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1 Objet de | 6enqu°te

1.1 Demandeur
Le demandeur est la commuahe Pecq

l2Description de | 6op®rati on

Le Plan Local d'Urbanisme a été approuvé par délibération du Conseil Municipal le
ler février 2017 et modifié les 4 février 2020, 30 juin 2021. Il a également fait I'objet
d'une révision allégée le 30 juin 2021. Pour rappel, le Plan Local d'Urbanisme définit
deux grands axes déclinés en quatre grandes orientations.

o Conserver et mettre en valeur les spécificités urbaines et paysageres du territoire
alpicois

1 — Préserver une qualité environnementale et paysagere du site

2 — Conforter I'identité communale forte et renforcer 'unité entre les
quartiers.

o Affirmer la place du Pecq dans l'intercommunalité

3 - Inscrire le développement communal dans une cohérence supra-
communale

4 — Pérenniser les atouts constitutifs de la vocation résidentielle de qualité
du Pecq

Le projet de modification du PLU a pour objectifs :

o De supprimerle Périmetre d'Attente d'un Projet Global (PAPAG) situé au Nord-
Est de la commune, de modifier le zonage des parcelles situées en UC dans ce
méme PAPAG, et de leur attribuer les regles relatives a la zone UXaq,

o De modifierles occupations et utilisations du sols interdites et autorisées en zone
UXa, et d'y proscrire les constructions a destination d"habitation,

o D'augmenter la surface minimum requise d'espaces verts sur I'unité fonciere,

e De corriger diverses erreurs matérielles dans le reglement du Plan Locadl
d'Urbanisme, n'impactant pas les droits & construire.
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La législation en vigueur offre la possibilité aux collectivités de faire évoluer leur
document de planification par I'infermédiaire de diverses procédures.

Champ d’'application de la procédure de modification du PLU :

L'arficle L.153-36 du code de I'urbanisme dispose que le plan local d'urbanisme est
modifi€, sous réserve des cas ou une révision simpose en application de l'article L.153-
31, lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la commune
décide de modifier le reglement, les orientations d'aménagement et de
programmation ou le programme d'orientations et d'actions.

Champ d'application de la procédure de modification de droit commun du
PLU :

L'arficle L.153-41 du code de I'urbanisme précise que le projet de modification est
soumis a enquéte publique réalisée conformément au chapitre Ill du titre Il du livre ler
du code de lenvironnement par le président de I'établissement public de
coopération infercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet soit de majorer de plus
de 20 % les possibiliteés de construction résultant, dans une zone, de I'application de
'ensemble des regles du plan ; soit de diminuer ces possibilités de construire ; soit de
réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser ; soit d'appliquer I'article L.131-9
du présent code de |'urbanisme.

A. JUSTIFICATION DU CHOIX DE LA PROCEDURE

Cette modification n'a pas pour conséquence de changer les orientations du plan
d'aménagement et de développement durables (PADD), de réduire un espace
boisé classé, une zone agricole ou naturelle ou une protection édictée en raison d'un
risque de nuisance, de la qualité des sites, des paysages, ou des milieux naturels, ou
d'une évolution de nature & induire de graves risques de nuisance. En conséquence,
elle n'entre pas dans le champ d'application de la procédure de révision.
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A. CONTENU DE LA MODIFICATION

L’ensemble des pieéces du dossier du PLU n'a pas été modifie.
Sont concernés :
Le plan de zonage :

- Suppression du périmétre d'attente de projet d'aménagement
global (PAPAG),

- Modification du zonage des parcelles situées en zone UC dans le
PAPAG.

Le reglement :

- Suppression des regles spécifiques relatives au PAPAG,

- Modification des occupations et utilisations du sol interdites et autorisees
en zone UXa, aux arficles UX1 et UX2,

- Modification de la surface minimum des espaces verts dans le secteur
UXa,

- Correction d'erreurs matérielles dans la zone UD.

