forét accueille depuis plus de deuxsles porteurs de projets et les
accompagne dans la définition de leur projet commercial. En effet, chaque
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demande d'implantation est transmise a NEXITY et un comité de sélection sera
mis en place, lors de la réalisation des commerces afin de garantirvargté de
I'offre commerciale déployée sue quatrtier.

Pour une plus grande efficacité et pour profiter des passages générés par les
espaces de vente ° cr®er par | es promot e
une antenne du servic®éveloppemet Economique de Val et Forék proximité

des bulles de vente.

Implantations des services publics

La poste

L6asso«Biiatni ovn vre dans | e <aubonneisahaitede | a
en particulier, |l e tr ans feactuelle @ tue Raaut e a u
Dautryacr mont , peu f exeenteear ta@oripaaxrlieue de passage,

dans le périmétre immédiat de la gare. Cette implantation constituerait un service qui

est attendu et demandé par les usagers de la garegeadier et un avantage pour

La Poste qui verrait son trafic augment e
a la direction départementale de La Poste, puisse se concrétiser.

La créche

La creche, comme équipement public, devrait apparaitre plugrolmt dans les
documents de la ZAC.

Considérant que la grande majorité des nouveaux logements seront construits au
Nord de la Gare et compte tenu de la présence du pble scolaire Jean Jaures de ce
c6té,nombreux sont ceux geistiment que la créche inteoenmunale qui sera créée

sur le quartier doit étre située au Nord de la gare et de préférence le plus prés
possible de I'école Jean Jaurksd i d ® a | serait sur l e parc
supplémentaire La qualité de vie pour les enfants en bas age.

Sm i mplantation non | oin de | 06®col e per:
enfant scolaris® et un autre qui ndest p
chez |l es jeunes couples) codo@ui rerdPRdal » ®Fk
ladut re | e b ®a@reextrérhita duguartier.he ~ | 0

La r®alisation de |l a c¢cr che 7 proxi mit®
aill eurs | 6avantage de | imiter | es d®pl a
de <circul at i agnement &s enfants| gbisse feraitnrps certaineme

pour | 6es s eauthewds degaointey danstumercréche excentrée et située

au sud du quartier. Le trafi@ja trés dense a proximité immédiate de la gare, qui en

serait leieu de passageébol | g ®, b ensbmi rpadkd °t re aggrav®, a

cherchent des solutions pour en réduire les méfasplus, le long du trajet a
emprunter par les poussettEs trottoirs sont quasiment inexistants.

Il se pose en outre la question de sayaurquoi il est possible de réaliser une
creche dans un immeuble au sud du quartier et que cdta sexait pas dans un
immeuble® proxi mit® deetéed®cméequeahdilau®r St
prévaloir sur toute autre considération condnisa un choix différent de celui que
sont en droit doéattendre ces familles.

Les immeubles de I tranche devraient donc intégrerau-dezc haus s ®e dobéun
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batiments la creche qui manque au quartier. A défaut, deux autres solutions sont

possibles

1. Inclure la creche dans un des immeubles a réaliser sur le parvis Nord entre
| 6ex rue des Callais, | a rue Condorce
Jaures.

22l nclure dans |l e p®rim tre de | a ZAC,

de la rueCondorcet et de la rue Jean Jaurés et qui a servie pendant de
longues années de creche a horaires décalés, et y construire la nouvelle
créche.

En tout état de cause, il est indispensable que pour répondre a la premiére orientation
du PLU d o6 EAnélibrationnda cadrede vie), la localisation de la creche

ne fasse pas | 6objet dbébune querelle de c
doEaubonne.

L'association "Bien Vivre dans le Quartier de la Gare d'Erfantbonne” rappelle

par ailleurs avoidéja indiqué que si la creche venait a étre implantée a un autre
endroit que sur le parking des Bouquinvilles initialement retenu, les surfaces ainsi
libérées sur cet ilot devraient étre utilisées pour réduire le nombre et la hauteur des
logements prévu éet emplacement.

Implantation de classes préparatoires

Un projet de classes préparatoires a été évoqué pendant la réunion publique du 6
juillet 2009. L'association "Bien Vivre dans le Quartier de la Gare d'Ermont
Eaubonne" demande qu'une réflexion, a ldquelle souhaite étre associée, soit
menée sur l'installation possible de ces classes préparatoires dans le périmetre du
lycée Ferdinand Buisson de maniére a pouvoir utiliser les infrastructures existantes
et disposer des services d'administration, dewuestion et de surveillance déja en
place

Réseaux internet a haut débit

Le dossier fait totalement | 6i mpasse sur
l e pl an d eagd56)eabors gue l@asnbesoins actuels en haut débit sont mal
couverts. Ledesoins futurs vont augmenter avec les logements et les entreprises.

Les travaux de voirie devraient i nt ®gr e
haut débit.

Aujourdodéhui , |l es offres de t® ®vi sions
qguartier: Comment attirer des entreprises de formation (page 25) dans ces
conditions?

Réponse de la CAVF
Implantation de la poste

Sans objet dans le cadre de I'enquéte DUP. La poste est par ailleurs hors ZAC.
Implantation de la créche

Bien qu'il puisse étre mis en avant l'avantage de disposer la creche a proximité de
I'école maternelle, il doit étre précisé guiélot des Bouquinvilles jouit également
d'une proximité avec la gare qui rend attractif son positionnement pour les
voyageurgpendulaires.
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L'implantation de la creche sur IMlot des Bouquinvilles comporte également un
double avantage :celui de l'espace et du confort sonore des enfants.
L'implantation sur un site a I'abri du bruit tente par ailleurs de répondre aux
besoins de tmaquillité des jeunes enfants. Il faut ajoutgu'une implantation en
partie nord de la ZAC rendrait la création d'aires de jeux extérieuliéfgiles
dans la configuration actuelle des filots.

Historique du choix du terrain

Il existait jusqu'a il y a peu de temps une creche familiale a horaires décalés, située
dans dedocaux appartenant a la CAF du Val d'Ose 7 rue Condorcet a Eaubonne,

et gérée par un syndicattercommunal (le SIEREIG, dont Eaubonne fait partie). La
CAF souhaitant vendre son terraiglle a demandé au SIEIREIG de déménager cette
créche.

Un projet de relocalisation a été étudié sur un terrain communal disponible situé 24
bis rue desBussys, terrain mitoyen de la zone USP du secteur des Bouquinvilles.
Cependant, les esquissgwésentées par l'architecte étaient beaucoup trop denses
pour la parcelle ; de plus, I'accés peuvait se réaliser que par un long passage de
3.50 m de large, et I'équipement n'était pasible, car tres enclavé. Le projet n'a

pu abautir pour ces raisons. La relocalisation de la creche familiale a horaires
décalés s'est finalement faite recemment a SoiggMontmorency.

Cependant, les élus ont souhaité qu'un équipement petite enfance soit réalisé dans le
guartier,notamment maispas seulementpour les nouveaux habitants du quartier

de la gare. Une implantation a été envisagée sur le terrain cité plus haut, rue des
Bussys. Pour assurer uneeilleure desserte et une visibilité satisfaisante a cet
équipement, il a finalement étéoposé aNEXITYun échange foncier permettant :

- de positionner la créche sur un site plus accessible, avec « pignon sur rue
»

- de construire du logement sur la parcelle communale rue des Bussys, ou
était initialement prévue la creche, en intégrant cette@ée dans la ZAC,

afin de maintenir la SHON degement prévue par I'aménageur.

Cet échange foncier, qui permet une meilleure accessibilité au futur équipement,
n‘augmentgas la densité des constructions dans le quartier, car le terrain communal
intégré a la ZAC devadccueillir un équipement.

Description du projet

La créche devrait avoir une capacité de 50 a 60 berceaux, soit une superficie
comprise entre 706t 850 i de SHON. Elle sera de plajsied en reale-chaussée

de lI'immeuble donnant sur fae des Bouquinvilles et le stationnement se fera sur le
parking public de 100 places inscrit sliorientation d'aménagements. La dépose
des enfants a la créche pourra étpeemptée déarification, méme si le parking est
payant (il est actuellement payant, avec des tarifsriredéres).

La créche sera intercommunale et les familles pouvant bénéficier d'une place seront
Ermontoisesu Eaubonnaises

Le fait que la créche saittercommunale n'oblige en rien une implantation au sud (voir
les justifications de I'emplacement).
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Bien que cela ne soit pas encore décidé, l'ouverture de la creche se fera trés
probablement eméme temps que le reste du site des Bouquinvilles, car $8s mu
seront construits en ménmmps que les logements.

Implantation de la creche

La créche sera située a proximité des logements de la ZAC (10 minutes a pied pour les
plus lointains

Une créche n'est pas un équipement de proximité, il n'en existera que deux a
Eaubonne et les parents viendront de toute la ville d'Eaubonne, mais également
d'Ermont, car il s'agirad’'une creche intercommunale (rappelons que dans certaines
communes de taillgimilaire, il n'y a pas de creche collective du tout)

Les futurs logements de la ZAC ne seront pas majoritairement habités par des jeunes
couplesavec enfants, compte tenu des prix des logements neufs en accession a la
propriété (laproportion de logemeés sociaux sur I'ensemble de la ZAC est inférieure

a ce que la Ville'Eaubonne pratique sur son propre territoire)

L'emplacement choisi pour la creche est dans un environnement moins dense et plus
calmeque le quartier situé au Nord des voies ferrées,sgua tres commercgant et
passant, et dorles immeubles seront de plus grande hauteur (or il est prévu un
jardin pour lacreche,ec T ur d' "~ | ot)

La future créche sera située a proximité immeédiate d'un parking public de 100
places, quifigure également sur l'orientation d'aménagement du secteur des
Bouquinvilles ; le parking public qui sera situé au Nord sera destiné aux commerces,
et il faudra traverser la rue dGénéral Leclerc de loin I'axe le plus passant du
quartier - pour aller de ce parkingsouterraina la creche Or, une partie des
parents viendront d'Ermont (au Sud et a I'Ouest) et/ovoitnire ou en bus.

