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M. et Mme ELIA

pBs N-4

Mairie de Luzarches
Service de I’Etat
Autres Personnes Publiques

Luzarches le 13 février 2024,

Objet : demande de transformation de notre parcelle n°113 «non constructible» en parcelle
«constructible»

Pieces jointes : plan de masse avec implantation d’une deuxiéme maison sur notre parcelle n°113

Madame, Monsieur,

Nous sommes actuellement propriétaires des parcelles cadastrées n°115 et n°113 sur la commune de
Luzarches sis 24 rue des gantiers. Ces deux parcelles représentent une surface totale de plus de
1300 m2 Notre maison principale est implantée sur la parcelle n°115 de plus de 800 m2.

Nous avons le projet de faire construire une deuxiéme maison moderne (basse consommation) sur
notre propriété pour notre fille ainée. Actuellement nous envisageons d’implanter cette derniére sur
notre parcelle n°115, mais des inconvénients majeurs en découleraient :

Trop grande proximité avec la maison de nos voisins de gauche et la ndtre
Perte d’ensoleillement et de luminosité pour nos voisins de gauche et pour nous

Pas de possibilité d’augmenter les places de parking voitures sur notre propriété
Projet inesthétique

Pour ces raisons, nous profitons de la Révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU) en cours sur
notre ville pour vous demander la transformation de notre parcelle n°113 de 503 m? «non
constructible» en parcelle «constructible».

Nous pourrions ainsi envisager de construire la maison de notre fille sur la parcelle n°113 et pour
visualiser cette solution nous vous adressons ci-joint un plan de masse. Vous constaterez que cette
solution deviendrait plus esthétique, moins impactante pour nous et nos voisins. Nous aurions la
possibilité de créer facilement deux places de parking supplémentaires et méme davantage sur la
parcelle n°113. Nous conserverions un grand espace vert sans éliminer les arbres déja existants et au
final nous aurions deux maisons bien séparées sur une surface totale de plus de 1300 m? de terrain.

Ce projet architectural contribuerait a la préservation et a la valorisation du patrimoine local et
serait respectueux de I’environnement.

En vous remerciant par avance de |’attention portée a notre demande, nous nous tenons a votre

disposition pour toute précision nécessaire. Veuillez agréer, Madame, Monsieur, nos salutations
respectueuses.

M. et Mme ELIA.
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Mr et Mme ELIA Claude & Lydie

Mairie de Luzarches
Services de I’Etat
Autres Personnes Publiques

Objet : Observations sur le PLU Orientations d’aménagement et de programmation

Luzarches le 03 juin 2024,

Madame, Monsieur,

Nous nous permettons d’attirer votre attention sur nos demandes suivantes concernant le PLU
Orientations d’aménagement et de programmation N°4.

Nous souhaiterions que la constructibilité limitée dans les nouvelles dispositions du PLU a20
métres par rapport a la voie publique en zone Ua soit alignée sur la valeur des zones Ub et Ud
qui est de 25 métres. Cette disposition faciliterait I’implantation et I’harmonisation d’une
nouvelle construction.

Nous aimerions également demander qu’il soit prévu d’autoriser la construction d’un
maximum de 7 maisons dans la zone de programmation numéro 4 rue des Gantiers incluant
les trois existantes au lieu de 5 maisons incluant les 3 existantes. La surface de construction
importante de cette zone permettrait aisément 1’implantation de 4 maisons supplémentaires.

11 serait plus juste d’autoriser la construction de deux maisons maximums sur les trois terrains
de 1000 mA2 ou plus (Réville-Perrault-Elia) et une maison maximum sur le terrain de Mr
Arrigoni.

En vous remerciant par avance de 1’attention portée a notre demande, nous nous tenons a
votre disposition pour toute précision nécessaire.

Veuillez agréer, Madame, Monsieur, nos salutations respectueuses.

Mme et Mr Elia
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MR GARNIER Denis

Maire de Luzarches

A I'att. de Monsieur Le Commissaire enquéteur
Place de la Maire

95270

Luzarches , le 29/05/2024

Objet : Courrier au commissaire enquéteur désigné pour recevoir les avis dans le cadre de
'enquéte publique sur le PLU de la commune de Luzarches

Monsieur le Commissaire enquéteur,

En ma qualité de preneur fermier exploitant sur la commune de Luzarches deux parcelles
cadastrées section OB numéro 34 et 0Z numéro 58, situées chemin du poirier aux chats
95270 Luzarches, je m'adresse 3 vous dans le cadre de la procédure d’enquéte publique sur
le projet arrété de PLU.

En effet, j'exploite ces parcelles dans le cadre d' une activité d'élevage et de valorisation de
chevaux. Cette activité agricole nécéssite une zone de stokage du fourrage, du matériel
agricole et de box pour chevaux. Je bénéficie actuellement d'installations 2 la ferme du clos
vivien située prés du centre ville de luzarches afin de stocker ce matériel.

Le projet de plan local d'urbanisme de Luzarche comprend des orientations d'aménagement
et de programmation concernant cette ferme. Celle-ci portent sur une reconversion de ce
site.

De ce fait, dans I'avenir et pour les nécéssités de mon activité agricole je souhaiterai la
création de quelques aménagements me permettant le transfert de mes installations de
stockage sur mon lieu de production. ( les parcelles cadastrées section OB numéro 34 et 0Z
numéro 58, situées chemin du poirier aux chats ).

Les batiments envisagés ( quatre box et une zone de stockage fourrage et matériels) seront
bien évidemment en harmonie avec la zone naturelle et le paysage, avec des materiaux
respectueux de I'environnement et du paysage comme le bois.

Je vous précise que ces parcelles se situent a proximité des réseaux d'eau et d'éléctricité

La parcelle 0B N°34 bénéficie déja d'un raccordement au réseau d'eau de Ia ville.



Au projet de PLU objet de I'enquéte publique, ces terrains sont maintenus classés en zone N
{Zone naturelle et forestiére).

Le classement de ces parcelles en zone "Ne" (secteur identifiant les activités agricoles -
élevage, activité équestre existantes au sein de la zone naturelle) me permetterait de
réaliser ces aménagements afin d'améliorer les abris déja présents mais de superficie
insuffisantes pour mon projet (car j'ai parfois la nécessité d'isoler un cheval sans 'éloigner
du reste du troupeau). D'autre part, je pourrai aussi optimiser les conditions d'élevage et le
bien-étre des chevaux au quotidien tout en permettant de réaliser une gestion dite de
"patlrages tournants"”, ce qui est un atout pour la terre et le fourrage récolté sur place mais
aussi pour la biodiversité.

Vous remerciant par avance pour 'attention que vous porterez 8 ma requéte, je vous prie
d’agréer, Monsieur le Commissaire Enquéteur, mes sinceres salutations.

Monsieur GARNIER Denis

Y

Piéces jointes : - fiches détaillées des parcelles
- extrait document Modification N°4 du plan Local d'urbanisme
- plan orientations d'aménagement et progammation N°3 Ferme rue VIVIEN
- certificat d'incription au répertoire des entreprises et des établissements
- document DRIAAF contréle des structures, autorisation d'exploité
- autorisation d'exploiter proprietaire
- attestation affiliation MSA
- contrat d'assurance professionel GROUPAMA



Mmes Geneviéve PIN PICARD et Angéle PICARD

Maire de Luzarches

A I'att. de Monsieur Le Commissaire enquéteur
Place de la Maire

95270

Luzarches, le 29/05/2024

Objet : Courrier au commissaire enquéteur désigné pour recevoir les avis dans le cadre de
I'enquéte publique sur le PLU de la commune de Luzarches

Monsieur le Commissaire enquéteur,

En notre qualité de propriétaires foncier sur la commune de Luzarches des parcelles
cadastrées section OB numéro 34 et 0Z numéro 58, situées chemin du poirier aux chats
95270 Luzarches, nous nous adressons a vous dans le cadre de la procédure d’enquéte
publique sur le projet arrété de PLU , et souhaitons porter a votre connaissance certaines
observations.

Ces terrains d’une superficie de 8250 m? et de 9410 m? dont nous sommes propriétaires
sont actuellement classés en zone N (Zone naturelle et forestiére).

Au projet de PLU objet de I'enquéte publique, ces terrains sont maintenus classés en zone N
(Zone naturelle et forestiére).

Nous avons attentivement consulté les piéces constitutives du dossier de PLU soumis a
I'enquéte publique et cela appelle a une remarque de notre part .

En effet, le fermier exploitant actuellement nos parcelles méne une activité d'élevage et de
valorisation de chevaux. Cette activité agricole nécéssite la creation de quelques
aménagements: une zone de stokage du fourrage dont une partie est produite sur place,
ainsi que la construction de quatre box# pour chevaux. Le classement de ces parcelles en
zone "Ne" permettrait d'améliorer fortement les conditions d'élevage et le bien-étre des
chevaux au quotidien (box de poulinage, parcelles sécurisées pour les poulains...). Les
batiments envisagés seront bien évidemment en harmonie avec la zone naturelle et le
paysage, avec des materiaux respectueux de I'environnement comme le bois.

1



En conclusion de ce développement, nous sollicitons donc par la présente un réexamen du
classement en zone N de nos terrains, et demandons leur classement en zone Ne (secteur
identifiant les activités agricoles - élevage, activité équestre- existante au sein de la zone
naturelle).