B. SUPRESSION DU PAPAG ET MODIFICATION DES REGLES EN ZONE

La modification du PLU vise & supprimer le PAPAG, instauré en 2021 afin de préserver
le pole économique du Technoparc. Ce dernier est situé au Nord-Ouest de la
commune, proche de la gare du RER et de I'axe trés fréquenté de la route de
Sartrouville. L'objectif était alors de bloquer les autorisations d'urbanisme portant
création de plus de 20m? de surface de plancher, et les extensions et surélévation du
bati existant, le temps de la réalisation d'études permettant la mise en ceuvre d'un
projet adapté aux enjeux du secteur. Ce périmétre avait été ajouté face a la
demande croissante de transformation de bureaux en habitations, et face au fort
intérét porté par des promoteurs a ces terrains, sans que pour autant, des projets
cohérents avec I'environnement n'y soient envisagés.

Le Technoparc est une zone d'activité économique implantée dans un quartier
partagé entre habitat collectif et pavillonnaire. Il est identifié par le PADD comme un
pole d'activités regroupant des entreprises de haute valeur ajoutée mais souffrant de
sous-occupation. Il est important pour la ville de préserver ce secteur économique
vecteur d'emplois, mais qui participe également & la mixité du quartier. De surcroit,
les équipements publics actuels ne permettraient pas de répondre aux besoins d'une
nouvelle population, possiblement conséquente, en cas de projet d'habitat collectif
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d'envergure. La Ville du Pecq est une ville densément batie, sur laquelle peu de
foncier reste disponible, limitant alors les possibilités de construction d'équipements.
La mise en ceuvre de projets de constructions de collectifs viendrait alors fragiliser
I'équilibre actuel entre les besoins de la population, et I'offre d'équipements et de
services actuelle.

Afin de protéger cet espace économique, et de préserver la mixité du quartier, cette
présente modification du PLU porte sur la suppression du PAPAG, I'élargissement de
la zone UXa & tout son périmeétre, et sur I'interdiction des constructions & destination
d'habitation.

Parallelement & cette volonté de conforter I'activité économique au Pecq, la Ville
souhaite egalement préserver la qualité de vie des riverains, et notamment les
nombreux espaces verts présents. La parcelle sur laquelle estimplanté le Technoparc
est actuellement densément batie et minéralisée, et offre donc peu d'espaces verts
a ses usagers. La présente modification porte donc aussi sur I'augmentation de la
surface des espaces verts exigee par le PLU, en zone UXa, passant de 20 & 30%,
comme dans les autres secteurs & vocation économique.

Ainsi, le plan de zonage est modifié, la description du PAPAG dans le titre 5
« périmetres particuliers » du réglement est supprimée, et les articles UX2 et UX13,
respectivement relatifs aux occupations et utilisations du sol autorisées et aux espaces
libres et plantations sont actualisés.

PLAN DE ZONAGE

Avant
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REGLEMENT

Périmetres particuliers

Avant

5.3 Périmetre d'Attente d'un Projet
d'Aménagement Global

Conformément aux possibilités
proposées par le code de I'urbanisme &
I'article L.151-41, le PLU délimite au plan
de zonage pour le secteur du
Technoparc un Périmetre d'Attente
d'un Projet d'Aménagement Global
pour une durée de 5 ans apres
I'approbation de la modification N°2 du
PLU. La protection de ce périmetre vise
a bloguer les autorisations d'urbanisme
portant création de plus de 20 m? de
surface de plancher et les travaux ayant
pour objet I'extension ou la surélévation
du bati existant, afin d'y permettre
I'élaboration d'un projet cohérent avec
I'environnement dans lequel il s'insere.
Ces dispositions ne s'appliquent pas aux
constructions et installations nécessaires
aux services publics et d'intérét collectif.
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Article UX 2 : Occupations et utilisations du sol autorisées sous condifions parficulieres

Avant

Apres

Toutefois, les occupations et ufilisations
du sol suivantes ne sont admises que si
elles respectent les

conditions ci-apres :

e En UXa, les constructions a usage
d'habitation comportant plus de 6
logements, sont autorisées a

condition de comporter au moins 30%
de logements locatifs sociaux (cf. art. L
151-14 et L151-15du

code de |'urbanisme) étant précisé que
si la surface de plancher de I'immeuble
en question excede 800

m? la régle de 30% minimum de
logements locatifs sociaux s'appliquera
a la fois en nombre minimum

de logements et en surface de plancher
: 30% au moins de la surface totale de
plancher de I'immeuble