Avis du commissaire enquéteur

La poste

Bien que cette implantation dans le périmétre immeédiat de la gare constituerait un
service attendu et demandé par les usagers de la gare et du quartier. Seale «
Poste», a travers sa filialeimmobiliere, peut faire le choix de cette nouvelle
implantation en fonction du prix du métre carré proposé par le promoteur et de
ses capaciténancieres.

La creche

Pour clarifier la situation (a savoir intégration ou non de la creche dans la ZAC),
elle devrait apparaitre plus clairement comme équipement public associé, dans les
documents de la ZAC.

D6 aut r, @n ppsitionhement de la crechdans la partie Nord de la ZAC

semble plus judicieux tant par sa proxin

de la présence du pole scolaire Jean Jaures de ce c6té de la ZAC.

Son i mplantation pr®cise devraiteukaire
communes en prenant en compte les intéréts et les besoinkatzin

Implantation de classes préparatoires

Le Ilieu doéimplantation duyinit@rparjleeNlarede c |

Pages7/108

~

C



Enquéte publigue DUP Aménagement du Quartier de la Gare Erreatibonne» Dossier N°E09000056/95
Enquéte Parcellaire

Miseen compatibilit® des PLU dO6Ermont et doéEaubonne

Enquéte publique typeBouchardeaw

d 6 Er poevmatétre étudipl us pr ®ci s®ment égoaiatiecnad e cad
ni veau de | a CAVF et | es deux Maires
| 6am®nagement gl obal du quartier. En to
proximité du lycée Ferdinand Buisson de maniere a pouvoir utiliser les
infrastructures existantes etisposer des services d'administration, de restauration

et de surveillance déja en place, semble la plus judicgeuséme si ces classes
préparatoires resteront rattachées au lycée Van Gogh

Réseaux internet a haut débit

A | 6instar d e | Otracw@@ ndasgaetre® nedeauxd,bcommie rdes s
réseaux seéparatifs pour les eaux usées et les eaux pluviales alors que les
communes sont en réseau unitaire par exemple, il conviendrait que le projet

integre des le début de la construction, les infrastructures 8e@res au
raccordement a internet haut débit et ce tant au niveau des différents ilots que
dans | es i mmeubles (installation dans | €
fibres optiques dans les colonnes montantes, afin que les futurs habitants puissen

choisir librement leur opérateur sans travaux supplémentaires).

Espaces verts

Le projetdevrait eni r compte doéavantage du besoin
guartier fortement urbanisé. Globalement il est fort regrettable que ces derniers
soientt r op peu nombreux et quobil néy ait pa
gui s6inscrivent dans | e d®vel oppement d
charge de ce sujet.

Concernant le parc urbain, certains regrettque sa surface soit éteredau

maximum en repoussant les immeubles en limite de parcelles sur les rues du
Geénéral de Gaule, du Génékalclerc,du Professeur Dasteg sur la nouvelle voie a

créef i mpactant dbéavantage encore | es prop

Avis du commissaire enquéteur

Le quartier ®t ant j ust ement fortement u
publics ne peut se faire que difficlement compte tenu du foncier disponible. I

faut not er gue | a cr®ation du nouveau p
I 6 al i gn éamaemnbuvelewcréée entre la rue du Général de Gaule et la rue

du Professeur Dastre, contribuent a la végétalisation du quatrtier.

Concernant le parc urbain, au contraire, il faut se féliciter que sa surface soit
étendue au maximum.

Stationnement

En atendant la démolition effective des immeubles, il conviendtairouvrir les
parcs de stationnement, comme celui de la rue du Général de Gaule, inutilement
fermeés.

Le dossier ne contient pas la synthése du nombre de places de stationnement qui
serontdisponibles dans le nouveau quartiierpriori, ce projet supprime beaucoup

de stationnement et aucune solution nodes
de | a ¢ arbBaubamé enamtodest communes alent@ut qgui ndéont
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ddéautr e c lamir en vajtwree Dedneaniere générale, le stationnement a
proximité de la gare est largement insuffisant méme en dépose minute ou en courte
dur ®e et encore dbéavantage pour | es hand

Aprés l'avoir déja fait remarquer lors de I'examen des PLU, I'agsociBien Vivre

dans le Quatrtier de la Gare d'Erm&aubonne” réitére son incompréhension sur la
limitation du stationnement a 1,5 places par logement alors que la limite dans
d'autres quartiers est de 2. Cela Ilui semble devoir contribuer a engorger le
stationnement futur dans le quartier, et a favoriser le stationnement sauvage tel qu'il
existe actuellement.

On peut relever en effet

1 Que rue du Général Leclerc, le nombre limité de places de stationnement
(voire | 6absence de tptllaaChasséedules César|l a r
qui ne sont plus mentionnées) constituera un handicap certain a la fois pour
les commercants (besoins propres et livraisons) et les habitants du quartier
accueillant parents et amis.

T Que sbagi ssant des aiotmmeke - pnNn®ci, serl <a

de places de parkingensoussot 6 est <certain, so0ils pc
dans | 6i mmeubl e, puisque | es noag mes p
| 6est moi ns, S i etdl eonvieldt @ls e sapoa.slr e cas
personnel qguodils emploieront, il semb

T Qudau recensement du nombre de pl aces
perte de 241 places résultant de la réduction de 348 & 107 du nombre de
places du parking des Bauigvilles, apparemment sans compensation
ddaucune sort e,-sol(du supepnarchié dewagt e principeo u s
étre réservé aux clients de ce dernier).

La rue du @nénl Leclerc est prévue a 3 voies avec parkings sur sa partie basse
comprise entre laue du @&néal de Gaulle et la rue Condorcet,-dela et en
remontant, les diagrammes du dossier ne font plus apparaitre la présence de places
de stationnement gui pourtant e xellest ent
destinées a étre supprimées als qubel l es sont dobéune tr
commercants riverairLeur maintien est indispensable.

Réponse de la CAVF
Usagers de la gare

Le rapport fait état d'un manque de place de stationnement pour les usagers de la
gare.

Tout d'abordnous rappelons qu'avec ce projet de requalification et de densification
d'un quartier situé au sein d'un pbéle multimodal majeur, la CAVF s'inscrit
pleinement dans le cadre d'objecttdfa PDUIF et de la loi SRU confirmés par les
récents travaux du Grenellde I'Environnement : lamaitrise des déplacements
automobile et la promotion des modes alternatifs a la voiture.

La politique de stationnement est un moyen efficace de réguler le trafic automobile
surtout au sein de ce pole d'échange ou l'offre en transport en commun (offre
ferroviaire et offre routiére)propose une alternative crédible a I'utilisation de la
voiture.

Page59/108



Enquéte publigue DUP Aménagement du Quartier de la Gare Erreatibonne» Dossier N°E09000056/95
Enquéte Parcellaire

Miseen compatibilit® des PLU dO6Ermont et doéEaubonne

Enquéte publique typeBouchardeaw

Ainsi la politique régionale du STIF, dans le cadre de son Schéma Directeur des
Parc-Relais, estd'inciter les collectivités a mettre en place une politique de
stationnement cohérente aux aboddsla gare avec:

- un ParcRelais de 515 places situés Rue Radautry qui a pour fonction
d'accueillir lesusagers de la gare d'Ermeiaubonne venant en voiture. A
titre d'information, le Syndicat deBransports d'llede-France expérimente
sur d'autre PareRelais l'utilisation du Pass Navigo pollacces au Parc
Relais.

- des voiries aux abords de la gare dont la réglementation dottaindre les
usagers de la gara stationner dans le PaiRelais. Cette réglementation est
en cours de réflexion.

Les clients des commerces

Concernant les commerces, il convientragpeler qu'un parking souterrain de 120
places est prévu tandis que le long de la Rue du général Lealestationnement
payant courte duréassurera une rotation satisfaisante des clients.

Concernant les places de stationnement sur la Rue du Génétald_&e projet de
requalificationtente de ne pas dégrader la situation actuelle.
Ainsi, le projet prévoit :

- De la Rue du Général De Gaulle a la Rue Condorcet : 12 places de
stationnement + 3 placete livraisons
- De la Rue Condorcet a la Chaussée Jalésar : 23 places de stationnement

Les résidents

L'inscription de norme plafond limitant le nombre de places de stationnement lors
de la créationde nouveaux logements s'inscrit la encore en conformité avec le
PDUIF qui préconise cetteéduction dans lesecteurs présentant une desserte
performante par les transports collectifs.

La dépose minute

Deux emplacements soptévus dans le cadre du Contrat de pdéle de la gare
d'ErmontEaubonne,et ont été réalisés sous les ouvrages SCNF a proximité de
I'entréegare c6té RD909.

D'autre part dans le cadre de la création de la voie nouvelle permettant d'accéder au
parvis nordune réflexion est en cours pour créer une déposrite.

Les places GIEGGIG:

Co6té Parvis Sud, 4 places ont été créées au sein de la gare routiere pour
permettre uneaccessibilité au plus proche die gare et 1 place est prévuae de
I'Arrivée.

Coté parvis nord, la Ville d'Eaubonne prévoit dans le cadre de la requalification de
la rue desCallais de rajouter une place de stationnement handicapé.

Pour information la SNCF a déposé aupres du STIF un dossier pour 'aménagement
d'une ramped'acces PMR c6téue des Callais. Aucune validation n'a pour le
moment été apportée.
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Avis ducommissaire enquéteur

Pour | es terrains non utilis®s comme | 0a
seront utilis®s doi ci 3 ou 4 mois pour
temporaire, les bungalows de chantier ou une espace de veetearhtrages ne

sont pas encore faits.

Bien que le dossier ne contienne pas explicitement la synthese du nombre de
places de stationnement qui seront disponibles dans le nouveau quartier, toutes les
informations permettant de faire ce bilan y sonpour le stagionnement actuel de

|l a page 88 ° |l a page 92 dans | 6 ®t at [
stationnement futur dans les caractéristiques du projet.

Concernantl 6 ut i | i s a tu parking aes tBauguinvilles, il convient de
not er g u 6 e rstqui eappdragssent pur k< glans et celles réellement
utilisées, il existe une grande différence.

Déautre part, l e nombre de places de p
réglement du PLU des deux communes pour les zones concernées. Il convient
cependamn de noter gue | a ZAC dans son ens:

particulier vis-a-vis des autres zones des deux communes.