Vous remerciant par avance pour l'attention que vous porterez a notre requéte, nous vous
prions d’agréer, Monsieur le Commissaire Enquéteur, nos sincéres salutations.

Mme Genevieve PIN PICARD Mme Angele PICARD

i

Piéces jointes : - fiches détaillées des parcelles
- extrait document Modification N°4 du plan Local d'urbanisme
- certificat d'incription au répertoire des entreprises et des établissements
- document DRIAAF contréle des structures, autorisation d'exploité
- autorisation d'exploiter proprietaire
- attestation affiliation MSA
- contrat d'assurance professionel GROUPAMA
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De: BERTRAND CHERON

Envoyé: vendredi 14 juin 2024 14:05

A: Enquéte Publique

Cc: -

Objet: ZONE Nf

Pieces jointes: presentation fauconnerie.pages.zip; coupe pignon.pdf

Bonjour monsieur,

Suite a notre rencontre du 12 juin un resumé explicatif et un plan ci-joint.

En vous souhaitant une bonne journée

Cordialement

Bertrand Chéron



De: {

Envoyé: vendredi 14 juin 2024 14:23

A: : _

Cc: Stage fauconnerie Animals & Co

Objet: ZONE Nf BIS

Piéces jointes: coupe pignon.pdf; presentation fauconnerie PDF.pdf

Meme chose en PDF ! Désolé.

Cordialement

Bertrand Chéron



Animals & co

https://www.fauconneriestageparis.com
https://www.ecolefauconnerieparis.fr/
https://www.effarouchement-iledefrance.fr

Monsieur Oudin bonjour,
Ci-joint suite a notre entretien du 12/06/2024 un exposé de notre problématique.

Notre habitation principale est située au 4 boulevard Robert de Luzarches 95270
LUZARCHES. Depuis 16 ans, nous proposons des activités de fauconnerie a Luzarches,
incluant des stages d'initiation, des spectacles de rapaces mobiles, des animations
événementielles et des services d'effarouchement.

Récemment, nous avons ouvert une école de fauconnerie agréé par l'état (Certifiée
QUALIOPI) destinée a former les futurs fauconniers professionnels.

Nos stages de découverte et de loisir, ainsi que les formations de notre école, attirent de
nombreux éléves. Cependant, nous les accueillons actuellement dans une piéce de notre
habitation qui, étant assez étroite, ne peut recevoir plus de 8 stagiaires a la fois et ce dans
des conditions trés inconfortables.

Nous avons également une salle de costumes pour les spectacles et un bureau situés au
ler étage de notre habitation.

Notre fauconnerie est installée dans un double box anciennement utilisé comme garage,
que nous avons aménagé pour les besoins quotidiens de I'activité : soins, pesée, stockage
de matériel, évier, frigidaires, congélateurs pour la nourriture et pharmacie. Ce double box
qui est assez vétuste et inesthétique nécessite d'étre agrandi pour plus de confort et pour
y inclure une infirmerie pour les oiseaux. Nous rangeons également du matériel dans un
box en tole par manque de place.

Ces deux batiments seraient détruits si nous pouvions construire des locaux plus adaptés.

Nous avons maintenant environ 60 rapaces. Initialement, je travaillais seule, mais avec
I'augmentation croissante de notre activité, j'emploie désormais six salariés. Nous avons
besoin de nous agrandir afin de pouvoir poursuivre |'accroissement de notre activité et
d’assurer un minimum de confort aux salariés et aux stagiaires. Les locaux actuels ne sont
plus adaptés a l'activité.



Pour ce faire il nous faut construire un batiment pouvant héberger:

1- Au RDC:

1.1- Une fauconnerie de 8m sur 8m pour pouvoir y installer un point d'eau,
des congélateurs, des outils, des boites de transport, une infirmerie ( pour oiseaux ), du
matériel de stockage et disposer de suffisamment d'espace pour la pesée des oiseaux, y
compris des aigles d'une envergure de 2m.

1.2- Une salle de formation, comprenant un espace suffisamment grand pour
accueillir au moins 16 stagiaires, avec un coin repas pour les salariés et les stagiaires.

1.3- Une entrée dédiée avec vestiaire et WC.

2- A I'étage:
2.1- Un bureau
2.2- Un vestiaire pour les salariés
2.3- Une salle de rangement pour les costumes

2.4- Une zone habitation afin d'y loger un fauconnier responsable du centre
et des oiseaux.

Il nous faut également pouvoir créer suffisamment de places de stationnement.
A la lecture du réglement de la zone Nf DU PLU nous identifions deux problémes:

1- La hauteur sous faitage limitée & 7m: la salle de stage ainsi que la fauconnerie
nous imposent de pouvoir disposer de 7.5m de longueur de pignon (dimension max ABF,
8 métres auraient été plus adaptés). Afin de limiter les couts et d’augmenter I'efficacité
énergétique du batiment, il nous faut pouvoir construire en R+1. La couverture en tuile

plate nous impose une pente minimum et conditionne une hauteur sous faitage de 9m
( voir plan constructeur joint ).

2- La limite sud de la zone Nf: pour pouvoir créer des places de parking en facade

du terrain il faudra décaler le batiment vers l'intérieur du terrain. Afin de nous laisser un
peu de liberté d'implantation il faudrait déplacer la limite sud de la zone ( environ 10m).

Cordialement,

Frédérique Flaesch
Bertrand Chéron
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De: Pierre-Yves Reville

Envoyé: samedi 15 juin 2024 16:10

A: Enquéte Publique

Cc:

Objet: Mise a disposition du public des remarques et commentaires faits 8 Mr. L'Enquéteur

Public - PLU Luzarches

Bonjour,

Je ne retrouve pas sur le site de la Mairie les informations relatives aux commentaires,
propositions et contre-propositions faits auprés de Mr I'Enquéteur Public, comme cela est indiqué
et requis sur I'Avis d'Enquéte Publique.

Il est important que nous puissions avoir acces a ces informations, alors que deux permanences
se sont déja tenues et que déja presque 2 semaines se sont écoulées depuis le début de la
concertation.

Pourriez-vous svp faire en sorte que cela soit effectivement rendu public immédiatement?

Merci pour votre action,

Pierre Reville

B!




Pierre REVILLE Luzarches, le 17 juin 2024

REMARQUES ET COMMENTAIRES PROJET PLU LUZARCHES

Demandes d’Amendements et Modifications

Objet : Observations sur le projet de PLU — Réglement 4c — Zone Ua
A I'attention de Mr Oudin, Enquéteur Public,

Monsieur Oudin,

Je vous remercie pour notre entretien du 04 juin et pour vos précisions apportées a nos
questions concernant le projet de PLU, et plus particulierement sur la nouvelle zone définie
Uaj.

Nous nous sommes focalisés dans un premier temps sur notre environnement immédiat, a
savoir le reglement des zones Ua et Uaj. Vous trouverez nos remarques et commentaires ci-
dessous. (D’autres communications relatives au PLU vous seront adressées dans un second
temps).

1/ Dans Pancien PLU, le caractére de la zone Ua indiquait que les cceurs d’flots végétalisés
font I'objet d’une protection spécifique (ND). Le terme protection spécifique a été remplacé
par prise en compte spécifique, toujours avec la finalité de conserver une trame verte intra-
urbaine (point de respiration a lintérieur de la ville, mais ouvrant la porte a une
artificialisation importance des sols et une destruction d’une partie des coeurs d’ilot.
= Nous demandons que le descriptif de la zone UA rétablisse le terme de protection et
que les parcelles a ce jour inconstructibles le restent complétement.

2/ La hauteur des constructions ne peut dépasse 11 métres au faitage du toit, alors que 10
metres sont suffisants pour une typologie de construction R+1+Combles, cette hauteur est
par ailleurs fixée a 9 metres ou 10 métres en fonction des zones.
= Afin d'éviter des hauteurs de combles disproportionnées et disgracieuses, nous
demandons que la hauteur max soit limitée a 10 métres en zone Ua, comme c’est le
cas en zone Ub. (3m + 3m + 4m suffisent).




3/ Implantation au-dela de la bande de 20 métres.
= Bonne disposition qui doit étre maintenue. Cela permet d’éviter des constructions en
drapeau, inappropriées et disgracieuses.

4/ implantation par rapport aux limites séparatives.
En cas de largeur de terrain supérieure a 20 métres, la construction pourra étre implantée
avec un retrait d’au moins 4 métres de chaque c6té.
= Bonne disposition a conserver, qui permet d’éviter I'entassement d’habitations
disparates, en particulier lorsque I’habitat existant est clairsemé et ne présente pas de

continuité de bati.

Cela permet de de limiter les génes (vue, ensoleillement, proximité, ...)

Ces fonds de jardin conservés constituent, par ailleurs, autant de lieux ou une certaine
intimité des propriétés est conservée, ce quirépond ala demande des ménages a larecherche
d’un cadre de vie de qualité lorsqu’ils cherchent a s’installer dans une commune telle que
Luzarches. Ces jardins créent également des lieux de biodiversité en raison de la diversité des
essences végétales qui peuvent y étre plantées (arbres fruitiers, fleurs, arbustes d’ornements,
etc.).

