REPONSES A ’AUTORITE ENVIRONNEMENTALE
SUR LES RECOMMANDATIONS FORMULEES DANS L’AVIS
DU 6/12/2023 PORTANT SUR LA MODIFICATION N°4 DU PLU

Présentation de la modification : La modification n°4 du PLU a principalement pour objet le reclassement
d’une partie de la zone UX (a vocation d’activité) en zone UC (a vocation mixte a dominante résidentielle).
L’objectif principal est la réalisation d’une opération de logements sociaux sur la parcelle AE82 au 9 rue de
Chaponval.

Contexte de la saisine de la MRAE : la modification n°4 a fait 'objet d’une 1% saisine en septembre 2022
pour un examen au cas par cas. Apres la réalisation d’une évaluation environnementale, exigée dans I'avis
conforme du 17 novembre 2022, la MRAe a été saisie une 2°™ fois le 6 septembre 2023 et I'avis simple a
été regu le 6 décembre 2023.

« est rappelé que pour tous les plans ou programmes soumis a évaluation environnementale, une « autorité
environnementale » désignée par la réglementation doit donner son avis et le mettre a disposition du maitre
d’ouvrage et du public.

Cet avis ne porte pas sur l'opportunité du plan ou programme mais sur la qualité de I'évaluation environnementale
présentée par le maitre d’ouvrage, et sur la prise en compte de I'environnement par le plan ou programme.

Il n’est donc ni favorable, ni défavorable. Il vise @ améliorer la conception du plan ou programme et a permettre la
participation du public a 'élaboration des décisions qui le concernent.

Au méme titre que les observations et propositions recueillies au cours de I'enquéte publique ou de la mise a
disposition du public, le maitre d’ouvrage prend en considération I'avis de I'autorité environnementale pour
modifier, le cas échéant, son plan ou programme. Cet avis, qui est un avis simple, est un des éléments que I'autorité
compétente prend en considération pour prendre la décision d’adopter ou non le plan ou programme. »

Source : Avis N°'MRAe APPIF-2024-108

Dans ce mémoire en réponse, joint au dossier d’enquéte publique, I'autorité compétente précise
comment elle envisage de tenir compte de I'avis de I'Autorité Environnementale et répond point par point
aux recommandations.

Sur les modalités d’association du public en amont du projet :

- Concertation « Imaginons ensemble le quartier Chaponval de demain » organisée sur une période de 6
semaines, du 23 octobre au 4 décembre 2023, sur les modalités suivantes :
o  Consultation du dossier en mairie et tenue d’un registre
o Consultation du dossier en ligne sur le site de la commune et mise en place d’une adresse dédiée
au recueil des remarques

- Parution dans le Bailly Info Hors Série présentant le bilan mi-mandat, édité en novembre 2023

- Présentation de la modification n°4 du PLU au comité Urbanisme le 9 novembre 2023

- Réunion avec les habitants, notamment les riverains du quartier de Chaponval, le 18 novembre 2023



Rappel du contexte : en 2014, la Société MERCEDES relocalise son sieége social a Montigny-le-Bretonneux et
le service financier installé a Bailly quitte 'immeuble du 9 rue Chaponval. Pendant 10 années, toute activité
a cessé et le terrain est devenu une friche urbaine, dont la quasi-totalité est un parc de stationnement
imperméabilisé. En 2018, une convention d’Intervention Fonciére est signée entre la commune de Bailly et
I"EPFIF, aujourd’hui propriétaire du terrain du 9 rue Chaponval, remplit son objectif : mobiliser le foncier,
accompagner la commune dans ses projets d’aménagements et de logements, et ainsi favoriser la
production de logements sociaux.

Dans le cas ou la modification du PLU ne serait pas mise en ceuvre, cela aurait pour effet de laisser se
dégrader I'environnement du secteur et de maintenir une friche urbaine sur I'ancien site Mercedes. En
effet, la localisation du site et le contexte économique ne favorisent pas la réinstallation de bureaux ou
d’activités économiques. De plus, le reglement du PLU actuel prévoit une affectation exclusive du site a
I'activité, interdisant ainsi sa mutabilité avec par exemple I'accueil de logements, or cet espace déja
massivement imperméabilisé se situe a proximité de la station de tram.