! appartiendra dans son avis motiv® au
traitement particulier se justifie au regard desbjedifs du PDUIF et de la loi SRU

confirmés par les récents travaux du Grenelle de I'Environnement et des objectifs de
laCAVFquisontde ne pas f ai r e-Ealeonnk la seglegare dud 6 Er m
Val d6Oi se dispatchant | es(Erm@tEaubandiees sur
Ermont-Halte, Cernay et le PlessiBouchard/Franconville) et de favoriser les
transports en commun et de mettre en place des parkings relais au niveau des
différentes gares.

Si apres analyse ce traitement ne se justifierait pas, ildup par t i endr a d o6«
une réserve modifiant la ZAC et par voie de conséquence le reglement des deux
PLU puisque | denqu°te concernant | e D®cl
compatibilité des PLU.

Circulation
Circulation automobile

Dans lesdeupr oj et s do6am®n a ¢ avaiteétéetindiqué que larue e nt s
Condorcet devenait le seul axe débouchant sur la rueédéeb Leclerc, ce qui

risquait de créer une saturation de cette derniére rue et un blocage du couloir réservé
aux transports en camun, rue du @néal Leclerc. Aucune solution permettant de
rem®di er ° ce probl me, ndébest ®voqu®e da

Pour fluidifier la circulation, notamment le matin, rue dén@al Leclerc, il est
préconisé de répartir differemment la durée des feux ores] carrefour chaussée

Jules César et carrefour rue des Callais, en augmentdmtda des feux verts sens
nordsud. Cette mesure supposée efficace, devrait étre expérimentée et instaurée dés
a présent, si cette expérimentation est concluante.

La nouvele voie prévue entre la rue dwefeal de Gaulle et la rue du Professeur
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Dastre sera a sens unique et débouchera sur la ruérdaGle Gaulleelleeméme

a sens uniqueCertainsinsistent sur la nécessité de définir un plan de circulation
pour | 6duguariendul sera nécessaire et qui aura un impact sur le trafic des
rues existantes et en particulier sur celui de la rue Alfred de Musset et damande

y étre associés. rDpeut estimer que la circulation rue dén@ralLeclerc restera
difficile.

Le périmetre de la ZAC ne prend pas en compte la rue Jean Jaures. Mais eslle
importante en termes de circulation de contourn¢émera rue du Général Leclerc.

La cr®ation dbéun "parking doéi ncaitavait i on"
un double avantageéduire la circulation dans la rue déKt2al Leclercet faciliter
|l es probl mes de stationnement ~ condit.i

de mesures suffisamment attr actlsevleus pour
veéhicule pour se rendre dans le quartier de la. fJagst estim&ue ce projet promis

a plusieurs reprises par les élus, ne doit étre en aucun cas abalbormée cade

flux supplémentaire de bustdl été intégrée?

Réponse de la CAVF
Carrefour Condorcet/RD909 :

Dans le cadre du complément d'étude lancé par la CAVF sur I'extension du site
propre et sorfonctionnenent en double sens, le bureaetdde a évalué que la
capacité générale doarrefour resterait satisfaisante et qu'un fonctionnement du
carrefour par des feux devrgiermettre de mieux gérer les flux.

Expérimentation de l'augmentation des temps de verts sur Leclerc dans le sesusinord

Il ne parait pas opportun de mettre etape cette préconisation tant que le
schéma decirculation soit complétement arrété et mise en place (aeec |
suppression de la Rue des &a] la suppression du tourfiegauche dda rue du
ProfesseuiDastre, la création de la voie nouvelle...). La réflexion éaie globale

et tenir compte du nouveau fonctionnement de chaque carrefour.

Plan de circulation du quartier :

En concertation avec les services techniques des villes et 'améndgsunias de
circulation seront élaborés en fonction des conclusions du camgit d'étude en
cours sur la RB09.

Parking d'incitation du «uat>» :

Sans objet. Ce projet a été abandonné.

Avis du commissaire enquéteur

Les futurs plans de circulation sont de la responsabilité des deammuneset

nbentre pas dans | e cadre de | a D®cl ar
circulation seront a définir une fois la ZAC construite en concertatioen
particulier,av e ¢ clatbm®Bsicen vi vre dans | e quartie]
Eaubonne».

Transpors en commun

Les transports en commuwont tres irréguliers, les temps de transport extrémement
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long et leur utilisation & difficile voire impossible t6t le matin et apres 28uhes.
Cette situation devrait étre améliorée en parallele du réaménagement de la rue du
Geénéral Leclerc.

Réponse de la CAVF

La création d'un site propre améliorera le temps de parcours des bus aujourd'hui
trés contraintpar la circulation sur le sects.

Concernant I'amplitude de service des lignes de bus, la CAVF a engagé une
étude deestructuration de son réseau bus. Des réflexions sont donc en cours sur
I'amélioration duservice des lignes du réseau Valbus.

Avis du commissaire enquéteur

Léorganisation en termes de d®sertes et
nbentr e pas dans | e cadr e de, sdulae laD®c | a
requalification de la rue du Général Leclerc est donc concernége€me si cette
requalification est classébors ZAC

Circulation des cyclistes

La s®curit® des <cyclistes nodest absol um
Aucune voie adapt®e nodest pr ® ue al ors
encourager ce mode de déplacement (des parcs a vélo sont implangése).

A | 6heure actuelle et dans | e projet doa
est impossible de circuler en sécurité aux heures de pointe.

Il faut prévoir une voie cyclable dans le quartier et si la rue du Général Leclerc ne
peut pas é& adaptée, il est pefitt r e possi bl e doéutiliser |
sens Sud/Nord pour les cyclistes.

Enfin, une piste cyclabl e, o-tauBBonneetlaaux p
forét de Montmorengyest indispensable.

Réponse de la CAVF

Une étude sur l'aménagement des pistes cyclables est en cours par la
Communauted'agglomération et la Rue Jean Jaurés qui permet un acces par le
nord a la gare sera intégréela réflexion.

Avis du commissaire enquéteur

Dans le cadre de laequalification de la rue du Général Leclerc, le probleme de la
circulation des cyclistesen toute sécurité doit étre évalué et étre cependant
compatible avec le gabarit prévu de la voideux voies etin site propre pour les
bus.

Circulation des piétons

Le paragraphe (C.3.5.3) sur la sécurité des piétons parait bien peu détaillé au regard

de | 6enj eu. lsezomt fagoxiges et sasnénagersent gemandent a
étre précisées de maniére bien plus détaillé en clarifiant les objectifs de moyens
notamment

Cet objectif général doit étre développé en concertation avec les habitants. La
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priorité absolue doit étre donnée aux piétons accédant a la gare et aux habitants du
guartier Sud se rendant ~ | 6®col e et dan

Réponse dia CAVF:

La requalification de la Rue du Général Leclerc donne une place importante aux
piétons avec ddsottoirs larges (entre 2,25 m et 3m selon la portion de la voie).
L'espace situéentre les ouvrages SNCF et laerdu Généralde Gaulle est a
caractere piéton avant toavec des voitures limitées par une zone 30. Trottoirs et
chaussées seront a niveau et constitdésfaux pavés. La distinction entre la
chaussée et le trottoir sera margugar des potelets et lkevétement de lahaussée

sera homogéne avec la place...

Cet aménagement spécifique permettra une continuité paysagere et piétonne entre
la place du parvis de la gare et le parc urbain situés de part et d'autre de la voie.

Avis du commissaire enquéteur

Les informationsfournies par la CAVF semblent assurer un cheminement piéton
en toute sécurité dans la ZAC.

Mi se © disposition doespaudesancigm®ur | es | e

Le quartier comporte dans son périmetre immégliatreétablissements accueillant
unnombrei mportant dobéadol escent s.

Une enqu°te dBidmagswvwrceadiaons ¢e quartie
Eaubonne»> fournit les informations suivantes

A Le lycée professionnel Ferdinand Buisson & Ernsootarise environ 770
éléves, les 2/3 environ déjemsur place a la cantine.
Le reglement est le méme que dans les autres établissements de I'Education
nationale Les demipensionnaires ne sont pas autorisés a sortir de
I'établissement méme apresrépas sauf s'ils n'ont pas cours I'apradi :
Un suneillant contrdle les sorties mais les cartes ressemblent beaucoup a
celles des externes (ce qui va changer I'an procha(@n!)peut conclure
gu'environ 250 éléves ne sont pas dans I'établissement a thedégeuner
mais il est difficile d'évaluer ceuyui partent tout de suite, ceux qui restent
dansle quartier pour manger ou attendre les copains, ceux qui arrivent en
avance et viennent manger avant de rentrer au lycée.

A Le CFA situé dans la méme rue, 18 rue Ferdinand Buisson qui est un centre
de formation doéapprentis du bOti ment
500 apprentis fréquentent I'établissement en rotation sur 3 semaines.
Environ 150 a 16@eunes sont présents chaque semaine dont environ 70%
mangent au CFA. Ce qui fait une cinquantaine dans la rue chaque jour,
chiffre difficile a évaluer puisque certains sont libres d'entrer et de sortir.

En effet, dans les années antérieures, ce CFA rendait la cantine obligatoire
pour garder tout lenonde suplace mais depuis la rentrée 2008, le Consell
Régional a obligé le CFA, a rendre dantine non obligatoire pour les
apprentis majeurs. Donc I'établissement ne garantfirésence en ses
murs que des apprentis les plus jeunes.
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A Le CFA delaChambre des®t i er s et de | 6artisanat
rue des Bouquinvilles & Eaubonne, centre de formation pour la coiffure,
| 6est h®ti qgue et | es m®tiers du commer
Les jeunes qui fréquentent le CFA sont salariés donc libres a la pause de
midi.
Il'y a 900 jaines en alternance donc environ 350 a 400 certains jours en
période de pointd_'établissement propose une cantine que fréquentent 180
a 190 jeunes ; ce qui fait donc ddmsue 150 a 200 jeunes. La directrice les
évalue a 100 jeunes en moyenne et prépisdétablissement sensibilise au
ramassage des ordures occasionnées par ces repas en plein air.