5/ Disposition architecturales diverse.

Globalement, les critéres architecturaux (pente de toit, matériaux, ouvertures, dispositions
diverses, ...) sont appréciables et permettent le maintien d’un cadre architectural de qualité
sur la zone.

6/ Desserte par les voies publiques ou privées.
Pour recevoir une construction nouvelle, un terrain doit avoir un accés direct a une voie
publique ouverte a la circulation et en état de viabilité. Les acces doivent présenter des
caractéristiques permettant de satisfaire aux exigences de sécurité, de la défense contre
I'incendie et de la protection civile et étre adaptés a I'opération future. Tout nouvel accés qui
serait créé devra présenter une largeur minimale de 4,5 métres.
= Bonnes dispositions a conserver. Permet aussi de limiter les assauts contre les ilots
cceur de ville enclavés qui font I'objet de demande de constructibilité. Limitation de la
distance de 20 meétres a conserver.

Pierre REVILLE




Pierre REVILLE Luzarches, le 17 juin 2024

REMARQUES ET COMMENTAIRES PROJET PLU LUZARCHES

Demandes d’Amendements et Modifications

Objet : Observations sur le projet de PLU et les zones Uaj
A I'attention de Mr Oudin, Enquéteur Public,

Monsieur Oudin,

Je vous remercie pour notre entretien du 04 juin et pour vos précisions apportées a nos
questions concernant le projet de PLU, et plus particulierement sur la nouvelle zone définie
Uaj.

Nous nous sommes focalisés dans un premier temps sur notre environnement immédiat
(propriétaires des parcelles AC618, AC672 et AC706).

La parcelle AC672 résulte de la division de la parcelle appartenant précédemment a Mme
Boutigny et maintenant divisée en AC672 et AC113, ces deux parcelles font partie de la trame
verte actuelle et sont inconstructibles {Zone ND). Par ailleurs elles sont enclavées et sans
acceés sur la voie publique. De méme, il n’y a pas de raccordement possible aux réseaux
d’assainissement des eaux pluviales, des eaux usées.

La parcelle AC706 résulte de la division de la parcelle appartenant précédemment a Mr
Vandamme AC705 et peut étre rajoutée a la zone protégée.

L’inscription de ces 4 parcelles en zone Uaj implique un degré de protection des espaces
éco-paysagers au sein de I’enveloppe urbaine diminué par la suppression de la trame coaurs
d’ilots identifiés au titre de Varticle L.151-9 (ex L.123-1-5(7°) modifiable par une procédure
de révision du PLU et son remplacement par un zonage Uaj soit « jardin » de fait moins
protecteur par une procédure de modification du PLU.

Note : Voir recommandations du PNR Oise — lle de France jointes.

Alors que la protection des trames vertes et des ilots de coeur de village faisait partie des
engagements municipaux lors de 2 réunions municipales et des réunions destinées au public,




elle fait aussi partie des orientations votées du PADD, pour avoir été finalement votées par le
Conseil Municipal.

Cet « assaut » sur la trame verte du centre-ville est tout a fait préjudiciable au poumon vert
que représente cette zone.

Cela va ouvrir le bal (a déja ouvert le bal) a toutes sortes de demandes de constructibilité qui
dégraderaient I'écosystéme du Bourg et dégraderaient la perméabilité des sols.

Equilibre entre parties bities et non baties

Equilibre entre parties baties et non baties Sur 'ensemble des secteurs urbanisés de la
commune, les orientations du projet communal cherchent également a préserver un juste
équilibre entre les parties baties et les parties non baties des propriétés.

Ces regles visent a éviter le développement urbain en arriére des constructions, réduisant
les possibilités de pouvoir construire en drapeau (a l'arriére d’une construction existante) a
la suite de division des parcelles.

Le maintien de secteurs en jardin au sein de la trame urbaine crée autant d’espaces qui ne
pourront étre imperméabilisés permettant ainsi de réguler I'’écoulement des eaux de
ruisselement, et autant d’espaces dont le sous-sol ne sera pas perturbé par des
terrassements résultant de nouvelles constructions réalisées.

Ces fonds de jardin conservés constituent, par ailleurs, autant de lieux ol une certaine
intimité des propriétés est conservée, ce qui répond a la demande des ménages a la
recherche d’un cadre de vie de qualite lorsqu’ils cherchent a s’installer dans une commune
telle que Luzarches.

Ces jardins créent également des lieux de biodiversité en raison de la diversité des essences
végétales qui peuvent y étre plantées (arbres fruitiers, fleurs, arbustes d’ornements, etc.).

Jeretiens de notre entretien que seuls un abri de jardin de 15m?, une annexe isolée de 40m?
et éventuellement une piscine d’emprise au sol de 80m? pourraient étre autorisés sur
chaque unité fonciere Uaj.

C'est déja considérable par rapport aux parcelles concernées (de 23% a 28%
d’imperméabilité supplémentaire).

Nous demandons que les parcelles aujourd’hui non-constructibles (Zone ND) soient
identifiées comme telles dans le projet de PLU et qu’aucune dérogation pour béatir ne puisse
étre accordée, afin de préserver les trames vertes, et aussi bien sir de respecter les
engagements et votes (PADD et CM) sur la préservation de celles-ci.




Indication des zones protégées sur le plan de zonage sur I’'ensemble des secteurs

= La recommandation du PNR de reporter sur le plan de zonage sur I'ensemble des
secteurs des trames d’espaces paysagers a protéger au titre des articles L.151-19 ou
L.151-23 n’est pas faite sur le plan de zonage d'ensemble. Il convient de rajouter ces
zones en vert sur le plan d’ensemble comme repris sur I'annexe 1 jointe, comme cela
est fait pour les autres zones Auj.

() ‘e REVILE






2.4 - RECOMMANDATION : Ajouter en zone UAj une trame « espaces
paysagers protégés » au titre de I'article L.151-23

En enveloppe urbaine du plan de référence de la charte du PNR, figurent des espaces éco-
paysagers de cceurs d'ilots dont le degré de protection sera inférieur & ce qu'il est dans le
PLU en vigueur et qui correspondent aux espaces éco paysagers de la Charte.

« Ce sont généralement des espaces de caeur dlots ou de fonds de parcelles, occupés par des
jardins, des vergers, des pétures, etc. qui présentent des enjeux paysagers etlou écologiques. En
fonction des projets communaux, ces espaces sont soit préservés, soit font I'objet d'un aménagement
ou d’une urbanisation oui lintérét éco-paysager est pris en compte. ».

Ces espaces éco paysagers correspondent dans le PLU en vigueur i des espaces paysagers a
protéger au titre l'article L.151-23 du code de I'urbanisme. Le projet de PLU prévoit de
classer certains de ces secteurs de cceur d'ifot en zone Uaj.

Dans le réglement du projet de PLU, il est indiqué :

« Dans le secteur Uaj, ne sont admis que :

- Par unité fonciére existante au moment de I'entrée en vigueur du présent plan, un abri de jardin
limité & 15 m2 d’emprise au sol.

Parc

naturel
régional

Qise - Pays de France

- Par unité fonciére existante au moment de lentrée en vigueur du présent plan, une annexe isolée
limitée @ 40 m2 d’emprise au sol, ainsi qu’une piscine (et local technique) et son abri dans la limite

de 80 m2 d’emprise au sol. »

Dans le rapport de présentation du projet de PLU, il est indiqué :

« ll est également délimité un secteur Ugj qui regroupe des terrains ou parties de terrain qui
occupent des ceeurs dlot, enclavés par rapport aux accés véhicules depuis la voie publique. Il sagit
le plus souvent de jardins pas ou trés peu imperméabilisés, dans lesquels il convient de maintenir des
emprises trés peu construites au regard de leur role dans la régulation des eaux pluviales, dans la
présence de végétation importante pour la biodiversité en milieu urbain et apportant de la fraicheur
en période de forte chaleurs (ilot de fraicheur). Ceest pourquoi, ne sont admis dons le secteur Ugj,
par unité fonciére, qu'un abri de jardin limité @ 15 m2 d’emprise au sol, qu'une annexe isolée limitée
G 40 m2 d’emprise au sol, qu'une piscine et son local technique limité ¢ 80 m2 d’emprise au sol. En
outre, pas plus de 10% de I'emprise au sol d’'un terrain ou d'une partie de terrain inscrite dans le
secteur Ugj ne pourra étre imperméabilisée. »

Dans le réglement du PLU en vigueur, il est indiqué :

« Les caeurs dTlots identifiés au réglement graphique n°5d sont protéges en vertu des dispositions de
l'article L 123-1(7°) du Code de F'Urbanisme. Seuls y sont autorisés :

- les abris de jardin d condition de : se limiter & un unique abri par unité fonciére et ne pas excéder
10m2,

- les aménagements liés d lo vocation d’'espace ouvert au public (parcours de santé, bancs, tables,
agire de jeux...).

