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Guillaume GIBEAUX 
Gabrielle THERY 
9 allée des anémones 
91620 Nozay   

 

Monsieur le Commissaire Enquêteur 
Mairie de Nozay 

Place la Mairie 
91620 Nozay 

Nozay, le 26/09/2023 

Objet : enquête publique pour la modificaƟon du PLU / projet « QuarƟer des écoles » 

Monsieur le Commissaire Enquêteur, 

Par la présente, nous vous adressons nos doléances de riverains du quarƟer des Verts Prés, et vous 
informons de notre opposiƟon au projet actuel du « QuarƟer des écoles », et au projet associé de 
modificaƟon simplifiée du PLU. 

Nous reconnaissons et comprenons les différents besoins, tels que la rénovaƟon de nos deux 
écoles, l’obligaƟon d’aƩeindre un quota de logements sociaux, ou l’intérêt d’enrichir l’offre de 
logements pour les jeunes et les anciens. Nous sommes prêts à supporter un projet en ce sens, s’il est 
raisonnable, respectueux des habitants et de l’environnement, et concerté. 

Notre opposiƟon se situe dans la réponse apportée, et imposée par la municipalité : le projet 
municipal est brutal, non concerté, disproporƟonné, destructeur, mensonger : 

- La méthode est brutale : lors des réunions d’informaƟon d’avril et juin 2023, les échanges ont 
été unidirecƟonnels, et régulièrement ponctués de « ce projet est non-négociable », « j’ai déjà 
décidé de cela », « nous avons bien vérifié les textes, il n’y aura pas de recours possible », « j’ai 
déjà vendu le projet au Préfet ». 

- Absence de concertaƟon : le projet a été construit par quelques personnes de l’équipe 
municipale, et par des promoteurs. Aucun « administré », ni aucun riverain n’a parƟcipé à 
l’élaboraƟon de ce projet. La menƟon de « large concertaƟon » en préambule de l’exposé du 
projet est une supercherie. L’opposiƟon unanime au projet manifestée lors des réunions 
d’informaƟon n’a jamais été transcrite dans aucun compte-rendu. On peut même lire qu’« un 
avis global posiƟf a été donné sur le projet ». C’est une parfaite affabulaƟon. La lumière 
apparaît dans le §IV du dossier de présentaƟon du projet que nous découvrons lors de 
l’enquête publique : « une large concertaƟon sera menée… », au futur donc… 

- Le projet est disproporƟonné : pour financer le projet « à coût nul » pour les Nozéens, le maire 
a décidé que la commune allait vendre 2 hectares de terrain, et s’est mis d’accord avec un 
promoteur qui promet de défigurer le quarƟer avec des barres d’immeubles de 13m de 
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hauteur, dans un quarƟer consƟtué des pavillons de 9m de hauteur maximum. La densité 
générée est hors-norme dans le secteur qui va être déséquilibré. 

- Le projet est destructeur : le projet de construcƟon d’une nouvelle école et d’une barre 
d’immeuble de 120 logements va détruire 65 arbres trentenaires, des milliers de mètres carrés 
de pleine terre. La créaƟon de vis-à-vis va détruire l’inƟmité des habitants du quarƟer. Les 
écoliers vont se retrouver entassés dans une cour de récréaƟon tout juste « aux normes » en 
terme de densité, les mêmes normes que pour Paris intramuros.  

- Le projet est mensonger : le dossier présenté à la MRAe (Mission Régionale d’Autorité 
environnementale) est volontairement mensonger avec la menƟon de « créaƟon d’un square 
de 1000m² ». En réalité, le projet va réduire et détruire les espaces verts existants. Aucune 
descripƟon ou inventaire des espaces verts détruits n’a été transmis à la MRAe, qui a forcément 
conclu à l’absence de besoin d’une évaluaƟon environnementale. 

En tant que commissaire enquêteur, nous nous plaisons à croire qu’au-delà du pur projet de 
modificaƟon simplifiée du PLU, vous êtes aƩenƟf au fait que la populaƟon est plus ou moins intégrée 
au projet porté par une municipalité. Dans le cas présent, les riverains sont soigneusement négligés, et 
notre droit à donner notre avis se résume uniquement à ses deux semaines d’enquête publique. Vous 
avez une grande responsabilité pour porter notre voix, nous comptons sur vous. 

Une modificaƟon de PLU doit être pensée comme un cadre pour construire un projet. Elle ne doit 
pas être réalisée pour assouvir une performance de bâƟsseur qui n’a aucune affinité – autre que 
pécuniaire – avec le quarƟer vicƟme du projet. 

En synthèse : 

- Nous refusons le projet de modificaƟon simplifiée du PLU qui consiste à passer le quarƟer des 
Verts Prés en zone « UB », qui ouvre la porte à des excès prévisibles. 

- Pour la zone qui reste dédiée aux équipements publics (école, centre de loisir, voire COSEC), 
nous souhaitons que soit conservée la zone « UL » actuelle. 

- Pour la zone qui pourrait accueillir des logements, nous souhaitons que soit choisie une autre 
zone, par exemple « UC » comme les parcelles environnantes, ou une nouvelle zone à créer, et 
dans tous les cas avec les critères fondamentaux suivants : 

o Hauteur des construcƟons limitée à 9 mètres ;
o Règle complémentaire limitant la créaƟon de vis-à-vis – à discuter ;
o 40% minimum de la surface doit être végétalisée, et au moins 25% de la surface doit

être en pleine terre ;
o Ne pas comptabiliser certains types de surfaces arƟficialisées en tant qu’espace vert,

même parƟellement ;
o Densité de populaƟon/de logement maximum : valeur à discuter.

- Nous demandons que soient menées des études d’impact par la mairie : 
o EvaluaƟon environnementale, puis saisie à nouveau de la MRAe
o Analyse d’impact sur la circulaƟon, et plan de gesƟon
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Veuillez trouver ci-dessous le développement des problémaƟques listées plus haut : 

1. IntégraƟon du projet dans l’environnement :

Le projet se situe au cœur d’une zone pavillonnaire harmonieuse, dont les maisons ne dépassent 
pas 9 mètres de hauteur. 

La modificaƟon du PLU proposée (zone « UB ») permeƩrait des construcƟons d’une hauteur de 13 
mètres. Le projet de construire un bâƟment massif – une barre - d’une hauteur de 13 mètres de hauteur 
n’est pas cohérent avec le paysage urbain environnant, et va défigurer le quarƟer. 

Ceci va à l’encontre du PLU qui sƟpule (§5.2 « Volumes » en toutes zones) : « Les construcƟons et 
installaƟons nouvelles doivent s’intégrer à la volumétrie générale du quarƟer dans lequel elles 
s’insèrent […]. Ainsi, il est demandé aux péƟƟonnaires de prêter une aƩenƟon aux implantaƟons et aux 
types tradiƟonnels de la commune, consƟtuƟfs de sa forme urbaine et de son idenƟté. ». 

Le maire et le promoteur ont-ils connaissance du PLU de Nozay ? 

2. Hauteur – CréaƟon de vis-à-vis :

CeƩe hauteur hors norme dans le quarƟer va créer une situaƟon de vis-à-vis pour tous les riverains, 
et pour les habitants de ce -potenƟel- immeuble. 

Les vis-à-vis sont actuellement inexistants pour les riverains du quarƟer des écoles, ce qui consƟtue 
une base de la qualité de vie du quarƟer, son aƩrait, sa valeur. 

La vie privée des riverains se trouverait totalement impactée en cas de construcƟon de grande 
hauteur, c’est une idée insupportable 

Ci-dessous une projecƟon de la créaƟon de vis-à-vis depuis mon logement : 

 Afin de ne pas dégrader l’idenƟté du quarƟer, et de ne pas violer l’inƟmité des riverains, nous 
demandons que la modificaƟon simplifiée du PLU impose une hauteur maximale de construcƟon de 
9m, en conservant le style d’architecture du quarƟer (avec toiture inclinée en tuile) 
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3. Impact environnemental – De la « RenaturaƟon » …

Le quarƟer des Verts Prés est aujourd’hui un poumon et un îlot de fraîcheur de Nozay avec ses
65 arbres trentenaires en moyenne, et ses 5000m² d’espaces verts en pleine terre, représentant 23% 
de la surface de la zone. 

 Un inventaire réalisé par les riverains le 25/09/2023 est joint en annexe à ceƩe leƩre. 

Dans sa communicaƟon léchée, la municipalité annonce la « renaturaƟon », avec la « créaƟon
de 1000m² d’espaces verts ».

La municipalité de Nozay n’a mené aucune démarche de recensement, étude, ou enquête
sérieuse à propos des espaces verts. A forƟori, la municipalité a présenté un dossier vide, et trompeur
à la MRAe Mission Régionale d’Autorité Environnementale. CeƩe dernière, faisant confiance au sérieux
et à l’honnêteté du demandeur, a conclu à l’absence de nécessité d’évaluaƟon environnementale.

Dans la réalité, le projet prévoit la destrucƟon de 65 arbres trentenaires, la réducƟon de la
surface végétale de pleine terre, et l’arƟficialisaƟon de surfaces comptabilisées en « espaces verts »
par une modificaƟon trompeuse du PLU. Un « square » de 1200m² en pleine terre existe déjà depuis
40ans ! Le projet prévoit de le détruire.

Pour aƩeindre concrètement un chiffre de « 1000m² », les spécialistes de la nature urbaine
imaginent notamment des surfaces aux doux noms d’« evergreen » (=parkings…), ou de « cour oasis ».
Ce sont en réalité des surfaces arƟficialisées, permeƩant tout au plus à l’eau de s’infiltrer dans le sol.
La végétaƟon n’a pas la possibilité de s’y développer. Ces surfaces sont confisquées à la nature qui ne
pourra plus s’y développer. Ces surfaces devraient plus honnêtement être nommées « nevergreen »,
et « désert végétal ».

La modificaƟon simplifiée du PLU propose de passer le quarƟer en zone « UB », dégradant la 
part minimale d’espaces vert à 30% minimum de la surface, dont 15% en pleine terre. 
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Le PLU prévoit qu’un arbre puisse être abaƩu, sans autorisaƟon, sans sancƟon, et qu’il soit le 
cas échéant remplacé par un arbre d’une essence et d’un développement équivalent. Généralement 
l’« arbre équivalent » est une frêle pousse de 2 ou 3 ans, qui meƩra 30 ans à aƩeindre l’envergure de 
l’arbre abaƩu… Si tant est que le bâƟsseur ne décide de reconstruire quelque édifice avant ce délai… 

AbaƩre un arbre, c’est bien plus que couper du bois. C’est détruire une vie, une fabrique 
d’oxygène, un abri pour des milliers d’animaux et insectes, une source de fraîcheur en été. C’est se 
couper un membre. 

Nous souhaitons que les évoluƟons du PLU soient menées intelligemment, en faveur des 
Nozéens et de la préservaƟon de leur cadre de vie. 

 Nous demandons qu’une étude réelle et sérieuse soit menée par la municipalité, et par un 
spécialiste de la botanique et de la biodiversité qu’elle mandatera, et que la Mission Régionale 
d’Autorité Environnementale soit consultée à nouveau sur la base d’éléments réels et vrais. 

 Nous demandons l’évoluƟon suivante du projet de modificaƟon simplifiée du PLU dans la zone du 
projet, §6.1 :  

- 40% minimum de la surface de l’unité foncière doivent être traités en espaces libres 
végétalisés, et au moins 25% de l’unité foncière en pleine terre. 

- InterdicƟon d’abaƩre un arbre ; en recours ulƟme un arbre peut être déplacé en restant dans 
la même zone, mais surtout pas abaƩu. Si déplacer l’arbre est impossible sans risquer de le 
tuer, se référer à la 1ère règle.  Alinéa à appliquer dans toutes les zones Ux. 

 Nous demandons que les surfaces arƟficialisées suivantes ne soient pas comptabilisées, même 
parƟellement, en espace verts : 

- « Surfaces semi-perméables ». 2. Revêtement perméable pour l’air et l’eau, sans végétaƟon 
(clinker, dallage mosaïque, dallage avec couche de gravier/sable).  Rien ne poussera 
jamais, ce n’est pas un espace vert ! 

- « Surfaces semi-ouvertes. 3. Revêtement perméable pour l’air et l’eau, infiltraƟon de l’eau 
de pluie, avec végétaƟon (dalle de bois, pierres de treillis de pelouse). »  Compter ce type 
de surface comme « 50% végétal » est une inepƟe. 

 Oublions le mot « renaturaƟon »… 

Nul besoin de « créer des senƟers piétonniers reliant les différents hameaux de Nozay », ils existent 
déjà dans le quarƟer des Verts Prés. 
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4. Densité de populaƟon

Le descripƟf du projet sƟpule dans son chapitre §III que « le projet prévoit une surface de plancher 
de 7690m² sur une parcelle de 22.000m², représente une densité de 0,35 et un raƟo de 50 logements 
par hectare ». 

Il est intellectuellement inquiétant de considérer que les 22.000m² consƟtue une parcelle dédiée 
aux logements. En effet, 40% de la superficie est dédiée aux équipements publics (école et centre de 
loisirs), et il est prévu d’occuper 50% de la surface restante avec des parkings aériens. Finalement, il 
faut plutôt rapporter 7690m² de plancher à 6600m² de terrain, soit une densité de 1,17, et un raƟo de 
182 logements par hectare. 

Ces raƟos surpassent ceux des programmes de la Poupardière ou du Belvédère (!), pour lesquels 
on n’a pas comptabilisé la surface des parcelles voisines pour abaisser frauduleusement les raƟo. 

Et on n’oublie pas la citaƟon récurrente qui réconforte l’âme : « un square public de 1000m² viendra 
en outre créer un îlot de fraîcheur en cœur de site », où il fera bon s’allonger entre les voitures garées 
sur l’ « evergreen ». 

 Nous demandons que le projet soit revisité pour respecter une densité de populaƟon et de 
logements absorbable par les riverains, et vivable par les potenƟels futurs habitants. 

Limiter la hauteur des construcƟons à 9m, et choisir une architecture différente d’une « barre » 
pourrait apporter ce bénéfice. La surface de parking en serait également réduite, permeƩant de 
préserver les surfaces minimales d’espaces verts. 

5. CirculaƟon automobile :

A l’instar de l’absence d’analyse d’impact sur les espaces verts, la municipalité n’a pas non plus 
publié (voire réalisé) d’étude sur l’augmentaƟon fatale de la circulaƟon automobile. 

L’implantaƟon d’une barre d’habitaƟon très dense dans un quarƟer actuellement « aéré » va 
augmenter la circulaƟon automobile – 157 places de staƟonnement et autant de véhicules – induisant 
une augmentaƟon du bruit, de la polluƟon, de l’insécurité pour les piétons traversant les rues, et en 
parƟculier pour tous les enfants et parents d’élèves maƟn, midi et soir. Les voitures circulent 
actuellement régulièrement à vive allure, malgré la présence de ralenƟsseurs, régulièrement téléphone 
portable en main, dans la rue de Versailles et rue alentours, rue des Verts Prés. Créer plus de circulaƟon 
crée physiquement des nuisances et du danger. 