A Le C.D.F.ASsitué60 rue des Bouquinvilles

Cet établissement recoit des jeunes en nombre variable et de facon
irréguliere. Il y a sur place n s el f gui propose un r
certains préférent malgré tout la formuproposée en ville. L'agent

d'accueil estime a une vingtaine les jeunes qui sortent a I'heure du
déjeuner et précise bien que ce n'est pas le cas tous les jours.

Il'y a donc en période de pointe, environ 250 a 300 jeunes susceptiblesialetriz
quatier a I'neure du déjeuner.

Aujourdohui de nombreux jeunes de ces ®t
guartier, achétent leurs sandwichs ou leurs plats prépal@sretboissons dans les
points de vente et points chauds exi st atl
peu appropriés pour prendre leur repas.

Il sdébagit pour eux, qui sont des adol esc
un moment du miliess c ol ai re et profiter dbébun espa
des établissements sont emX mes conscients de «Ben besoi

vivre dans | e gu a rHaubenne> adrecu madheugpasenent d 6 Er m
plusieurs reprises des doléancesdr i ver ai ns qui se sont pl
ces adolescents | aissaient |l es endroits
midi.

Le nouveau quartier disposera dbéespaces
dossier, que rien appaneane nt , néa ®t ® pr®» u en faveur
nombreux, qui semblent avoir été compléetement ignorés, alors méme que le quartier

est aussi l e |l eur, puisquodils | e fr®quen

L 6 a s s o ¢«Biea vivreodans le quartier de largg d 6 FEaubvorm»s 6 e s t

fixée pour mission de réussir le succes de la réalisation du quartier de la gare. Pour

el |l e, i nédest pas envisageabl e que | es
senti ment gudils en sontcomasji @t ®enet qooi
®t rangers ° un quartier fait pour ddédaut
souhaite fortement que des espaces adaptés, si possible abrités et qui soient des
petits lieux de convivialité, puissent étre mis a leur disposgianur qu6i | s pu
s0y retreundee ¢étetuy pdoedesaBouqdireillesne deavrait(phso i

a ce titre étre oublié).

Une telle mesure qui ne devrait pas n®c
aur ait | 6 a v a nétraxdpeassanbl@®ments sauvagesalans des endroits
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peu adaptéqpar exemple dans le hall de la gare ou des jeunes se rassemblent
guel quefois et suscitent des critiques d

dodeux une certaine d irtanemept| prétsea accgpted i | s
not amment en mati re de propret®, ce qu
alors qudils néont prati gqueCeebesoin geras d 0 €
déoautant plus 1 mportant si dee de canmarces e s p
doivent voir le jour dans le quartier.

L6asso«Biatni ovnn vr e dans | e ¢avhoanneipmposede | a
gudune ®tude soilt men®e pour confirmer c
proposition et nsacomickagtamni ooveatre | es
directions des établissements scolaires concernés et les représentants des éleves.

Des membres du conseil d &Biehnvivre idad leat i on
guartier de -Eabomg@onteud é6Er mom®es pass®es,
sujets, plusieurs contact s, not amment a
Certains, ont par leur profession passée, une trés bonne connaissance du milieu

enseignant. So6ils ont | 6ac danguwhe déreasche®! u s ,
de concertation avec |l es parties prenant

Le projet mentionne la création de logements, de commerces, de locaux d'activité,
d'espaces verts, mais qu'en-ieslies activités sociales et de loisirs &tileation des
adolescents ou des plus anciens ?

Les 2000 personnes supplémentaires ainsi que les habitants actuels seront tres
intéressés par la présence dans leur quartier de lieux de rencontre ou d'animation
culturelle afin de créer ou maintenir un tissacial propre a donner une vie a ce
quartier. Quels sont les projets du maitre d'ouvrage et de 'aménageur a ce sujet ?

Avis du commissaire enquéteur

Lecommi ssaire enqu°teur prend note du be:c
particulier durant la pawse de midi. Une solution partielle pourrait éventuellement

°tre trouv®e en synergie avec | 06i mplanta
Cependant, la ZAC ne peut pasa elle seuleconcentrer | 6ense
®qui pements publics (maison pour | es |jeu
communes.

Quartier du stade Raoul Dautry

A | 6occasion de | 6am®nagement du quart:i
amputer de 1446 hpour desservir le futur centre de cardiologie privé, centre qui
aurait pu trouver sa place dans les nouveaux immeubles.

La piste dbéathl ®ti sme suppri m®e r ®pond
|l eur entrainement ~° | anéourse ~ pied, d©o

Compte tenu des enf ants attendus en no
Ferdinand Buisson et au college Jules Ferry, on ne peut que constater que tout ce
petit monde va devoir se bousculer sur la seule et unique piste restante, entourant la
surface de football donc impraticable pour les coureurs les jours de match
(dimanches matins).

Ce magnifique site sportif fait partie du patrimoine des Ermandejsuis 1923qui
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y sont tres attachés tostgénératios confondus.

Ce site a une vraie utilité pub que et sdéinscrit dans | es
des habitants du quartier.

Vu | e manque doOoespaces verts, certains
besoins immeédiats et futurs des habitants en activités sportives de proximité. Ce
choixva~ | 6i nverse des int®r°ts des Ermonto
delaville.

Avis du commissaire enquéteur

Le quartier du stade Raoul Dautry est si
par | es pr®sentes enqu°t genentdord dureBsot nt uel
de |a commune dOEr mont et feront S n®c
doune r®vision simplifi®ee du PLU de cell
Protection de | 6hygi ne du quartier

Le quartier est aujourdohui undeilamg@redo r t ant
SNCF et de |l a gare routi re. Demain ave:t

augmentationdu trafic «voyageurss>, donc a une fréquentation beaucoup plus
importante des lieux publics.

En mati re doébhygi ne apparaéégmévt des seul
toilettes réservées aypersonnes possédant ura® navigo" seront a la disposition

des wusagers de | «wBiemgwreedans lb @uadies de la gdred o n
do Er fBaubohne»e st i me cela insuffisantaveet dem
les riverains du quartier, les élus et les responsables des sociétés de transports
urbains de la gare routiere, des toilettes publiques sécurisées soient installées, dans
un | ieu ™ d®terminer doéun commun accord.

Avis du commissaire enquéteur

Comptetenu du développement prévisible du quartier, il ne semble pas incongru
de demander la mise en place de toilettes publiques qui pourraient étre installées
sur le parvis Nord de la gare et/ou dans le parc urbain.

Concernant le parvis Sud de la gare,ilest ai r que | 6on ne peut
situation actuelle (tdettes mobiles en box plastour les chauffeurs de bus) qui

en pl us d o ° tsrrne répondnts gadh &k ibesoirs des personnes
transitant a proximité de la gare. Une solution doit pouvoir étre trouvée en

concertation entre |l a commune dOEr mont e
charge de | 6am®nagement du parvis Sud et
Concermnt |l es toilettes situ®es 7 | 6int®ric¢
SNCF souhaite limiter leur utilisation aux seuls usagers de la gare. Cependant,
soi l sbav r e qrsrvéniguementaux pasomes poss@daat unt

"Pass navigo", il y aurait probablementd 6 un poi ntrdptuue H®®gh
dans le traitement des usagers.

Traitement des déchets

En habitat collectif, le rapport (page 67) précisd_e syndicat EMERAUDE méne
actuellement une réflexion sur la mise en placecpmile de bornes enterrées dans
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certaines grandes résidenees

En fait, pour le syndicat EMERAUDE la généralisation des bornes enterrées dans le
collectif est un objectif directement lié a ceux plus globaux fixés par la loi Grenelle
l.

Cette politique ds mi se en Tuvre depuis 2008 avec
immeubles existants sur le territoire syndical.

Pour un projet neuf comme celtii il est impératif de prévoir des bornes enterrées
d s |l e d®part et dbéassurdegcelletin acc s des

Les petits commerces doivent également étre pris en compte pour leurs ordures
ménageres et les gros cartons.

Le projet envisagépar t i cul i rement i nnovant, doi mj
sous les trottoirs pour recueillir les déchdens le cadre de la ZACoill étre
davantage explicité.

Avis du commissaire enquéteur

Bien que | e traitement du tri s®l ecti f
i mmeubl es, i semble tr s judicienmsx, afi
a trier leurs ordures en déposant leur verre et leur plastique en sortant de la

r ®si dence, doéi mpl anter en pied doéi mmeubl

bornes enterr®es sp®ci fi quedesamémmbdmenss appa
a la chamge de la communauté (paragraphe E.4.9.4age 149).

Pour prendre en compte les ordures ménageres et les gros cartons des petits
commerces, il est souhaitable que des la construction chaque surface commerciale
int gre un | ocal sie®ecélettf. gue afin doéy ass

Ecoulement des eaux

Les données contenues dans le dossier ne semblent pas correspondre aux annonces
faites lors de la réunion publique de concertation qui a eu lieu a Ermont le 27 auvril
2009 et au cours de laquelle, il a été précisé qiulétait complétement canalisé,

ce qui nbappara’t pas explicitement dans

Le captage des eaux de ruissellement souterraines laisse entrevoir des difficultés de
construction pompage durant les fondations et cuvelagecEgjue les précautions

utiles sont prévues par les promoteurs pour éviter les dommages que les opérations
de pompage pourraient causer aux propriétés des rigefpinsieurs cas de
dommages occasionnés par des opérations similaires ont été constatés les années
passées dans dgsartiers limitrophes)Les surco(ts éventuels eld été réellement

pris en compté&

! sembl e ®gal ement ~ | 0examen du dossi ¢
eaux pluviales obligera notamment les promoteurs a revoir les diametres des
canalisaibns, a séparer les conduites et a les déplacer en fonction des constructions,

ce qui ne sera pas certainement, sans engendrer une géne supplémentaire au niveau
des travauxDe plus en cas de collecte séparée des eaux pluviales leur réutilisation

estelle prévue (arrosage des espaces verts par exefiple)
Les mesures faites sur la nappe phréatique, qui est peu profondeddatlrgieurs
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ann®es. Rien ndédindique que des mesures r

Il est souhaité&gue dans le cadre des procédureséfierés préventifs envisagéeasr

I 6 a m® M&XITeruet ses promoteurs, lested actuelles soient relevées sur les
terrains jouxtant | a ZAC, estimant quo”~
des eaux risque dobéoccasi odmnet ftes cdvwsdes nond
maisons riverainesSelon également des avabtenus par ailleurs;e risque est
important.

