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PIECE B : 
OBJET DE L’ENQUETE 

 
Depuis plus de vingt années, la ville de Saint Gratien a constitué des réserves foncières au gré de discussions 

avec les propriétaires ou d’opportunités résultant de déclarations d’intention d’aliéner. En effet, cet ilot avait 

été identifié pour permettre à terme la réalisation d’une opération immobilière en entrée de ville. 

Différentes initiatives publiques avaient également été engagées depuis les années 2000. Ainsi le Conseil 

Départemental du Val d’Oise avait décidé la requalification du boulevard Pasteur (RD14) avec la réfection du 

domaine routier et la création d’un terre-plein central.  

Sur le plan urbain, la ville en partenariat avec la Chambre de Commerce et de l’Industrie du Val d’Oise a 

favorisé l’implantation d’ateliers locatifs et plus récemment l’implantation d’un EHPAD le long de cet axe 

structurant. 

C’est bien l’attractivité de notre territoire et de son entrée de ville qui ont conduit à mener une politique 

d’aménagement volontariste. La proximité du réseau autoroutier A 15, la gare RER à 15 minutes à pied ainsi 

qu’un centre-ville à proximité en font un véritable atout pour son développement. 

Ainsi, une Opération d’Aménagement Programmée dite boulevard Pasteur a été inscrite à son PLU en 2013 

dont le périmètre a été élargi lors de la modification du PLU en 2016. 

Au-delà des objectifs fixés par la collectivité, il y a lieu de tenir compte des prescriptions imposées par le SDRIF 

en matière de densification de l’habitat et de  population (+15% à l’horizon 2030) ainsi que des objectifs définis 

par sa structure intercommunale, la Communauté d’agglomération Plaine Vallée (CAPV) au titre du PLHI 

(anciennement dénommée CAVAM). 

S’agissant de la nature du programme, la ville souhaite diversifier son offre de logements. Avec un taux de 

logements sociaux de l’ordre de 33 %, le choix est aujourd’hui de permettre à des Gratiennois ou une 

population attirée par notre territoire d’accéder à la propriété.  

Si la ville, aujourd’hui, a inscrit 3 OAP à son PLU: les constructions de logements des OAP des Bouleaux (UGa) 

et OAP du Picolo (UAb) ont été réalisés. Leur foncier a été entièrement acquis par la voie amiable dans ces 

deux cas. 

Seule reste aujourd’hui l’OAP boulevard Pasteur (UGb) à aménager. Elle  implique l’acquisition en totalité par 

la ville de l’assiette foncière afin de réaliser ce programme inscrit au PLU sous la forme d’une opération 

d’aménagement d’ensemble. 

La commune détient la plus grande partie du foncier (66%). Il reste une parcelle et une unité foncière à 

acquérir. 

Des négociations ont été entreprises de longues dates avec les deux propriétaires pour lesquels des accords 

amiables n’ont pu aboutir aujourd’hui.  

En l’absence d’accord pour mener à bien le projet conformément à ce qu’il vient d’être expliqué, la Ville a 

délibéré en Conseil Municipal le 24 septembre 2020 pour que soit diligentée la procédure de déclaration 

d’utilité publique , relevant du code de l’expropriation pour cause d’utilité publique, qui permettra d’acquérir 

le cas échéant , en l’absence d’accord amiable, les parcelles nécessaires  à la réalisation du projet. 

Le présent dossier est établi en vue d’obtenir de Monsieur le Préfet du Val d’Oise la reconnaissance de l’utilité 

publique de ce projet.  
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PIECE C : 
 

NOTICE EXPLICATIVE 
 

PREAMBULE EXPLICATIF 
 

Une procédure de Modification du PLU dont les objectifs ont été 
présentés au cours du Conseil Municipal du 19/11/20 

 
 
 

Le présent dossier d’enquête préalable à la déclaration d’utilité publique demandée par la ville ainsi que 
l’enquête conjointe parcellaire sont déposés sur la base de l’OAP telle que décrite dans le règlement du PLU 
en vigueur. 
 
Pour autant, La ville a engagé une Modification N° 6 dont les objectifs ont été présentés lors du Conseil 
Municipal du 19 Novembre 2020. Cette modification porte notamment sur l’OAP Pasteur mais ces 
modifications si elles sont  approuvées sont mineures sur l’OAP tel que cela est expliqué ci-dessous. 
 
