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Gally_Mauldre

Communauté de communes

Monsieur Nicolas DERELY
Commissaire-enquéteur

8, Rue Degly-Maillot

78124 MAREIL SUR MAULDRE

N/Réf: VG/NC/2026-07
Objet : PLU-Site du Moulin - Avis sur le dossier d’enquéte publigue

Courrier remis en main propre au Commissaire enquéteur lors de sa permanence du 15 juillet 2026

Monsieur le Commissaire-enquéteur,

Je souhaite par la présente contribuer a enquéte publique se déroulant actuellement en Mairie de
Mareil-sur-Mauldre, et ayant pour objet la procédure de Déclaration de projet valant mise en
compatibilité du PLU, concernant le secteur du Moulin a Mareil-sur-Mauldre.

Aussi, suite a I'avis donné conformement aux dispositions de I'article L.123-9 du Code de I'Urbanisme
lors de la réunion rassemblant les Personnes Publiques Associées (PPA) a la procédure le 17 décembre
2025, j’ai 'honneur de vous transmettre dans le cadre de cette enquéte publique la contribution de la
Communauté de Communes Gally Mauldre (CCGM), au titre de ses compétences en matiéere
d’aménagement, d’environnement, de développement économique et de transports notamment.

En préambule, il me semble utile de rappeler que le projet de territoire de notre Communauté de
Communes se matérialise par différents documents pivots :

. Un Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) approuve en février 2015 et qui a fait I'objet d’un
bilan 6 ans aprés son approbation, présenté en Conseil Communautaire du 3 Février 2021,

- Un Contrat de Relance et de Transition Ecologique (CRTE), signé le 12 juillet 2021 avec I'Etat,

_ Un Plan Climat Air Energie Territorial (PCAET), approuvé lors du Conseil Communautaire du 15
Février 2023, et dont la mise en ceuvre est désormais lancée,

- Une Analyse des Besoins Sociaux (ABS), qui s'est matérialisée par un diagnostic, puis des

réunions de groupes de travail et un plan d’actions en juillet 2024.
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Plus précisément, ce projet de regualification du site dit « du Moulin de Mareil » est parfaitement
compatible avec le SCoT de la Communauté de Communes, a plusieurs titres :

- Les espaces agricoles pérennes n’ont pas vocation 3 étre urbanisés a I’échéance du SCoT

En Foccurrence, le site du Moulin se situe dans la tache urbaine au sens du SCoT, ainsi que dans un
secteur déja artificialisé au sens du Mode d’Occupation des Sols (MOS).

Le développement de I'emploi doit permettre la réalisation de locaux d’activités en favorisant la
constructibilité au sein de parcelles déja urbanisées. C'est précisement le cas de ce projet, qui créera
au minimum 700m? de surface a destination artisanales et commerciales d’aprés son OAP (Orientation
d’Aménagement et de Programmation), gui sont fléchées pour étre acquises a terme par la
Communauté de Communes Gally Mauldre au titre de la maitrise de son développement économigue.

Le projet n’a donc aucun impact négatif sur les espaces agricoles, en s’intégrant pleinement dans le

tissu urbain existant.

- Les cceurs de biodiversité majeurs sont préservés
Le projet du Moulin vise a réinvestir une ancienne friche, qui se trouve déja au cceur de ce que le SCoT
identifie comme zone urbaine. De fait, il n’urbanisera aucun cceur de biodiversité majeur, coeurs de

biodiversité complémentaires ou espaces relais. Leur vocation naturelle sera ainsi conservée.

- Les vues sont parfaitement préservées sur le grand paysage
Le projet n’aura aucun impact sur les vues et cénes de vues identifiés comme étant a préserver a
échelle du SCoT. De plus, le projet envisagé aura des hauteurs similaires voire plus basses que celles
du Moulin existant. Il est ainsi primordial pour la réalisation du projet de conserver les gabarits et
hauteurs identifiées dans le projet d’OAP de la présente Déclaration de Projet du PLU.
Le projet de réhabilitation du Moulin s’inscrira dans son écrin naturel et paysager existant. L'OAP du
Site du Moulin prévoit ainsi d’assurer une transition entre le projet et le tissu urbain existant et le

patrimoine naturel voisin afin de garantir la bonne insertion du projet dans le paysage.