Toutefois, les occupations et utilisations
du sol suivantes ne sont admises que si
elles respectent les

conditions ci-apres :
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en question devant éfre affectés au | en—question—devant -éire—affectés—au
logement locatif social. Si  par | logement—locatif—social—Si—par
application de cette regle on aboutit application-de-celteregle onaboutit

a un nombre minimum de logements | &un—nombre—minimum—de—logements

locatifs sociaux qui n'est pas un nombre | lecatifs-sociaux-guin‘estpas-un-nombre
entier, ce nombre entier-ce-nombre

minimum sera arrondi au nombre entier | mirimum-sera-arrondi-au-nombre-entier
supérieur des lors que la premiéere | supérievr—des—lors—gue—la—premiere

décimale est au moins égale deécimale-est-ay-moins-égale
&8, a5
B 5 [l

Article UX13

Avant

UXa UXb UXc

% minimum de la surface du terrain devant étre traitée 20% 30% 30%
en espaces vegétalisés
Apreés
UXa UXb UXc
% minimum de la surface du terrain devant étre traitée 30% 30% 30%
en espaces végétalisés

©: CORRECTION D'ERREURS MATERIELLES

Lors de la modification du PLU en 2021, deux erreurs de rédaction du réglement ont
eté réalisées. Elles n'impactent pas I'application de la régle, mais compliquent sa
lecture.

Lors de la derniere modification, il a été ajouté que « pour une extension de 30m?
maximum de surface de plancher, a date d'approbation du PLU, et pour la création
ou I'agrandissement de baies sur des facades existantes : UDb : L>H avec L>2,5m »,
pour la distance a respecter lorsqu'une facade ne comporte pas de baies en zone
UDb. Toutefois, la mention « pour la création ou I'agrandissement de baiesy est
incohérente avec la regle, puisque cette distance moins importante n'est valable
que pour les murs aveugles. Par ailleurs, l'illustration de cette méme disposition est
erronée, puisque la distance & respecter doit étre au moins égale & la moitié de la
hauteur de la fagade, avec un minimum de 2,50m. Cette régle qui devait donc rester
identique, mais qui ne devait s'appliquer qu'aux extensions de moins de 30m? de
surface de plancher, aurait dO étre illustrée par « L2H/2 avec L>2,5m » et non « L >H
avec [=22,5m ».
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REGLEMENT DE LA ZONE UD
Article UD7

Avant

Apres

Les constructions doivent étre distantes
des limites séparatives. Les constructions
doivent respecter une distance (L)
mesurée en tout point de la construction
jusqu'a la limite séparative, et prise
perpendiculairement a la facade. Cette
distance doit étre au moins égale & la
hauteur de cette facade avec un
minimum de é metres ou 8 métres selon
les sous-secteurs.

]

UDa : L2H avec =26 m

UDb, UDb-1 : [2H avec =28 m

Elle est réduite pour les facades ne
comportant pas de baies sans pouvoir
étre inférieure a 2,5metres ou 4 metres
selon les sous-secteurs.

UDa : L=2H/2 avec L=2,5m

UDb, UDb-1 : L2H/2 avec L=4m

Pour une extension de 30m? maximum
de surface de plancher, a date
d'approbation du PLU, et pour la
création ou I'agrandissement de baies
sur des facades existantes :

UDb : L2H avec L=22,5m

Les constructions doivent étre distantes
des limites séparatives. Les constructions
doivent respecter une distance (L)
mesurée en tout point de la construction
jusqu'a la limite séparative, et prise
perpendiculairement a la facade. Cette
distance doit étre au moins égale a la
hauteur de cette facade avec un
minimum de 6 métres ou 8 metres selon
les sous-secteurs.

[...]

UDa : L2H avec L=2é6 m

UDb, UDb-1 : L>H avec 28 m

Elle est réduite pour les facades ne
comportant pas de baies sans pouvoir
étre inférieure a 2,5métres ou 4 métres
selon les sous-secteurs.