En effet, il n’a été proposé que de travailler sur quelques ajustements portant sur l’OAP boulevard Pasteur, tel 
que décrit comme suit : 
 
-Imposer une marge de recul de 4 mètres sur toute la façade du Bd Pasteur et une partie de la  rue des 

Lionnettes pour la réalisation de jardinets ; 

-Supprimer une partie du tampon paysager afin d'assurer une continuité bâtie avec l'immeuble mitoyen sur le 

boulevard ; 

-Inscrire une adaptation des hauteurs en R+2 +C/A  à l’exception du secteur nord-ouest en tête d’ilot qui devra 

disposer d’un gabarit pavillonnaire R+1+C de 7 mètres à l’égout du toit pour une insertion environnementale 

et urbaine de qualité ; 

-Renforcer le tampon paysager en limites latérales de l’ilot. 

 

 
EN CONSEQUENCE : 
IL NE S’AGIT PAS D’UNE DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE AVEC MISE EN COMPATIBILITE DU PLAN LOCAL 
D’URBANISME. 
 
LES MODIFICATIONS QUI SERONT APPROUVEES, LE CAS ECHEANT, SUITE A L’ENQUETE PUBLIQUE QUI SERA 
ORGANISEE ET RETENUE DANS LA DELIBERATION D’APPROBATION, NE PORTERONT DONC QUE SUR DES 
ASPECTS MINEURS QUI NE CHANGENT NI LE PROGRAMME DE L’OPERATION PROPREMENT DITE EN TERME 
DE CONSTRUCTIBILITE, NI LES OUVRAGES A REALISER.  
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LES AJUSTEMENTS EN COURS VISENT A UNE MEILLEURE INTEGRATION URBAINE ET QUALITATIVE DU 
PROGRAMME DE LOGEMENTS DANS SON ENVIRONNEMENT. 
 
 
POUR UNE MEILLEURE COMPREHENSION DU PRESENT DOSSIER D’ENQUETE, UNE PRESENTATION DE L’OAP 
PASTEUR TELLE QU’ELLE EST ACTUELLEMENT INSCRITE AU PLU EST PRESENTEE ET SERA SUIVIE DANS UN 
DEUXIEME TEMPS, DE CELLE DE LA MODIFICATION EN COURS. 

 

 

CONTEXTE GENERAL ET LOCALISATION 

 

CONTEXTE GENERAL DE LA COMMUNE DE SAINT GRATIEN 

Saint Gratien se situe dans le département du Val d’Oise et appartient à la Communauté d’Agglomération de 

la Plaine Vallée (CAPV). 

Saint Gratien est la ville la plus dense du val d’Oise avec 20 859 habitants. (Recensement 2017, chiffre en 
vigueur au 01 janvier 2020). 
La ville est traversée d’est en ouest par la RD 14 menant à Epinay sur Seine/ Paris et se raccordant à l’autoroute 

A15 en direction de Cergy Pontoise/ Rouen. 

Située à 20 minutes de Paris Porte Maillot, la ville est soumise à une forte pression foncière. 

 

 LE SITE DU PERIMETRE DE L’OAP BOULEVARD PASTEUR : UNE LOCALISATION STRATEGIQUE EN ENTREE DE 

VILLE  

La ville ne dispose pas de zones à urbaniser, et c’est dans ce contexte où le foncier est rare qu’elle poursuit 

une politique de renouvellement et de reconstruction de la ville sur elle-même, la création d’îlots résidentiels, 

équilibrés en termes notamment de desserte et d’espaces paysagers. 

L’OAP boulevard Pasteur est situé en bordure de la RD 14 : axe structurant et occupe une situation d’entrée 

de ville à l’Ouest du territoire communal. Il présente en cœur d’îlot, un important gisement foncier disponible, 

de l’ordre de 8 364 m². Cette zone, située au sein d’un environnement résidentiel, bénéficie par ailleurs d’une 

excellente accessibilité, à proximité immédiate du Boulevard Intercommunal du Parisis. Le zonage et le 

règlement applicables intégrant ces terrains ont été prescrits dans une logique de valorisation résidentielle 

sans créer de bouleversements dans les équilibres urbains limitrophes. La limitation en hauteur des 

constructions en cœur d’ilot ainsi que l’insertion notamment de « tampons paysagers » offrent des garanties 

pour préserver les vues et le cadre de vie des riverains. Seule la construction d’un immeuble collectif d’un 

gabarit maitrisé vient structurer le bâti en limite du boulevard.  