Les constructions ou aménagements autorisés ci-avant ne doivent pas compromettre la qualité
paysagére de [Tlor »

Le degré de protection des espaces éco-paysagers au sein de I’enveloppe urbaine
(et localisés en annexe 3 au présent courrier), a été diminué par la suppression
de la trame cceurs d’ilots identifiés au titre de Particle L.151-19 (ex L.123-1-5(7°))
modifiable par une procédure de révision du PLU et son remplacement par un
zonage Uaj soit « Ua jardin » de fait moins protecteur car modifiable par une
procédure de modification du PLU,

»> Il est recommandé de reporter sur le plan de zonage sur I'ensemble de
ces secteurs des trames d’espaces paysagers a protéger au titre des
articles L.151-19 ou L.151-23 du code de I'urbanisme (voir annexe n° 3)
(RECOMMANDATION)



Pierre REVILLE Luzarches, le 18 juin 2024

REMARQUES ET COMMENTAIRES PROJET PLU LUZARCHES

Demandes d’Amendements et Modifications

Objet : Observations sur le projet de PLU et 'OAP n°4
A I'attention de Mr Oudin, Enquéteur Public,

Monsieur Oudin,

Je vous remercie pour notre entretien du 04 juin et pour vos précisions apportées a nos
questions concernant le projet de PLU, et plus particulierement sur le projet d’OAP n°4.

Nous nous sommes focalisés dans un premier temps sur notre environnement immédiat
concerné par I’AOP. (Propriétaires des parcelles AC618, AC672 et AC706). D’autres aspects
sont en cours d’étude par mon conseil et feront I'objet d’une communication lors de votre
derniére permanence du 04 juillet.

Nous avons découvert 'OAP n°4 lors de la mise en ligne du PLU le 03 juin, il est regrettable
que la mairie n’ai pas pris la peine d’échanger auparavant avec les 4 propriétaires des
parcelles concernés par ce projet, structurant pour chacun d’entre eux. Ce sujet n’a pas été
évoqué lors des 2 réunions publiques (avant le CM de décembre et celle de fin mai). il n'y a
pas eu de concertation sur ce projet AOP n°4, si ce n’est qu’en dernier ressort lors de I'’enquéte
d’utilité publique, et c’est bien dommage car cette OAP suscite de nombreuses interrogations,

en particulier sur les bénéficiaires.

Si sur le principe la limitation du nombre de logement a 5 (+2 par rapport a I'existant), ainsi
que la limitation de la hauteur des constructions, permettent de conserver I’aspect résidentiel
au sein des grands jardins de I'flot vert coeur de ville et une habitation plus clairsemée, je ne
vois pas l'utilité de ce programme et souhaiterais en connaitre les réelles motivations, tenants
et aboutissements. Les dispositions de la zone Ua suffisent a éviter un dénaturement de cette
rue typique (anciennement ruelle des Gantiers, chemin de ronde du bourg).




Il'y a un certain nombre de points positifs qui contribuent a conserver une qualité
paysagére et qui sont favorables :
- En tenant compte des constructions existantes sur le périmétre qui correspondent a
des habitations individuelles.
- En n’engendrant pas des flux de véhicule non souhaitables dans ce secteur (ruelle de
5 métres de large, interdite aux véhicules de plus de 3.5 tonnes vu la fragilité de la
rue).
- En conservant une qualité architecturale homogene
- Le maintien du mur en pierre qui présente un intérét patrimonial
- Le retrait minimal de 6 métres par rapport a la rue.
- Laconservation de la trame de jardins existante, contribuant au maintient d’un flot de
fraicheur et participant a la régulation des eaux pluviales.

Le point le plus important reste la conservation des emprises végétales libres de construction
(en vert sur le plan). Les fonds de jardin des parcelles AC672 et AC 115 ont été inscrits dans
ce cadre, sans consultation préalable des propriétaires. Cela aurait mérité une
communication de la part de la mairie, toutefois c’est plutét une bonne nouvelle permettant
d’éviter les cabanons de bout de jardin ou toute construction en drapeau.

Cette conservation des emprises végétales se trouve amoindrie par le changement de statut
Uaj (d’une protection a une prise en compte) et de ce fait a déja fait I'objet de toutes sortes
de demandes de constructibilité avec le risque de dérogations circonstancielles qui aménerait
une suppression d’espaces verts et une augmentation de I'imperméabilité des sols, ce qui
n’est pas souhaitable compte tenu des évolutions climatiques attendues (et des engagements
pris en réunion et au PADD).

La limitation 3 un maximum de 5 logements de 'AOP n°4, soit 2 en plus des 3 déja présents,
reste une bonne chose. Il est vraisemblable que seule parcelle AC 617 soit capable d’accueillir
un ou deux logements supplémentaires. A ce sujet j’'au plusieurs remarques :

- La zone est constituée d’habitations individuelles clairsemées, alignées au faitage, et
en retrait de la rue des Gantiers. Le fait de limiter a 2 logements supplémentaire est
souhaitable afin de garder I'aspect aéré de cette zone du bourg.
= Nécessité de conserver le retrait de 6 meétres de la rue des Gantiers, et un

alignement au faitage avec les constructions existantes.
2 Le schéma d'implantation sur la parcelle AC 617 fait figurer une emprise de
construction possible, nous demandons que cette emprise ne soit pas spécifiée

dans I’AOP, les régles d’'urbanismes sont claires sur les critéres d’'implantation.
= Selon le réeglement Ua, il est possible pour des terrains de plus de 20 meétres de

largeur de ne pas construire en limite de propriété, (a 4 meétres de la limite)
pourriez-vous confirmer ce point dans I’AOP ? (Nous ne souhaitons pas avoir de
maison accolée a la ndtre ou construite en limite de propriété, qui présenterait
trés vraisemblablement une grande disparité de style et une géne certaine, de plus
I'habitat est disjoint dans cette zone et ne présente pas de continuité de bati).

Pierre REVILLE




Le 18 juin 2024

k)

Mme BOURON Marie-Thérése RECU

Lo 19 Juw o0

Monsieur le Commissaire Enquéteur
Mairie
95270 LUZARCHES

Objet : Parcelle cadastrée AD 5
Monsieur le Commissaire Enquéteur,

Je suis propriétaire, en indivis, de la parcelle en objet qui se situe au
Lieu dit « Les trois Saules », rue du Montoir a Luzarches. Cette parcelle se trouve
dans en environnement largement bati (rue des Trois Saules et rue du vieux Chemin
de Paris).

En effet, les parcelles situées de part et d'autre de ma propriété sont
aujourd'hui construites ( parcelle AD340 et parcelle AD3).

Dans le cadre de la révision du PLU en cours, je vous saurais gré de bien
vouloir étudier la possibilité d'inscrire cette parcelle en zone urbaine, qui pourrait
d'ailleurs englober I'habitation existante depuis des dizaines d'années (parcelle AD 3)
qui se situe juste au dessus de ma parcelle. Cela donnerait la possibilité d'accueillir
une ou deux habitations sur la commune, a un endroit qui ne consomme pas d'espace
agricole ou boisé. Je serai préte a participer au financement de I'aménagement de la
voirie pour desservir correctement ce terrain.

Pour votre information, un courrier similaire a été transmis & Monsieur le
Maire de Luzarches le 18 juillet 2023 et, a ce jour, il est resté sans suite.

Je vous remercie de l'intérét que vous pourrez porter a cette demande.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Commissaire Enquéteur, I'expression
de mes salutations les plus respectueuses.

Mme BOURON Marie-Thérese
pour l'indivision

\



Isabelle LECLERC Le 20 juin 2024

Objet: Révision du PLU de la commune de Luzarches - Enquéte Publique.

Monsieur le Commissaire Enquéteur,

Dans le cadre de la révision du PLU de la commune de Luzarches, j'ai I'honneur de solliciter
votre bienveillance l'inscription de ma parcelle référencée AD 4, d'une superficie de 1200 m2, au

lieu-dit « Les Trois Saules » sur le chemin du Montoir, en zone urbaine.

Je précise que la parcelle en question qui est exploitée actuellement comme jardin potager n'est
aucunement boisée et est déja située dans un environnement trés largement béti, que deux
propriétés supportant des constructions servant d'habitation y sont immédiatement accolées au

Nord ainsi qu'au Sud.

Ainsi, compte-tenu de la situation existante, il apparait sans aucun doute que 'ensemble des
concessionnaires (eau, électricité..) serait, du fait de la proximité évoquée plus haut, facilement
accessible pour permetire le raccordement d'une future construction aux différents réseaux. Par
ailleurs, j'ai appris derniérement par M LAVOISIER Jean-Marie, propriétaire du bien placé au
Nord de mon terrain, que la mairie de Luzarches lui avait accordé la possibilité de réaliser un
portail donnant sur le chemin du Montoir, lui offrant ainsi une possibilité d'accéder a sa propriété
avec un véhicule depuis cette voie, laquelle est également utilisée par M. MAILLARD Jean-Luc,

propriétaire de la parcelle située au Sud, pour se rendre a son domicile.

Eu égard a tous les éléments susmentionnés, j'ose espérer que ma sollicitation sera examinée par

I'ensemble des intervenants avec le plus grand soin.

En espérant que cette étude réponde favorablement 8 ma demande, veuillez agréer, Monsieur,

I'expression de mon profond respect.