UDa : L2H/2 avec L=22,5m

UDb, UDb-1 : L2H/2 avec [=24m

Pour une extension de 30m? maximum
de surface de plancher, & date
d'approbation du PLU—et—pour—la
UDb : L2H/2 avec L=22,5m
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Article UD8

Lors de la modification de 2021, les regles de distance a respecter entre deux
constructions sur le méme terrain ont été changées. Cette distance est donc de 15m,
quelques soient la hauteur des constructions. Les précisions relatives au mode de
calcul de la hauteur de ces dernieres sont donc inutiles.

Avant

Apres

Les constructions non  contigués
implantées sur un méme terrain doivent
étre implantées de telle sorte que la
distance, en tout point de la
construction, la séparant du point le plus
proche de |'autre construction soit de
15 m minimum.

Dans le cas ou sont concernés un
batiment d'habitation et une annexe, la
distance minimale & respecter est de

Les constructions non  contfigués
implantées sur un méme terrain doivent
étre implantées de telle sorte que

la distance, en ftout point de Ia
construction, la séparant du point le plus
proche de I'autre construction soit de
15 m minimum.

Dans le cas ou sont concernés un
batiment d'habitation et une annexe, la
distance minimale & respecter est de

6 m.

Pour le calcul des retraits :

— Pour les constructions & toiture terrasse,
la hauteur est mesurée a I'acrotere ;
- Pour les constructions & toiture
pente(s), la hauteur est mesurée
I'égout du toit ou a la partie
supérieure de la baie la plus haute si elle
dépasse I'altitude de I'égout du toit.
Dans le cas ou les deux constructions
sont des annexes :

- Les 2 annexes peuvent étre accolées,
- Siles annexes ne sont pas accolées, la
distance minimale entre les annexes est
de 3m.

Ces dispositions ne concernent pas les
piscines découvertes et leur margelle, les
bassins de nage, jacuzz, terrain de
tennis, serres et pergola.

[.]

a
a

Dans le cas ou les deux constructions
sont des annexes :

- Les 2 annexes peuvent étre accolées,
- Siles annexes ne sont pas accolées, la
distance minimale entre les annexes est
de 3 m.

Ces dispositions ne concernent pas les
piscines découvertes et leur margelle, les
bassins de nage, jacuzzi, terrain

de tennis, serres et pergola.

[...]
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V. INCIDENCES SUR L'ENVIRONNEMENT ET EVALUTATION ENVIRONNMENTALE

La présente modification a pour objectif de supprimer un périmetre d'attente d'un
projet d'aménagement global, instauré en 2021, et d'interdire au sein de cette méme
zone, les constructions & usage d'habitation. Cette modification permet de préserver
et de garantir la mixité qui définit ce quartier, mais également de protéger I'emploi
généré par ce pdle économique. Par ailleurs, la construction d'habitations et de bati
collectif viendrait fragiliser I'équilibre entre les besoins des riverains, et I'offre
d'équipements a proximité, et mettrait notamment les établissements scolaires
proches en grande difficulté.

L'augmentation du pourcentage d'espaces verts en zone UXa illustre lui le souhait de
la Ville que le renouvellement et I'affirmation du dynamisme de ce secteur se fasse
conjointement & la préservation et & la valorisation des espaces verts au sein des
éventuels futurs projets. Cette protection supplémentaire s'ajoute a des dispositions
réglementaires déja en vigueur, notamment celle impliquant que «les surfaces libres
de toute construction devront étre plantées et traitées sur le plan paysager ». Les
régles actuelles, et celle-ci qui est modifiée, pousseront les porteurs de projet &
également penser un projet paysager qualitatif et plus respectueux de
I'environnement.

Les évolutions quant & la correction d'erreurs matérielles dans le reglement du PLU
n'ont aucune incidence sur I'environnement, les droits & construire n'étant ni réduits,
ni augmenteés.

La modification ne prévoit pas de nouvelles zones d'urbanisation.

Ele n'impacte pas la structure et la composition souterraine des sols, le réseau
hydrographique et les Carrieres.

Il n'existe pas sur la Ville du Pecq de zone Natura 2000.