 
Le périmètre répond à la création d’un programme résidentiel mixte, composé de maisons individuelles, 
maisons de ville et de petits collectifs bas. De l’ordre de 100 logements, il se décompose en 92 logements en 
collectifs bas et 18 maisons individuelles. La modification du PLU en cours ne bouleverse pas cette partition. 
 
Le site offre l’accès en moins de 15 minutes aux équipements publics collectifs : Etablissements scolaires du 
1er et 2nd degré, équipements sportifs, équipements culturels en centre-ville.  
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Il dispose en outre  d’une proximité avec le centre commercial Les Halles qui dispose d’une grande variété de 
commerces de bouche, un supermarché et plus globalement d’une liaison rapide aux commerces de centre-
ville. 
Pour toutes ces raisons, le site est particulièrement attractif pour développer ce programme de logements.  
 
 
 
 
 
 

Le site dans l’environnement 
 
Périmètre permettant de visualiser son emplacement : entrée de ville, limitrophe de Sannois, et du rond-point 
d’accès à l’autoroute A15 
 
 

 

 
 
 
 

EPINAY/ PARIS 

CENTRE VILLE 

En direction 

de l’A15 

Cergy/Rouen 

En 

direction 

d’Epinay 

sur seine / 

Paris 
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 Deux Angles de vue :  

1. Sortie du BIP en direction du centre-ville via la RD 14 

boulevard Pasteur en direction d’Epinay sur seine 
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2. Depuis le rond-point de l’insurrection vers le BIP et l’autoroute 

A15 direction Cergy Pontoise

 

Angle de vue en direction d’Epinay sur Seine/Paris 
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SITUATION REGLEMENTAIRE 

La politique urbaine de Saint Gratien s’articule, par ailleurs, avec les principales orientations définies par les 

documents de planification supra-communaux applicables au territoire de la commune. En application de 

l’article L.131-4 du Code de l’Urbanisme, la mise en œuvre du PLU doit s’opérer de manière complémentaire 

et en cohérence avec :  

- le Schéma Directeur de la Région Ile-de-France (SDRIF) approuvé par l’État par décret n°2013-1241 du 27 

décembre 2013 ;  

- le Programme Local de l’Habitat Intercommunautaire (PLHI) de la CAVAM approuvé du 16/12/2015. 

 

LE PLAN LOCAL DE L’URBANISME (PLU) 

La commune de Saint Gratien dispose d’un PLU approuvé le 28 mars 2013, qui a été suivi des modifications 

suivantes :  

Modification simplifiée N°1 le 12 février 2015, 

Modification simplifiée N°2 le 17 décembre 2015, 

Modification simplifiée N°3 le 30 juin 2016, 

Modification N°4 du 29 septembre 2016, 

Modification N°5 du 21 février 2019. 

Le Conseil municipal a lancé le 19 Novembre 2020 une procédure de modification de son PLU (N°6). Cette 

modification comme il est exposé dans le préambule n’entraine que des modifications mineures sur le 

programme et son périmètre reste  identique.  

La zone UG est une zone principalement destinée aux habitations. Elle comprend quatre secteurs dont le 
secteur UGb correspondant à des secteurs opérationnels couverts par des Orientations d’Aménagement et 
de Programmation (pièce N°3 du PLU)  
 

Dans le PAAD, il est inscrit que la ville a pour objectif la poursuite de la rénovation des îlots vieillissants ou 

obsolètes car Saint Gratien a atteint aujourd’hui ses limites en termes d’expansion urbaine puisque la totalité 

de son territoire est urbanisé. L’urbanisation du territoire passe donc, désormais par le renouvellement de la 

ville sur elle-même. Dans la continuité des opérations de rénovation engagées ces dernières années, 

notamment en centre-ville, la ville souhaite poursuivre son action. Des secteurs désignés comme « mutables 

», dont la majeure partie se trouve en bordure de la RD 14, ont ainsi été identifiés et serviront de support à 

l’accueil de nouveaux logements. Ces actions maîtrisées de renouvellement urbain veilleront à la bonne 

intégration des constructions dans leur environnement recréant ainsi une continuité urbaine valorisante pour 

l’ensemble de la ville. 