On peut actuellement constater la difficulté et les risques liés à la dépose des enfants le maƟn et 
le soir à l’école des Verts Prés. Les automobiles circulent rapidement, et sont staƟonnées de manières 
irrégulières (sur troƩoir, en double file, sur place handicapés, sur zone à arrêt interdit) pour déposer 
les enfants. Et ce malgré la présence de nombreuses places de staƟonnement, et malgré la présence 
régulière de la police municipale. 

Le regroupement de deux écoles en une va engendrer une densificaƟon du flux de circulaƟon le 
maƟn et le soir dans la rue des Verts Prés, et amplifier le problème, jusqu’à créer une véritable 
congesƟon de la rue. Augmenter le nombre de places de parking avec un dépose-minute de 45 places 
devant l’école  – a forƟori en rognant sur la surface de la cour de récréaƟon de l’école – ne soluƟonnera 
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pas le problème, il suffit de se rendre sur place et d’observer. Les simulaƟons des urbanistes – quand 
elles sont faites – ne dispensent pas une simple observaƟon. 

 Nous demandons qu’une étude des flux de circulaƟon soit réalisée pour l’ensemble des rues du 
quarƟer, voire dans le centre-ville où les rues risquent de ne pas être capacitaires. 

6. Budget et « transiƟon écologique des équipements et espaces publiques »

Après des mois sans aucune réponse de la municipalité à nos quesƟons répétées sur le budget
du projet, sur le coût de la rénovaƟon des écoles etc., nous constatons qu’il faut aƩendre l’enquête 
publique de 2 semaines pour enfin accéder à quelques chiffres. 

La seule informaƟon qui nous a été rabâchée a été que « le coût des équipements publics, 
esƟmé à 7M€, est moindre que le coût de leur réhabilitaƟon. » 

Nous découvrons donc avec étonnement que le coût de la rénovaƟon énergéƟque s’élève à 
636.000€ au total pour les deux écoles. 10 fois moins que le coût du projet pharaonique de 
reconstrucƟon à neuf (et dans lequel le COSEC est détruit). Alors pourquoi s’entêter à vendre tout un 
quarƟer à un promoteur, et détruire le cadre de vie de ces habitants ?? 

La rénovaƟon complète, y compris les sanitaires, l’éclairage, les peintures… n’aƩeint surement 
pas aƩeindre la moiƟé de 7M€. Une belle entreprise Nozéenne spécialisée dans la rénovaƟon des 
huisseries n’a même pas été consultée pour évaluer le montant des travaux (nous précisons n’avoir 
aucun lien avec ceƩe entreprise, ni avec aucun de ses employés). 

La seconde découverte est que la « DSIL [DotaƟon de SouƟen à l'InvesƟssement Local] n’est pas 
un disposiƟf adapté pour financer à 80% le nouveau groupe scolaire ». L’équipe municipale pourrait-
elle partager les dossiers qu’elle a soumis pour obtenir des subvenƟons ou financements, et quels en 
sont les retours ? 

Un accompagnement financier de l’Etat/la Région/l’Agglo Paris Saclay/le Département est 
forcément un bienfait pour réduire le budget, les dimensions du projet, et toutes les nuisances citées 
dans ceƩe leƩre. Les aides publiques existent. Faire sans, et sacrifier tout un quarƟer serait indigne des 
devoirs d’un maire. 

La « transiƟon écologique » proposée consiste à tout raser, tout reconstruire (sauf la végétaƟon 
qui ne se reconstruit pas), et rajouter des tonnes de béton. La véritable transiƟon écologique consiste 
au contraire à minimiser les impacts des construcƟons humaines, en prolongeant la vie des choses 
existantes. L’uƟlisaƟon de belles phrases et de termes nobles enrobe la supercherie du projet. 
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Espérant avoir éclairé notre posiƟon avec des arguments clairs, détaillés, chiffrés, nous vous 
saurions gré de bien vouloir appuyer nos requêtes, et nos proposiƟons d’aménagement du PLU. Vous 
êtes notre unique interlocuteur bienveillant, notre ambassadeur vis-à-vis d’un groupe sensé être au 
service de la populaƟon, et qui « ne joue pas en équipe ». Nous, riverains, avons également sollicité 
Monsieur le Préfet pour obtenir de l’écoute ; celui-ci nous a renvoyé vers vous. 

Nous souhaitons de tout cœur que Nozay conserve les caractérisƟques que nous apprécions et 
qui font son idenƟté. Rénover et moderniser est une nécessité. Préserver l’environnement et la 
végétaƟon est également une nécessité, pour nous, pour nos enfants. La croissance pour la croissance 
est un non-sens. 

Nous vous saurions gré de bien vouloir venir constater in situ, et en présence de riverains, les 
caractérisƟques du quarƟer et de son environnement. Nous nous tenons à votre disposiƟon, avant la 
clôture de l’enquête publique afin que vous puissiez intégrer vos observaƟons personnelles de la 
situaƟon. 

Nous sommes prêts à accueillir, et à coconstruire un projet de quarƟer avec la municipalité. 
Aidez-nous à rendre cela possible. 

Dans l’espoir d’une suite favorable, nous vous prions, Monsieur le Commissaire Enquêteur, 
d’agréer nos salutaƟons disƟnguées. 

Guillaume GIBEAUX Gabrielle THERY 

Et nos enfants 
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Evaluation environnementale
–

Impact du projet sur les espaces verts

Quartier des Verts Prés
Nozay (91)

Guillaume GIBEAUX, riverain
25 septembre 2023
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En synthèse
• Dans son projet immobilier, la municipalité de Nozay annonce « la création de 1000m² d’espaces verts »

• La municipalité n’a mené aucune démarche de recensement, étude, ou enquête sérieuse à propos des espaces verts.

• A fortiori, la municipalité a présenté un dossier vide, et trompeur à la Mission Régionale d’Autorité Environnementale. Cette
dernière, faisant confiance au sérieux et à l’honnêteté du demandeur, a conclu à l’absence de nécessité d’évaluation
environnementale.

• Le projet prévoit la destruction de 65 arbres trentenaires, la réduction de la surface végétale de pleine terre, et l’artificialisation
de surfaces comptabilisées en « espaces verts » par une modification trompeuse du PLU.

• Le projet prévoit la destruction d’un îlot de fraicheur existant de 5000m² !

• Nous souhaitons que les évolutions du PLU soient menées en faveur des Nozéens et de la préservation de leur cadre de vie.

• Nous demandons qu’une étude réelle et sérieuse soit menée par la municipalité, ou par un spécialiste qu’elle mandatera, et que
la Mission Régionale d’Autorité Environnementale soit consultée à nouveau.

• Quelles sont les sanctions prévues par la loi en cas de déclaration mensongère à cette administration ?

• Nous demandons l’évolution suivante du projet de modification simplifiée du PLU dans la zone du projet, §6.1 :
• 40% minimum de la surface de l’unité foncière doivent être traités en espaces libres, et au moins 25% de l’unité foncière en pleine terre
• Interdiction d’abattre un arbre; en recours ultime un arbre peut être déplacé en restant dans la même zone, mais surtout pas abattu. Si

déplacer l’arbre est impossible sans risquer de le tuer, se référer à la 1ère règle.
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Les impacts dans la zone du projet
• La surface d’espaces verts :

• Taux actuel de surface végétalisée en pleine terre de 23%
• Le PLU actuel (zone « UC ») impose une surface minimale d’espaces verts de 40%, dont 20% de pleine terre.
• Le projet prévoit « la création de 1000m² d’espaces verts », notamment en créant des surfaces aux doux noms d’« evergreen » (=parking…), ou d’ « oasis de fraîcheur ».

Ce sont en réalité des surfaces artificialisées, permettant à l’eau de s’infiltrer dans le sol. La végétation n’a pas la possibilité de s’y développer. Ces surfaces sont
confisquées à la nature qui ne pourra plus s’y développer. Ces surfaces pourraient plus honnêtement être nommées « nevergreen », et « désert végétal ».

• La modification proposée du PLU permet de comptabiliser de telles surfaces en « espace vert ». C’est une escroquerie intellectuelle, du « greenwashing ».
• La modification proposée du PLU (zone « UB ») réduit la surface minimale d’espaces verts à 30%, dont seulement 15% de pleine terre !
• La réalité du projet est la destruction et la réduction des espaces verts (les vrais : ceux avec de l’herbe, des arbres, de la fraîcheur végétale)

• Les arbres :
• Le projet prévoit la destruction de plus de 65 arbres, trentenaires en moyenne
• Le PLU impose simplement de replanter les mêmes essences… Avec de jeunes pousses de 2 ou 3 ans
•  Le quartier ne retrouvera sa végétalisation sous forme d’arbres que dans 30 ans !
•  La faune et la flore sont détruits pour 30ans

• Les haies et massifs bas :
• Le projet prévoit la destruction de 400m de haies, et 140m² de massifs végétaux.
• Ces haies, et ainsi des abris et logis des oiseaux, hérissons, insectes

• La modification proposée du PLU, et le projet associé sont un massacre pour la flore, la faune, l’écosystème du quartier !

• La végétation actuelle est un réel îlot de fraîcheur au sein du quartier. Le projet prévoit de le supprimer !
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Situation actuelle
• La surface d’espaces verts :

• Surface végétalisée en pleine terre : 5.000m²
• Surface totale du quartier 22.000m² (2,2Ha)
•  Soit un taux de surface végétalisée en pleine terre de 23%
• +160m² de sol perméable

• Les arbres :
• Plus de 65 arbres recensés
• Âge moyen des arbres : 35 ans. Certains ont plus de 50 ans
• Hauteur moyenne des arbres : 6,30m
• Les arbres apportent de la fraîcheur l’été, la protection du sol et humus l’hiver (couvert de feuilles).
• Ils sont des abris et le logis de nombreux oiseaux, insectes, petits mammifères
• Le PLU impose simplement de replanter les mêmes essences… Avec de jeunes pousses de 2 ou 3 ans

• Les haies et massifs bas :
• 400m de haies recensés (2m de hauteur, 1 à 2m de largeur)
• 140m² de massifs bas
• Les haies et massifs végétaux sont des abris et logis des oiseaux, hérissons, insectes
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Secteur Quartier des Ecoles des Verts Prés

Total pleine terre : 5.000m²
Surface totale 22.000m²
Taux pleine terre = 23%

+160m² de sol perméable
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Secteur Quartier des Ecoles des Verts Prés
Total pleine terre : 5.000m²
Surface totale 22.000m²
Taux pleine terre = 23%

200m²

140m²
730m²

25m²

80m²

250m²

100m² 350m²

140m²

170m²

100m²

120m²

1200m²

700m²

400m²

75m²
85m²

80m²

180m²

40m²

+160m² de sol perméable
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Secteur Quartier des Ecoles des Verts Prés
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Plus de 65 arbres détruits par le projet
Âge moyen des arbres : 35 ans
Certains ont plus de 50 ans

16
17

Voir recensement détaillé 
à la page suivante
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Recensement détaillé des arbres

Méthode d’évaluation de l’âge des arbres :
Âge (en années) = circonférence du tronc en cm / 2,5cm

# Essence Hauteur (m) Circonférence (cm)
Âge 

(=circonférence/2,5cm)
1 Prunus 5 50 20
2 Prunus 5 33 13
3 Prunus 6 44 17
4 Erable (à confirmer) 7 126 50
5 Bouleau 8 90 36
6 Epicea (à confirmer) 13 140 56
7 Aulne corse 11 140 56
8 Noyer 3 33 13
9 Erable 6 88 35

10 Erable 5 54 21
11 Bouleau 6 104 41
12 Erable 6 55 22
13 Hêtre 6 107 42
14 Cerisiers (plusieurs) 5 50 20

Noisetiers (plusieurs) 5 52 20
15 Robinier 10 186 74
16 Noyer 5 68 27
17 Noyer de hind 6 58+45 23
18 Pommier 4 55 22
19 Cerisier 6 125 50
20 Cerisier 5 117 46
21 Noyer 2,5 12 4
22 Noyer 2,5 12 4
23 Noyer 2,5 12 4
24 Noyer 2,5 12 4
25 Noyer 2,5 12 4
26 Noyer 3,5 45 18
27 Noyer 6 67 26
28 Erable 10 10 troncs de 55cm 22
29 Erable 10 97 + 100 40
30 Pommier 8 80 32
31 Bouleau 5 120 48

# Essence Hauteur (m) Circonférence (cm)
Âge 

(=circonférence/2,5cm)
32 Erable 6 65 26
33 Pin 10 156 62
34 Pin 10 150 60
35 Pin 10 190 76
36 Cerisier 9 150 60
37 Saule 4 86 34
38 Pin 7 114 45
39 Tilleul 9 155 62
40 Bouleau 8 111 44
41 Bouleau 8 109 43
42 Bouleau 8 109 43
43 Bouleau 8 147 58
44 Noyer 4 40 16
45 Thuya 7 5 troncs 50cm 20
46 Cyprès plat (à confirmer) 1 surface 50m2 30

47 Tilleul 10
149+137+104

+7 troncs 55cm 59
48 Pommier 4 67 26
49 Hêtre 8 140 56
50 Noyer 8 95 38
51 Noyer 6 55 22
52 Tilleul 11 193 77
53 Chêne (à confirmer) 6 75 30
54 Erable 6 75 30
55 Erable 6 72 28
56 Erable 6 92 36
57 Erable 6 58 23
58 Pommier 5 52 20
59 Erable 6 109 43
60 Erable 3,5 28 11
61 Frene 5 35 14
62 Cerisier 10 170 68
63 Cerisier 5 50 20
64 Cerisier 3 20 8

Voir carte sur page 
précédente
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Secteur Quartier des Ecoles des Verts Prés
Haies - 2m de hauteur, 1 à 2m de largeur : 400m

32m

39m

74m

34m

30m 30m

67m

65m

90m²

50m²

20m
10m

Massifs bas - 1m de hauteur - : 140m²
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Ecole des Clozeaux

Ecole des Clozeaux

COSEC

COSEC

COSECParc des Verts Prés

Haie école des Verts Prés

Parc des Verts Prés

Parc des Verts Prés

Parc des Verts Prés

Rond-point rue de Versailles

Ecole des Clozeaux & COSEC

Photos prises sans trucage les 24 et 25 septembre 2023 Ceci est la zone à « renaturer »

Habitant emblématique de Nozay 
(il était réellement là, ce n’est pas 

un figurant)
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Ecole des Clozeaux

Ecole des Clozeaux

Ecole des Clozeaux

Ecole des Clozeaux

Ecole des Verts Prés

Ecole des Verts PrésEcole des Verts PrésEcole des Verts Prés

Ecole des Verts Prés
Ecole des Verts Prés

Ecole des Verts Prés

Ecole des Clozeaux

Photos prises sans trucage les 24 et 25 septembre 2023 Ceci est la zone à « renaturer »
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Le projet

• Vue présentée à la réunion d’information du 17 avril 2013
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Le projet
Vue très « verte » présentée par les promoteurs en avril 2023
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« Renaturation » :
Terme élégant du projet qualifiant un sol artificialisé, mais perméable, comptabilisé 
dans la surface d’ « espaces verts » selon l’évolution proposée du PLU.
Surface non propice au développement de la végétation.
La « création de 1000m² d’espaces verts » est une escroquerie

Le projet

Parking

Parking

Cours « oasis »

Arbre de grande taille 
(dans 40 ans…)

Arbre de grande taille 
(dans 40 ans…)

Arbre de grande taille 
(dans 40 ans…)

« Renaturation » :
Projet ambitieux avec 3 arbres représentés, contre 65 arbres matures actuellement 
implantés
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Véronique BOULANGER 
Didier.TRUCHON 
4, allée Theodorakis 
91620 Nozay 

Monsieur le Commissaire Enquêteur 

Mairie de Nozay 

Place la Mairie 

91620 Nozay 

Nozay, le 26/09/2023 

Objet : enquête publique pour la modification n°1 du PLU de Nozay 

Monsieur le Commissaire Enquêteur, 

Cela fait deux ans que nous avons acheté notre bien immobilier derrière l’école des clozeaux en 

pensant que nous allions vivre tranquillement dans un cadre idyllique. En effet, nous rêvions de rester 

sur Nozay, cette commune si recherchée pour sa tranquillité.  