La ville, en conventionnant avec I'EPFIF, s'est attachée a effectuer un travail de repérage fin dans son tissu
urbain afin d'identifier notamment les espaces interstitiels ou encore les sites avec un potentiel en
renouvellement pouvant étre mobilisés pour le développement de I'offre de logements, notamment
soCiaux.

Dans le cadre du PLU actuel, ce travail a permis de développer un certain nombre d'opérations, et
notamment la construction de 70 logements sociaux permettant de répondre en partie aux objectifs de la
triennale 2017-2019.

Néanmoins, sans modification du PLU et la possibilité d'opérer un renouvellement urbain sur le secteur de
Chaponval, les objectifs de la collectivité au regard de I'article 55 de la loi SRU, soit 136 logements pour la
triennale 2020/2022, ne pourront étre remplis sans porter une « sur-densification », avec des formes
urbaines et architecturales non compatibles avec le cadre de vie de Bailly, une « sur-consommation » de
jardins et espaces verts privatifs ou publics qui, au-dela d'étre des espaces de respiration pour les Baillacois,
participent activement a la trame verte locale.

Tout cela participant a une faible acceptabilité des projets par les habitants, accentuant ainsi le nombre de
recours, ralentissant d'autant la livraison de nouveaux logements devant permettre aux Baillacois de
réaliser un parcours résidentiel sur le territoire communal.

En résumé, cette modification du PLU permettra :

e De développer une opération en renouvellement urbain sur un espace déja fortement
imperméabilisé et monofonctionnel, en évitant de consommer des espaces naturels et agricoles,
mais aussi de « sur-densifier » et « sur-consommer » les espaces verts présents dans le tissu urbain
qui participent activement au cadre de vie et a sa qualité.

e D'éviter le développement d'une friche urbaine, avec les problémes d'insalubrité, de sécurité et de
diminution de la qualité du cadre de vie pour les habitants résidant a proximité.

e D'accroitre |'offre de logements pour faciliter le parcours résidentiel sur le territoire communal.

e Permettra a la ville de répondre aux objectifs assignés par la loi SRU.

En conclusion, le territoire urbanisé de Bailly étant contraint entre la Forét de Marly au nord et le site classé
de la Plaine de Versailles au sud, le scénario « au fil de I'eau » ne permettrait qu’une faible et lente
densification des zones urbanisées et ne saurait répondre aux besoins en logements et tout
particulierement en logements sociaux, tel qu’imposé par I'article 55 de la loi SRU. Aucune solution de
substitution raisonnable ne saurait étre mise place, en lieu et place de la modification n°4 du PLU.



Par ailleurs, sans la modification n°4, le réglement écrit du PLU ne serait pas mis a jour sur les nouvelles
regles (notamment de stationnement) et générerait ainsi des difficultés d’instruction.

Pour I'enquéte publique, le résumé technique sera présenté dans un document séparé permettant au
public une plus simple compréhension des sujets de la modification n°4 du PLU.

Des thémes, listés dans le tableau des indicateurs, pourront faire I'objet d’un suivi particulier :
- Qualité de l'air
- Nuisances sonores
- Risques naturels
- Biodiversité

L’analyse de I'état initial de I'environnement et de la santé a fait I'objet d’une étude approfondie par le
bureau d’étude Vincent Nedellec Conseils, spécialiste de la sécurité sanitaire environnementale. Le rapport
final &st joint en annexe a I'évaluation environnementale. Afin de le communiquer a un lecteur non
spécialiste, il est synthétisé dans le rapport de présentation de I'évaluation environnementale (piéce 2.2).

Compte-tenu des données disponibles sur lesquelles M. Nedellec a pu établir son rapport (données BruitParif
et ACOUSTB), la commune a considéré que les relevés seront plus pertinents en phase projet, c'est-a-dire
quand l'opérateur pourra déterminer précisément 'implantation, les formes du bati et, le cas échéant, les
dispositifs de protection acoustique qu'il envisage. L'isolation acoustique des fagades exposées sera prévue
en fonction des résultats des études et relevés effectués par le promoteur.