Dans le rapport de présentation du PLU, trois secteurs d’Orientations d’Aménagement et de Programmation 

sont retenus sur le territoire de Saint Gratien et font l’objet d’un document graphique spécifique dans le 

dossier du PLU (Pièce n°3). Ils ont pour finalité un aménagement global des secteurs. L’objectif est d’aboutir à 
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un véritable renouvèlement urbain par la création d’îlots résidentiels, équilibrés en termes notamment de 

desserte et d’espaces paysagers.  

 

Les principaux motifs qui conduisent à la définition de ces Orientations d’Aménagement sont les suivants :  

- Organiser la trame urbaine et paysagère, en prévoyant de nouvelles capacités de construction et cela dans 

le respect de la morphologie du tissu urbain existant ; 

- Veiller à la bonne gestion des déplacements, en indiquant la localisation et les caractéristiques vers une 

desserte globale du secteur ; 

Enfin, la ville conformément au  Code de l’urbanisme, modifié par la loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003, 

a inscrite l’OAP boulevard Pasteur, dans son PLU avec pour  finalité : un aménagement global de ce secteur. 

 
A cette réglementation urbaine locale vient donc s’ajouter les prescriptions liées au SDRIF et PLHI qui 
constituent une justification à l’opération.  
 

LE SCHEMA DIRECTEUR REGIONAL D’ILE DE FRANCE (SDRIF) 

 

 LE PLAN LOCAL DE L’HABITAT INTERCOMMUNAL (PLHI) 

La ville fait partie de la Communauté d’agglomération Plaine Vallée (CPAV) anciennement nommée 

Communauté d’agglomération de la Vallée de Montmorency (CAVAM). Elle répond de son obligation à l’effort 

de construction du PLHI (Programme Local de l’Habitat Intercommunautaire) de la CAVAM (2015-2020), 

approuvé du 16 décembre 2015. 

Dans l’Arrêt du document suite à l’avis des communes du 5 février 2020, au Tome 3 –programme d’actions, 

on note que Saint Gratien a  les objectifs retenus d’une moyenne annuelle de 35 logements neufs et sur la 

période du PLHI de 210 logements. 

 

JUSTIFICATIONS DE L’OPERATION 

 UNE REPONSE AUX OBLIGATIONS DU SDRIF. 

Saint Gratien est assujetti aux obligations édictée par ce document supra communal. 

Le SDRIF (le Schéma Directeur de la Région Ile-de-France approuvé par l’État par décret n°2013-1241 du 27 

décembre 2013 pose les objectifs fixés en fonction du type de commune. Le SDRIF localise les objectifs de 

densification des espaces urbanisés avec 3 types de pastilles : 

 - Les espaces urbanisés à optimiser. A l’horizon 2030, à l'échelle communale, les documents d’urbanisme 

locaux doivent permettre une augmentation minimale de 10% de la densité humaine et de la densité moyenne 

des espaces d’habitat. 

 - Les quartiers à densifier à proximité des gares. A l’horizon 2030, à l'échelle communale, les documents 

d’urbanisme locaux doivent permettre une augmentation minimale de 15% de la densité humaine et de la 

densité moyenne des espaces d’habitat. (Ce qui correspond à ce secteur). 
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 - Les secteurs à fort potentiel de densification. Ils doivent être le lieu d’efforts accrus en matière de 

densification, tant dans les secteurs réservés aux activités que dans les secteurs d’habitat. 

Par courrier en date du 18 octobre 2018, La préfecture du val d’Oise a saisi la ville afin de lui rapporter la 

preuve que la commune avait mis en place des actions d’aménagement visant à satisfaire les exigences du 

SDRIF en matière de production de logements (courrier en annexe) depuis 2013, à peine d’irrégularité de 

son PLU. 