Isabelle Leclerc
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Mr et Mme ELIA Claude & Lydie

Mairie de Luzarches
Services de I’Etat
Autres Personnes Publiques

Objet : Observations sur le PLU Orientations d’aménagement et de programmation N°4 Rue
des Gantiers

Luzarches le 17 juin 2024,

Madame, Monsieur,

Nous nous permettons d’attirer votre attention sur une erreur de zonage introduite dans le
document n°4 rue des gantiers a Luzarches,(voir en comparaison le document d’urbanisme du
16/12/2024),

En effet vous avez indiqué une trame verte sur les parcelles 618 et 115 qui n’existent pas
actuellement,

Merci de bien vouloir procéder a la correction et donc retirer ces trames vertes

En vous remerciant par avance de 1’attention portée a notre demande, nous nous tenons a
votre disposition pour toute précision nécessaire.

Veuillez agréer, Madame, Monsieur, nos salutations respectueuses.

Mme et Mr Elia




ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION N°4
(RUE DES GANTIERS) =
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. . Rue
B B Périmétre du secteur soumis aux OAP ” N 1

12
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MR GARNIER Denis

Maire de Luzarches

A I'att. de Monsieur Le Commissaire enquéteur
Place de la Maire

95270

Luzarches, le 22/06/2024

Objet : Courrier complémentaire au commissaire enquéteur désigné pour recevoir les avis dans le
cadre de 'enquéte publique sur le PLU de la commune de Luzarches

Monsieur le Commissaire enquéteur,

En ma qualité de preneur fermier exploitant sur la commune de Luzarches deux parcelles cadastrées
section OB numéro 34 et 0Z numéro 58, situées chemin du poirier aux chats 95270 Luzarches, je
m'adresse a vous dans le cadre de la procédure d’enquéte publique sur le projet arrété de PLU.

En effet, j'exploite ces parcelles dans le cadre d' une activité d'élevage et de vaiorisation de chevaux.
Mon activité est inscrite au répertoire des entreprises et des établissements depuis le 01/10/2021.
Jai effectué une précedente demande en date du 29/05/2024 dans laquel je sollicitais le classement
en zone Ne des deux parcelles nommées ci-dessus actuellement classées N.

Je joins ce nouveau courrier pour apporter des précisions a cette demande.

En effet suite a notre entretien du mercredi 04 juin 2024, vous m'aviez précisé que la parcelle cadastrée
section Z n°58 est bien classéé en zone A (agricole) et non N sur le plan de zonage du projet de PLU
révisé. La révision de classement en zone A de le parcelle Z n°58 répond a ma sollicitation.

Concernant la parcelle B 34 dont le classement est prévu en zone N (naturelle) sur le projet, ma
demande de modification en zone Ne (secteur identifiant des activités agricoles type élevage existantes
au sein de la zone naturelle) reste d'actualité.

Mon activité professionelle agricole s'exerce principalement sur la parcelie B n°34, les équidés y sont
hébergés sur une période de neuf mois sur douze, la parcelie Zn°58 étant une zone de production de
fourrage et de paturage d'été d'environ 3 mois .

La parcelle B n°34 contient des installations existentes spécifiques au dressage des chevaux, {(une
carriére de travail, un rond de longe, des obstacles fixes et mobiles pour I'entainement des chevaux.)
En plus de ces installations indispensables et d'un abri pour chevaux sous vidéosurveillance, seule cette
parcelle dispose déja d'un raccordement au réseau d'eau de la ville.



Aprés étude des dispostions applicables a la zone, il apparait que mon activité d'élevage et de dressage
de chevaux était déja une activité existante au sein de la zone naturelle avant l'entrée en vigueur du
présent PLU et de ce fait devrait naturellement bénéficier de ce classement Ne comme défini dans le
reglement de ia zone N ( pages 80 a 83 du réglement de la révision actuelle du PLU).

Ce changement de classification me permettrait dans |'avenir et pour les nécéssités de mon activité
agricole de créer quelgues aménagements me permettant le transfert de mes installations de stockage
sur mon lieu de production, comme je I'ai précisé dans mon précédent courrier suite au projet
d'orientations d'aménagement et de programmation concernant le reconvertion de la ferme du clos
Vivien.

Vous remerciant par avance pour l'attention que vous porterez a ma requéte, je vous prie d’agréer,
Monsieur le Commissaire Enquéteur, mes sinceres salutations.

Monsieur GARNIER Denis

Piéces jointes : - fiches détaillées des parcelles
- extrait document Modification N°4 du plan Local d'urbanisme
- plan orientations d'aménagement et progammation N°3 Ferme rue VIVIEN
- certificat d'incription au répertoire des entreprises et des établissements
- document DRIAAF contrdle des structures, autorisation d'exploité
- autorisation d'exploiter proprietaire
- attestation affiliation MSA
- contrat d'assurance professionel GROUPAMA
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FLIN'T

I[N M OB ER

MAIRIE DE LUZARCHES
Aménageur Lotisseur-Promoteur A Dattention de Monsieur OUDIN
Terrains & batir Commissaire Enquéteur

Place de la Mairie
95270 LUZARCHES

N/Réf. : DF/SM

Dossier : Enquéte publique PLU

LUZARCHES (95) CHAUMONTEL, le 26 juin 2024

Membre

Union Nationale
des Aménageurs

Membre Agréé

PREMIER SYNDICAT FRANCAIS

DE L'IMMOBILIER
cine 1963

Partenaire Majeur

Objet : Remarques-propositions
Secteur OAP n° S

Monsieur le Commissaire Enquéteur,

Nous faisons suite a notre entrevue du samedi 22/06 dernier en Mairie de
LUZARCHES (95) relative a I’enquéte publique et notamment le réglement du PLU
concernant le secteur OAP n° 5.

En effet, ce projet d’aménagement comprenant 20 lots a batir destinés a recevoir des
maisons individuelles a été congu en collaboration avec la Mairie de LUZARCHES, le
Parc Naturel OISE-PAYS DE FRANCE, et le plan a été ensuite transmis a Monsieur
THIMONIER du Cabinet ARVAL, Urbaniste en charge de la révision du PLU, comme
vous pourrez le constater dans les différents échanges de mails ci-joints.

Or, a la lecture des dispositions de ’OAP et du réglement du PLU, nous avons des
remarques et des demandes de modifications a formuler, car en 1’état cela ne permet pas la
réalisation du projet tel qu’il a été défini, a savoir :

Observations, remarques, demandes de modifications formulées conjointement avec notre
Architecte-Urbaniste en charge du projet, GP Architectes — Monsieur Bernard HOGREL

OBSERVATIONS SECTEUR OAP N°5

Lieu-dit « La Fosse Notre Dame »

La modification du PLU liée a ce secteur devait faire pleinement suite & un projet congu en
amont avec la mairie de LUZARCHES et le PNR.

Siége social et commercial
T.01 34 099 100 « F. 01 34 099 066
31 rue de Paris D316 ¢95270 CHAUMONTEL

Bureau secondaire Espace de vente
Région PACA . 83240 CAVALAIRE SUR MER 60500 CHANTILLY

Email : flint@flint-immobilier.com ¢ Site : www.flint-immobilier.com ¢ N° TVA Intracommunautaire FR27 382 800 126
S AS. au capital de 2.000.000 € » Carte Professionnelle délivrée par la CCI Pans-IDF » RCS Pontoise * B382 800 126



La solution retenue apres échange se trouve en piéces jointes a la présente.
Le PLU sur ce secteur se traduit par I’OAP n° 5 et le reglement de la zone UD.

Afin que le projet défini puisse &étre mis en ceuvre certaines observations s’averent
indispensables.

Pour mémoire, il convient de rappeler que le projet porte essentiellement sur la commune de
LUZARCHES et secondairement sur celle de CHAUMONTEL.

1- OAP note de présentation et schéma :

1/ Dispositions portant sur |’aménagement de ce secteur :

e Une qualité architecturale homogene sur le secteur est souhaitée, de maniére a
intégrer rapidement et parfaitement les futures constructions au reste du bourg. Le
béti existant actuellement sur le site qui ne présente pas d’intérét patrimonial
particulier pourra donc €tre démoli. Afin de répondre a I’objectif de cohérence
architecturale, il est demand€ au porteur de projet de présenter a la commune, 2 a 3
medeles principes de facade de construction (au moins pour les parties visibles
depuis I’espace commun) qui seront nécessairement respectés par chacune des
constructions réalisées dans la zone (le gabarit de la construction pouvant varier des
lors que le modele architectural de la fagade est respecté).

4/ Dispositions portant sur les transports et les déplacements :

e Le secteur soumis aux OAP sera desservi depuis I’avenue du Maréchal Joffre, a
partir d’une voie interne qui restera privative. L’aménagement de cette voie devra
répondre aux normes en termes de croisement des véhicules et de circulation des
véhicules de secours, et prendre en compte la circulation en modes actifs (pi€tons,
vélos). Son débouché sur I’avenue sera adapté afin de garantir une sécurité routicre
optimale.

e A Plentrée du site, undoeal une aire de présentation suffisamment dimensionnée et
faisant I’objet d’un traitement architectural qualitatif, sera voué aux déchets des

occupants du secteur, afin de permettre la collecte des déchets ménagers sans-avoir
membre agréee a-entrersurlesite.