Pourquoi, aujourd’hui et de façon précipitée notre quartier doit être transformé ? Pourquoi modifier 

les règles de construction pour le quartier des verts près à lui tout seul ?? Alors que des terrains aux 

abords de Nozay (rd 135 et mesnil forget) sont disponibles et que le quartier des vergers va voir le 

jour avec plus de 600 logements ??? 

Nous sommes d’accord pour la réfection des écoles, celles-ci sont vétustes mais pas pour la 

transformation en faisant des « barres d’immeubles » dans un quartier pavillonnaire, juste sous nos 

fenêtres !! 

Sans parler de la circulation qui va aussi se densifier suite à la construction des 120 logements, le 

quartier sera saturé (pas assez de parking, un foyer à minimum deux véhicules). 

 Est-ce que la hauteur des futurs bâtiments va être bien respectée ?  Pourquoi 13 mètres = hauteur 

hors norme dans notre quartier !!! Nous ne verrons plus le soleil ! 

Les réunions publiques n’ont rien apportées de concret, la mairie reste sur ses positions. Elle fait 

croire que nous avons tout accepté, mensonge. 

La mairie veut « bétonner » notre quartier au profil de la destruction d’une nature si dense. Elle veut 

« renaturer » le quartier ? Mais la verdure existe déjà, plus d’une soixantaine d’arbres dont des 

fruitiers vont être abattus, pourquoi détruire un ilot de fraicheur déjà existant… 

Notre quartier va être « étouffé » avec une densification, un entassement de population qui va 

générer des conflits, de la délinquance et trafics sans parler des écoliers qui vont être entassés dans 

des bâtiments à étage… 
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En conclusion, tous les habitants du quartier des verts près demandent que le projet porte sur la 

rénovation des bâtiments scolaires uniquement et que notre nature reste intacte. 

Merci d’avoir pris le temps de nous lire, en espérant que cela soit utile 

Nous vous prions, Monsieur le Commissaire Enquêteur, d’agréer nos salutations distinguées. 

V. BOULANGER D. TRUCHON 
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A Monsieur le commissaire enquêteur de l’enquête publique  

Documents du 2 octobre concernant mes remarques en pièce jointe à mon email  concernant la 
modification n°1 du PLU de Nozay 

Nous résidons au 1 allée Pottier à Nozay , dans le secteur des Verts Prés où la Mairie envisage son 
projet de réaménagement du quartier des écoles. Ne pouvant être présent à mon domicile pendant 
la durée de votre enquête, je tiens à vous formuler mon rejet de ce projet soi-disant essentiel pour la 
commune, de créer un nouveau groupe scolaire. 

La Mairie a réalisé en catimini ce projet quelle veut imposer dans la précipitation avec un semblant 
de concertation de la population. Cette démarche consiste à transformer ce quartier pavillonnaire en 
densifiant sa population (modification précipitée du PLU spécifique à notre quartier de zone UC → 
UB) avec toutes les conséquences qui peuvent en découler (hauteur des constructions de 9 m à 13 
m,…). Il est difficilement acceptable sur une surface aussi réduite d’envisager de faire passer la 
population actuelle de notre communauté d’une centaine d’âmes à plus de 400. 

Il est cependant souhaitable à Nozay de créer des logements tels que proposés par la Mairie (pour les 
seniors, le locatif et l’accession), mais cette implantation prévue par le Maire ne permet pas de 
recevoir ces personnes dans un environnement où il sera agréable de vivre et non de créer un ghetto 
où vivre ensemble serait très compliqué. Je pense qu’il se trouve à Nozay, à proximité du centre-ville 
suffisamment de surfaces constructibles permettant de recevoir une partie de ces constructions.  

Je vais en rester là, mais j’aurai bien d’autres remarques à formuler sur ce projet : « la rénovation de 
l’école primaire est-elle envisageable, la durée des travaux (5 années) perturbant la vie de habitants,  
le bruit ( on est déjà est pas mal servi avec les avions), la construction de l’école avec niveaux, 
l’enseignement provisoire en « algéco » et le coût de leur location, le problème de parkings, les 
espaces verts…). Pour toutes ces raisons je suis opposé à ce projet et il est indispensable à la Mairie 
de revoir sa copie avec enfin beaucoup plus de démocratie locale et pourquoi tant de précipitation et 
ne pas inclure un tel projet dans l’aménagement futur de l’ensemble de la commune.  
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Enquête publique plan local d urbanisme, à l'intention de Mr le Commissaire  enquêteur 

Tout à fait d'accord avec la rénovation des écoles ou éventuellement leur reconstruction, si la 
conclusion de l'audit ne laisse pas de doute sur sa vétusté. Aucune objection à l'agrandissement du 
multi-accueil, nécessaire à la vie en collectivité des enfants. 

La rénovation énergétique des bâtiments publiques, la mise en conformité avec le PADD ne 
nécessitait pas une «Révision de Droit Commun» du PLU, dans l'urgence, tout comme le projet 
présenté, alors que la révision globale de ce PLU est déjà programmée. 

Grande interrogation concernant cette demande de dispense auprès des Personnes Publiques 
Associées et saisine de l’Autorité Environnementale? Est ce la raison des cette révision de droit 
commun? 

 Impact écologique 
Dans la durée 

Incompréhensible en cette période de dérèglement climatique d’envisager d’abattre des arbres 
quarantenaires, de détruire la biodiversité pour des années, de réduire les espaces verts, nécessaires 
à  la lutte contre le réchauffement climatique. 

L'obligation pour les communes de désartificialiser les cours de récréation et autres espaces 
publiques afin de les re-naturer, est en contradiction avec l'artificialisation des»îlots de fraîcheur» 
via les espaces verts existants. 

La requalification de la zone UL en zone UB prévoit entre autres des espaces libres >30% de la 
surface de l'unité foncière dont un pourcentage en espaces verts complémentaires, mais combien 
d'années la pousse de ces plantations (non garantie) mettra t elle pour espérer retrouver un équilibre 
environnemental? 

              Pendant les travaux 

L'estimation de l'empreinte carbone a-t-elle été quantifiée, destruction et reconstruction de 2 écoles, 
d'un gymnase (non reconstruit), circulation de camions. 

Dans le cas d'une rénovation, l'empreinte carbone serait moins néfaste à l'environnement 

Topographie et géologie des lieux 
Qu'en est-il de constructions de 13m de hauteur sur une butte de terre argileuse surplombant les 
jardins. Les phénomènes de retrait/gonflement des sols augmentent suite aux périodes de sécheresse 
avec risque d infiltrations d'eau de pluie et inondations 

Quid de l'impact sur l'intégrité des résidences de proximité lors de vibrations, dues aux travaux et 
creusement du sous-sol. 

Conclusion 
Je suis frappée par les incohérences de ce PLU. En effet, les 10 logements, répondant aux exigences 
préfectorales, actuellement en cours de constructions et dans la continuité de la zone UL, ont une 
hauteur limitée à 9m, l'harmonie de ce secteur est fortement compris par le passage en zone UB 
(13m) , d’où  mon incompréhension de cette volonté de passer en zone UB; 

le quartier des Verts Prés se définit par sa zone pavillonnaire UC, sa zone Vn, sa zone UL. 

les constructions anciennes (43ans) de la zone UC n'excèdent pas 8m de hauteur. 

En résumé, la requalification de la zone UL en zone UB présente de nombreux inconvénients 
énumérés dans ce texte. Le cadre de vie, la qualité de vie, loin d'être améliorés seront dégradés 
irréversiblement par la hauteur de 13m et les vis-à-vis. 
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Les riverains conviés à des réunions n'ont pas donné «d'avis global positif» et se sont opposés à la 
destruction de leur environnement. 

Je propose de revoir ce PLU après concertation avec les riverains, de conserver une zone UL, 
consacrée uniquement aux équipements publiques, de protéger les espaces verts existants et que la 
surface minimale d espaces libres soit > 40% et la surface de pleine terre >25%. 

de fixer des hauteurs d' immeubles ne dépassant pas  9m, comme c est le cas dans ce secteur. 
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Concernant le dossier de présentation du projet 

Mes remarques : 

Quartier des écoles → Quartier des Verts Prés. Faux nom qui masque la création 
d’immeubles de 13m et qui va réduire la surface allouée aux écoles.  

En phase avec la Mairie : le quartier des Verts Prés est un site historique... : par 
conséquent... son harmonie doit être protégée, en choisissant les zones adéquates pour les 
espaces verts et les équipements publics. 

Aucune mixité sociale ne sera garantie : 12 logements sociaux sont déjà en construction 
dans ce quartier. 600 autres logements seront sur le quartier à côté. Cela va créer un 
secteur dans Nozay qui va à l’encontre de la mixité sociale. La commune est en train de 
créer une zone restreinte dédiée aux logements sociaux. 

Le cadre de vie des riverains ne sera pas amélioré mais dégradé avec ce projet : réduction de 
la surface au sol dédiée aux écoles, destruction des espaces verts, création de nouvelles 
nuisances liées à des immeubles dans un quartier pavillonnaire. La commune ose affirmer 
qu’elle améliorera le cadre de vie des riverains sans prendre en retour nos remarques, nos 
besoins, nos craintes… Le compromis n’existe pas et nous ne faisons que subir. 

Concernant l’amélioration du stationnement public : c’est également faux. Ce secteur sera 
confronté, tout comme d’autres secteurs dans Nozay, à des problèmes de stationnement. Il 
n’y aura pas assez de place et les habitants se gareront n’importe comment sur la route … 
mettant alors la vie des piétons en danger ... tout comme celle des écoliers.  

Concernant le phasage de l’opération :  
2 phases comprenant chacune des destructions et démolitions ! Pour enfoncer le clou… 
Bonne idée de faire durer les travaux. La durée de ces travaux est inquiétante. Et aucune 
date précise n’est donnée.  

Concernant la transition écologique. Sauf erreur de ma part, c’est quand même intriguant qu’il 
ne soit pas précisé dans ce rapport les aides publiques de l’état pouvant être allouées pour la 
réhabilitation des écoles ?  

La renaturation du site  
Le site est plus végétalisé aujourd’hui et il est plus protégé qu’il ne le sera après le changement 
de zone. Je souhaiterais que les espaces verts soient préservés, tant les arbres que la surface 
naturelle de pleine terre (~5000m²). C’est également erroné pour moi d’affirmer que 1000m2 
d’espace végétalisé seront créés.  

A propos de la concertation envers les riverains 

Je ne suis pas d’accord … Faire des réunions publiques ne veut pas dire concertation.  Fin 
2022, les riverains ont formulé leur refus concernant les constructions d’immeubles derrière 
chez eux, comme présenté. Les remarques n’ont pas été entendues ! L’avis unanime était 
négatif ! Sur quoi la commune se base pour affirmer que l’avis global était positif ?  

Je ne suis pas opposée à la création de logement et je suis également persuadée que la 
commune a besoin de nouveau logement mais cela doit être réalisé dans le respect de la 
nature et des riverains.  
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Courant avril 2023, ce n’était pas des ateliers thématiques : simplement le promoteur qui nous 
proposait 2 projets différents, mais tout aussi contraignant les uns que les autres. Aucune des 
remarques de riverains n’avait été prises en compte. Nous passons même à des R+2+C ! A 
l’heure d’aujourd’hui, la mairie ne nous a présenté aucun plan modifié. 

En conclusion, comme d’autres riverains, je demande : 

▪ Que la zone d’implantation des équipements collectifs (école, centre de loisir…) reste
en zonage « UL » pour sanctuariser cet espace dédié aux enfants de Nozay, et éviter
que des habitations émergent un jour dans la cour de récréation. (Ceci est rendu
possible en zonage « UB » !)

▪ Que les espaces verts soient préservés, tant les arbres, que la surface naturelle de
pleine terre (~5000m²) :

▪ Que la Mission Régionale d’Autorité Environnementale (MRAe) soit saisie de
nouveau, en exposant la réalité du quartier : la surface d’espaces verts qui seront
détruits, les 65 arbres que le projet détruira.

▪ Que la surface minimale d’espaces libres – espace végétalisé – soit de 40% au moins,
et que la surface de pleine terre soit de 25% au moins (= portion de surface actuelle
en pleine terre dans le quartier des Verts Prés)

▪ Que les surfaces artificialisées drainantes non végétalisées ne soit pas comptées
comme « partiellement végétalisées » (ce que le projet de modif de PLU propose !)

Cordialement, 

Marie Clotteaux 
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Venir habiter à Nozay c’est faire le choix d’un cadre de vie immergé dans un environnement vert, 
sain, dénué de constructions envahissantes matériellement et visuellement ne proposant qu’ un 
habitat sclérosant pour ses habitants, un bétonnage grandissant pour les riverains, une prolifération 
de façades emprisonnantes pour les piétons : marcheurs , nourrices et parents avec de jeunes 
enfants, séniors en promenade , adeptes de déplacements sans voiture. C’ est le choix d’ un cadre de 
vie non pollué par des apports massifs de  matériaux modernes anéantissant les bienfait que la 
nature avoisinante nous procure. Ces bienfaits sont particulièrement bénéfiques au développement 
physique et psychique des enfants et adolescents ( des études  scientifiques l’ont prouvé) ainsi qu’à 
l’équilibre et l’épanouissement des familles.( les dégâts psychologiques du confinement  récent en 
milieu urbain-habitat  étriqué et étouffant associé avec une séparation du milieu naturel l’ont 
prouvé). 

Est-ce vers ces méfaits pour les citoyens que notre municipalité a choisi d’aller par le biais de ce 
projet d’urbanisme ? Il est à noter que les maires précédents, quelle que soit leur couleur politique, 
avaient fait de la protection ce cadre de vie privilégié, par le maintien de l’ équilibre entre l’ homme 
et la nature auquel chacun aspire, une priorité .  

C’ est cette volonté qui permet aujourd’hui aux jeunes du village de se rendre en toute autonomie et 
sécurité à leurs divers lieux d’activités en traversant des quartiers sécurises, non envahis par les 
voitures ,leur ballet incessant et rarement respectueux du piéton . 