 

 

On peut lire : 

« Compatibilité avec le SDRIF 

 Le SDRIF explique que  pour cette orientation « à l’horizon 2030 à l’échelle communale, les documents 

d’urbanisme locaux doivent permettre une augmentation minimale de 15% de la densité humaine et de la 

densité moyenne des espaces d’habitat » lors de l’avis de l’Etat sur le projet de modification n°3 de votre PLU, 

une observation sur l’obligation de démontrer l’atteinte de l’objectif de densification du tissu urbain d’environ 

+ 15% n’a pas été prise en compte dans le PLU. 

Je vous demande d’apporter cette démonstration…. » 

La ville a répondu que les prescriptions du SDRIF en matière de construction de logements dans le périmètre 

défini est de 1 163 logements à l’horizon 2030, les apports de notre PLU permettent d’envisager la 

construction de 860 logements depuis 2013. 

Cette OAP boulevard Pasteur telle que définit aujourd’hui participe à l’atteinte de cet objectif.  

Le SDRIF exige également une augmentation de la densité humaine de 2617 personnes à l’horizon 2030 

depuis 2013. Aussi cette opération permettra bien entendu de participer à la fourniture de leur futur 

habitat. 

 

UNE REPONSE AUX OBLIGATIONS DU PLHI 

La ville s’inscrit dans les objectifs de son agglomération concernant le Programme Local de l’Habitat 

Intercommunautaire de la Communauté d’agglomération Plaine Vallée (CAPV) anciennement appelée 

CAVAM. 

Ainsi elle se doit de répondre également à l’effort de construction du PLHI de la CAVAM (2015-2020) devenue 

CAPV, approuvé du 16 décembre 2015, dont l’objectif de production est de 440 logements par an.  

Le prochain PLHI, en cours de définition prévoit dans son programme d’actions, que Saint Gratien a  les 

objectifs retenus d’une moyenne annuelle de 35 logements neufs et sur la période du PLHI de 210 logements. 

 

 UNE REPONSE A LA FORTE DEMANDE DE LOGEMENTS SUR NOTRE TERRITOIRE  

La ville de Saint Gratien bénéfice d’un emplacement stratégique (20 minutes en RER du métro parisien de la 

Porte Maillot) doublé d’un cadre de vie de qualité avec de nombreux commerces et des équipements 

publiques suffisants pour offrir aux Franciliens un cadre de vie attractif et complet. 
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Par ailleurs, ce nouveau programme permettra à des Gratiennois d’accéder à la propriété et de libérer des 

logements dans le parc de logements sociaux. 

 

UNE REPONSE AUX ENJEUX URBAINS 
 
Les règles d’urbanisme applicable sur le secteur de l’Orientation d’Aménagement et de Programmation 

boulevard Pasteur correspondent à la zone UG, secteur UGb. Le zonage et le règlement applicables intégrant 

ces terrains ont été prescrits dans une logique de valorisation résidentielle sans créer de bouleversements 

dans les équilibres urbains limitrophes, avec l’insertion notamment de « tampons paysagers » pour préserver 

les vues et le cadre de vie des riverains.  

L’objectif du programme en cours de modification du PLU se veut encore plus qualitatif pour les futurs 

arrivants. En effet la modification permettra d’imposer une marge de recul de 4 m sur toute la façade du 

boulevard pasteur et la rue des Lionnettes afin de permettre l'aménagement de jardinets en bordure de 

l'espace public. De plus, la suppression d’une partie du tampon paysager permettra d’assurer une continuité 

bâtie avec l'immeuble mitoyen sur le boulevard, et plus encore le renforcement du tampon paysager en 

limites latérales de l'ilot accentuera la préservation des vues pour un cadre de vie plus harmonieux et serein. 

 

UN PROJET NECESSITANT DE MAITRISER L’INTEGRALITE DU FONCIER 

 
Afin de mener à terme ce projet, le PLU prévoit un aménagement portant sur l’ensemble de la zone 
nécessaire à une cohérence d’ensemble.  
Compte tenu de la localisation des deux unités foncières à acquérir, l’opération ne peut être ni découpée 
ni phasée.  
C’est pourquoi la commune à de longues dates engagée des négociations foncières avec les deux 
propriétaires en place. 
Aussi, la ville aujourd’hui détient 5330 m² sur un foncier total de 8364 m² environ soit 66% de la parcelle. 
Pour le surplus lui restant à acquérir, il s’agit des 5 parcelles suivantes appartenant à deux propriétaires, 
cadastrées section AK 501, 486, 480 ,489 et 491 pour  un total de 2 834 m². 
Mais toutes les tentatives d’acquisitions amiables entreprises ont échouée aujourd’hui. 
 