PREMIER SYNDICAT FRANGAIS
DE L'IMMOBILIER
o 1960

membre

Siege social et commercial
T. 0134 099 100 » F. 01 34 099 066
31 rue de Paris e D316 ¢ 95270 CHAUMONTEL

Bureau secondaire Espace de vente

union nationale Région PACA e 83240 CAVALAIRE-SUR-MER 60500 CHANTILLY

des aménageurs

Email : flint@flint-immobitier.com ¢ Site : www.flint-immobilier.com e N° TVA Intracommunautaire FR27 382 800 126
S.A.S. au capital de 2.000.000 € » Carte Professionnelle n°477 délivrée par la préfecture du Val d'Oise « RCS Pontoise ¢ B 382 800 126




membre agreé

PREMIER SYNDICAT FRANGALS
DE L’IMMOBILIER
Dene 1960

membre

union nationale
des amenageurs

Schéma :

Leeal aire déchets a prévoir

Obligation de présenter 2 ou 3 medéles principes

de facades principales de construction a respecter pour chaque
construction principale réalisée

Reéglement zone Ud :

e Hauteur des constructions :

La hauteur des constructions d’habitation est limitée a 9 10.00 metres au faitage (rez-
de-chaussée plus combles ou R+1+combles).

e Par rapport aux voies publiques et emprises publiques :

- Les constructions principales seront implantées avec un retrait d’au moins
6 metres par rapport a I’emprise des voies publiques (sauf secteur soumis a OAP).

e Par rapport aux limites séparatives :

- Toutefois, pour les batiments existants déja implantés a moins de 4 meétres d’au
moins une des limites séparatives, une extension est autorisée dans la continuité
du béti existant.

- Dans le secteur Udg et dans le secteur soumis aux Orientations d’ Aménagement et
de Programmation (OAP, Cf: piece n° 3 du PLU), la—eenstraction—peurra

. AL
rtia o Iy

moins4-metres-de-recul-parrappert-a-eette-limite. Dans le secteur soumis a OAP,
la construction pourra s’implanter sur une ou deux limites ou avec un prospect de
4 m ou un minimum de 2.50 m si le mur qui fait face a la limite ne comporte pas
de baies €clairant des pieces principales d’habitation ou des locaux de travail, a
’exception des baies dont 'appui est a plus de 2.60 m au-dessus du rez-de-
chaussée ou celles dont I’appui est situé au-dessus de 1.90 m du plancher des
niveaux d’étage.

Siége social et commercial
- SN . 0134099100 F. 01 34 099 066
FLINT 31rue de Paris e D316 ¢ 95270 CHAUMONTEL

Bureau secondaire Espace de vente
Région PACA ¢ 83240 CAVALAIRE-SUR-MER 60500 CHANTILLY

Emait : flint@flint-immobilier.com ¢ Site : www.flint-immobilier.com ¢ N° TVA Intracommunautaire FR27 382 800 126
S.A.S. au capital de 2.000.000 € » Carte Professionnelle n°477 délivrée par la préfecture du Val d’Oise * RCS Pontoise « 8 382 800 126



e La toiture :

A I’exception des vérandas, et des toits terrasse autorisés, les toitures des habitations
seront réalisées soit en petites tuiles plates en terre cuite (60 a 80 unités au m?2) ou
d’aspect similaire sans cotes verticales apparentes, de teinte brun-rouge, soit en
ardoise de teinte naturelle.

Paragraphe 1 — Desserte par les voies publiques ou privées

e Paragraphe S - Stationnement

e Dans le cas d’une opération comptant plusieurs logements, il sera aménagé
une place supplémentaire par pour 2 logements pour I’accueil de visiteurs.

Vous en souhaitant bonne réception,

Nous vous remercions, Monsieur le Commissaire Enquéteur, de bien vouloir prendre en
compte ces différentes observations, remarques, et demandes de modifications.

Dans I’attente,

Nous vous prions de croire, Monsieur le Commissaire Enquéteur, en l'assurance de nos
sentiments les plus distingués.

Didier FLINT
Président

membre agree

- |
SNPLJ

PREMIER SYNDICAT FRANCAIS

DE L'IMMOBILER
oo 1960

membre

Siége social et commercial
T. 01 34 099 100 « F. 01 34 099 066
31 rue de Paris » D316 » 95270 CHAUMONTEL

Bureau secondaire Espace de vente
Région PACA e 83240 CAVALAIRE-SUR-MER 60500 CHANTILLY

union nationaie
des aménageurs

Email : flint@flint-immobitier.com e Site : www.flint-immobitier.com ¢ N° TVA Intracommunautaire FR27 382 800 126
S.A.S. au capital de 2,000.000 € * Carte Professionnelle n°477 délivrée par la préfecture du Val d'Oise « RCS Pontoise * B 382 800 126
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Didier Flint

De: Claire GOUDOUR <. s aeat

Envoyé:

A: Bernard HOGREL; Didier FLINT; Michel Mansoux

Cc: FLINT IMMO SD; Philippe MEURANT; THIMONIER Nicolas; Eric Niro

Objet: RE: nouvelle version de I'OAP au 27 av du Maréchal Joffre LUZARCHES (95)
Bonjour,

Je vous remercie de pouvoir vous libérer pour étre en présentiel. Mon collégue Philippe Meurant sera également
présent.

Avec mes sincéres salutations
Claire Goudour

Claire GOUDOUR
Chargeée de mission Urbanisme

Parc
naturel
régional

Oise - Pays de France

www.parc-oise-paysdefrancelr ﬂ o

De : Bernard HOGREL
Envoyé : samedi 7 octobre 2023 18:18

A : Didier FLINT - . >
Cc : Michel Mansoux - t>; FLINT IMMO SD
THIMONIER Nicolas - ~ . Eric Niro ;; Claire GOUDOUR

Objet : Re: nouvelle versio'n de I'OAP au 27 av du Maréchal Joffre LUZARCHES (95)
Bonjour a tous
c’est noté également

Bien cordialement

Bernard HOGREL

Envoyé de mon iPad

Le 7 oct. 2023 a 18:09, Didier FLINT« a écrit :

Bonjour

C’est entendu

Bien cordialement

Didier FLINT
Envoyé de mon iPhone



Le 7 oct. 2023 a 12:15, Michel Mansoux - -a écrit :

Bonjour a tous,

A la demande de Madame Goudour, la réunion du 17 octobre a 15h30 au
sujet de I'OAP du 27 avenue Maréchal Joffre peut-elle étre organisée en
présentiel a la mairie de Luzarches svp?

Nous travaillerons avec les personnes présentes

Merci par avance.

Michel Mansoux
Maire

<Outlook-wlwywqls>

De : Michel Mansoux <

Envoyé : mercredi 4 octobre 2023 09:43

A : Didier FLINT < o

Cc : FLINT IMMO SD

; THIMONIER Nicolas

>; Eric Niro
Objet : RE: Re : nouvelle version de I'OAP au 27 av du Maréchal Joffre LUZARCHES
(95)

Oups désolé... je ne peux finalement étre dispo qu'a 15h 30 le 17 octobre;
pouvons-nous décaler la réunion OAP Flint a 15h30 svp?

Michel Mansoux
Maire

<Outlook-Orxrxr3j>



De : Michel Mansoux >
Envoyé : mercredi 4 octobre 2023 08:51
A : Didier FLINT- n>
Cc : FLINT IMMO SD «
THIMONIER Nicolas
Eric Niro
Objet : Re : nouvelle version de I'OAP au 27 av du Maréchal Joffre LUZARCHES (95)

Bonjour a tous,
Je retiens donc le 17 octobre 2023 a 14h en mairie de Luzarches pour mettre au
point cette oap du 27 avenue du Marechal Joffre.

Bien a vous

Michel Mansoux
Maire

)" LWZARCHES

~9

De : Didier FLINT -

Envoyé : mercredi 4 octobre 2023 08:30

A : Michel Mansoux >

Cc : FLINT IMMO SD - >

Objet : Re: nouvelle version de 'OAP au 27 av du Maréchal Joffre LUZARCHES (95)

Bonjour Monsieur MANSOUX
Avec B. HOGREL , architecte , nous pouvons le 17/10 aprés-midi,
Cordialement

Didier FLINT
Envoyé de mon iPhone



De : Didier FLINT

Envoyé : mardi 3 octobre 2023 22:17

A : Bernard HOGREL _

Objet : Fwd: nouvelle version de I'OAP au 27 av du Maréchal Joffre
LUZARCHES (95)

Didier FLINT

Envoyé de mon iPhone

Début du message transféré :
De: Michel Mansoux
Date: 3 octobre 2023 3 20:57:09 UI1C+2
A: Didier FLINT -

Objet: Tr : nouvelle version de I'OAP au 27 av du
Maréchal Joffre LUZARCHES (95)

Bonjour M. Flint,

Je vous fais suivre le mail du PNR a propos du 27
Mal Joffre.

Pouvez-vous me communiguer vos disponibilités
svp?

Merci par avance

Michel Mansoux
Maire

<image001.jpg>



De : Michel Mansoux
<michel.mansoux@Iuzarches.net>

Envoyé : mercredi 27 septembre 2023 20:44
A : THIMONIER Nicolas

Cc : Eric Niro >; RICHARD
Eric non
Schembri »; Claire
GOUDOUR - ) >

Objet : TR: nouvelle version de I'OAP au 27 av du
Maréchal Joffre LUZARCHES (95)

Bonjour M. Thimonier, voici les éléments
transmis par la sté Flint pour la modification de
I'OAP du 27 avenue du Maréchal Joffre.