Concernant le lot destiné a étre réalisé en premier (trancles tiverains persistent

a penser que la présence des nappes phréatiquesfailnle profondeur ainsi que
différentes canalisations edé nature a provoquer une gémeire davantage pour

les habitations voisine3.ous les moyens permettant d'éviter une inondation de ces
riverains et notamment ceux situés rue Alfred de Mudagent étre étudiésUn

drain pourrait étre une solution.

Il est demandés 6 i | existe un sch®ma dodéam®nagem
applicable au secteugt si oui,le souhaid én prendre connaissanest exprimé

Réponse de la CAVF

Le rapport reprendes différentes questions formulées lors de la réunion publique
du 06 juillet 2009 par l'association « Bien Vivre dans le quartier d'Ermont
Eaubonne».

L'aménageur a déja, au cours de la réunion apporté un certain nombre de
réponses parnlesquelles omote que :

A La nappe phréatique est effectivement & environ 2 metres au niveau du
terrain ;

A La surverse correspondait globalement a l'ancien ru traversant les
propriétés etson radier est situé au niveau affleurant de la nappe.

A 1l n'y a qu'un seul niveau dsoussol pour lilot 1 qui ne devrait donc pas
avoir d'influence sur I'écoulement de la nappe.

A Bien que la nappe soit bien connue par des relevés piézomeétriques
antérieurs,des relevés complémentaires pourraient étre envisagés si les
piézometres somncore présents.

A La contrepartie de la disparition de la surverse, demandée par le
SIARE (Syndicat Intercommunal d'Assainissement de la Région
d'Enghien), est lacréation de 2 bassins de rétention sur la ZAC et d'une
gestion des eaux pluviales surface a niveau du jardin public qui pourra
étre inondable : un bassin solasplacette devant la surface commerciale et
un deuxieme sous le parvis nordldegare. La construction de ces bassins
des le début des travaux n'est paessaire pour le SIARE estsans
conséquence pour la ZAC ellegme mais s'inscrit dans une gestion
globale des eaux au niveau du bassin hydrologique.

Avis du commissaire enquéteur

Les ®I ®ments hydrog®ol ogiques de |l a zon
doi mp actdogsieri(pageel? a 24).
Cependant , i faut noter qubil exi ste ul

nappes subaffleurantes.
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De pl us, |l e dossier pr®cise qgubaucun des
pu fournir avec exactitude la période deslites eaux frequemment observées sur

l es communes dOErmont et do6éEaubonne.
Hormis les affirmations empiriques données par NEXITY lors de la réunion
publique du 6 juillet 2009, rien ne prou
doi nf |l uencmentdesmapped.®c oul e

Le commi ssaire enqu°teur soOattachera dan

réels et les mesures préventives a mettre en place dans le cadre de la loi dite

« Bouchardeau».

Nature des sols

La référence a la nature des sols qui revient dans plusieurs documents du dossier,

semble montrer sa fragilit® due ~ sa

com

gue les maisons construites a la fin du 19éme siecle ont un sous sol peu profond.

Benque | es techniqgues de constructi on

ai e

des études de sols ont été faites, la nature des terrains ne sera certainement pas sans

poser quelques difficultésLes riverains voudraent étre rassurgsen ayant

notamment a possibilit® dbébobtenir tout documi

Avis du commissaire enquéteur

La nature des sols est | argement d®cr it

(pages 13 a 17). Pour des informations complémentaires, les riverains se
référeront a la carte ®®o | ogi g u e-Adaime au 11ED008"°: e rapport
géotechnique de la société SEFIA de 2006.

Nuisances sonores

Un chapitre décrit les mesures de bruit et son impact sur les constructions existantes

et a venir. Sur les constructions existantesue la base des calculs prévisionnels

effect u®s, |l e diff®renti el sera inf ®r

i et

aucune mesure ne s e r«d8ienevivit dand lel@artier de da s s 0 ¢

gar e d-&&bome»dt mande g uddustigee sGttefiectuée amec des

relev®s au fur et ~° mesure de | davanceme
du calcul théorique

Pour r®duire | 61 mpact sonore de |l a rue
doéutiliser un r edofmarement de chauss®e p

Avis du commissaire enquéteur

I 1 faut tout déoabord9rdpp€lo®@eque I @&EMI

précise:

«l. - La conception, I'étude et la réalisation des aménagements et des
infrastructures de transports terrestres prennent encompte les nuisances
sonores que la réalisation ou l'utilisation de ces aménagements et
infrastructures provoquent a leurs abords.

Il. - Des décrets en Conseil d'Etat précisent les prescriptions applicables :
1° Aux infrastructures nouvelles ;
2° Aux modifications ou transformations significatives d'infrastructures
existantes ;
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3° Aux transports guidés et, en particulier, aux infrastructures destinées a
accueillir les trains a grande vitesse ;

4° Aux chantiers.

[ll. - Le dossier de demande d'autorisationdes travaux relatifs a ces
ameénagements et infrastructures, soumis a enquéte publique, comporte les
mesures envisagées pour supprimer ou réduire les conséquences
dommageables des nuisances sonores.

Dans le cadre du réaménagement de la RD 909 (rue du é&e@nLeclerc) cet
article sbdéapplique tant pour,queearlds©t i me |
constructions existantes.

Bien que la modélisation montre un différentiel prévisionnel inférieur a 2db, il
conviendra, une fois le réaménagement de la RD 909 réalisé mais également

fosl 6ensembl e des i mmeubles de | a ZAC de
compte les éventel s ef fets connexes comme | a r ®
doeffectuer des mesures des niveaux de |
des mesures correctveso mme | 61 sol at i onparexemplea- ade (o
Enfin toutes mesures visant aradi r e | 6i mpact sonore de
Leclerc r®nov®e, comme | 6utilisation dbo

doivent étre envisagées.

Travaux et phase chantier

Nombreux 8 nt ceux qui s6binqgui tent du espec
duphasage) et sO06®tonnent que | a tr che ¢
m° me temps que |l a tranche 1 alors que do
terrain ° travers | a commune dOEaubonne
de rearrd. Ce phasage est tres optimistampte tenu du marasme actuel. Et on peut

s0O®t onner qubé” aucun moment dans | e doss
crise gque nous traversons, sur ce grand
Durant les travaux, tout doitémei s en T uvre pour assurer |

des cyclistes et la tranquillité des riverains.

Pour une appropriation du projet par les riverains, il faudrait mettre en place un

accompagnement quotidien des résidents actdalat doit étre fait pur limiter les

nui sances | i ®s aux contraintes techni gl

aider a leur acceptation. Il faut dans ce projet avoir le souci de préserver le lien

social, voire le renforcer, en proposant des possibilités de dialegues d 6 ®c out e

travers par exemple une boutique doéinfor

mettre en place une interface suffisante qui regroupe résidents concernés, décideurs,

mouvement s associati f s, responsikdbétes de

municipales.

La mise en place doéun cahier de propos

répondeur téléphonique pour les éventuelles difficultés seraient un plus en terme de

communication.

En conclusion, il faut pouvoir mettre des mots sur lesti&m® ou les craintes avant

de pouvoir organiser des réunions abordant les problémes décantés. Tout cela afin

ddaccomp a g rseurisere lies adceens gésidents, tout en préparant une

atmosph re propice 7 | 6, @ans wnequdler r&havé nouv
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guodil est encore difficile déimaginer ma

Avis du commissaire enquéteur

Il est indéniable que le projet a déja pris plus de 18 mois de retard. Mais -celui

est déavantage |i® ° dueesvolotit® Hétibierée da hmi ni s
CAVF et/ ou de NEXITY. On peut dodéaill eurs
par | a CAVF pour sbassurer | a ma trise
compris le fait de finaliser le rachatles deux pavillons sis rue dBrofesseur

Dastre ™ un prix sup®rieur ° celui des doma
sensi bl ement ®quivalent ~° | 6indemnit® de
Un démarrage rapide de la tranche 2 comg nant | 6i |l ot, médies Bou
surtout les premierds ©t i ment s dbéactivit®s sur | 6i | o

avantages réduire la charge financiére supportée par la CAVF pour le portage

foncier (la CAVF étant déja propriétaire des terrains concernés), démontrer aux
sceptiques quoitr et isvwiet @ ncke rc®e | ¢ earatti er
Eaubonne en termes dbéactivit®s, rattrap
projet, et enfin montrer que | 6am®nageur
ZAC a son terme.

La sécurité des piétons, des tigtes et de tous comme les éléves du groupe
scolaire Jean Jaurés doit étre la préoccupation permanente des intervenants lors
de la conduite des chantiers.

En tout premier lieu, il convient de noter la qualité de la concertation mise en

place depuis de nobreuses années dans le cadre de la définition du projet.

Bien entendu celleci ne doit pas cesser avec la mise en chantier du projet, bien au
contraire.

Les propositions faitespour une appropriation du projet par les riverains
(accompagnement quotidied e s r ®s i dent s acration,lréseau bout i
d 6 ®c o ut enterfdc® dent® , résidents concernés, décideurs, mouvements
associatifs, responsables de | o6informat.i
enfin mise en place othduretc ahiuenr ri®pomde [ ¢
pour les éventuelles difficultésyloivent étre étudiées avec le plus grand intérét.

4. 2. Observations concernant | édenqu°te par
Parcelle Al 47 N° au plan 17 Monsieur JeanPierre BOT

La | oi ®t aenstt ,cej equmeel et t rai s p@dast ielni tc@&
publique», mais de son utilité puisque les deux tiers de la surface concernée que se
soit pour | 6 e ns e mbDaetry»oqui hquo aomcerne,esont déja a n g |
acquis soit par le Mairsoit parlaCAVFént i t ® que je nodai | ama

! sbav re in®luctable que |l e projet, S (
exclusion du quartier de la garblotre quartiet

Je parle dbéexclusion, c ar trd pavillgnr(36x000q u i n (
Guros) et | e fait de construire des |1 mme
retrouver un pavillon semblable dans le quartier, ou méme dans un guartier similaire

aux alentours 300 métres de la gare (directions gare du NeaihtLazare, RER C,

Pontoise, etc.) et des commerces qui eux de toutes fagons, si ont en croit Le Parisien
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des 28 et 29 avril 2009, ne sont pas préts de revemour ne pas faire de
concurrence a ceux du centre | b)e é

Nous avons cherché vers Cernd&grmontHalte, SaintPrix et Sannois, partout

parei |, peu de disponibilit® et pas ~  m
supposee!
Pourquoi une telle diff®rence avweséa |l e pr

vis de ce centre névralgigpeur les futurs biens recherchés.