Le projet d’urbanisme à venir anéantirait tout simplement cette richesse. 

Construire un habitat massif en immeuble de grande hauteur surmontant des écoles aujourd’hui de 
plein pied, c’est priver les enfants de la possibilité de voir largement le ciel, les nuages défiler 
lorsqu’ils lèveront la tête. 

 C’est traiter les séniors avec mépris que de leur offrir des logements dans des structures 
d’empilement, probablement sans terrasse ou balcon au nom des économies d’énergies , sans 
espaces verts dignes de ce nom alentours au nom de l’ exploitation massive de la moindre surface 
par les promoteurs.   

Rien ne justifie ce projet anti-vie tirant les habitants et le village vers moins de de bien-être, moins 
d’harmonie et d’équilibre. 

Qui peut aspirer à une telle régression ,sciemment ? 

Pas moi en tout cas : je m’oppose à ce projet et demande une révision concertée , centrée sur le 
respect des individus qui ont élu l’équipe municipale sur ses promesses d’assurer la qualité du cadre 
de vie et non sur une politique de destruction .        
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PJ : 1/3 : Participation à l’enquête 

A l'attention du commissaire-enquêteur, 

Bonjour Monsieur,  

Ci-dessous ma participation à l’enquête : 

I. Premières petites questions et remarques 

Une révision générale du PLU décidée fin 2022 est déjà en cours… Pourquoi en lancer une 
seconde en parallèle et à la hâte ? 

La Commune mentionne le quartier des écoles dans sa notice explicative, mais celui-ci n’existe 
pas. Historiquement, le quartier mentionné dans la notice explicative s’appelle : Le quartier 
des Verts Prés. Cette erreur peut porter à ambiguïté et tromper les riverains et l’ensemble des 
Nozéens. Il existe d’autres écoles dans Nozay. Et aucune information ne figure sur les 
panneaux d’affichage de ce quartier.  

Une coquille :  
« Ainsi, il est proposé de modifier le zonage actuel, UL dédié aux, en un zonage urbain plus 
mixte. » Les Nozéens ne sont pas experts en urbanisme, s’il y a des omissions dans la notice 
explicative, cela peut rendre compliqué la suite de l’enquête.  

II. Passage de UL à UB

Je cite : 
« La motivation du changement de zonage emporte également notion d’intérêt général 
puisque le projet veillera à répondre favorablement à la mise en place d’un nouvel espace vert, 
d’un groupe scolaire adapté et aux normes, ainsi qu’une offre de logements mixtes, apportant 
une réponse concrète aux obligations légales de la ville à l’égard de la Loi Solidarité et 
Renouvellement Urbains. » 

Ce choix reste incompréhensible et le texte ci-dessus est pour moi contradictoire : 

1. Concernant les équipements publics

Il n’y a pas besoin de changer de zone UL en UB pour réhabiliter les écoles (quel que soit le 
moyen). Pourquoi ne pas protéger les écoles en les laissant sur une zone UL ? En passant 
entièrement la zone UL en zone UB, la Commune ne protège pas la zone dédiée aux écoles. 
Demain, il sera possible de les raser et de ne construire que des logements. Ou, construire 
des logements sur les écoles … comme il était prévu dans un premier temps. C’est quand 
même un comble, que le changement de nom de notre quartier soit « Quartier des écoles », 
alors que la surface au sol de écoles va être considérablement réduite au profit d’habitations 
avec ce changement de zone et le projet de la Mairie.  
Enfin : les espaces sont-ils assez grand pour accueillir tous les enfants ? (Nouveaux 
logements dans notre quartier et 600 autres à côté). Le comble serait dans un futur de devoir 
reconstruire une école dans le quartier d’à côté.  

2. Concernant les espaces verts
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Il est question ici d’un quartier historique, arborisé et végétalisé. Autour des écoles, le choix 
de la Mairie devrait plutôt se porter vers une zone de type NV pour protéger les espaces verts. 
En conclusion : il faudrait garder la zone UL pour réhabiliter les écoles, et classifier les 
espaces verts historiques en NV pour les protéger de certains promoteurs... (ou de la 
Commune elle-même). 

Le projet de la mairie présenté dans la notice explicative détruit plus d’espace vert qu’elle n’en 
construit. « La création de 1000m2 d’espaces verts » est trompeur, sachant que 65 arbres 
trentenaires ou quarantenaires seront détruits, il y aura une réduction de la surface végétale 
de pleine terre. Les habitants de Nozay ne sont pas informés de l’état des lieux actuel du 
quartier.  

3. Concernant les habitations

 Tout autour de ce quartier, il est question de pavillons ne dépassant pas 9m de haut. Changer 
subitement de zone est un danger pour ce quartier qui se retrouve menacé par la construction 
d’immeubles de 13m au détriment de la faune et la flore et des équipements publics 
(forcément, en lien avec le projet présenté et imposé aux Nozéens). La zone UL ne dispose 
pas de limite de hauteur mais cela parait évident que pour Nozay, il n’y aura pas une école de 
50 étages. Nous ne parlons pas de même type de structure donc les 2 zones ne sont pas 
comparables.  

Au-delà de la modification du PLU, des immeubles, compactés dans une site petite zone, au 
milieu de pavillons : mettra en péril l’harmonie de ce quartier pour diverses raisons (bien-être 
et vis-à-vis, destruction d’espaces verts, problèmes de circulation, parking, …)  

De plus, ces constructions ne figurent pas dans le contrat de mixité sociale en cours et que la 
commune s’empresse de mettre à jour pour se justifier. Le projet mentionné et cette 
modification du PLU ne répond donc pas actuellement aux obligations légales de la ville à 
l’égard de la Loi Solidarité et Renouvellement Urbains. Sur ce contrat de mixité sociale : 
d’autres logements étaient ou sont prévus ailleurs et devaient permettre d’atteindre les 
objectifs. Pour rappel 12 logements (sociaux) sont déjà prévus dans ce quartier à côté des 
écoles (non mentionnés dans la notice) et 600 autres logements sont prévus juste à côté de 
notre quartier. Pourquoi refaire un CMS en ajoutant cette zone ? Sans être expert, la 
menace que l’État puisse prendre la main n’est pas recevable selon moi : Nozay avait son 
objectif en lien avec son CMS et les espaces derrière le quartier des Verts Prés ne sont pas 
libres mais occupés. Jamais l’État ne raserait une école pour des immeubles. Sauf erreur de 
ma part, il n’existe à ce jour, que la commune de Nozay pour faire ça.  

Sur notre zone, il est question de 120 logements. Sur des zones plus ou moins identiques 
ailleurs dans Nozay, il est question d’un nombre raisonnable de logements. Pourquoi sur 
densifier ici ? Nous n’en demandons pas plus de ce qu’il se passe ailleurs.  

Pour terminer, rassembler autant de logements sociaux dans 2 quartiers voisins créera 
finalement l’inverse souhaité par la Mairie en termes de mixité sociale. Tous les logements 
seront dans une même zone.  

4. Concernant les parkings
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Concernant le parking. Il est constaté dans Nozay où sont implantés des logements similaires 
à ceux du projet des Verts Prés des importants problèmes de place de parking, où les habitants 
finissent par se garer n’importe comment sur les trottoirs, mettant la vie des piétons en danger. 
Le pourcentage de place de parking pour un logement doit être revue à la hausse (pour les 
habitants ET les visiteurs). Il faudrait alors augmenter le nombre de places extérieures liées à 
ces logements quelle que soit la zone. Pour éviter de mettre les piétons en danger. Surtout 
que dans notre zone, les écoles sont à proximités.  

5. Conclusion et amendements

En conclusion, la modification du PLU telle que proposée aux habitants de Nozay montre 
encore que la Mairie a choisi le chemin de la facilité : Pour ne pas s’embêter : elle passe 
l’ensemble du quartier en zone UB permettant toutes les dérives par rapport à localisation de 
la zone. Pourquoi ne pas prendre le temps de couper le quartier en plusieurs zones ? UL, NV, 
et une zone dédiée spécifique pour des habitations… J’imagine que cela demande trop d’effort 
par rapport à comment sont considérés les riverains …  

Mes premiers amendements, en conclusion : 
- Découper le quartier en plusieurs zones : 

o Que la zone d’implantation des équipements collectifs (école, centre de loisir,
…) reste en zonage « UL » à « UB », pour sanctuariser cet espace dédié aux 
enfants de Nozay. Permettant que des habitations un jour poussent au milieu 
de l’école.  

o Une zone similaire à la zone NV : pour protéger les espaces verts déjà présents
pour l’avenir : il y en a beaucoup actuellement ! 

o Pour les zones constructions rendant les logements possibles, que la surface
minimale d’espaces végétalisé soit de 40% au moins, et que la surface de 
pleine terre soit de 25% au moins (= portion de la surface actuelle en pleine 
terre dans le quartier des Verts Prés).  

o Que les surfaces artificialisées drainantes non végétalisées ne soit pas
comptées comme « partiellement végétalisées » (ce que le projet de 
modification du PLU propose !) 

III. Conclusion

Finalement, j’ai la sensation que cette modification du PLU est faîte pour répondre à un 
projet en particulier alors qu’une modification doit être appréhendée d’une manière plus 
globale (sans projet en tête) et de manière à protéger Nozay, ses quartiers et les 
Nozéens. 

Les riverains demandent simplement à être écoutés et que la Mairie se challenge un 
peu plus … 

En plus : CLIMAT SOCIAL – Complément à l’enquête 

Je suis nouveau riverain du quartier des Verts Prés et j’ai aménagé en juillet 2023. En avril 
2023, avant de faire une offre sur le bien, j’ai demandé avec ma conjointe par e-mail à la Mairie 
si des travaux étaient prévus derrière ce bien ... La mairie nous a répondu que non ! Quelle 
surprise alors d’avoir été convoqué en octobre 2022 pour nous annoncer des immeubles … 
derrière chez nous ! (Ci-joint le mail) 

Modification n°1 du PLU de Nozay Dossier E23000044/78

6 octobre 2023 page 71 sur 143



Sous témoin, durant la première réunion (= pas une concertation) : j’ai demandé à Mr Le Maire 
depuis quand tout cela était en réflexion. Il a répondu « un an ». Je lui ai alors rappelé la 
réponse de l’urbanisme qui m’avait été faite. La réponse, plus qu’évasive, s’est focalisée sur 
la valeur immobilière de mon bien… aucun rapport.   

Le discours tenu par la Commune sur les espaces verts n’est également pas le bon. 

Je vous remercie de l’attention que vous porterez à ma participation à l’enquête, 

Cordialement, 

Thomas Poitevin 
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PAS D’EMAIL
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FAUTE DANS L’EMAIL



RE: Questions urbanismes - Suite conversation
téléphonique de ce matin

De : Urbanisme - Nozay | urbanisme@nozay91.fr lundi 4 avr. 2022 à 11:47

À : Thomas Poitevin | poitevin.thomas@hotmail.fr

Monsieur POITEVIN,

Je fais suite à votre courriel du 1er avril relatif à diverses questions. Je vous prie de bien vouloir trouver, ci-
dessous, les réponses :

Existe-t-il à ce jour un projet de construction autour de la résidence située rue Theodorakis ?

Création de 10 logements au croisement rue des verts près et route de Villejust (plan ci-joint)

Quel est le cos de la maison située au numéro 14 de cette rue ? Dans un futur lointains, des possibilités
d’agrandissement pour cette maison sont-elles possibles ? En surface habitable et/ou garage ? (Surface
actuelle : env 110m2 de mémoire (à confirmer), terrain 423m2 env

1. Le Cos n’existe plus c’est le pourcentage d’emprise (60% de la superficie du terrain)
2. Oui une extension ou autre est envisageable vue les surfaces

Mon dernier point porte sur une possible nuisance sonore dû au passage des avions. Pouvez-vous me
dire si vous avez-eu connaissance de plaintes dans cette résidence concernant cette hypothétique
nuisance sonore ?

Aucune plainte dans ce quartier

En espérant avoir répondu à vos attentes et restant à votre disposition pour tout renseignement
complémentaire.

Cordialement.

Marie SAVIGNY

Service urbanisme
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Tel: +33 1 64 49 58 06 – Fax: +33 1 64 49 58 01

Courriel : urbanisme@nozay91.fr

Site Internet : http://www.mairie-nozay91.fr

Mairie de NOZAY - Place de la Mairie - 91620 NOZAY

De : Thomas Poitevin |
poitevin.thomas@hotmail.fr

À : Urbanisme - Nozay |
urbanisme@nozay91.fr

vendredi 1 avr. 2022 à
14:45

Bonjour,

Suite à notre conversation téléphonique de ce matin, veuillez trouver ci-dessous mes différentes questions :

Existe-t-il à ce jour un projet de construction autour de la résidence située rue Théodorakis ?

Quel est le cos de la maison située au numéro 14 de cette rue ? Dans un futur lointains, des possibilités
d’agrandissement pour cette maison sont-elles possibles ? En surface habitable et/ou garage ? (Surface
actuelle : env 110m2 de mémoire (à confirmer), terrain 423m2 env

Mon dernier point porte sur une possible nuisance sonore dû au passage des avions. Pouvez-vous me dire si
vous avez-eu connaissance de plaintes dans cette résidence concernant cette hypothétique nuisance sonore
?

Avec mes remerciement,

Bonne journée,

Cordialement,
THOMAS POITEVIN
0643221992
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Bruno FENOUIL 
10 allée Theodorakis 
91 620 NOZAY 

Nozay, le 4 octobre 2023 

A l'attention de Monsieur le Commissaire Enquêteur 

Monsieur, 

Dans le cadre de l'enquête publique pour la modification de droit commun du PLU de la ville de Nozay, 
veuillez trouver par la présente mes observations ou questions. 

REMARQUES CONCERNANT LA PROCÉDURE 

A/ PUBLICITÉ DE L’ENQUÊTE 
Tout d'abord, concernant la procédure de l'enquête publique relative à la publicité : je n'ai pas vu 
d'affichage sur les lieux du projet, ce qui aurait dû être fait conformément aux articles L. 123-10 et R. 
123-11 du code de l’environnement. 

Cet affichage n'a pas été présent ni avant, ni pendant l'enquête publique (à la date du 02/10). Ceci est 
corroboré par : 

1. La notice explicative de la modification n°1 du PLU qui parle des affichages suivants et ne
mentionne pas les lieux du projet : 
"Mesures de publicité : 
• Publication d’un avis dans deux journaux diffusés dans le département (15 jours avant le
début de l’enquête publique et rappelé dans les 8 premiers jours de celle-ci), 
• Affichage en mairie (15 jours avant l’enquête publique + pendant toute la durée de
l’enquête)" 

2. Mais également et surtout par l'arrêté 2023-136 Mise en enquête publique de la modification
n1 du PLU, article 6, donnant la liste détaillée des endroits d'affichage pour l'enquête publique.
Or, les lieux du projet ne figurent pas sur cette liste.