Qu'en pensez-vous svp?

Michel Mansoux

Maire

<image001.jpg>



De : Claire GOUDOUR -

Envoyé : mardi 3 octobre 2023 17:08
A : Michel Mansoux

Cc : Eric Niro >; RICHARD

Eric < mon
Schembri

THIMONIER Nicolas

Objet : RE: nouvelle version de I'OAP au 27 av du
Maréchal Joffre LUZARCHES (95)

Monsieur le Maire,

Apres étude avec Philippe Meurant, architecte du
PNR, du projet de lotissement dessiné par GP
architectes pour Flint, nous souhaiterions vous faire
part de nos remarques et demandes d’évolution
architecturales, urbaines et environnementales.

Une réunion peut-elle étre organisée trés
rapidement avec les différents protagonistes ?

Nous sommes disponibles sur les créneaux suivants

e Levendredi 13 octobre matin,
e Le lundi 16 octobre aprés-midi,
e Le mardi 17 octobre aprés-midi.

Restant a votre disposition
Bien cordialement

Claire Goudour

Claire GOUDOUR
Chargée de mission Urbanisme

<image002.jpg>
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De : FLINT -
Envoyé : mercredi 27 septembre 2023 14:23
A : Michel Mansoux

Objet : TR: nouvelle version de I'OAP au 27 av du
Maréchal Joffre LUZARCHES (95)

Bonjour Monsieur MANSOUX ,

Concernant la « ferme DUWER » 27 Avenue du
Maréchal Joffre er la modification de 'OAP , je vous
prie de trouver en piéce jointe :

e Le plan de composition modifié
¢ Une proposition de fagades a décliner sur
'ensemble des lots

Voulez-vous des tirages papiers .. ?

Je reste a votre disposition pour toute modification
gue vous souhaiteriez apporter,

Bien cordialement

Didier FLINT

Président
Vice-Président

Chambre lle de
France - Picardie UNAM ( Union Nationale des
Ameénageurs )

GRouPt FLINT IMMOBILIER

Terrains a Batir - Aménageur Lotisseur — Promoteur



Eildier Flint

Objet: 15h 30 reunion plu oap flint avec le pnr
Début: mar. 17/10/2023 15:30
Fin: mar. 17/10/2023 17:00
Afficher la disponibilité:
Libre
Périodicité: (néant)
Etat de la réunion: Acceptée
Organisateur: michel mansoux

Cet événement a été annulé.

Date

mardi 17 oct. 2023 - 15:30 - 17:00 (Heure d'Europe Google Meet
centrale - Paris)

Participer avec

Invités Lien de la réunion

michel mansoux- organisateur meet.google.com/ehj-fcxo-vzi

Google Agenda

En savoir plus



Didier Flint

De: FLINT -

Envoyé: lundi 4 décembre 2023 19:14
A:

Objet: PLU Luzarches (95)
Importance: Haute

Bonsoir Monsieur THIMONIER ,

Je me permets de vous contacter concernant la révision du PLU de Luzarches (95) et notamment la zone a urbaniser
dans V'ex ferme DUWER , ol nous avons un projet de 20 lots a batir,

Pensez-vous que le toit terrasse pour les garages sera autorisé .. ?

et quelle dimension de tuiles sera demandée ?

Nous travaillons actuellement sur des modéles de maisons, et ces informations seraient utiles ...

Avec mes remerciements,

Bien cordialement

Didier FLINT
Président Vice-Président
Chambre lle de France - Picardie
UNAM ( Union Nationale des Aménageurs )
GROUPE FLINT IMMOBILIER
Terrains a Batir - Aménageur Lotisseur — Promoteur

p— . s e e e e samy

-

Partenaire majeur

Membre de

FLIN'T o

AN NTOUBS ) TR R unnm

" q uUnion Nationale
Aménageur Lotisseur- Promoteur des Aménageurs

Terains a bte IE OF FRANCE — FICARDIE




Didier Flint

De: Didier Flint

Envoyé: mercredi 5 juin 2024 11:36

A: 'Nicolas THIMONIER'

Cc: ichel Mansoux'
Objet: TR: PLU LUZARCHES (95)

Importance: Haute

Bonjour Monsieur THIMONIER ,

Le projet de lotissement en 20 lots a batir que nous avions présenté a Monsieur MANSOUX , le PNR - Mr
MEURANT , préalablement a la révision du PLU et qui avait donc obtenu accord de principe , ne semble pas
réalisable au vu du réglement du PLU, ce qui me surprend ...

Pouvons-nous organiser rapidement une réunion en Mairie en votre présence afin de voir comment remédier a cela
e ?

Bien cordialement

Didier FLINT
Président Vice-Président
Chambre lle de France - Picardie
UNAM ( Union Nationale des Aménageurs )
GROUPE FLINT IMMOBILIER
Terrains a Batir - Aménageur Lotisseur — Promoteur
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De : Didier Flint

Envoyé : lundi 3 juin 2024 18:47
A : 'Nicolas THIMONIER'

Objet : RE: PLU LUZARCHES (95)
Importance : Haute

Monsieur THIMONIER ,

A la lecture du réglement de la zone UD j'ai quelques inquiétudes , a savoir :

La hauteur des constructions qui ne permet pas de R+1...
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Shirley Gaillet

R
De: Grégory CALVO ) = >
Envoyé: mardi 2 juillet 2024 15:02
A: Enquéte Publique
Objet: Luzarches Observation PLU 4C
Importance: Haute

Monsieur le commissaire enquéteur,

Je tiens a porter a votre connaissance une erreur matérielle qui s’est glissée dans le projet de
réglement de PLU « 4C »

En tant qu’agent immobilier, je suis en relation avec la mairie de Luzarches pour la cession d’une
parcelle de terrain d’un peu plus de 2000 m? sur laquelle se trouve le manoir Lavighe, faisant partie
de UOAP de la propriété Lavigne, qu’il est prévu d’intégrer a la zone Ud.

La mairie de Luzarches verrait d’un bon ceil que cette parcelle soit aménagée en hdtel de charme,
donc a usage commerciale. Or, il se trouve que cette parcelle se trouve a plus de 25 metres de la voie
la desservant, a savoirl’allée du Pays de France.

C’est pourquoi il est prévu au bas de la page 36

- Sauf dans le secteur soumis aux Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP, Cf:
piéce n°3 du PLU), toute construction nouvelle d'habitation, ou transformation d’une construction
existante en habitation, de bureaux ou de services, ne peut étre implantée a plus de 25 métres de
profondeur mesurés a partir de l'alignement sur la voie publique qui dessert le terrain.

Ily adonc une erreur dans la rédaction de ce paragraphe : il convient de supprimer le terme «
d’habitation » pour autoriser une la construction commerciale sur cette parcelle située a plus de 25
m de Uallée du Pays de France.

J’espére que cette erreur pourra étre corrigée.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le commissaire enquéteur, mes respectueuses salutations.

Grégory CALVO,

Gérant.




Shirlex Gaillet

De: Eléonore Q.

Envoyé: jeudi 4 juillet 2024 00:17

A: Enquéte Publique

Cc: Florent Lepeuve

Objet: Révision du PLU de la commune de Luzarches — Enquéte publique

Piéces jointes: Courrier de la mairie - Projet de parking publique 16b rue Bonnet 22.10.20.pdf;
Extrait Lusareca n°2 Hiver 2021.pdf; Courrier Commissaire Enquéteur - Révision PLU
Luzarches 2024.pdf

Monsieur le Commissaire Enquéteur,
Comme convenu lors de notre échange du 27 juin dernier, veuillez trouver ci-joint le courrier
explicatif sur nos observations concernant la révision du PLU de Luzarches et plus particulierement

le zonage de la parcelle AC 750.

Vous en souhaitant bonne réception,
Bien cordialement,

Mme Quéneudec & Mr Lepeuve



REPUBLIQUE FRANGCAISE
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Luzarches, le 22 octobre 2020

Objet : Projet de parking public 16 Bis rue Bonnet

Bonjour Mesdames et Messieurs,

Je vous remercie pour votre courrier du 12 octobre 2020 qui a retenu toute mon attention.
Votre inquiétude est naturelle et je tiens 3 vous expliquer en détail pourquoi vous pouvez étre rassurés !

1) La propriété de Madame Cauet dispose d’une grande facade sur fa rue Bonnet qui valorise énormément la propriété
puisqu’un promoteur peut y construire un immeuble respectant le réglement de la zone UA (centre-ville), soit 14
métres de hauteur au faitage et construction sur les deux limites séparatives. Un promoteur peut soit conserver la
maison ancienne et construire un immeuble dans la partie EST du terrain, soit demander la démolition de ’ensemble
pour édifier une construction neuve.

Sile projet respecte les dispositions du PLU, la mairie ne pourra pas s'y opposer.

Je vous laisse imaginer les conséquences des pertes d’ensoleillement, de vue et de luminosité d’un tel projet. Vous
avez un excellent exemple d’une telle situation pour 'immeuble en construction prés de la gare, o1 le pavillon au 8
rue Erik Satie se retrouve quasiment privé de soleil et de luminosité.