- Le rapport a 'eau est parfaitement maitrisé
D’une part, dans la continuité des travaux de renaturation de la Mauldre et de protection des berges,
le bati sera reculé par rapport a ces derniéres, en conformité avec la politique GEMAPI et le SCoT.
D’autre part, conformément a l'analyse réalisée dans le cadre de Iévaluation environnementale, les
zones humides présentes sur la partie nord-ouest du site sont intégralement protégées.
Enfin, le projet est pleinement compatible avec le PPRi en vigueur. Ainsi, les zones rouges demeurent
inconstructibles dans le strict respect du PPRi. La zone bleue est également dépourvue de construction,

ce qui garantit la compatibilité du projet et sa protection face aux risques d’'inondations.

- Les déplacements seront améliorés par le projet
Le site du projet est localisé a moins de 500 metres de la gare de Mareil, facilitant les déplacements
non motorisés. Le nombre de stationnement total prevu par le projet en surface et en sous-sol apparait
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ainsi largement suffisant au regard de ce qui est demandé par le législateur, et au regard des besoins
induits par le projet, compte tenu de sa proximité avec la Gare. Par ailleurs, ainsi que décrit dans le
projet, plusieurs parking publics sont situés a toute proximité du projet.

Enfin, des principes de liaisons douces traversant le site et permettant de le relier aux autres quartiers
et aux berges de la Mauldre participent directement a cette transition apaisée entre la ville et ses
espaces naturels. Le projet pourra notamment étre relié a terme par le « chaucidou » actuellement en
cours de réalisation par la Communauté de Communes, entre la Commune de Mareil-sur-Mauldre et

le College de la Mauldre a Maule.

. Le SCoT fixe un objectif de limitation du développement de I'urbanisation (habitat et activité)
en extension urbaine

Aucune nouvelle urbanisation n’est prévue en extension urbaine par le projet. Le site de projet ne fait
pas partie des « Zones blanches » d’extensions urbaines possibles identifiées au SCoT. Il s’agit d’un
secteur intégré a l'urbanisation déja existante de la Commune et appelé a étre réhabilité. Le site du
Moulin permettra le renouvellement d’une friche desservie par des axes routiers et a proximité
immédiate des réseaux nécessaires.
Par ailleurs, le projet permet a la Commune de considérablement anticiper les obligations du SDRIF-E
en matiere de création de logements dans le tissu urbain déja constitué, puisque d’aprés les premiers
calculs établis, le SDRIF-e impose que le futur PLU de Mareil-sur-Mauldre rende possible la création de
plus de 100 logements en densification 3 'horizon 2040. Le projet répondra ainsi dans une trés grande

proportion a cet objectif, ce qui permettra de protéger les autres guartiers du village de toute

urbanisation et densification non souhaitée.

- Le projet répond compietement 3 I'Analyse des Besoins Sociaux intercommunale, en étant
vecteur de cohésion et mixité sociale

En plus de la mixite fonctionnelle (logements, equipements, locaux commerciaux et artisanaux), le

projet permettra de diversifier V' offre actuellement mono-centrée sur la maison individuelle 3 Mareil-

sur-Mauldre.

Ainsi, le parcours résidentiel sera assuré grace 3 cette opération, qui prévoit notamment dans sa
programmation une proportion de 20% minimum de logements locatifs sociaux et intermédiaires, en
proportion équivalente (soit en réalité environ 10% de logements sociaux), qui pourront se répartir
sous la forme de logements locatifs aidés en financements PLS (Prét Locatif Social, le financement le
plus élevé du logement social), de Logements locatifs intermédiaires (LLI), de Prétlocatif intermédiaire
(PLI), ou encore de Bail Réel et Solidaire (BRS).

En plus de la mixité sociale programmatique, la diversité des tailles de logements participera aussiala

diversité résidentielle pronée par le SCOT.