Il n'y a à ma connaissance aucune impossibilité d'affichage en ces lieux, disposant par ailleurs de 
panneaux d'annonces communaux : cet affichage aurait été un moyen supplémentaire de solliciter les 
populations locales de la zone impactée par les changements de PLU. 

B/ COMMUNICATION VERS LA MRAE 
Après concertation de la MRAE, celle-ci a statué sur la non nécessité d'une enquête environnementale 
pour la modification du PLU. 
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Cependant, après consultation du site de la MRAE, cette décision s'est basée sur la description fournie 
dans la notice explicative de la modification n°1 du PLU, comme présenté dans le lien ci-dessous 
(rechercher dans la page web les mots "Projet de modification simplifiée n° 1 du plan local d’urbanisme 
de Nozay (91) "): 
https://www.mrae.developpement-durable.gouv.fr/avis-conformes-de-la-mrae-ile-de-france-
en-2023-a1223.html 

Dans la notice explicative, il n'est pas mentionné la présence d'un espace vert important déjà existant, 
ni celle de nombreux arbres de hautes tiges, MAIS la création d'un nouvel espace vert. Ceci est une 
omission qui a pu impacter la prise de décision de la MRAE. 

La publicité au plus près de la zone impactée et le descriptif vers la MRAE sont des éléments importants 
de la procédure de modification de droit commun du PLU (enquête publique + environnementale) : je 
tiens porter à votre attention la constatation de ce qui me semble manquer pour son déroulement en 
bonne et due forme. 

PROPOSITION DE CHANGEMENT DE ZONAGE 

A/ CHANGEMENT DE ZONE PROPOSÉ : IMPACT TROP SÉVÈRE SUR L’HARMONIE DU QUARTIER 

Concernant le changement de zonage UL en UB. La notice explicative de la modification n°1 du PLU 
mentionne dans la section 02.1.1 : 
"Le choix s’est porté vers un zonage UB déjà existant aux abords afin de conserver une unité du tissu 
urbain en devenir". 
Les zones actuelles environnant le zonage modifié sont au minimum autant des zones UC qu'UB, comme 
illustré ci-dessous dans le règlement graphique actuel (i.e. avant modification) : 
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De plus, les bâtiments des zones UB environnantes sont essentiellement des pavillons et donc plutôt 
proches d'un "contenu de zonage" compatible du zonage UC avec une hauteur de bâtiment < 8 m. 

Il serait plus logique de passer les zones prévues pour la construction en zone UC (limitée à 9 m de 
haut) et non UB (pouvant atteindre 13 m), afin d'être plus proche des hauteurs de construction 
existantes et ainsi garder une harmonie effective pour le long terme (s'assurer que dans le temps, il n'y 
ait pas de construction dénotant avec l'environnement immédiat). 

Les zones du projet dédiées aux constructions publiques devraient rester en UL pour s'assurer de leur 
finalité qui est l'accueil d'équipements publics et d'intérêt collectif. 

De façon générale, la transformation proposée des zonages UL en UB constitue une densification 
significative de l'espace concerné, avec notamment l'insertion de logements sociaux (~45 % en 
comptant les logements intergénérationnels avec un coefficient 0.5) pour accélérer l'atteinte des 
objectifs de 25% fixés par la loi. 
Or comme mentionné par le Commissaire Enquêteur lors de l'enquête publique réalisée à Nozay en 
2017 : "L’atteinte de l’objectif des 25% de logements sociaux bien qu’une nécessité nationale ne doit pas 
se faire de façon abusive ni en entraînant une sur-urbanisation nuisible aux communes." 

(lien : https://nozay91.fr/fr/rb/1795601/plan-local-durbanisme-86) 

De plus, cet objectif est déjà couvert en très grande partie par les programmes de Villarceau / Lunézy, 
rue des Pylandries, route de Montlhéry, rue des Verts Prés et ferme centre village… qui sont déjà 
envisagés, réalisés ou en cours, comme mentionné dans le contrat de mixité social signé par la 
commune en 2019 (en bas de la page web du lien ci-dessous. À noter que le « quartier des écoles » ne 
figure pas sur cette liste fixée pour atteindre les objectifs en logements sociaux) : 

Modification n°1 du PLU de Nozay Dossier E23000044/78

6 octobre 2023 page 96 sur 143

https://nozay91.fr/fr/rb/1795601/plan-local-durbanisme-86


https://nozay91.fr/fr/rb/1795601/plan-local-durbanisme-86 

Pour ces raisons, l'évolution des zonages, si elle doit avoir lieu, doit permettre de rester dans une 
densification moindre. Mais la zone UB proposée ouvre la porte à une densification forte qui ne 
correspond pas à la densité actuelle du quartier et de ses environs. 

NB : actuellement 30 logements se trouvent dans le quartier visé par la modification et indiqué au sein 
du cadre violet sur la carte plus haut  passage à 150 avec le programme proposé ! La densification 
forte de la zone est avérée avec la proposition courante de zone UB ! 

Un passage à une zone de moindre emprise au sol et hauteur de bâtiments comme par exemple une 
zone UC réduirait sensiblement cette densification. 
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B/ CHANGEMENT DE ZONE PROPOSÉ : IMPACT TROP SÉVÈRE SUR LES ESPACES VERTS 

Dans cette même section (02.1.1) de la notice explicative de la modification n°1 du PLU figure la 
mention suivante : 
"La motivation du changement de zonage emporte également notion d’intérêt général puisque le projet 
veillera à répondre favorablement à la mise en place d’un nouvel espace vert". 

Or un espace vert (non identifié/répertorié comme tel dans le PLU actuel) de surface et hauteur non 
négligeable est aujourd'hui présent sur la future zone UB. Il est du même ordre de grandeur que les 
zones Nv environnantes. 
Cet espace vert est a priori de surface supérieure à celle prévue pour le "parc" dans le projet, et 
comporte une végétation bien plus mature (il faudra plusieurs dizaines d'années avant d'atteindre 
l'équivalent avec un nouvel espace vert) → Cet espace vert devrait être répertorié proprement dans le 
PLU. 

La "motivation de changement de zonage" permettant de répondre favorablement à la mise en place 
d'un nouvel espace vert n'est pas correcte : 

• d'une part parce qu'un espace naturel existe déjà sur la zone ;
• d'autre part parce qu’un zonage UB n'est pas ce qu'il y a de plus favorable concernant la surface

minimum d'espace vert.

Le passage en zone UB diminue sensiblement la portion minimale de végétation définie par le PLU 
(passage de 40% d'espace libre avec 20% minimum de pleine terre en UL, à 30% d'espace libre avec 15% 
de pleine terre en UB). 
Cela n'ira pas dans le sens de la conservation de l'îlot de fraîcheur existant et laisse envisager que le parc 
"créé" ne sera au mieux qu'une réduction de l'espace vert de pleine terre arboré existant. 
Un zonage en UL ou UC serait plus adéquat qu’UB en permettant de remonter à 40 % d’espace libre. 

De plus, la proposition de créer un parc en zone UB n'est pas pérenne dans le temps : elle pourra 
facilement être abandonnée ou supprimée dans le futur au vu de la définition de la zone UB. 
S'il y a bien une intention d'avoir des espaces verts ou de les conserver, une attribution de zonage 
administratif permettant de l'encadrer fermement semblerait plus judicieuse et solide. 
Un passage en zone Nv de l'espace vert actuel (i.e. la butte des Clozeaux) serait une proposition 
permettant de mieux maintenir cet espace de pleine terre dans le temps. 

C/ CHANGEMENT DE ZONE PROPOSÉ : IMPACT LORS DES ÉPISODES DE CHALEURS 

Considérant les épisodes chauds à répétition, la hauteur des bâtiments contribue également à 
l'accumulation de chaleur avec l'effet réfractaire des matériaux, même si la loi ne le mentionne pas. 
Construire plus haut va à l'encontre de la notion d'îlot de fraîcheur. 
Une hauteur limitée avec un zonage UC, en plus de s'intégrer au quartier, serait une solution pour 
limiter cette accumulation de chaleur. 
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D/CHANGEMENT DE ZONE PROPOSÉ : IMPACT SUR LA CONSERVATION DES ARBRES DE HAUTES TIGES 

Le projet tel qu'énoncé est prévu sur une zone étendue comportant beaucoup d'arbres de hautes tiges ; 
c.f. définition du PLU, Titre 6 - Lexique : 

Or, comme mentionné dans toutes les sections 6.1.1 des articles liés à chaque zonage, tout arbre de 
haute tige doit être conservé ou remplacé par un arbre d'une essence et d'un développement 
équivalent. 

La tâche de conservation ou remplacement de ces arbres semble difficile à réaliser sur une zone UB. 

Dans l’objectif d’assurer la conservation de ces types d’arbres, leur recensement devrait être effectué 
avant lancement de tout projet. 
Un bon nombre d’arbres semblant correspondre aux arbres de hautes tiges est présent sur le secteur 
visé par la révision du PLU. Il serait bon d’identifier s’ils correspondent au critère haute tige. 

PROPOSITION DE MISE À JOUR DU TRAITEMENT ENVIRONNEMENTAL ET 
PAYSAGER DES ESPACES NON BÂTIS ET ENVIRONNEMENT DES 

CONSTRUCTION 

C.f. PLU et section 02.2.4. MISE À JOUR DU TABLEAU DE COEFFICIENT BIOTOPE DE SURFACE de la notice 
explicative de la modification n°1 du PLU. 
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Si cette proposition d'évolution peut paraître louable pour laisser plus de place à l'infiltration des eaux 
de pluie, elle ne prend pas réellement en compte les besoins en végétation plus dense et profonde. 
Le manque cruel de ce type de végétation est clairement démontré et ressenti dans nos villes depuis les 
canicules et épisodes de pluies fortes de cette dernière décennie. 

La proposition D’ÉQUIVALENCE DES SURFACES PAR RAPPORT AUX SURFACES DE PLEINE-TERRE ne 
permet pas d'assurer la présence d'une telle végétation : parmi les pourcentages de surface d'espaces 
verts complémentaires, une partie peut être affectée à des surfaces peu végétales (comme les toits et 
murs végétalisés), voire non végétales ! (Comme les zone d'infiltration d'eau.) 

Par exemple, considérant une maison de 60 m² au sol (6 m x 10 m au sol) avec un toit de 70 m²; 
en considérant ce toit en toiture classique (coef 0.2 selon le PLU), cette toiture représente déjà 
une "surface équivalente en espace vert" de 14 m². 
Si cette maison est juste entourée à sa base d'un revêtement semi-perméable (coef 0.5) sur une 
largeur d'1 m autour de sa base (donc une surface totale autour de la maison d'environ 32 m²), 
cette surface semi-perméable représente 16 m² de "surface équivalente en espace vert". 

En prenant un exemple simple et totalement réalisable, cela nous amène déjà : 
• à 30 m² d'espace vert comptabilisés, mais ne comptant AUCUNE VIE VÉGÉTALE,
• pour 60 m² construit au sol.

Soit un ratio de 50 % d'espaces verts comptabilisés par m² construit SANS AUCUN APPORT DE 
VERDURE... et pouvant être imputables aux surfaces obligatoires. 

Si on se rapporte au projet adossé au PLU, le nombre de logements envisagé est de 120 avec une 
surface au sol que j’estimerais de l’ordre de 1000 à 2500 m²... considérant le calcul précédent (plutôt 
minorant), le risque de surface faussement végétale paraît trop prégnant avec cette proposition 
D’ÉQUIVALENCE DES SURFACES PAR RAPPORT AUX SURFACES DE PLEINE-TERRE. 

Je pense que l’esprit de cette proposition va contre celui de la loi Climat et résilience qui veut lutter 
contre l'artificialisation des sols. Il serait bon de supprimer cette proposition. 

Définition de l'artificialisation des sols et extrait de la loi climat et résilience : 
Site : https://www.ecologie.gouv.fr/artificialisation-des-sols 
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Extrait de la loi : https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/LEGISCTA000043957612 

Résumé sur le site : https://www.ecologie.gouv.fr/artificialisation-des-sols 

Comment atteindre de tels objectifs ambitieux avec : 
• La densification prévue ;
• Le durcissement des coefficients de biotope ?
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ARTICLE UB3 ou ARTICLE DG.9 DU PLU MODIFIÉ OU SECTION 02.2.4. 
MISE À JOUR DU TABLEAU DE COEFFICIENT BIOTOPE DE SURFACE DE 
NOTICE EXPLICATIVE DE LA MODFICATION N°1 DU PLU 

Cet ajout ne semble pas utile en soi : le quota minimum de 30% ne semble pas nécessaire pour couvrir 
les besoins en logements sociaux, les projets du contrat de mixité social devant pourvoir pour l'essentiel 
aux objectifs demandés par la loi. 
Si néanmoins le seuil des 30% en logements sociaux devait être visé, un passage en UC serait plus 
approprié offrant les mêmes demandes minimales en pourcentage de logements sociaux et s'intégrant 
mieux à long terme dans la physionomie des quartiers environnants. 
En effet, comme déjà mentionné, le passage en zone UB permet maintenant d'atteindre des hauteurs de 
bâtiments allant jusqu'à 13 m, sachant que les bâtiments actuels environnants sont majoritairement en-
dessous de 8 m. 
Pour cette raison, si un changement de zone pour construction devait avoir lieu, un passage en zone UC 
serait plus harmonieux. 

Plus particulièrement concernant le tableau présenté : 

La modification décrite ici semble s'appliquer à un secteur très précis avec un objectif de construction 
associé quasi déterminé. 
Cela est également reflété par la section UB 3.1.3 du PLU modifié : 

Cette modification ajoute une emphase sur la construction de 30% minimum de logements sociaux sur 
le secteur précis des écoles alors que la version avant modification définit déjà ce genre de possibilité 
dans l'article 3.1.1 situé juste au-dessus. Article qui a la même conséquence dans le cadre du projet 
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envisagé par la commune. Pourquoi donc une telle nécessité de repréciser et renforcer ce quota ? 

Est-ce vraiment la vocation d'un PLU de ne s'appliquer que de façon très locale plutôt que de 
s'intéresser aux possibilités sur la globalité de la commune ? Et ce d'autant que le PLU global de la ville 
doit être rouvert sous peu. 
Il me semble qu'un PLU doit faire évoluer les zonages des communes pour permettre une réflexion sur 
le devenir de ces zones dans une optique globale et non pas modifier le zonage pour répondre à un 
projet immédiat de construction très localisé. 

CONCLUSION 

Monsieur le Commissaire Enquêteur, 

J'espère avoir pu par ce document vous faire appréhender de façon assez claire les éléments de 
modification du PLU sur lesquels j'avais des propositions ou sur lesquels j'émettais de fortes réserves. 
Globalement, je ne suis pas favorable à cette proposition de modification dans les termes et la 
philosophie dans lesquels elle est présentée. 