Ces modifications ne compromettent pas le tissu pavillonnaire, notamment celui
présentant des zones de cosurs d'llot, ne fragilisent pas les espaces naturels présents
sur la Ville et leur protection reglementaire, et ne remettent pas en cause la forte
présence d'aménités paysageres. La zone naturelle n'est pas impactee par la
modification, tout comme la ZNIEFF n°110001473 partiellement implantée sur la
commune du Pecq. Tous les espaces présentant un intérét écologique, tels que la
Seine et ses berges, les zones humides, I'le Corbiere, les bassins de 'usine des eaux,
le parc Corbiére, le pied des Terrasses de Saint Germain en Laye, ne sont ni
concernés, ni impactés par la présente procédure en raison de I'absence de
proximité avec le secteur concerné par la modification.

Au regard de ces éléments, |'évaluation environnementale ne semble pas nécessaire
pour cette procédure de modification du PLU.
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1.3Contenu

du dossier doéoenqu°te publique

Notice explicative (voir cdessus).

Zonage.
Reglement opposable.
Avi s de | a Ch a mins derechaqdegpariicaliere.t ur e

Avis delaChamm des M®t i er s: medificatbre du IPldUAsans ingdanceasss |
activités artisanales.

Avis de la commune de Marlg-Roi : avis favorable.

Avis de la MRAE: évaluation environnementale non nécessaire.
Avis de( UniUDAPd®partemental e
déobservatre.on particul i

Avis du Départementavis favorable, les modifications portées au PLU étant sans impact sur les

voieries départementales traversant la commune.

d e ded Yodiimes):hpast e c t

1.4Conclusions

Le projet de modification du PLU est sans incidence sur le droit a construire.
L e s P P Apasrémis detremarques particuliéres.
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- Une ®valuation environnementale nbéest pas n

2. Organisation et d®roul ement de | 6enqu°te

2.1 Organisation de | 6enqu°te

2.1.1 Désignation du commissaire enquéteur

Par décision nE240004378 en date dd7/072024 la premiére vicgorésidente du tribunal administratif
de Versailles a d®sign® monsi eur Bernard Le
commissaire enquéteur chargé de la présente enquéte.

212Arétcd 6or gani sation de | 6enqu°te

Par arété A20242 057 en date du 2 septembre 2024, | e Ma
publique concernant le projet de modification du PLU.

Loenqu°te publique doit se tenir en mairie du
inclus, aux jours et heures doéouverture normal e

Les permanences prévues sont les suivantes
- lundi 7 octobre 2024, de 14 h a 17h,

- mercredi 16 octobre 2024, de 14 ha 17 h,
- samedi 26 octobre 2034, de 9 h a12 h.

2.2 Déroulement des procédure

2.2.1 Publicité
Léaffichage r gl e macommunedaPeag. ®t ® ef fectu® sur

La publicité légale a été effectuée darise«parisiern» du 18 septembre et du 9 octobre 2024dans« Le
Courrier des Yvelines du 18 septembre et du 9 octobre 2024

2.2.2 Permanences en mairie

Les permanences ont été tenersnairiedu Pecq
- lundi 7 octobre 2024, de 14 ha 17h,
- mercredi 16 octobre 2024, de 14 h a 17 h,
- samedi 26 octobre 2034, de 9 h al12 h.

La participation du public a été tres faible, ladification du PLU ne touchant pas au droit a construire.

3. Examen des observations recueillies

Voir pages suivantes un extrait du registre do
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REGISTRE
D’ENQUETE PUBLIQUE

Objet de I'enquéte : ﬂecb_#wa_bd\’ dM*#P I,Q_Nn_l@wf_cll.gabcmm@

Arrété d’ouverture de I'enquéte : ‘
arrété ne [’LZQZA -2:; __ endatedu K‘P Mpf __de

9& MYe Maire de : _Ja  Catn mune fd&b , ¢gxf
[ TM. le Préfet de : R . s
PreS|dent de la commission d enquéte — Commlssalre enqueteur