Pour des raisons opérationnelles, la ville souhaite disposer de l’entière initiative du choix du promoteur. En 
effet, afin de garantir du meilleur projet urbain, l’intention de la collectivité est de lancer un concours de 
promoteurs dont le lauréat choisi devra répondre à des exigences qualitatives, architecturales, urbanistiques 
et financières.  
 
 
Ci-après figurent en rose les parcelles acquises par la ville et en bleu celles restant à acquérir par la ville. 
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PRESENTATION GENERALE DE L’OPERATION 

 LE PROGRAMME 

Il s’agit de réaliser un programme de logements en accession à la propriété sur une parcelle d’une surface de 

8364 m².  

Il sera constitué d’un ou deux immeubles collectifs bas (R+2+Attique) parallèle au domaine public et de  

maisons de ville en cœur d’ilot. 

*A ce jour le programme prévisionnel de logements comporte, selon une étude de faisabilité jointe : 
 

 Pour l’OAP inscrite actuellement au PLU : 
 
Pour les 2 collectifs : 
Bâtiment 1 
RDC  11 logements    
R+1  12 logements   
R+2  12 logements   
Attique    9 logements   
 
Bâtiment 2  
RDC    9 logements   
R+1  10 logements    
R+2  10 logements    
Attique    8 logements   
 
Soit un total de 82 logements collectifs et une surface de plancher de l’ordre de 4 910 m² soit une moyenne 
de 60 m² environ par logement. 
98 places de stationnement seront réalisées en sous-sol. 
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-Pour les maisons individuelles : 
 
18 maisons individuelles ou maisons de ville totalisant une surface de plancher de 1 470 m² soit environ 82 
m² par pavillon et 36 places de stationnement. 
 

Soit une capacité de 100 logements. 
 
 
 
 

 la modification du PLU en cours de l’OAP aura pour effet sur le programme et l’étude de 
faisabilité : 

 
Pour les 2 collectifs : 
Bâtiment 1 
 
RDC  11 logements 
R+1  12 logements   
R+2  12 logements   
Attique    9 logements  

  
Bâtiment 2 

RDC  8 logements   
R+1  9 logements   
R+2  9 logements  
Attique  7 logements 

  
Soit un total de 77 logements collectifs et une surface de plancher de l’ordre de 4 597 m² soit une moyenne 
de 60 m² environ par logement. 
91 places de stationnement seront réalisées en sous-sol. 
 

Maisons de villes ou individuelles :  

19 maisons individuelles ou maisons de ville totalisant une surface de plancher de 1 572 m² soit environ 82 
m² par pavillon et 38 places de stationnement. 
 

Soit une capacité de 96 logements. 

 

 LA COMPOSITION URBAINE, LE PARTI ARCHITECTURAL ET PAYSAGER 

Le parti pris urbain est de marquer l’angle de l’unité foncière (rue des lionnettes/bld pasteur) et de disposer 

d’un immeuble en retrait de 4 m vis-à-vis du domaine public. Ce retrait est conforme à la règle régissant le 

recul sur le boulevard et permettra l’aménagement de jardinets au rez-de -chaussée.  

 

A l’est de la parcelle, il a été souhaité une mitoyenneté avec l’immeuble existant évitant ainsi un effet de 

faille. Il sera attendu des promoteurs des façades animées par des balcons et loggias. 
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En raison du caractère pavillonnaire environnant, la densité de construction en cœur d’ilot a été 

volontairement limitée permettant ainsi de disposer de maisons de ville au même gabarit que les 

constructions environnantes. Plus encore, des tampons paysagers sont ménagés de manière à éviter toute 

construction en limites latérales de l’opération.  

Il sera recherché une composition intérieure paysagère où le végétal sera prépondérant. 