POUR RÉSUMER, ma proposition serait de :
• passer l'espace vert actuel de la butte des Clozeaux en zone Nv;
• choisir un zonage différent d'une zone UB (UC et UL par exemple);
• s'assurer que les espaces libres soient EFFECTIVEMENT DE LA VÉGÉTATION PROFONDÉMENT

ANCRÉE et non juste de une végétation de surface ou comptée à partir de murs ou toits
"végétalisés" et de facilitation d'infiltrations d'eau de pluie (je propose donc de supprimer les
MISE À JOUR DU TABLEAU DE COEFFICIENT BIOTOPE DE SURFACE);

• s'assurer du recensement des végétations remarquables et de la sauvegarde des arbres de
hautes tiges présents.
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Participation à l'enquête publique relative à la modification n°1 du PLU de Nozay – 5 oct. 2023 

M. le commissaire enquêteur, 

Je souhaite tout d'abord exprimer mon incompréhension quant à la démarche globale suivie par la 
commune à l’occasion des modifications planifiées du PLU et leurs motivations. Les communications de 
la mairie sont en effet difficiles à relier/coordonner les unes aux autres, je vais tâcher de le démontrer : 

1 – La mairie nous a d'abord énoncé (via le journal municipal « La Vie à Nozay » de juin 2023) qu'une 
modification simplifiée du PLU allait être tenue en septembre 2023 concernant, je cite "la zone du futur 
quartier des écoles" – colonne de gauche. Sur la même page était également annoncée la nécessité de 
revoir le PLU global – colonne de droite : 

source : « La Vie à Nozay » n°128 de juin 2023 (encore disponible à l’accueil de la mairie), page 5 

Or, après recherches personnelles, j’apprends qu’un PLU modifié simplifié ne donne pas lieu à une 
enquête publique. Je cite : " La modification simplifiée est une procédure d’évolution rapide du plan local 
d’urbanisme (PLU, PLUi), qui repose principalement sur une disposition du public*. Le projet de modification, l’exposé 
de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes publiques associées à cette procédure, sont ainsi 
mis à disposition du public pendant 1 mois, dans des conditions permettant au public de formuler des observations 
sur ce projet* » (source : https://outil2amenagement.cerema.fr/la-modification-simplifiee-du-plan-local-d-
r1449.html). Ce qui corrobore le déclaratif fait dans la colonne de gauche (surligné en jaune) : la mairie 
nous parlait d’une simple « mise à disposition du public ». 

2 – Nous apprenons ensuite par communiqué de la mairie déposé dans les boîtes aux lettres et article 
déposé sur le site, section urbanisme, que finalement une enquête publique est organisée avec comme 
intitulé : « Enquête publique pour la modification n°1 du PLU ». Pourquoi « modification n°1 » ? Parce 
qu’il pourrait en avoir d’autres ? A quelle échéance ? 

3 – Consultant la notice explicative déposée sur le site de la mairie à la fin août 2023 en amont de 
l’enquête publique, nous découvrons que dorénavant nous avons à faire à une modification de droit 
commun (paragraphe 01.4 de cette notice), procédure qui donne effectivement lieu à une enquête 
publique. 
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4 – Enfin, consultant le registre déposé en mairie dès la première semaine de l’enquête, nous apprenons 
dans les quelques pages explicatives rédigées par la mairie en sus des pièces constitutives du dossier 
d’enquête que la commune a rencontré la Préfecture en juin 2023. De cette consultation découle le 
choix de la procédure de droit commun - je cite : « l’administration centrale a conseillé à la commune de 
recourir à une modification de droit commun avec enquête publique afin de sécuriser la procédure ». 

La chronologie des communications, l’enchaînement des faits et des décisions sur le type de procédure à 
appliquer me laisse à penser qu’il y a un manque de réflexion, de préparation, de maturation du projet et 
donc des procédures à mettre en place pour rendre le dit-projet réalisable. 
Je me demande à quelle urgence la commune est à ce point soumise ? D’autant plus, qu’en parallèle de 
tout cela, nous apprenons en consultant les comptes rendus des derniers conseils municipaux qu’un 
arrêté a bien été pris en décembre 2022 prescrivant la révision globale du PLU. Si une révision globale 
est entamée, pourquoi cette démarche de droit commun et enquête publique spécifique au secteur dit 
« des écoles » ? 

Je suis quelque peu perplexe devant ce qui me semble être des incohérences sinon un changement de 
cap et de méthode opéré en très peu de temps, donnant lieu à des informations bien confuses pour les 
administrés que nous sommes. 

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 
Mon premier questionnement exposé à votre attention, j’en viens maintenant aux propositions de 
modifications du PLU telles que notées dans la notice explicative et sur lesquelles je souhaite vous 
faire part de mes remarques. 

§ 02.1.1 Modification du zonage UL ---> UB
Je ne comprends pas, ni le choix de la catégorie UB en elle-même, ni les motivations données par la 
commune.  
Dans cette zone devra être construite une nouvelle école, une cantine scolaire et le centre de loisirs (déjà 
existant mais prévu pour être agrandi) – l’ensemble de ces établissements publiques devraient rester 
établis sur une zone UL. Modifier l’entièreté du « quartier des écoles » en UB pourrait donner lieu à une 
dérive possible et non justifiée en terme de constructions et donc aller au-delà du projet annoncé 
(besoin de nouvelles écoles pour la commune). 

Par ailleurs, il est expliqué que le choix du nouveau zonage s’est porté sur une zone UB afin de, je cite 
« conserver une unité du tissu urbain en devenir ». Un zoom élargi sur la cartographie actuelle de la 
commune montre que la zone actuelle UL est en fait majoritairement voisine de zones UC et non UB. Je 
ne vois pas en quoi « l’unité du tissu urbain » sera conservée si le quartier des écoles est requalifié en 
UB.  

En effet, les constructions en zone UB sont autorisées jusque 13 mètres et sans limite d’emprise au sol. 
Attribuer le zonage UB au quartier des écoles va donc permettre d’établir des constructions plus hautes 
et plus denses que celles existantes actuellement dans les zones voisines aujourd’hui qualifiées en UC 
(UC : 9 mètres max. de hauteur et une emprise max. au sol définie à raison de 60% de la surface – ces 2 
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critères à eux seuls permettent de limiter de façon raisonnée la densification de nos zones 
pavillonnaires). 

J’estime que les cartes montrées sur la notice explicative sont trompeuses car exigües, bien trop 
centrées sur le dit-quartier. Je souhaite le démontrer par la capture de carte n°1 ci-dessous. 

Carte n°1 – le quartier des écoles avec un point de vue élargi  actuellement : majoritairement voisin de 
zones UC et non UB 

Toujours au même paragraphe (02.1.1), il est mentionné, je cite, que « La motivation du changement de 
zonage emporte également notion d’intérêt général puisque le projet veillera à répondre favorablement 
à la mise en place d’un nouvel espace vert ». 
Il serait opportun de reconnaître qu’un espace vert boisé (estimé par nos propres moyens à environ 
1100 m²) existe déjà et mériterait d’être ainsi noté sur le PLU en tant que zone Nv. Cette zone serait 
ainsi à déduire de la zone UL actuelle et ne pourrait donc pas être transformée en zone UB voir carte 
n°2. 
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C’est sur la zone UL moins les 1100 m² existant que le débat de changement de zone devrait avoir lieu. Et 
plus précisément : c’est sur la zone UL actuelle moins les 1100 m² d’espaces verts existant moins une 
autre zone maintenue en UL pour les écoles et équipements publiques. 
Alors seulement la mairie pourra se vanter de créer un nouvel espace vert (si toutefois elle y arrive !), 
mais certainement pas via le PLU modifié tel qu’il nous est présenté dans la notice. 

Carte n°2 : reconnaissance d’un espace vert boisé déjà existant – proposition de le qualifier en Nv et 
donc de le rendre « hors périmètre » de la zone future à bâtir 

Nv 
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§ 02.1.2. - MISE EN PLACE D’UN NOUVEL EMPLACEMENT DÉDIÉ À LA RÉALISATION DE
LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX 

Je ne comprends pas la nécessité d’ajouter dans le PLU l’article DG.9. 

Emettons l’hypothèse que la zone à construire passe effectivement en zonage UB, le PLU actuel stipule 
déjà pour cette zone, je cite : « la réalisation de 30% minimum de logements sociaux, dans le cas d’une 
construction, d’un programme ou d’une opération comprenant 12 logements et plus ou plus de 800 m2 
de surface de plancher, conformément aux dispositions de l’article L.111-24 du code de l’urbanisme. » 
Ce qui est prévu dans le projet énoncé par la mairie est en théorie tout à fait possible dès maintenant : 
pourquoi donc ajouter ce paragraphe DG9 supplémentaire spécifique au secteur des écoles ? 
Qu’apporte-il concrètement ? 

L’ajout de ce paragraphe (noté 3.1.3 dans le PLU complet) semble dire que la modification du PLU n’est 
lancée que pour répondre aux besoins de l’aménagement du quartier des Verts Prés. Or un PLU doit être 
pensé globalement et les exceptions, s’il y en a, doivent être là pour protéger l’existant et non pas laisser 
la voie libre à des programmes de constructions déséquilibrés sur un dit-secteur. 

Je poursuis mon questionnement ; selon la page 7 de la notice explicative, nous apprenons que : « la 
commune entend profiter du renouvellement urbain de la zone des écoles pour y prévoir un 
pourcentage minimal de logement locatif social, apportant ainsi une réponse à l’égard des exigences de 
la loi SRU ».  
Il faut rappeler l’existence d’un contrat de mixité sociale signé en 2019 et valable jusqu’en 2025 listant 
un certain nombre de parcelles déjà bien identifiées pour la construction de logements sociaux : le 
quartier des écoles prénommé Secteur A – Secteur des Ecoles n’y figure pas ! 
Quelle est donc la raison pour laquelle en cours de validité de ce contrat de mixité sociale, il est possible 
d’y déroger et de définir une nouvelle zone que l’on s’apprêterait à saturer de logements 
majoritairement sociaux ? 

Je me permets d’employer un verbe peut-être un peu fort (« saturer ») mais si l’on prend juste le temps 
de faire le calcul suivant, peut-être me rejoindrez-vous sur cet usage – de nouveau je cite la « La Vie à 
Nozay » n°128 de juin 2023 : 
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source : « La Vie à Nozay » n°128 de juin 2023 (encore disponible à l’accueil de la mairie), page 5 

Combien de logements créés nous questionne-t-on :  
19 + 10 + 31 + 69 + 20 + 9 + 12 = 170 logements, dont 31 + 69 + 20 = 120 créés exclusivement sur le 
quartier des écoles => 120/170 = 70% du quota à construire est assigné au seul quartier des écoles ! 
Si je modère mon propos et retire les 31 logements primo-accédants (en effet, je ne sais dire si les logements 
primo-accédants entrent dans la catégorie des logements sociaux ou non), j’obtiens 89 logements sociaux sur les 
170 prévus dans la commune : un quota de 52,3%. Cela reste impressionnant pour un quartier d’une surface de 
22000 m² ! 

Les programmes mentionnés sur la capture d’écran – hors quartier des écoles – font effectivement 
partie du contrat de mixité sociale et sont bel et bien en cours de réalisation (c’est vérifiable en se 
promenant sur la commune) – les parcelles situées rue des Pylandries et rue de Montlhéry, la ferme du 
centre-village et enfin l’extrémité nord de la rue des verts Prés : toutes ces zones ont été cédées à un 
seul et même aménageur – 3F – et les travaux sont lancés et/ou bien avancés. 

Je réitère donc ma question : pourquoi faut-il spécifiquement identifier le quartier des écoles comme 
un futur quartier avec un si haut taux de logements à construire, majoritairement sociaux ? Sachant 
que ce même quartier va déjà « faire sa part » avec les 10 logements prévus rue des Verts Prés – cf. 
capture d’écran ci-dessus. 

§ 02.2.4.- MISE À JOUR DU TABLEAU DE COEFFICIENT BIOTOPE DE SURFACE
Dans ce paragraphe, il nous est expliqué que la mairie veut être plus efficace en matière 
d’environnement en osant dire que des surfaces autres que la pleine terre et des toits végétalisés 
pourront permettre de contribuer « aux îlots de fraicheur ». Ceci relève d’une vraie hypocrisie de la part 
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des urbanistes qui osent stipuler que des surfaces semi-imperméables ou semi-ouvertes permettraient 
de répondre au problématique d’écoulement d’eau et de fortes chaleurs en milieu urbain ! 
Combien de canicules devons-nous encore expérimenter pour se rendre compte du non-sens de ces 
concepts d’ « équivalence pleine-terre » ? 
Ainsi, je propose tout simplement de rester, pour le paragraphe 6 –Traitement environnemental et 
paysager des espaces non bâtis et abords des constructions à un statut quo par rapport au PLU en 
vigueur - à savoir : un tableau à deux lignes tel que : 

et donc rester sur une prise en compte uniquement de coefficient égal à 1 ou bien à 0,7 pour le calcul de 
la proportion des espaces traités en espaces verts complémentaires. Pas de prise en compte de 
coefficient inférieur à 0,7. 

02.2.6. - AJUSTEMENTS APPORTÉS AUX RÈGLES D’IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX VOIES ET 
EMPRISES PUBLIQUES POUR LA SEULE ZONE UB 

1. Le recul ne pouvant être inférieur à 5 mètres uniquement réservé à la rue de Versailles posera
nécessairement des problèmes d’impact visuel pour les riverains résidant dans les rues parallèles
à cette rue de Versailles, au nord. Reculer les nouvelles constructions les fera se rapprocher des
pavillons actuels  nuisance visuelle pour les habitants.

2. Dire que ce recul permettra de, je cite : « mieux prendre en compte les nuisances sonores
induites par l’axe de circulation en repoussant plus dans l’unité foncière l’édification des
nouvelles constructions » n’est pas recevable : ce n’est pas un recul de 2 mètres supplémentaires
(passage de 3 mètres à 5 mètres de recul) qui va atténuer les bruits des véhicules roulant dans la
rue de Versailles pour les futurs habitants de cette même rue.

3. En revanche, ce qui est certain c’est que ce recul créera une nuisance visuelle définitive et
permanente pour les habitants actuellement installés sur le secteur UC situé au nord de la rue de
Versailles. 

4. Par ailleurs, lire un tel ajout de close si précise pour la configuration de la rue de Versailles
m’amène à penser que les modifications apportées au PLU ne sont pas tant de l’ordre de la mise
à jour de celui-ci vis-à-vis des dernières lois en vigueur post 2017 mais plutôt de l’ordre de la
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nécessité d’ajouter certains critères pour rendre possible le projet que la mairie souhaite réaliser 
dans le fameux quartier des Verts Prés… 

Publicité de l’enquête 
Le dernier sujet sur lequel je souhaite attirer votre attention concerne la publicité de l’enquête réalisée 
par la mairie. 
1. A deux reprises, dans les feuilles d’informations intitulées NOZAY VILLAGE INFO (« NVI ») que la

commune édite tous les 15 jours et distribue dans la boîte aux lettres des habitants, l’enquête 
publique a été rappelée.  

2. Cependant :
- dans les NVI du 28 août 2023 et du 11 septembre 2023, seuls les créneaux horaires auxquels vous 
étiez présent ont été clairement rappelés. Or l’arrêté municipal 2023-136 stipule bien en son article 
4 que le registre est rendu disponible aux jours et horaires d’ouverture de la mairie. Ces créneaux de 
consultation libre sont tout simplement absents des NVI.  