D'ailleurs, les dispositions de I'OAP (avec un extrait figurant ci-dessous) obligent le futur projet a prendre en
compte, la problématique liée a I'environnement acoustique de la zone :

« Prendre en compte les risques, les nuisances et les pollutions sonores

Les formes urbaines permettront de limiter la propagation du bruit di au trafic routier de la D 307
(orientation des bdtiments, des ouvertures, de I'usage des piéces par rapport a la source de bruit, aux vents
dominants, etc). La distribution des usages se fera en fonction de l'orientation des logements (enjeu
thermique et acoustique). En complément du merlon existant, les constructions donnant sur la D 307 feront
I'objet d’une attention particuliere en matiére d’isolation acoustique.

La bande boisée sera préservée en bordure de la D 307 afin d’atténuer les nuisances sonores ainsi que de
favoriser la qualité paysageére du site. »

Extrait du projet d’OAP

.

4, L'Autorité

le rapport d’évaluation environr

en présentant, dans

environnementale recom

entale, les données nécessaires et en prenant des mesures

mpenser ces incidences.

Le projet de modification du PLU évite la consommation d'espaces naturels, agricoles ou encore fortement
perméables, tels que des jardins ou des parcs urbains, car il concerne un espace déja urbanisé et fortement
imperméabilisé. La zone objet de la modification n'abrite pas d'espaces sensibles écologiquement (zones
humides, ZNIEFF, sites classés ou inscrits, etc.). |l veille a conserver le couvert végétal existant et méme a
améliorer le taux de pleine terre.



La principale nuisance identifiée sur une partie du nouveau secteur UC est le bruit. Pour réduire l'impact de
ce dernier pour les futures constructions, des préconisations sont inscrites aux reglements du PLU,
notamment dans I'OAP.

Le projet de modification n'autorise pas la suppression d'espaces naturels, de boisements ou de zones
humides. Par conséquent, aucune mesure de compensation ne semble justifiée.

- Qualité de I'air : la modélisation de la situation future réalisée par le bureau d’étude Nédellec dans
I’étude environnementale montre que la modification du PLU n’aura pas d’incidences notables
prévisibles sur la pollution de I'air. L’état actuel est de bonne qualité au regard de la réglementation, au
droit du projet de zone UC et malgré la proximité de la RD307. Il n’y a donc pas de mesure
compensatoire a envisager.

-> Trafic routier et nuisance sonore : I'étude du bureau d’étude démontre que 'augmentation du trafic
sera d’environ 1.4% sur I'ensemble de la zone UC. Les incidences du projet demeurent trées limitées.
En parallele, la commune travaille sur des projets d’aménagement et de communication en faveur des
mobilités douces et a l'utilisation du Tram 13 afin de réduire I'utilisation de la voiture.

- Pollution des sols : I'historique des terrains ne fait pas apparaitre un risque de pollution des sols et les
projets de constructions prévus sur les terrains feront I'objet d’études de sols approfondies et
obligatoires (G1 et G2) avant tout travaux de constructions. Il n’y a pas d’incidence a la modification.

-> Risques naturels : il est connu que la commune est en grande partie impactée par les risques de
mouvement de terrain liés au retrait et au gonflement des argiles. La municipalité a mis en place une
veille suite aux désordres constatés sur plusieurs constructions. Su_i‘fe a la demande de M. Le maire, la
commune a été reconnue en état de catastrophe naturelle concernant le phénoméne de
sécheresse/réhydratation des sols du 1er avril 2022 au 30 juin 2022.

La modification n’a pas d’incidence sur les risques de catastrophes naturelles. L’étude de sol est
obligatoire a tout projet de construction pour identifier les dispositifs a mettre en ceuvre en particulier
pour les fondations.