 

 LA DESSERTE ET LE STATIONNEMENT 

L’accès à l’opération se fera uniquement depuis le boulevard Pasteur. Différentes entrées piétonnes 

desserviront les immeubles collectifs. Les véhicules automobiles accèderont à un parc de stationnement en 

sous-sol. Une voie de desserte intérieure assurera l’accès en sens unique afin de réduire les surfaces 

imperméabilisées. Seule la voie d’accès principale sera à double sens.  

La largeur sera calibrée en fonction des prescriptions en matière de défense incendie. 

 

LES RESEAUX : 

L’eau potable 

Les immeubles et les maisons individuelles seront raccordés au réseau communal. 

Concernant l’alimentation des nouveaux besoins, le réseau existant semble suffisant. 

Une consultation est prévue afin d’évaluer les ajustements éventuels. 

Une  canalisation  sera  mise  en  place  dans  la  voie  à 

créer  de  différent  diamètre  afin  d’assurer  l’alimentation  des différents  pavillons  et  leur  défense  incendie. 

La nature  des  tuyaux pourront  être  en PVC ou PEHD suivant  les prescriptions du concessionnaire. Chaque 

lot bénéficiera d’un branchement individuel. 

Les deux bâtiments collectifs seront également raccordés sur le réseau. Chaque appartement disposera d’un 

compteur individuel. 

Les eaux usées 

Les eaux usées seront rejetées dans les réseaux existants suivant la configuration du projet. Les canalisations 

devront respecter les préconisations du gestionnaire du réseau d’assainissement.  

Les eaux pluviales 

Il sera privilégié la gestion des eaux pluviales « à la parcelle » mais un dispositif de rétention sera mis en œuvre 

pour assurer un débit de fuite contrôlé avant rejet dans le collecteur sur voie publique. 

L’éclairage intérieur  

La desserte de l’éclairage sera réalisée en mode souterrain. Le réseau et la pose des candélabres seront 

réalisés par le promoteur. Les candélabres seront équipés d’une lanterne LED. Une armoire de commande 

équipée d’une horloge astronomique.  Un  dispositif  de gestion permettra  de  diminuer  les coûts  de 

consommation d’énergie. 

Le réseau fibre optique 



21 
 

21 
 

Au même titre que les habitations le long du Bld Pasteur, l’opération sera raccordable sur le réseau fibre 

optique présent sur la ville. 

 
LA QUALITE DES SOLS : 
Le site de  l’opération ne figure pas dans les bases de données BASIAS/BASOL. 
Dès que la ville aura toute la maîtrise foncière une étude géotechnique complémentaire de reconnaissance 
des sols sera menée sur l’ensemble du périmètre. 
 
 Toutefois il conviendra si l’existence de terres polluées était constatée lors de la phase chantier de mettre 
en œuvre des mesures de gestions adaptées (conformément à la note du 19/04/2017 relative aux sites et 
sols pollués, du ministère en charge de l’environnement) afin de garantir la gestion des terres polluées 
excavées, ainsi que l’absence d’impact sur les futurs usagés. 

 
LES NUISANCES SONORES : 
Le projet est situé en totalité ou en partie dans le secteur d’influence de plusieurs infrastructures terrestres 
bruyantes (empreinte sonore de la RD 14 au niveau 3, de la D 170 de niveau 2 et de la voie ferrée de niveau 
2), ainsi qu’en zone D du plan d’exposition au bruit (PEB) de l’aérodrome de Roissy-Charles-de-Gaulle. 
Le PLU de la ville fait mention des obligations en matières d’isolations acoustiques des futurs bâtiments. 
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PIECE D : 
 

CARACTERISTIQUES PRINCIPALES DES OUVRAGES LES PLUS IMPORTANTS 
 

 

 
D.1 NATURE DES TRAVAUX -DESCRIPTIONS TECHNIQUES : 

Démolition : 
Des travaux de démolition seront réalisés sur l’ensemble de la parcelle et en particulier les deux propriétés 
bâties qui restent à acquérir. 
 
En amont de la phase chantier : 
Un diagnostic avant démolition pour rechercher la présence de plomb et amiante sera mené par un 
professionnel certifié répondant aux conditions de l’article L 271-6 du Code de la construction et de 
l’habitation. 
La recherche d’amiante sera menée également sur les enrobés du parking existant. 
Les diagnostiques seront transmises aux  entreprises intervenantes. 
Les déchets dangereux issus des démolitions seront éliminés vers des centres de traitements spécialisés. 
 