Un administré souhaitant participer à l’enquête mais n’ayant pas consulté spécifiquement l’arrêté 
listant la procédure de cette enquête peut avoir compris qu’il n’existait que 4 créneaux pour 
participer, c’est à dire ceux où vous étiez présent. Cette confusion est d’autant plus probable que 
l’adresse e-mail (autre moyen possible de participer et sans obligation de se rendre en mairie) n’était 
pas mentionnée – voir capture ci-dessous et photocopies annotées et jointes à mon document. 

source : NVI du 28 août 2023 et NVI du 11 septembre (même paragraphe présenté à chaque fois) 

- Et lorsque l’adresse e-mail est mentionnée, elle comportait une erreur : 

Pas d’adresse e-mail 
mentionnée 
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source : NVI du 25 septembre 2023 
- Enfin, et peut-être le plus important, les articles R123-11 et L123-10 du code de l’environnement 
stipulent qu’un affichage doit être réalisé sur les lieux concernés par l’objet de l’enquête : 

1. R123-11 § IV. - En outre, dans les mêmes conditions de délai et de durée, et sauf impossibilité matérielle
justifiée, le responsable du projet procède à l'affichage du même avis sur les lieux prévus pour la réalisation 
du projet.  

2. L123-10 §1 I.- Quinze jours au moins avant l'ouverture de l'enquête et durant celle-ci, l'autorité compétente
pour ouvrir et organiser l'enquête informe le public. L'information du public est assurée par voie 
dématérialisée et par voie d'affichage sur le ou les lieux concernés par l'enquête, ainsi que, selon 
l'importance et la nature du projet, plan ou programme, par voie de publication locale. 

- En ce dernier jour d’enquête, je vous inviterais à aller faire le constat par vous-même : il existe deux 
panneaux d’affichage administratif dans le secteur des écoles : un devant l’école maternelle des 
Clozeaux et un autre devant l’école élémentaire des Verts Prés – aucun affichage n’a été réalisé à ces 
deux endroits et il n’y aucune impossibilité matérielle qui pourrait justifier le non-affichage (panneaux en 
bon état, accessibles et bien garnis par ailleurs des dernières informations locales de la commune). 

- A moins que la commune ait omis de prévoir cet affichage ? Je me pose la question en lisant l’article 6 
de l’arrêté n°2023-136 où aucun des lieux prévus pour affichage ne se trouve dans le quartier des Verts 
Prés : 

Il manque le point entre 91 et fr 
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Synthèse de mes propositions 
 Redéfinir complétement le secteur à construire en : 

1 – Reconnaissant l’espace vert existant de 1100 m² en Nv et le « sacralisant » non-constructible 
2 – Maintenant une zone UL pour tous les équipements publics 
3 – Si constructions il y a à envisager sur la zone résultante, attribuer le zonage UC à celle-ci sans 
ajouter le paragraphe DG9 aussi noté 3.1.3, ni le paragraphe 4.3.1.2  tous deux représentant 
un durcissement des règles d’implantation des futurs bâtis bien trop sévères et allant à 
l’encontre de la philosophie générale exposée pour le secteur UC : zone urbaine d’habitat 
individuel groupé = la physionomie actuelle majoritaire du quartier. 

 Redéfinir le nombre de logements sociaux supplémentaires à construire dans le quartier des écoles en 
prenant en compte l’entièreté des autres programmes de construction déjà lancés et exposés / prévus 
par le contrat de mixité sociale afin de garantir une répartition raisonnée sur l’ensemble de la commune. 

 Pour ce qui est du traitement environnemental & paysager des espaces non bâtis : rester sur le PLU 
tel qu’il est rédigé à ce jour stipulant des coefficients minimaux de 0,7 ou bien de 1 pour les calculs de 
surface d’espaces verts complémentaires. 

Conclusion générale 
Je vous remercie, M. le commissaire, d’avoir bien voulu lire l’ensemble de mon document et vous prie de 
tenir compte de la majorité de mes remarques. 

Je me sens particulièrement touchée par cette modification du PLU en tant que riveraine directe des 
Verts Prés, en tant que parent d’élève et en tant que nozéenne depuis bientôt 15 ans maintenant. 

J’espère avoir démontré par mon étude des textes que je ne suis pas qu’en opposition au projet sous-
jacent et pour lequel le PLU a été réouvert (soyons honnête de le dire…) mais me positionne dans un 
souhait de discuter, via votre intermédiaire – car autrement, c’est impossible – avec nos élus en poste 
des faits réels et ainsi de pourvoir co-construire. 

Afin de pouvoir nous permettre, riverains, d’ouvrir une véritable discussion avec la mairie, je vous 
propose en conclusion et sur la base de mes commentaires, de porter un avis DEFAVORABLE à la 
modification n°1 du PLU telle présentée dans le dossier de cette enquête. 

Veuillez recevoir, Monsieur, l’expression de mes salutations distinguées. 

Bénédicte Menguy 
10, allée Theodorakis 
91620 Nozay 

Le 5 octobre 2023 
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ARVP – AssociaƟon des Riverains du quarƟer des Verts Prés 
arvp.nozay91@gmail.com 

Monsieur Joël EYMARD, Commissaire Enquêteur 
Mairie de Nozay 

Place la Mairie 
91620 Nozay 

Nozay, le 5 octobre 2023 

Objet : enquête publique pour la modificaƟon simplifiée n°1 du PLU / projet « QuarƟer des écoles » 

Pièces jointes : 

- PJ1 - LeƩre signée par une soixantaine d’habitants de Nozay, contenant des proposiƟons 
d’évoluƟon du PLU, et les points de désaccord avec le projet actuel. 

o (l’original est remis en main propre à Monsieur le Commissaire Enquêteur)
- PJ2 - Email de demande de mise à disposiƟon du dossier de saisine de la MRAe 
- PJ3 - Email de constat d’un manque de moyens mis à disposiƟon du public pour le recueil des 

observaƟons 
- PJ4 – DescripƟf des lieux d’affichage de l’avis d’enquête public, et du non affichage dans le 

quarƟer des Verts Prés 

Monsieur le Commissaire Enquêteur, 

Par la présente, nous vous adressons la posiƟon de l’associaƟon ARVP, et de ses adhérents, vis-à-
vis du projet du « QuarƟer des écoles », et du projet associé de modificaƟon simplifiée du PLU. 

Des anomalies dans le processus de modificaƟon du PLU et dans le déroulement de l’enquête 
publique ont été relevées, et sont également explicitées dans ceƩe leƩre. 

L’ARVP est consciente des besoins de la commune, des obligaƟons légales, des enjeux énergéƟques 
et économiques, et des enjeux sociétaux et environnementaux. En parƟculier, l’ARVP supporte : 

- La nécessité de rénover les infrastructures scolaires maternelles et primaires du quarƟer ; 
- La nécessité d’augmenter le nombre de logements sociaux, la commune étant en carence ; 
- La proposiƟon de créer des logements pour offrir un parcours résidenƟel complet aux Nozéens, 

et futurs Nozéens ; 
- La préservaƟon de la qualité de vie du quarƟer, de son environnement et de sa végétaƟon. 
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Cependant, l’ARVP n’adhère pas à la soluƟon consƟtuée par le projet actuel de la municipalité. En 
cause : sa démesure, sa précipitaƟon, et l’absence de concertaƟon. La modificaƟon simplifiée n°1 du 
PLU est construite uniquement pour lever les contraintes de ce projet, sans autre forme de vision sur 
l’urbanisme futur de Nozay. C’est pourquoi l’ARVP ne souscrit pas à ce projet d’évoluƟon du PLU, 
précisément pour les moƟfs suivants : 

- Modifier le zonage « UL » (équipements collecƟfs) en zonage « UB » (faubourgs centraux) pose 
des problèmes majeurs : 

o Les implantaƟons des équipements collecƟfs (écoles, centre de loisir) ne seront pas
sanctuarisées, et il sera possible de construire des logements accolés, ou par-dessus
par exemple. CeƩe configuraƟon a été unanimement rejetée lors des réunions
d’informaƟon des riverains. Les parents d’élèves n’ont pas été informés.

o La hauteur des construcƟons pourrait aƩeindre 13 mètres (c’est ce que prévoit le
projet immobilier). CeƩe hauteur ne s’inscrit pas dans le quarƟer, où la totalité des
construcƟons mesure généralement moins de 8 mètres. La hauteur maximum
autorisée par le PLU (et historiquement par le POS) est de 9 mètres.

o Une hauteur de 13 mètres va créer des vis-à-vis pour tous les riverains, et nuire à leur
inƟmité. Il n’existe pas de situaƟon de vis-à-vis dans les quarƟers riverains
actuellement, ce qui consƟtue un pilier de la qualité de vie.

o Les surfaces de pleine terre actuelles représentent aujourd’hui 23% de la surface de la
zone (5000m² / 2,2Ha). La zone « UB » impose uniquement 15% de surface en pleine
terre. Le projet présenté, va par sa dimension (emprise au sol des construcƟons, des
parkings, des cours de récréaƟon) arƟficialiser massivement le sol, et par conséquent
réduire la surface de pleine terre.

- L’introducƟon d’un « tableau d’équivalence des surfaces par rapport aux surfaces de pleine 
terre » autorise la comptabilisaƟon de surfaces arƟficialisées (« semi-perméable » et « semi-
ouverte ») en « espaces verts complémentaires ». Or aucune végétaƟon ne pousse sur ces 
surfaces arƟficielles. Ce mécanisme permet de compter les surfaces de parking et de cour de 
récréaƟon drainantes en « espaces verts ». CeƩe évoluƟon autorise toute simplement la 
destrucƟon de la végétaƟon existante. 

L’ARVP s’est formée dans une démarche construcƟve, souhaitant que les évoluƟons du quarƟer 
soient adaptées aux besoins, soient raisonnées, respectueuses des habitants actuels et futurs, et 
respectueuse de l’environnement. Aussi l’ARVP émet les proposiƟons suivantes d’évoluƟon du PLU, 
rendant possible un projet d’évoluƟon du quarƟer : 

- Sanctuariser la zone d’implantaƟon des équipements collecƟfs (écoles, centre de loisir), en 
conservant ses surfaces en zone « UL ». Nous souhaitons protéger nos enfants, nos enseignants 
et équipes éducaƟves, leur scolarité et condiƟons d’enseignement. 

- La zone non dédiée aux équipements collecƟfs est modifiée dans une zone « Ux » [à nommer] 
permeƩant la construcƟon de logements, et ayant les caractérisƟques ci-dessous. 

- Le découpage entre la zone sanctuarisée « UL » et la zone « Ux » est à définir, en concertaƟon 
avec la populaƟon, la municipalité faisant des proposiƟons. 

- CaractérisƟques de la zone « Ux » : 
o Hauteur limitée à 9 mètres au faîtage.
o Respect de l’architecture et de l’harmonie des quarƟers environnants :

 Les paragraphes 5.1 à 5.4 des zones UB ou UC conviennent.
 ObligaƟon de toitures à pente (tuiles, ardoises, zinc)
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o MainƟen de la règle du recul : H/2 et minimum 3m
o 40% minimum de la surface de l’unité foncière doivent être traités en espaces libres

décomposés comme suit :
 25% minimum de la surface de l’unité foncière en pleine terre (PLT) ;
 plus 15% minimum de la surface de l’unité foncière en espaces verts

complémentaires
o Supprimer l’associaƟon « végétalisaƟon »/« perméabilité du sol » : dans le « tableau

d’équivalence des surfaces par rapport aux surfaces de pleine terre » appliquer un
coefficient de zéro pourcent (0,0) aux surfaces perméables mais non végétalisées :

 Surface « semi-perméable »
 Surface « semi-ouverte »

o « GesƟon des eaux pluviales à la parcelle » : créer une règle liée à la perméabilité du
sol, indépendante des règles de végétalisaƟon, par exemple en imposant un taux de
perméabilité minimum global du terrain, ou un taux de surface perméable minimum
sur la parcelle, a l’instar de la règle des « espaces verts complémentaires ».

o Nota 1 : ces 2 dernières proposiƟons ont la vertu d’imposer une surface minimale de
véritables espaces verts, empêchant qu’ils soient remplacés par trop de parkings/sols
arƟficiels, et imposent que les parkings (il en faut), les cours de récréaƟon, les parvis…
soient obligatoirement drainants. On n’oublie pas que la pleine terre est le sol le plus
efficace pour absorber les eaux pluviales.

o Nota 2 : ces 2 dernières proposiƟons pourraient être appliquées à l’ensemble des
zones urbanisées du PLU.

o GaranƟr la mixité sociale en définissant un taux maximal de logements sociaux, à
définir en concertaƟon avec les habitants. Le minimum proposé de 30% semble correct
et permet de combler la carence. Dans le cas d’un nombre important de logements
(construcƟon/programme/opéraƟon >20 logements par exemple), il serait judicieux
de fixer un taux maximal pour ne pas déséquilibrer la mixité. C’est un facteur clé de
réussite pour l’évoluƟon du quarƟer (applicable également à tous les quarƟers de
Nozay).

Les évoluƟons du PLU proposées par l’ARVP rendent possibles la construcƟon d’un projet 
répondant aux besoins et obligaƟons de la commune. 

Les Nozéens, adhérents de l’ARVP ou non, riverains ou habitants d’autres quarƟers de Nozay, 
parents d’élèves, usagers des équipements collecƟfs, se sont mobilisés au cours de l’enquête publique 
par trois canaux : 

- En écrivant dans le registre mis à disposiƟon à la mairie 
- En envoyant leurs observaƟons par mail 
- En signant une leƩre contenant des proposiƟons, et décrivant des points de désaccord avec le 

projet actuel 

CeƩe leƩre, signée par une soixantaine d’habitants de Nozay, est annexée à ce courrier et l’original 
vous est remis en main propre, Monsieur le Commissaire Enquêteur. 
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Concernant le processus de modificaƟon du PLU, 3 anomalies ont été relevées par l’ARVP, qui 
souhaite les porter à votre connaissance : 

1. Dossier de saisine et avis de la MRAe

Dans sa communicaƟon sur le projet du « QuarƟer des écoles », et sur le projet de modificaƟon 
simplifiée n°1 du PLU, la municipalité avance des arguments tels que la « renaturaƟon » du quarƟer, la 
« créaƟon d’un espace vert de 1000m² », la « créaƟon d’îlots de fraicheur » ou la « créaƟon de cour 
oasis ». CeƩe communicaƟon est adressée à la populaƟon, et aux personnes publiques, dont la MRAe. 
La MRAe a mis en ligne la « noƟce explicaƟve » de modificaƟon du PLU que la municipalité a transmis 
à la MRAe.  

La municipalité n’a par ailleurs pas recensé la végétaƟon présente actuellement dans le quarƟer 
des Verts Prés, soit 65 arbres âgés de 30 ans en moyenne, et 5000m² de surface végétale en pleine 
terre.  

Au global, la modificaƟon du PLU proposée (zonage « UB »), et le projet présenté vont détruire 
tous les arbres, réduire drasƟquement la surface de pleine terre, et comptabiliser des surfaces 
arƟficialisées et drainantes en équivalent d’espace vert, « amorƟssant » le bilan négaƟf. 