Ce projet de requalification du site du Moulin est également parfaitement compatible avec le PCAET

(Plan Climat Air Energie Territorial) de la Communauté de Communes.
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Le territoire de Mareil-sur-Mauldre est couvert par le PCAET Gally-Mauldre, adopté lors du Conseil
communautaire du 15 février 2023. Il ceuvre comme un levier permettant d'accroitre autonomie, la
résilience et I'attractivité du territoire et vise une préservation de la qualité de vie.

Le PCAET met en place un plan d’actions 2023-2028 qui s’oriente autour de 7 axes stratégiques menées
autour des thématiques suivantes : Habitat ; Mobilité ; Agriculture et milieux naturels ; Mobilisation
des acteurs ; Exemplarité des collectivités ; Economie locale ; Energies renouvelables. Il est a noter a
ce sujet que le projet de requalification du Moulin répond de maniére précise a la quasi-totalité des
thématiques du PCAET, témoignant de son caractere multimodal et exemplaire.

Le projet du Moulin porte ainsi avec lui de nombreuses réflexions menées par la collectivité autour des
mobilités douces, des constructions durables et vertueuses, et de la sobriété énergétique.

En effet, dans le cadre du projet, il est prévu d’'inclure des cheminements piétons, de renforcer les liens
entre les différents quartiers en privilégiant les modes de déplacement doux et actifs. En outre, un
cahier des charges permettant de renforcer la qualité environnementale des constructions, et plus
globalement du projet, a été élaboré et intégré a 'OAP et implique de porter une attention particuliere
3 la sobriété énergétique et au développement durable (souhait de mettre en place des dispositifs
majeurs et exemplaires en termes de production d’energie, de performance énergétique, de

traitement des déchets, de réduction de pollutions, etc.).

En conclusion, Monsieur le Commissaire enquéteur, le projet de requalification du Moulin constitue

un projet complet et vertueux, qui deviendra une référence pour la Commune de Mareil-sur-Mauldre.
Le projet d’OAP de la Déclaration de projet valant mise en compatibilité du PLU porte une lecture
extrémement qualitative des espaces, et il est primordial de conserver dans votre rapport d’enquéte

I’ensemble de ces éléments qualitatifs, qui constituent un levier structurant pour le projet de territoire
de Mareil-sur-Mauldre, 3 savoir : le projet de volumétries, de gabarits et de hauteurs des futurs
batiments, les différentes catégories de logements permettant d’assurer le parcours résidentiel des

habitants, les mobilités internes au site et les stationnements prévus en surface et en sous-sol, les

éléments de préservation du patrimoine et le développement des écanomies d’énergies.

En matiére de développement durable et d’économies d’énergies, il serait également intéressant pour
la Commune d utiliser les possibilités offertes par I'article L.151-21 ; ce qui donnerait une valeur
prescriptive aux dispositions de I'OAP de la Déclaration de projet du PLU.

Enfin, j'attire votre attention sur le fait qu’en matiere de volumétrie et d’insertion dans le site,
I’Architecte des Batiments de France a été associé de longue date au projet et a emis un avis treés

favorable. Il indique ainsi que le projet d’aménagement de ce site, constitutif de I’écrin du paysage de
la Mauldre, devra prendre en compte le contexte bati et paysager de cet espace patrimonial en

intégrant des matériaux, teintes et dispositifs en cohérence avec la ruralité des lieux.
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Monsieur le Commissaire enquéteur, mes services et moi-méme restons a votre entiere disposition en
paralléle de la réception de ce courrier afin de pouvoir échanger avec vous concernant ce projet,
particulierement valorisant pour la Commune de Mareil-sur-Mauldre.

la Communauté de Communes Gally Mauldre se positionne donc trés favorablement concernant ce
projet de restructuration d’une friche, qui s’inscrit dans un objectif de préservation de son cadre de vie
et d’un développement harmonieux et encadré de l'urbanisation résidentielle et économique de son

territoire intercommunal.

Vous remerciant de I'attention portée a ce courtier, je vous prie de croire, Monsieur le Commissaire

enquéteur, a 'assurance de ma parfaite considération.

Vincent GAY
Président
Maire d’Herbeville
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