-> Biodiversité : le corridor boisé au sud des parcelles, inscrit au PLU comme espace paysager protégé (P2)
au titre de I'article L.123-1-5 Ill du code de I'urbanisme, ne sera pas, a ce titre, impacté par le projet. Au
contraire, il fera I'objet d’une attention particuliére et d’un entretien régulier (tous les 2 ans) car il fera
partie intégrante du projet de constructions, agissant comme barriére acoustique, limitant les nuisances
sonores produites par les flux de circulation de la RD307.

Conformément aux orientations d’aménagement inscrites dans I'OAP n°3, la périphérie du projet sera
largement plantée, et les arbres existants seront conservés dans la mesure du possible. La commune
étudie aussi la possibilité de conserver et déplacer dans d’autres endroits de la commune les arbres
existants du parc de stationnement de la parcelle ex-Mercedes. La modification n’a pas d’incidence sur
la biodiversité. Elle améliore au contraire un espace important aujourd’hui dégradé.

Voir tableau ci-aprés.
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Le projet de modification n°4, incluant I'OAP n°3, répond aux objectifs des documents supra-communaux,
notamment du SDRIF-E, par sa finalité méme, a savoir la mutation d’une friche urbaine en un projet de
logements

o quirépond aux besoins en matiére de logements sociaux et spécifiques

O sur une zone a proximité d’une gare et en favorisant les circulations douces

o surune parcelle déja urbanisée et artificialisée, évite ainsi I’étalement urbain et participe a la
préservation des zones rurales et naturelles

Le présent rapport corrige 'erreur de calcul dans la rédaction de I'OAP n°3 et en précise le programme de
logements : ,

o 55 logements familiaux, soit 30% de I'offre de logements

o 130 logements spécifiques, soit 70% / petits logements type T1 et T1bis, répartis en 3 résidences

D’apres les données de I'INSEE, la population de Bailly a baissé sur les 10 derniéres années tandis que le
nombre de logements a augmenté. Ainsi le parc de logements évolue plus vite que la population. Ce
phénomeéne n’est pas propre au territoire de Bailly mais il est commun a toute la France métropolitaine.
L’augmentation du nombre de logements s’explique notamment par la baisse de la taille des ménages.
Celle-ci s’explique par le vieillissement de la population et par les changements de mode de cohabitation
(vie en couple tardive, séparations plus fréquentes, ...)

Bailly n’échappe pas a ce phénomene.

L’augmentation de la vacance des logements s’observe également dans toute la France, de la méme fagon
que les résidences secondaires. Cette augmentation de la vacance apparait notamment dans les zones ou la
croissance de population est faible, comme a Bailly. Cependant a Bailly les logements vacants sont peu
mobilisables car ils sont disséminés sur la commune ou sont des logements privés de petites surfaces
(logements de « transit », étudiants,...) qui connaissent fréquemment des périodes de vacances.

Les zones de parcelles groupées comportant des logements vacants, ou les friches comme le 9 rue de
Chaponval, ont bien été identifiées par la commune comme des secteurs de mutation potentielle et sont
placées sous maitrise fonciére de I'EPF dans le cadre de la convention d’intervention fonciere signée depuis
le 2018. A ce jour, le nombre de secteur en maitrise fonciére est de six, ce qui montre bien la volonté de la
commune pour mobiliser le foncier disponible et les logements vacants.

Le projet permettant la production de nouveaux logements sur un secteur déja artificialisé de Bailly répond
aux objectifs de la Loi « Climat et résilience » du 22 ao(t 2022 qui fixe un objectif de Zéro Artificialisation
Nette (ZAN) a ’horizon 2050.

Dans le cadre de sa politique de logement social, la commune travaille depuis 2020 sur un « scénario » avec
la Société Philanthropique déja présente sur le terrain de Bailly, association reconnue d’utilité publique par



ses actions aupres des personnes vulnérables (handicapées, en difficulté financiére, dgées et / ou isolées,
jeunes actifs), pour un projet social répondant aux besoins et aux enjeux suivants :

o Développement / augmentation de la capacité d’accueil

o Améliorer la qualité de service et de soins, de vie

o Privilégier 'autonomie de chacun

Dans son avis favorable du 21 décembre 2022, le Préfet des Yvelines redit son soutien au projet de la
commune et rappelle les besoins de logements en région lle-de-France :

« Par ailleurs, les besoins de logements en lle-de-France restent prégnants, c’est pour cette raison que le
schéma régional de I'Habitat et de I’'Hébergement (SRHH) fixe un objectif de production de 70 000
logements par an. A ce titre, je tiens a rappeler I'importance d’une diversification dans I'offre de
logements dans la commune notamment en permettant la réalisation de logements de types T1 et T1bis
qui sont en nombre suffisant.