Que penser dobéune telle proposition finan
gue nous avons.

Je ndébinsisterais pas non plus sur | e pr®
nous allons perdre ce que nou®@y eu tant de mal a acquérir, ni le stress et le
préjudice physique que nous subissons avec mon €pouse, depuis des années.

En effet, | 6extension de |l a ZAC Raoul C
aujourdoéhui) et | e parttdeshrMaidetdepuie2d and,@ousa c h at
fortement perturbés.

Que dire du proje? Il ne nous concerne pas puisque nous devons quitter le quartier,
sauf de partir doébun pavillon pour un app
mal a acquérir compte tenu du p¢pour une méme surface habitable).

Déapr s | es brochuressadiet | a3 CAVFFake2a00 e’
le calcul.

Je ne sais pas ce gue veulent tous ceux
nous, coOest de reotsaesi ble, pdastdienpgag@ps
indemni s®s de tous ces d®boires et surto
similaire.

Avis du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur prend note des difficultés rencontrées par le
propriétaire en raison des incertitudes liées a une éventuelle expropriatiepuis

plus de 20 ans (extension de la ZAC Raoul Dautry, multiples tentatives de rachat a

| 6ami abl e par | a commundedepus200pPD.r oj et de | a

Il constate également que I@r opri ®t ai r e ne sboppose

| 6expropr i at d¢ompie teshiedu soatexte danela zone Raoul Dautry

mai s conteste principal ement | e niveau d
le cabinet conseil &ssistance Fonciére, visa-visd 6un bi en ®qui vale
quartier.

I 1 sbattachera dans s on aamieuglesnsouhaitsvd® ~ pr
propriétaire: maintien dans les lieux le plus longtemps possible, indemnisation

juste de son bien et des déboires subis et relogemamd dn bien équivalent dans

un quartier similaire.

Parcelle Al 117 N° au plan 37 Monsieur Guy ABRAS i Monsieur Pascal
ABRAS i Madame Marie-Christine SERAYET i 98 rue Raoul Dautry

Monsieur Guy ABRAS actuellement dans s& 8Anée, habite dans cette piéfgr
depuis 1948date de son mariage. Il y a vécu avec la menace réguliere a partir de 1957
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d'une évolution dyguartier liée a des projets d'extension de I'emprise de la SNCF. Il a
malgré tout procédé Bentretien régulier des extérieurs et intérieussgfements,
toitures, intérieurs, dépendanced)j-méme occupant l'appartement du -dez
chaussée (composé d'une cuisine équipée, d'une salle a manger, d'un salon, de deux
chambres, coin toilette et WC) d'une part et ses parents d'abord puis son fils,
Monsieur Pascal ABRAS et sa famille ensuite et jusqu'en 1998 occupant
l'appartement du®12°® étage (composé d'une entrée séparée, d'une cuisine équipée,
d'une salle anangersalon, de 3 chambres et d'un cabinet de douche/WC), d'autre
part, le tout sur un teain de 523rhdoté d'un grand hangar et d'un garage.

Apres le départ de son fils et envisageant de louer I'appartement de |'étage pour
s'assurer uncomplément de revenda famille avait décidé de procéder a un
rafraichissement de I'ensemble (extérieur et intérieur) lorsque le démarrage pour fin
2002 des travaux de la gare SNCF et de la gare routiére ainsi que le fait que la
commune d'Ermont entendait bien en profiter pour « favere le quartier » (qui

vivait tres bien avant les rumeurs d'expropriations....) ont été pddé&anaissance

des habitants d'abord par le bouche a oreille puis confirmés par une lettre de

Monsieur Hugues PORTELLI datée du 19 juin 2001. Il était d'aillprésisé « Dans

le court terme, l@ommune et la communauté de communes se lanceront dans le strict
nécessaire en terme d'acquisitions immobilieres : abords immédiatgaie ] triangle

rue des Bornesie Raoul Dautry pour achever la ZAC Raoul DautnEt»l était

ajouté : « Cela signifie que dans les années a venir {200d) aucune opération
immobiliere d'envergure n'est envisagée et que les cessions de locaux commerciaux
sont possibles » (la possibilité de céder des locaux non commerciaux ntétgitado
évoquée, et il était clair que des opérations d'envergure pourraient voir le jour aprés
2006, ce qui s'est produit par la suite).

Les Domaines entreprenaiete 18 juin 2002 une visite de la propriété puis SARL
Fonciere le 23anvier 2006, pour einer par les Domaines derniérement et en date du
12 juin 2009.

Dans ce contexte il devenait hasardeux de procéder a des travaux d'entretien
importants. Etlepuis le temps a passé et l'unique occupant de la maison a vécu dans un
environnement bieprésere pour ce qui est de l'appartement dudezhaussée qu'il
occupe et du jardin efeillissant pour ce qui est de I'appartement®d2"*étage et de

son acces compte tenultiimpossibilité de le rénover et de le louer dans le contexte.

Aujourd'hui etalors que le processus s'accélére, nous ne pouvons que confirmer notre
réponse du 8 Aolt 200@ux propositions du Cabinet Assistance Fonciére du 4 Juillet
2007, au prix 320.000 Euros. Cette proposition ne prend pas en compte la surface du
terrain (523m2)Jes volumes et surfaces du bien et de ses dépendances métrés par
Assistance Fonciere lors degsite du 23 Janvier 2006, ni sa localisation tout prés de

la gare d'ErmoRrEaubonne, alors ménagle les estimations que nous avions fait faire

en 2006 ressortaient a un minimum de 400.000 Euros pour le bien en I'état et aprés
déduction des « moinglues » possibles liées projet d'évolution du quartier.

Monsieur Guy ABRAS ne veut pas quitter laisoa dans laquelle il a vécu pendant 60

ans : il ya sa vie et ses souvenirs, (les différents visiteurs des Domaines et du cabinet
privé Assistance Fonciére en sont témoins) et lui demander de surcroit de la quitter en
lui donnant le sentimergu'il n'‘estpas indemnisé au juste prix, dépasse le champ du
possible alors qu'il vit depuis dengues années avec cette perspective, difficile pour
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lui, d'avoir un jour a quitter sa maison. L'angoisse que ce projet « serpent de mer » a
engendré pour lui pendant desigues années devient chaque jour plus pesante et le
préjudice de moins en moins supportable.

Avis du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur prend note des difficultés rencontrées par le
propriétaire en raison des incertitudes liées a une évefiriexpropriation depuis
1957 (extensi on extemsioh dedardpC RasueDa@riN G\Htiples

tentatives de rachat " | 6ami abl e par | a
depuis 2001)Les principaux impacts de cette situation ont été de ne gagager

des travaux dobéentretien |Iimportants et d
mettre ~ | a | oc af/2*¥étagddédeop/p aurntee npeerrtt ed ud el r

Il prend note également de la situation particuliere de monsieur ABRAS qui est
une pesonne relativement agée (84 andjés attachée sentimentalement a sa

maison.

1 constate ®gal ement gue | e propri ®t a
| 6expropriation de son bien compte tenu
mais conteste principalermet | e ni veau doéindemni sati on
le cabinet conseil &Assistance Fonciere, visavi s doéun bien ®qui v
quartier.

Il sdébattachera dans son avis motiv® ~ pr

propriétaire: maintien dansles lieux le plus longtemps possible, indemnisation
juste de son bien et des déboires subis

Parcelle Al 137 N° au plan 111 Madame Michele VANDECASTEELE T 2 rue des
Bornes

J'ai pris connaissance de l'arrété de Monsieur le Préfet du Val d'Oise en déte du
mai 2009, prescrivant I'ouverture des enquétes d'utilité publique et de parcellaire
dans le cadre du projdlaménagement de la Gare d'ErmBatibonne.

Propriétaire et occupant d'un pavillon situé dans Illot Dautry, je m'interroge sur le
bien fondé del'opération telle gu'elle est présentée, tant dans les documents
accessibles sur le site de la Communauté d'Agglomératah et Forét»s, que lors

de la réunion d'information tenue a I'Arche a Ermont le 6 juillet dernier.

Le document de Val et Forét padt de consacrer I'lot Dautry :

1 A une éventuelle extension du stade, ce qui semble impossible puisque ces
deux zones ne sont pas limitrophes.

! Ou a une implantation d'activités, ce qui semble irréaliste dans le contexte de
l'importante offre de locaud'activités vacants a proximité.

Lors de la réunion d'information, cette implantation d'activités était également
retenue.

Dés 1987, la création de la ZAC Louis Armand, ou est située la clinigue Claude
Bernard, devait accuelllir pépiniere d'entreprises ®irfaces de bureaux. Des
extensions de cette ZA€laient déja évoquées, gelant de fait tout projet de travaux a
l'initiative des propriétairesverains.

Or, une partie de cette zone a été consacrée a I'habitation en raison du manque
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d'attractiorpour lesentreprises.

Il apparait peu opportun de maintemiet ilot Dautry dans le périmetre des enquétes
publiquescar les habitants, s'ils sont expropriés pour une implantation hypothétique
d'activités tertiaires, ne seront tres probablement pas en mesur&aere un
logement présentant les mémes caractéristiques (agrément, proximité des transports
en commun, des commercsaperficie des terrains...).

L'intérét général qui doit étre la regle en matiere d'expropriatier’emporte pas
dans ceprojet sur ls intéréts des propriétaires privés concernes.

Avis du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur prend note des difficultés rencontrées par le
propriétaire en raison des incertitudes liées a une éventuelle expropriation depuis
1987 extension de laZAC Raoul Dautry, multiples tentatives de rachat a

| 6ami able par | a commune et ple@rjnapa de | a
impact de cette situatiomm ®t ® de ne pas engager des

importants.