M g@mecj_}ﬁ%ra)4 . qualité EMMQJ»V“L@-?)L&}M

Membres titulaires: M __ e e qualité
M WO qualité -
,,,,,, . qualité
Membres suppléants : M M(@k«.} gdnr_/\}_w [— qualitéémeMM
. qualitt =
Y, _____ qualité
Durée de I'enquéte : date(s) d'ouverture : du :z(;oto&c. 4?9,«24,_ ST (1 Z((xlc,\!:rr.,,zze)l‘,i
les /WD(A) mardhss f L /tu.A) Iéuﬁ&)de Zi i . ll__ etde |3 & 5. 28
Ie# ,Scw\z,ck ,244;,4,12,4 2L qa“ J&I\ et de R

e - EIGHE

S|egede|enquete ﬂ@ﬁ?dﬁ \[La( /gén_\ Qur.u. Mte &C’_LLM.FM A (@ef

Autres lieux de consultation du dossier: =—c= M=

Registre d’enquéte :

comportant l,

Ies observatlons du public ; ces derniéres peuvent aussi étre adressées par écrit au nom du commissaire enquéteur a:

&&&Tlﬁ_lf‘&ﬁmﬂﬂ l'?l&u{‘ #] ¥23c L F@gf_’i_A .

Rapport et conclusions du commissaire enquéteur :

seront tenus a la dusposmon du public dés leur réception a: fj "Egd.‘ e Cl.: j;g.) Ol ces
Qosnsite Becheouws 236 L QC_Z : B I

et dans chacune des mairies ou s’est déroulée I'enquéte et a la

__ feuillets non mobiles, cotés et paraphés par le commissaire enquéteur, destine a recevoir

aux heures et jours habituels d’ouverture des burea

préfecture de chaque département concerne.

Receptlon du public par le commissaire enquéteur :

of lscle Todebya 2024 e B /{LM a {EA  crde A -

|e$  tleceasdy & ockibas Zadt g 14" & 1P wis R
leg - Qa,mc_d..n. 28 m:loéa. 47_,“ ga. X 5 A etde _____a__
les ey SRS |- S .’ . ___etde_ a. gt
fosy  meeree s e g —_de ; i I et de B
los: e = S SRR | __a __etde o =
une réunion publique []aste j\n’a pas été organisée par le Commissaire enquéteur.
Qaf &Nt NS1 Rarmar.l avranlt (2201) @ extraits des textes réglementaires en page 24
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#

PREMIERE JOURNEE

Registre ouvert le 4 Ao bo | leiy 3 _Lé et e e ANEITER.

Observationsde M

Maads Z (bc},:ix\( Lot~ M or/le Lo 'ﬁ’ﬂ;-blﬂ c;b,r.: Heo oo
meAcaccli 9 cac/lo&\o\ AL ™ o -

WMJL@JQL&L_ _____ ,,,,,,,, / LZ_M
WLL : } A e LOLK‘C_ N/JA,JJ"
P

/’\z_mwljg,&w ,,,,,, T O

o & I eckehre BTl
Vendiedi 1§ ocdobae  nput” ,
" .,S!kg/é{;Zésﬂw ;[ng s It -

' Pour prendre en considération vos remarques, consignez-les sur le présent %
registre ou adressez-vous directement au commissaire-enquéteur. £
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Le _Jameddt _._Zé_acﬁbm,la)_&_ a Lz heures __ © &

I | c délai étant expiré,

je, soussigné(e), - _Lﬁfqas_[z&s/nd:{¢' .@nn‘sgq‘x._@w#féun: —_déclare clos le présent registre

qui a été mis a la dispositiondupublicpendant 2~ 000000 jours consécutifs,

o smte T pallise o L A et 26— cflabre 2024

(o[- R R heures

e R R e W

e | IDES — heures _

el A—‘Z’J"J ’[’JHOJ’S o ovrerCre A () qu(/"?

I [ cs observations ont été consignées au registre

[0} | PUNSNSSPNPERSGRUPEISSSSY . . - 1o ¢13)- 0|02 (0]- () | SOy - | SO SSR,

I £ outre, j'ai recu — lettres ou notes écrites

qui sont annexées au présentregistre:

1 lettre en date du __zﬂfoﬁf(. la Q,r‘ _ deMr_ 2 Hme [_zié;(/f(

3 lettre en date du

e e UGV o =
4 lefttgendatedili—e e e o o o o daM = b
5 leftreendatedu. o = -~ - - - _ _deM 18
6 lettre en date du . e
(signa!ure i

Bernar d Léj s

l
|
|

¢
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