C’est pourquoi je me félicite de la possibilité offerte par le PLU de la construction d’environ 160LLS sur le
site de Chaponval avec une typologie diversifiée privilégiant les petites surfaces.

Le projet de modification n’appelle pas d’autres remarques de ma part.

En conséquence, j'émets un avis favorable sur votre projet de modification du PLU »

L’OAP contient un certain nombre de dispositions visant a assurer la prise en compte des nuisances
pouvant étre générés par le bruit.

« Un soin particulier devra étre apporté a la hauteur des constructions en privilégiant des volumes
fractionnés aux altimétries variées pour éviter I'effet de « barre » et tenir compte des nuisances de la D 307
et de I'ensoleillement.

Ainsi, les orientations sur I'implantation et éventuellement sur les hauteurs des futurs batiments, devraient
étre plus basses dans les zones potentiellement les plus exposées au bruit (confére I’étude environnementale
en piece jointe).

(..) Les formes urbaines permettront de limiter la propagation du bruit di au trafic routier de la D 307
(orientation des bdtiments, des ouvertures, de I'usage des piéces par rapport a la source de bruit, aux vents
dominants, etc). La distribution des usages se fera en fonction de l'orientation des logements (enjeu
thermique et acoustique). En complément du merlon existant, les constructions donnant sur la D 307 feront
I'objet d’une attention particuliére en matiére d’isolation acoustique.

La bande boisée sera préservée en bordure de la D 307 afin d’atténuer les nuisances sonores ainsi que de
favoriser la qualité paysagére du site. »

Extrait du projet d’OAP

Par ailleurs, au-dela des dispositions réglementaires :

o Le projet social sera congu en partenariat avec la mairie de Bailly, le bailleur social désigné, la société
philanthropique assurant la gestion, et I'architecte.

o Le maire de Bailly veillera a la réalisation des études complémentaires permettant d’optimiser la
conception des logements vis-a-vis des enjeux environnementaux et climatiques.

o Il veillera a ce que la qualité des logements réponde aux normes de la reglementation acoustique, a la
qualité des espaces extérieurs (espaces végétalisés et boisés) assurant le confort des habitants en terme
de qualité d’air et de barriére sonores.



ONCLUSION

Il est demandé a la commune de justifier des motifs et des choix opérés dans la modification n°4 du PLU,
aupreés du public et de I’Autorité Environnementale. La réponse pourrait étre réduite en quelques phrases.
La commune de Bailly, décarencée en décembre 2020, n’a pas le choix que de répondre a I'objectif fixé par
I’article 55 de la Loi SRU, qui exigeait 20% de LLS, puis 25% avec la loi ALUR en 2014, a horizon 2025.

Le projet de modification n°4 du PLU est indispensable pour atteindre les objectifs de production de
logements de la triennale 2020-2022, qui permettra a la commune de disposer prés de 20% de LLS.

La commune de Bailly, encadrée au nord et a I’est par la forét de Marly, a I’ouest par la commune de Noisy
et au sud par la RD307 et la Plaine de Versailles, n’a pas le choix que de mobiliser le peu de foncier
disponible pour assurer la production de logements, tout en veillant a leur qualité et a la santé de leurs
habitants. ‘ ,

Ainsi, I'effort de la commune pour produire des logements, conformément a la Iégislation nationale, se
transcrit par un projet vertueux et réfléchi, dans un secteur aujourd’hui en friche et dans une zone
stratégique a proximité d’une gare.

Fait a Bailly, le 1§ JAN. 2024
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__—Vice-président de Versailles Grand Parc