Il constate galement que le propriétee sdpposef or mel | ement ° | 6eXx
de son bien compte tenu du contexte dans la zone Raoul Datdnyeffet, a son

sens, |l a cr®ation dodoactivit®s dans cett
précédemment des activités ont déja été remplacéesdpar | 6 habi t ati on,

demande.

Parcelle AH 1891 N° au plan 577 Monsieur Nacer SMAALI 1 252-256 rue du
Général Leclerc(lots 3,6 et 12 représentants 150/ 0809

Monsi eur Nacer SMAALI sbéboppose256rudda cess
Génén | Leclerc, déune part e posér pour sann  d u
appartement par I€abinet Assistance Fonciére contre lequel il compte déposé

pl ainte pour escroquerie et usur pati on
| 6att e tlau Geenmumautéd 6 Ag g | o m®/ialadt iForé» qui laisse

vol ontairement s esisdurR§PR56 die du GEnérial heulera etl e

guodil aurait assign® au Tribunal doélnst a
Les principaux reproches faits | a Communaut GVdlé@&Akga» o m®r a
sont de bloquer | a proc®dure dbéexpropria
et de | ai sser se d®grader volontairement
! pr®cise quodil subit |l es pr® udices su

1 Deégats des eaux dans son appartgraeause de la fenétre toujounsverte, au
deuxieme étage (la peinture du salon notamment).

1 Quinze jours sans chauffage dans l|'appartenentlysfonctionnement de
I'éclairage dans la cage d'escalier et la cquedure jusqu'a maintenant.

1 Les sletes et lestationnement illégal des véhicules dans la célors que
celleci est une partie commune, qui est ausen partie- la propriété de M.
SMAALI.

L'appartement d&l. SMAALI est mis en péril par la dégradation déolgure.

L'introduction des squatters, deogués et autres... a installé ddimmeuble
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un climat d'insécurité permanent.

! compt e obtenir de | a part dda Tri bu
condamnatione | a Communaut ®«Vd @Agrégd sorneBpoiats i 0 n
suivants.

T Obligation sous astreinte de 200 eur o

proc®dure doéexpropriation.
1 Obligation de résoudre sous astreinte de 300 euros par jour et pour chacun
déentre eux, |l es probl mes suivants
U Mettre une porte anBquat sur le palier du premier étage afin
d'empécher les squatters, les drogués et autres... d'accédenmraste.
U Placer une fermeture efficace a la grande fenétre du grenier, donnant

sur la cour.

U Fermer la fenétre ddeuxieme étage afin de stoppes dégats desaux
chez M. SMAALI.

0 Reéparer toutes les tuiles du toitSource de mise en péril de tout le
batiment.

U Réparer les dégradations de linstallation électrique de la cage
d'escalier et la cave de M. SMAALI, de facon que l'électricité y
fonctionnenormalement.

U Nettoyer la cour. Car les saletés qui s'y sont installées sont dues a la
négligence de ¥al et Forét.

Il est cependant pres a vendre son bien aux trois conditions cumulatives suivantes

1. Fournitur e, ) titre ¢ omime supeaficie etr e, d
surtout au méme endroit puisque de nouvelles maisons vont y étre
construites.

2. Versement doum®dOsamme de 150

3. Reversement © son profit des honorair
comme intermédiaire.

Avis du commissaire enquéur :

Le commi ssaire enqu°®°teur note que Monsi

cessibilité de son biensisau2256 rue du G®n®r al Lecl erc,
du montant dérisoire proposé pour son appartement pacChbinet « Assistance
Fonciere» et ud & a part en rai son de l 6atti

dbéAggl om®vala ¢ti Fonét» qui laisse volontairement se dégrader
Il 6i mme ub | e56guedu GeEnéral2eclre.

! rappell e que bien ®vi dement Tribunal noa
doél nst ance d.dl dov@galemeatrcanstatey que les éléments versés
au registre dbéenqu°te ne sont pas sles dc

ne comportat ni signature n i nNum®r o dben regi strement .
Cependant dans le cadre de la DUP] ilu i appartient doéo®tablir
par Monsi eur Nacer SMAALI est di sproport
du projet.

Concernant |l e reproche fait ValetRorét€& o mmun e
de bl oquer | a pr oc @&duwrsea nd 0 edxep rl dpernitaatmean o
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commissaire enquéteur ne peut que constater que justement la procédure de
D®cl arati on doUtilit® Publiqgue Vi se
déoexpropriation.

Concernant | a d®gr adat 2% mnue duezénéréliLenlete u b | e
il fautconstater qué”™ ce jour il néy a pas
dOEr mont pour dceetr aipnpneel uebel ladloiord6b-35v dull@é 3
juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles b@tisdispose
« Sont communes les parties des batiments et des terrains affectées a l'usage ou
a l'utilité de tous lescopropriétaires ou de plusieurs d'entre eux.
Dans le silence ou la contradiction des titres, sont réputées parties communes :
- le sol,les cours, les parcs et jardins, les voies d'acces ;
- legrosi u v des batiments, les éléments d'équipement commun, y
compris les parties de canalisations y afférentes qui traversent des
locaux privatifs ;
- les coffres, gaines et tétes de cheminées ;
- leslocaux des services communs ;
- les passages et corridors:.

A ce titre, le commissaire enquéteur ne peut que constater quetriasux
suivants sont a la charge de la copropri@tenon de la CAVF seule :

U Réparation de toutes les tuiles du toit.

0 Réparatbn des dégradations de l'installation électrique de la cage
d'escalier et des caves, de facon que ['électricité fonctionne
normalement.

i Nettoyage la cour.

En revanche, il me semble de la responsabilité de la CAVF de gérer ses
appartements inoccupés etbon pére de famille afin de ne pas faire subir aux
autres opropriétaires des préjudices dans jlauissancede leur bien(dégatsdes
eaux, squatters, é&)

Enfin concernant les compensations cumulatives demandées MarSMAALI
(Fourniture, a titre compenatoire, d 6 une mai son de m°me supe

déoune somn@O0 de d4t50reversement ° son prof
par | émeagssant coenme intermédiaire), le commissaire enquéteur ne peut

gue consi d®rer g u 6 e | ispeoportiosiretes ball eegard désot al e
®valuations faites p&r |l es domaines (280
Parcelle AH 17971 N° au plan 617 ICF La Sabliere i 236 rue du Général

Leclerc

Cette parcelle'environ 745mest support & un ensemble immobilier & usage de bureaux
acquis pas notre socigg¢éar un act e lodanaec 1Poins. Depuispnous d u
y avons effectués des travaux conséquents afin d'y établir Ageece sur le
Département du Val d'Oisintle récapitulatif et les montants associés sont joints.

Cette Agence constitue un élément important dans le fonctionnement de notre activité
courante en relation avec notre patrimoine sur ce département.

ICF La Sabliere y posde actuellement 1276 logementsdont 688 sur les seules
communes d'Ermont et d'Eaubonne. Cette structure a vocation a répondre plus encore
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aux besoins de ndecataires et servir a la gestion quotidienne de notre patrimoine de
I'ensemble du Département.

Dans ce contexte, I'expropriatia® notre ensemble immobilier ne peut s'imaginer
gu'apres larelocalisation de nos bureaux dans le pénenénmédiat de la Gare
d'ErmontEaubonne. Degiscussions sont actuellement en cours avec la Ville d'Ermont
et l'opérateur NEXITY « Ville éProjets »afin de viser cet objectif.

Avis du commissaire enquéteur

Le commi ssaire enqulP€ClubLapBaehbti mesdaen a usg
| 6" expropriation de son ewiqepelimaginemmo bi |
gu'apres larelocalisation de ses bureaux dans le périmetre immédiat de la Gare
d'Ermont-Eaubonne.

4. 3. Observations concernant | a mise en co
NEANT

4. 4. Observations concernant | a mise en co
NEANT

JeanFrancois BIECHLER,
Commissaire enquéteur
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AVIS MOTIVE SCONCERNANT LA DECLARATION
DOUTI LI TE PHBAMIQREN
COMPATIBILITE DES PLU DES COMMUNES
DOERMONT ET DOEAUBONNE
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Mesures de publicité concernantl ®c | ar ati on doéUtilit® Publiqu
Les mesures de publiciigtr ®vues pour | e®O®qglU atratcomcaoianmd
(publication de | 6arr°t® doébouverture dbéenqu
affichage de | desmpanieau® adohibigraltpnt €técenfosnasra celles

prévues par laéglementation

El'l es ont ®t ® compl ®t ®es par |l a puladletcati on
Forét», d6un dossier sp®ci al sur | 6 a m@eBaabgmene nt d

comportant une présentation de la premiére phase et des informations sur les enquétes
publigues dans son mensuella feuille » (édition de juillet 2009) et par un affichage sur les
différents sites du projet.

De plus | 6ensembdwev edretsurienfdoer mag e maqis® t(e, pr ol
t e n u ee r&dian npublique) ont été misn ligne sur les sites de la Communauté
doéAggl o m®a et Faré» n(wwgv.valetforetorg) d 6 Bvmmalle-érmohtfr) et

d 0 E a u pvavw.eaebonndr).

Conclusion partielle surl es mesures de publicit® concern
Publigue (DUP)

Les mesures de publicitet d6éi nf or mati on de | a popul ati on

chacun de s@extprliime’Rr psurl ilgue de ce proj et

Evaluation de | 6utilit® publigue du projet
A | 6 o cdeadas moovelle desserteErmontEaubonne/SaiAtazare la Communauté
doAggl om@aaforédaas ouhai t ® saisir | 6opportunit®

ce secteur vieillissant et mal adapté aux besoins actuels et de faire bénéficier le quartier de la
gare des atouts de cette nouvelle accessitiilitée. s 6agit de transfor mer
vie agr®abl e et fonctionnel dot® de | 0ogeme
do®qui pements et dbébespaces verts.

Le projet se situe ° cheval sur | esededammunes
gare multi modal eetdibritsumaxe todtidi AlardiSoichcerdral important
constitué par la rue du Général Leclerc.