Ni la populaƟon, ni la MRAe n’ont connaissance du bilan réel du projet. L’ARVP esƟme que la MRAe 
a pu rendre un avis basé sur une fausse déclaraƟon. Nous avons sollicité la mairie pour que soit mis à 
disposiƟon le dossier complet de saisine de la MRAe, sans réponse à ce jour. Nous demandons une 
clarificaƟon de ce sujet, il s’agit de l’environnement et du patrimoine des habitants de Nozay. 

L’email envoyé à ce sujet à M. le Maire et M. le directeur de l’urbanisme est annexé à ce courrier. 

2. InformaƟon de la populaƟon concernant l’enquête publique

Dans l’arrêté municipal numéro 2023-136 sont définis les lieux d’affichage de l’avis d’enquête 
publique. 

La localisaƟon choisie pour l’affichage de l’avis d’enquête publique conviendrait parfaitement pour 
une révision générale du PLU, car elle prévoit des lieux disposés aux quatre coins de la ville. 

Cependant, ce choix n’est pas adapté à la révision simplifiée n°1 du PLU qui concerne tout 
parƟculièrement le quarƟer des Verts Prés. L’avis d’enquête publique n’a pas été affiché dans le quarƟer 
concerné, qui est pourtant équipé de panneaux d’affichage protégés, et en parƟculier devant les écoles 
qui consƟtuent un lieu de fort passage des riverains. Les 2 arrêts de bus de la rue de Versailles à 
proximité du quarƟer concerné auraient également pu servir de lieux d’affichage protégés. 

L’ARVP considère que la populaƟon n’a pas été correctement informée, et en parƟculier les 
riverains, parents d’élèves et usagers du gymnase du COSEC (dont une grande majorité n’a pas été 
conviée aux réunions d’informaƟon « des riverains »). A forƟori, la concertaƟon n’a pas eu lieu, et ces 
habitants n’ont pas eu l’informaƟon nécessaire pour se prononcer dans le cadre de l’enquête publique. 

Un document illustrant les lieux d’affichage de l’avis, et les lieux où il aurait fallu afficher est annexé 
à ce courrier. 

Modification n°1 du PLU de Nozay Dossier E23000044/78

6 octobre 2023 page 117 sur 143



3. Moyens mis à disposiƟon du public pour l’enquête publique

A parƟr de vendredi 29/09/2023, le registre mis à disposiƟon de la populaƟon pour s’exprimer dans 
le cadre de l’enquête publique était complet ; il n’y avait plus de page libre pour écrire. 

Le samedi 30/09/2023, la mairie (une employée de la mairie) a proposé à une habitante de 
« revenir plus tard ». Cela n’étant pas possible, la mairie a proposé une feuille blanche volante, non 
agrafée, non cotée, non-paraphée à l’habitante. 

Les moyens mis en place pour le recueil des observaƟons des habitants ne sont pas suffisants, ce 
qui nous semble consƟtuer une entrave à l’enquête publique, et ce qui n’est pas conforme à l’arrêté 
2023-136 pris par Monsieur le Maire. 

La situaƟon a été recƟfiée le 02/10/2023. 

En ces condiƟons, il est raisonnable de penser qu’entre le 29/09/2023 et le 30/09/2023 inclus, 
d’autres habitants n’ont pas inscrit leurs observaƟons, n’ayant pas tenté ou insisté pour qu’on leur en 
donne les moyens. 

L’email envoyé à ce sujet à M. le Maire et M. le directeur de l’urbanisme est annexé à ce courrier. 

L’ARVP vous remercie, Monsieur le Commissaire Enquêteur, d’être à l’écoute des habitants de 
Nozay, et de recueillir de manière imparƟale nos observaƟons et proposiƟons. 

Veuillez agréer, Monsieur, l'expression de nos sincères salutaƟons. 

L’associaƟon ARVP 
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gabyguillaume@hotmail.com

De: Guillaume GIBEAUX
Envoyé: dimanche 1 octobre 2023 19:42
À: directionurbanisme@nozay91.fr
Cc: Guillaume GIBEAUX
Objet: Enquête publique pour la modification n°1 du PLU de Nozay - Demande dossier de 

saisine MRAe
Pièces jointes: Projet Quartier des écoles - Demande de mise à disposition de documents

Message à l’aƩenƟon de M. Joël EYMARD, Commissaire Enquêteur, et de Monsieur le Maire, et de Monsieur le 
Directeur de l’urbanisme de Nozay 

Messieurs, 

Dans le cadre de l’enquête publique pour la modificaƟon n°1 du PLU de Nozay, j’ai sollicité M. le Maire et M. le 
Directeur de l’urbanisme de Nozay le 27/09/2023 afin que soit mis à disposiƟon de l’associaƟon ARVP le dossier de 
saisine de la MRAe. (PJ). 

Ce dossier n’a pas été mis à disposiƟon à ce jour. 

Ce dossier est essenƟel dans le cadre de l’enquête publique en cours, puisqu’il devrait contenir l’état des lieux 
environnemental du quarƟer des Verts Prés, comme le prévoit le Code de l’Environnement. 

Le quarƟer des Verts Prés est aujourd’hui un véritable poumon vert et un îlot de fraicheur pour Nozay. 

La populaƟon de Nozay est informée par le porteur de projet de l’intenƟon de « créer d’un square de 1000m² ». 
Cependant, la populaƟon de Nozay n’a pas été informée de l’état des lieux environnemental actuel, et du bilan 
environnemental prévisionnel du projet. 

Nous considérons qu’il est indispensable de meƩre à disposiƟon le dossier de saisine de la MRAe pour la parfaite 
informaƟon de la populaƟon lors de l’enquête publique, et pour avoir l’assurance que les pouvoirs publics et la 
populaƟon partagent la même informaƟon. 

Le Code de l’Environnement prévoit dans son arƟcle L123-13 que « Le commissaire enquêteur ou la commission 
d'enquête conduit l'enquête de manière à permeƩre au public de disposer d'une informaƟon complète sur le projet, 
plan ou programme, et de parƟciper effecƟvement au processus de décision. […] Il peut en outre recevoir toute 
informaƟon et, s'il esƟme que des documents sont uƟles à la bonne informaƟon du public, demander au maître 
d'ouvrage de communiquer ces documents au public. » 

Monsieur le Commissaire enquêteur, vous conviendrez nous l’espérons de l’importance de communiquer ces 
informaƟons à la populaƟon. Dans l’affirmaƟve, nous vous prions de bien vouloir appuyer notre requête. 

Je vous prie, Messieurs, de bien vouloir accuser récepƟon à cet email, afin d’avoir la garanƟe du déroulement 
respectueux de l’enquête publique. 

Bien cordialement, 

Guillaume GIBEAUX 
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gabyguillaume@hotmail.com

De: Guillaume GIBEAUX
Envoyé: mercredi 27 septembre 2023 13:40
À: directionurbanisme@nozay91.fr
Cc: ARVP Nozay91
Objet: Projet Quartier des écoles - Demande de mise à disposition de documents

Message à desƟnaƟon de Monsieur le Maire, et de Monsieur de Directeur de l’Urbanisme de Nozay 
Copie : M. Jean Baƫston, Président de l’ARVP - AssociaƟon des Riverains des Verts Prés 

Messieurs, 

Dans le cadre du projet du « QuarƟer des écoles », et de l’enquête publique en cours sur la modificaƟon simplifiée 
du PLU, nous souhaiterions pouvoir consulter les documents suivants : 

- Le dossier complet émis par la mairie à desƟnaƟon de la MRAe 
- Le dossier de demande de subvenƟon au Ɵtre de la DSIL 2023 émis pour évaluer l’aide possible pour la 

rénovaƟon des écoles. 
- La réponse à ceƩe demande de subvenƟon 

Ces documents étant très récents, ils doivent toujours être sur vos bureaux. Aussi nous vous prions de bien vouloir 
nous les fournir / nous laisser les consulter avant la fin de la semaine. 

En vous remerciant pour votre diligence. 

Bien cordialement, 

Guillaume GIBEAUX 
06.37.46.45.87 
Membre de l’ARVP 
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gabyguillaume@hotmail.com

De: Guillaume GIBEAUX
Envoyé: dimanche 1 octobre 2023 18:47
À: directionurbanisme@nozay91.fr
Cc: Guillaume GIBEAUX
Objet: Enquête publique pour la modification n°1 du PLU de Nozay - Constatation d'une 

anomalie

Importance: Haute

Message à l’aƩenƟon de M. Joël EYMARD, Commissaire Enquêteur, et de Monsieur le Maire, et de Monsieur le 
Directeur de l’urbanisme de Nozay 

 

Messieurs, 

Je souhaiterais porter à votre connaissance une anomalie dans le cadre de l’enquête publique pour la modificaƟon 
n°1 du PLU de Nozay. 

Samedi 30/09/2023 à 11h15 environ, j’ai personnellement constaté, en présence de témoins, qu’il n’était pas 
possible d’inscrire des observaƟons dans le registre mis à la disposiƟon du public à la mairie de Nozay. 

Dans les faits, 

- A 11h15, une habitante de Nozay est venue à la mairie afin d’inscrire ses observaƟons dans le registre 
- Le registre n’avait plus de page disponible pour écrire ses observaƟons 
- La dernière observaƟon inscrite dans le registre datait, à ce moment, du 29/09/2023 
- En l’absence d’une personne responsable de l’enquête publique (urbanisme ?), une employée de la mairie 

présente à ce moment a proposé à l’habitante de « revenir plus tard ». CeƩe personne ne pouvant pas 
revenir plus tard, a demandé qu’une soluƟon lui soit proposée pour écrire de façon manuscrite dans le 
registre. L’employée a fourni une feuille blanche (mobile donc), à l’habitante pour qu’elle puisse écrire ses 
observaƟons. L’employée a refusé d’agrafer ceƩe feuille dans le registre, indiquant que ce serait à une 
personne de l’équipe urbanisme de le faire le lundi suivant. CeƩe personne a fait son possible pour 
débloquer la situaƟon, en appliquant les consignes qu’elle avait dû recevoir. Nous pouvons la remercier 
d’avoir proposé une soluƟon. 

Cet événement pose problème à plusieurs niveaux quant au bon déroulement de l’enquête publique : 

- Les moyens mis en place pour le recueil des observaƟons des habitants ne sont pas suffisants, ce qui 
consƟtue une entrave à l’enquête publique. 

- Proposer de « revenir plus tard » n’est pas une soluƟon correcte, chacun n’ayant pas ceƩe possibilité dans le 
délai de l’enquête publique. 

- MeƩre à disposiƟon une feuille mobile, non-cotée, non-paraphée n’est pas conforme à l’arƟcle 4 de l’arrêté 
2023-136 pris par Monsieur le Maire. Le risque étant la perte d’observaƟons délivrées en vue d’être remises 
au Commissaire Enquêteur.  

- En ces condiƟons, il est raisonnable de penser que depuis le 29/09/2023 d’autres habitants n’aient pas 
inscrit leurs observaƟons, n’ayant pas tenté ou insisté pour qu’on leur en donne les moyens. 

J’ose imaginer que ceƩe situaƟon est involontaire, et en parƟe due à la forte mobilisaƟon des habitants de Nozay 
dans ceƩe enquête. Néanmoins, Monsieur le Commissaire Enquêteur, vous voudrez bien appliquer les mesures 
adéquates en ceƩe situaƟon. 

 

Modification n°1 du PLU de Nozay Dossier E23000044/78

6 octobre 2023 page 136 sur 143



2

Je vous prie, Messieurs, de bien vouloir accuser récepƟon à cet email, afin d’avoir la garanƟe que vous êtes bien 
informés du déroulement de l’enquête publique. 

 

Bien cordialement, 

 

Guillaume GIBEAUX 

91920 Nozay 
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Enquête publique pour la 
modification simplifiée n°1 du 

PLU de Nozay
Publicité de l’enquête publique

Affichage public dans Nozay, et en particulier dans le quartier des Verts 
Prés concerné par la modification du PLU

Association ARVP,
2 octobre 2023
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La localisation choisie pour l’affichage
de l’avis d’enquête publique
conviendrait parfaitement pour une 
révision générale du PLU, car elle 
prévoit des lieux disposés aux quatre 
coins de la ville.

Cependant, ce choix n’est pas adapté à 
la révision simplifiée n°1 du PLU qui 
concerne tout particulièrement le 
quartier des Verts Prés… Et aucun 
affichage n’est prévu dans ce quartier, 
qui est pourtant équipé de panneaux 
d’affichage protégés, et en particulier 
devant les écoles qui constituent un lieu 
de fort passage des riverains.
Les 2 arrêts de bus de la rue de
Versailles à proximité du quartier 
concerné auraient également pu servir 
de lieux d’affichage protégés.

Voir les cartes d’implantation sur les
pages suivantes

Arrêté municipal Avis de l’ARVP
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Zone concernée par le projet 
et la modification simplifiée 

n°1 du PLU de Nozay

Vue d’ensemble

Lieux d’affichage de l’avis d’enquête 
publique prévus par l’arrêté 2023-136

Lieux d’affichage du quartier des Verts Prés, 
existants ou possibles, non-utilisés pour 
l’affichage de l’avis d’enquête publique

Légende

Mairie 

Arrêt de bus 
de Lunezy

Résidence 
BellevueRue Marguerite 

Rathuis / allée 
des marguerites

Grande rue

Chemin Saint 
Pierre / RD35

Chemin du bois 
Monsieur / allée des 

petits champs 
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Zone concernée par le projet 
et la modification simplifiée 

n°1 du PLU de Nozay

Vue rapprochée

Lieux d’affichage de l’avis d’enquête 
publique prévus par l’arrêté 2023-136

Lieux d’affichage du quartier des Verts Prés, 
existants ou possibles, non-utilisés pour 
l’affichage de l’avis d’enquête publique

Légende

Rue Marguerite 
Rathuis / allée 

des marguerites Mairie 

Arrêt de bus 
de Lunezy

Résidence 
Bellevue
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Zone concernée par le projet 
et la modification simplifiée 

n°1 du PLU de Nozay

Panneaux d’affichage
Ecole des Verts Prés

Panneaux d’affichage
Ecole des clozeaux

Arrêt de bus
Rue de Versailles

Arrêt de bus
Rue de Versailles

Vue rapprochée

Lieux d’affichage de l’avis d’enquête 
publique prévus par l’arrêté 2023-136

Lieux d’affichage du quartier des Verts Prés, 
existants ou possibles, non-utilisés pour 
l’affichage de l’avis d’enquête publique

Légende

Rue Marguerite 
Rathuis / allée 

des marguerites Mairie 

Arrêt de bus 
de Lunezy

Résidence 
Bellevue
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Panneaux d’affichage à l’entrée des écoles

Panneau de l’école des Clozeaux Panneau de l’école des Verts Prés

Monsieur le Maire

Ces panneaux d’affichage, équipés de vitres protectrices, très visibles à l’entrée des écoles 
du quartier des Verts Prés ne sont pas utilisés pour l’affichage de l’avis d’enquête publique
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