2) En effet, la municipalité a pour projet d’aménager un parking d’une vingtaine de places sur cette parcelle, mais,
comme vous pouvez vous en convaincre sur le plan ci-joint, une grande partie du fond de la propriété se trouve en
« trame verte et bleu » et sera conservée en espace vert. Les voisins du fonds de parcelle ne seront donc pas du tout
impactés par notre projet.

D’autre part les voisins a I'OUEST (16 rue Bonnet) et a 'EST (contre le 18 rue Bonnet) ne subiront aucune nuisance du
fait qu’un espace vert sera aménagé tout le long des limites séparatives (croquis de principe ci-joint).

Je précise que le niveau du terrain sera conservé voire légérement abaissé afin de réduire les effets visuels du
stationnement, les véhicules se retrouvant en léger contrebas.

3) Par rapport a la sécurité nous prévoyons de fermer le parking a une certaine heure le soir et de le réouvrir le matin,

en utilisant un dispositif automatique, les ayant-droits de la nuit étant munis d’une télécommande pour accéder au
parking.

4) La valeur de votre propriété ne sera en aucun cas affectée par ce projet. Au contraire notre projet valorisera votre
bien car, non seulement un parking public & proximité d’une habitation est fortement apprécié mais, en plus, il garantit
qu’il n’y aura aucune atteinte a I'ensoleillement ou 3 la luminosité.

Place de la Mairie — 95270 LUZARCHES — TEL : 01 30 29 54 54 — FAX ;: 01 30 29 54 52 — www.luzarches.net
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5) L'aménagement de ce type d’'espace figure en point essentiel de notre programme aux élections municipales de
2020. li engage notre équipe et correspond parfaitement a 'intérét général qui consiste dans ce domaine a augmenter
les capacités de stationnement en centre-ville.

Cet aménagement concourra a pouvoir dégager le champ de foire de son role actuel de parking trés fortement critiqué

par I'architecte des batiments de France qui ne peut tolérer ce stationnement sur un espace classé qu’a titre tout 3
fait temporaire.

6) En 'espéce, comme je vous I'ai expliqué précédemment, I'intérét général de la population et vos intéréts privés se
rejoignent tout a fait ; c’est un hasard mais c’est une chance aussi pour tout le monde.

7) La commune de Gouvieux constitue pour nous un exemple 3 suivre en matiére de stationnement ; Si vous vous y
rendez, vous vous rendrez compte que la commune s'est rendu acquéreur au fil du temps d’un certain nombre de
terrains qu’elle a aménagés en parkings, dans 'intérét de tous ;

Par rapport a cet exemple, notre projet se distingue par notre volonté d'y inclure des espaces verts et de le fermer la
nuit.

Bien évidemment, je reste & votre disposition pour échanger plus précisément sur ce projet.

Bien amicalement.

Votre Maire,

Michel MANSOUX

Place de la Mairie — 95270 LUZARCHES — TEL : 01 30 29 54 54 — FAX : 01 30 29 54 52 — www.luzarches.net
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M Engagements de Campagne

BIENTOT, UN PARKING PRYSAGE
RUE BONNET

Lors du dernier conseil municipal, les élus ont décidé d'acquérir
une parcelle de terrain de 1400 m’, pour un montant de 120 000 €,
située au 16 bis rue Bonnet. Ce terrain fera Fobjet d'un aména-
gement qui permettra d’accueillir une quinzaine de places de
stationnement ainsi qu'un emplacement réservé aux motos.

Ce parking contribuera 3 libérer la Place de la République, espace
public majeur et remarquable de Luzarches, envahi par les voi-
tures. A terme, la Place sera réhabilitée afin de lui redonner sa
destination d'origine d'espace vert dédié aux piétons.

Ce futur parking sera traité comme une cour jardinée, avec des
revétements carrossables limitant 'imperméabilisation du sol
afin d'éviter I'aspect routier. Le trés beau pin sera conservé, des
massifs de plantes vivaces seront installés aux pieds des murs.
Ce parking sera équipé d'une borne de recharge électrique.

1place de statannement 003 —
Borne de techarge vuiture lectrique

....1__..-'-'|-- -

Massit de plantes vivaces

i

Burmes basses d¢clalrage

L Ay

Evergreen

e == =—2

= Croquis de la proposition d'amenagement du purking, tue Bonet, Vua depiis o ris

RELOCALISATION DU CENTRE
TECHNIQUE MUNICIPAL

Depuis mars 2016, les services techniques municipaux sont log
dans des hangars loués par 13 commune au Golf de Mont Griff
Leur relocalisation dans un batiment communal est indispe
sable afin d'optimiser V'organisation du travail, d'amélioi
ainsi les services apportés & la population et de faire I'écon
mie d’un loyer conséquent.

La ville a privilégié la réhabilitation et l'extension du hang
aujourd'hui a usage de stockage, Aliée des Cerisiers.

Des espaces confortables, adaptés au travail quotidien de s
agents et sécurisés ont été pensés sur une superficie de 422 n

Coilt projeté de l'opération ; 555 877,70 € TTC
Subventions attendues (Région et Département) : 324 261,99
auxquelles s'ajoutera la récupération de la TVA de 16,40 %

2016 & décem



Mme Quéneudec Eléonore
Mr Lepeuve Florent

Monsieur le Commissaire Enquéteur
Mairie

95270 LUZARCHES
ep.luzarches@luzarches.net

Luzarches, le 30 Juin 2024

Objet : Révision du PLU de la commune de Luzarches — Enquéte publique

Monsieur le Commissaire Enquéteur,

Je fais suite a notre entrevue du jeudi 27 Juin 2024 dernier en Mairie de Luzarches relative a
'enquéte publique.

Comme indiqué lors de notre échange, nous nous interrogeons en plusieurs points sur le zonage
fait de la parcelle AC 750.

Dans le rapport de présentation en page 149, il est mentionné :

«Un nouveau parc de stationnement, envisagé pour une quinzaine de places, est prévu sur
Uemprise en cceur d’ilot rue Bonnet (ER n°1). L'aménagement d’une voie d’accés directement
depuis la place de la République vers ce futur parking est envisagé (ER n°18). »

Dans le document 4d — Réglement — annexe emplacements réservés (page 5), 'ER n°1 est établi
sur la parcelle AC 215 alors que U'ER n°18 est positionné au niveau des parcelles AC 180p et
n°181p donnant sur la parcelle AC 750.

Y a-t-il une erreur dans le positionnement des emplacements réservés ? La formulation de la
phrase «vers ce nouveau parking » préte a confusion, puisque précédemment il est fait mention
du parking en ER n°1.
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Ce point souléve aussi la question de la typologie de la parcelle AC750.

D’aprés le document 4b -Reglementation graphique zonage 1_2000°, la parcelle AC750, se trouve
en zone UA pour sa totalité.

Ptace de la République

Dans un courrier du 22 Octobre 2020 aux riverains du 16 bis rue Bonnet (en piéce jointe a ce
courrier), Monsieur le Maire y précise entre autres que la municipalité a pour projet d’aménager
un parking d’une vingtaine de places et qu’une grande partie du fond de la propriété se trouve en
«trame verte et bleue » et sera conservée en espace vert.

Nous nous étonnons donc de ne pas voir la zone Uaj du nouveau PLU prolongée jusqu’a cette
partie tel qu’indiqué dans le plan annexé au courrier.

e e e T e b




Lors de l'achat de notre maison qui se situe sur la parcelle AC 749, nous avions regu un plan
projeté du futur parking (cf Lot B).

La parcelle initiale a fait 'objet d’une division suite a la préemption de la mairie d’une partie du
terrain.

Fl

,,,,,,,,,,,,,

AC N9 /
15 places
Lot s
1407 ':
! e e
ACN'180
AC H'62%

AC NI AC N' 183




Ce projet d’'aménagement de parking a été mentionné dans le Lusareca n°2 Hiver 2021 page 4
(en piéce jointe). ily est précisé que (e terrain de 1400m2 fera « l'objet d’un aménagement qui
permettra d’accueillir une quinzaine de places de stationnement [..] Ce futur parking sera traité
comme une cour jardinée ».

Bien que lavue d’ensemble indiquée ne reprenne pas 'ensemble de la parcelle, on peut constater
gu’apres les places de parking, c’est une zone de verdure.

1place de stationnement motos
Borne de recharge voiture électrique

Massif ge plantes vivaces
Bomes basses d éclairage

Evergreen

i —

= Vue d'ensemble - aménagement parking rue Bonnet

a ‘ LUSARECA [0 nay

Nous réitérons donc notre interrogation sur la non-prolongation de la zone Uaj ainsi que notre
crainte si elle reste en zone UA, ceci pourrait laisser libre place a tout projet de construction qui
respecterait les normes du PLU. Pouvant avoir pour conséquence des pertes d’ensoleillement, de
vue et luminosité et perte sur la valorisation des parcelles avoisinantes.

En vous remerciant par avance de 'attention portée a notre demande, nous nous tenons a votre
disposition pour toute précision nécessaire.
Veuillez agréer, Monsieur le Commissaire Enquéteur, nos satutations respectueuses.

Eléonore Quéneudec

> s,

(//

Florent Lepeuve
Piéces jointes : i

- Courrier aux riverains du 16b rue Bonnet W
- Page 4 du Lusareca n°2 Hiver 202 '