Le périmetre de la ZAC du quartier de la Gare Errtbatu bonne s 6 ®t end s
5.5hectares. Il englobe un tissétbde petits collectifs et de pavillons le long de la due

Général Leclere RD 909, avec de nombreux commerces endez haus s ®e doi mme |
Au Sud de la Gare, le périmétre de la future ZAc ompr end des espaces

d 6 a uréseneésastationnement.

La trame parcellairactuelledu quartier montre une orgaation totalement déstructurée et le
bati est ancien et fortement dégradés ltroubles liés a la circulation intense, les rues étroites,
la pression fonciere insuffisame permetint pas dgénérer un renouvellement spontané.

Les communes qui composent le paysage de la CAVF sont trés urbanisées et disposent de peu
de réserves foncieres. Ainsi, peu de logements ont été construits sur le territoire depuis 2002.

Le marché immobilieest trés tendu, ce qui ne facilite pas les parcours résidentiels sur le
territoire. Les prix en accession sont en hausse, la vacance est quaanaiglgud 6 of f r e es
tres faible notamment pour les appartements de grande taille et de prix inteenddiair

rotation dans le parc social est trés faible, et les transactions diminuent dans le parc ancien.

Pages2/108


http://www.valetforet.org/
http://www.ville-ermont.fr/
http://www.eaubonne.fr/

Enquéte publigue DUP Aménagement du Quartier de la Gare Erreatibonne» Dossier N°E09000056/95
Enquéte Parcellaire

Miseen compatibilit® des PLU dO6Ermont et doéEaubonne

Enquéte publique typeBouchardeaw

Concernant | 6accessi on ~ ackessiopsooarseu®le @ojet pr i x
de la ZAC proposera une offre réservée a une accesgiox maitrises.

Le quartier de | a gare manque notabl ement dboé
une véritable identité au quartier.

Le projet integre un parc urbain, une placette devant la future moyenne satfaneparvis
situé au Nordle la gare, augmentant sensiblement les espaces publics dans le quartier.

Val-etFor °t souffre doéune p®nurie Iimportante de
immobiliere est tres largement insuffisante pour faire face aux demandes des entreprises.

Dans un contexte urbain tr s tendu pour e
d 6 E r #Baubonhne constitue un projet majeur pour le développement économique du
territoire

La rue du Général Leclereoie historique, inscrite dans la géographie eluitbire au creux

des coteax de Montmorency et de SannoiK € st | daxe nord / sud maj
autour duquel sb6éest structur® un faubourg et
Avec | 6augmentation du trafic, | a snctiomsct ur e

commerciales (étroitesse de la route, inadaptation dy hi&iyx fonctions de circulation

Afin de remédier a un fonctionnement circulatoire mal adapté aux besoins actuels en termes

de déplacement, un réaménagement de la RD 909 depuis lesNd2FS j usqubéau car
avec la Chaussée Jules César est pdéwns le projetll prévoit, un élargissement de la voie,

des trottoirs et des stationnements repens®s
pour une meilleure fluiditéleséchangesa i n s i gudun meill eur part a
différents usagers.

La maitrise débouvrage de cette op®ration me

de Il a ZAC est d® ®gu®e ~ | a CAVF par | e Cons
Conclusion partiellesurb ut i | i t ® publique

Loutilit® prodtblisamfuel d@m®mragement du qua-rtier
Eaubonne sur |l e territoire des communes dOErT

d 6 Ag gl o m®&alettFor& et lg requalification de la rue du Général Leclerc (RD
909)est donc indéniable.

Evaluation du préjudice subi par les propriétaires

En premier lieu, il faut noter que se sont principalement les propriéfaesedant des
pavillonss i t u ®s Dautryet eh partituliet ceux deagzelles Al 4, Al 11 et Al 13 qui
se sont exprim®s | ors de | 6enqu°te, qui pour

En effet, pour les immeubles situés au Nord de la ,Gavamis la propriété sis au 1 rue

Condorcee t mmméu bl e de | §il f@uFremaauerSqaebckuxi r sont doéune
fortement d®gr ad®s et déoautre part appart.i
Communaut ® doAVpget borB®P@atuiromoenbr e de ces prop

rem en ®tat de | 6i mmeuble au regard de | a v
en particul i esisaupg52266 rud da Généret Ledlerce
Pour | es pr oprilot@®aod sDausyieh pr&kaldeil sonvient Hednotereks

difficultés rencontrées par leupsopriétaires en raison des incertitudes liées a une éventuelle
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expropriation depuis plus de 20 ans (extension de la ZAC Raoul Dautry, multiples tentatives
de rachat ~ | 6amiable par |depus206ipune et pr o]

Pour la plupart, illes 6 o pposent pas f or me lelrigeneompteténul 6 e x p
du contexte dans la zone Raoul Dautry, mais contestent principalement le niveau

déindemni sation propos® p aAssisAnae FDAewRisarvisa | e ¢
doéun bien ®quivalent dans | e quartier.
Pour une majorité, leur propriété estsitgéar | 6i | ot A2 du site Raolu

phase 2 du projett souhaitent le maintien dans les lieux le plus longtemps possilpleur
certains, lerelogement dans un bien équivalent dans un quartier similaire.

Le propriétairequis 6oppose formell edcnenson Bidexprapamnad
suivant: | a cr ®ation déactivit®s dans cette zo
préecéé mment des activit®s ont d® " ® ® rempl ac

En effet, la zone Raoul Dautry est destinée, dans le cadre de la ZAC, a une future zone
ddédactivit®s assurant une uniformit®edre f onc

guel ques pavill onsdeltnauwmi | i eu doéi mmeubl e
Le ma" tre dbébouvrage pr®cise pour s dal-ghart, C
Foret»souf fre doébune p®nurie i mportaaquessnoffre f onc

immobiliere est tres largement insuffisante pour faire face aux demandes des entreprises.

La phase 1 du projet ne comporte pas de <con
comporte les premiers immeubles ayant cette vocation.

Conclusion partiellesur] 6 ®val uati on du pr® udice subi part
Au vu des divers éléments,| e pr ® udi ce subit par |l es |
di sproportionn® au regard de | 06int®r°t g®n®r

indemnisation et que ceuxhabi tant sur | 0i |l ot ,pAisksentdétre si t e
maintenus dans les lieux, le plus longtemps possible.

A cette fin, il convient de modifierl e phasage du projet en pla-a
Dautry en phase 4, acharge d&a Communaut ® doéAgupllebofo@m»aléd i on ¢
redéfinrlenouveau phasage du projet sur | 6ilot A1l

Pour démontrer la consistance de la demandge foncier a vocation économique par les
entreprises, il conviendrait de démarrer la phase 2 du projet au plus t6t.

Présentation du bilan financier prévisionnel de la ZAC

LOutilit® publique doéun projet s 0 e sGAVAmant ®
dans son mémoire en réponse, par son rapport colt/avantage, une présentation financiére
globale, fondée sur des hypothesmsnplétesde recettes et de dépenses, aurait pu étre
utilement jointe au dossier afin que le public puisse se remingptedel 6 ®qui | i bre gl
projet.

Cependant, des éléments présents dans le dossier, mais qui soit manquent de lisibilité, soit
sont i ncompl et s, per mettent une premi re ap|]
acquisitions, du co(t des principaux ocayes, des participations et recettes et des tableaux
annexesles dépenses prévisionnelles en travaux y compris hors ZAC (RD 909).

Dés a présent, il convient de noter que pour dresser un bilan prévisionnel global, il manque un
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elément important le coit de out i |l s financiers per mettant
(emprunts a court et a moyen terme).

Colt des acquisitions

Le tableau du co%t des acquisitions, dans s
total estimé de celles.

En effet, la veeur des biens acquis est a la date du 15 septembre 2008 et celle des biens
restant a acquérir a la date du 28 janvier 2008. Le codt total estimé est donts@& 4.6 U
ou moindre dans le casoun certain nombre dbéacqui28i ti on:

janvier et le 15 septembre 2008.

Il aurait été judicieux de présenter le colt global estimé & une date unique, le 15 septembre
2008 par exemple, en précisant a cette,dat@aleur estimée des biens restant a acquérir
(estimation au 28 janvier 2008 cervice des domaines) déclinée en foncier, indemnité de
remploi pour foncier, évictions commerciales, indemnité de remploi pour évictions
commerciales et aléas et divers (3% du total hors remploi).

En revanche, i noéest tagacettedigde du buiget au megadi des b o n d
prix effectivement pay®s par l a CAVF pour
constaté en moyenne de 7 % est largement intégré dans les indemnités de remploi pour
foncier et évictions commerciales<«etlés et divers> (3% du total hors remploi).

Colt des principaux ouvrages

Dans ce tableau, seule la lign@AC : travaux a la charge de la CAWsoit 7560 00 0 e s't
utile au bilan financier prévisionnel de la ZAC. En effet, le réaménagement de la RD 909 est

hors ZAC etlaligne KAC: Tr avaux ~ | a o headitgpparadre dahsdea m® n a
bilan financier prévisionnel de la ZAC que pour mémoire, afin de justifier par exemple de
| 6exon®ration de | a TLE.

La ligne «ZAC : travaux a la charge de la CAWrest largement incomplete pour deux
raisons principales

7 LecolGtdel i b®r ati on des sol s, de d®mol i ti on
m° me ®valu® (marqgu® PM dans | 6annexe 3).
comme la démolition du bati existent et auraient du étre intégrés. En complément,
pour la dépolh t i o n, |l e co%t aurait du °tre ®valu
précise
« En fonction des données Basias et Basol, 4 sites au droit de la future ZAC sont
susceptibles dbéavoir engendr® une poll ut

mettreen ®vi dence qudaucun de ces 4 sites n
sites sont ®gal ement susceptibles dbéavoli
situés trés pres de la zone de la future ZACi | nosatraenti de la société

d 6 A s seupour favoriser le Crédit, Not@uest Pressing, la Gare SNCF, FRISCO

SA, Société Mécafrance, Monsieur Tourret, Garage Charles Gerber et fonderie
Fouchere

En compl ®ment des donn®es Basias et Bas
réalisée par Arcadisa mis en évidence différentes zones au sein du périmetre du
projet pouvant étre des sources potentielles de pollution identifiées.
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