En phase chantier: 
 
Au regard des habitations proches existantes et des nuisances temporaires en période de chantier, des 
mesures de réduction des nuisances temporaires seront mises en œuvre, notamment pour les émissions de 
poussières, la pollution des sols (aires étanches avec bacs de rétention, …) et le bruit suivant le Code de la 
santé publique, article R.1334-36 ; arrêté préfectoral n° 2009-297 du 28 avril 2009 concernant la lutte contre 
les bruits de voisinage du Val d’Oise, article 4). 
 
Terrassements généraux : 
Un décapage de la terre végétale sera effectué avec une mise en stockage pour réutilisation ultérieure. 
 
Réalisation des parkings en sous-sol : 
Excavation en pleine terre pour réaliser deux niveaux de sous-sol pour le stationnement des logements 
collectifs. 
L’accès sera traité en bateau. 
Le portail fermant l’accès au sous-sol sera en retrait de la clôture d’au minimum 5 mètres, le système de 
fermeture sera électrifié. 
 
Construction des deux collectifs R+2+Attique : 
Construction traditionnelle en béton armée à voile banchée avec huisseries isolantes. 
Couverture en zinc compte tenu de la faible pente de l’Attique. 
 
Constructions des maisons individuelles ou maison de ville :  
Construction standard. 
 
Voie de desserte interne pour les pavillons qui conservera le statut de voie privée. 
L’accès au stationnement sera traité en bateau. 
 
Viabilisation de l’ensemble de l’opération depuis le boulevard Pasteur. 
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Réalisation sur le boulevard Pasteur d’une plateforme de Bornes d’Apport Volontaire pour la gestion des 
déchets. 
 
Aménagement des espaces verts conforme au règlement de la zone UGb. 
 
 
L’ensemble de l’opération devra répondre aux exigences réglementaires en termes d’objectif de réduction 
de la consommation énergétique. 
 

D.2 DESCRIPTION DES ESPACES EXTERIEURS 

Le projet s’accompagne d’un aménagement paysager avec tampons paysagés sur les limites séparatives et 

jardinets. 

Dans la marge de retrait de 4m, des jardinets seront aménagés au rez de chaussée des deux bâtiments 

collectifs. 

 

D.3 CARACTERISTIQUES DIMENSIONNELLES 

Surface du terrain : 8364 m² 

Emprises au sol du Projet (étude de faisabilité) : 2585 m² pour un maximum de 3 345.60 m² autorisée (article 

UG9 du PLU). 

Hauteur des bâtiments collectifs R+2+A : 4 niveaux (Article UG 10 du PLU). 

Longueur de Façade sur boulevard Pasteur: 110 m environ. 

Epaisseur des bâtiments : entre 17 et 29 m environ.  

Hauteur des pavillons en cœur d’ilot : 7m à l’égout du toit. 

Surface d’espaces verts : 25% de la surface du secteur soit 2 091 m² (Article UG 13 du PLU). 
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PIECE E : 

PLAN GENERAL DES TRAVAUX 

 

E.1. OAP DU BOULEVARD PASTEUR AU PLU EN VIGUEUR 
 

ETUDE DE CAPACITE 
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8 364 m² 8364 m² 
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E.2. PROJET DE MODIFICATION DU PLU EN COURS SUR L’OAP 

BOULEVARD PASTEUR 
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ETUDE DE CAPACITE 
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8364 m² 
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PIECE F : 
 

APPRECIATION SOMMAIRE DES DEPENSES  
HORS TAXES 

 
 

COUT DU FONCIER

Foncier appartennant à la Ville 2 615 432,00 €   HT

Foncier restant à acquérir 1 491 000,00 €   HT

TOTAL 4 106 432,00 €   HT

Provision pour frais divers et taxes sur le foncier 1 166 568,00 €   HT

COUT DE CONSTRUCTION ( 100 logements + parking en sous sol) 9 041 000,00 €   HT

Honoraires divers :

Provision  pour révision de prix 271 000,00 € HT

Démolition prix cout de travaux 80 000,00 € HT

VRD 460 000,00 € HT

Honoraires divers (architecte, BC, CSPS    ) 907 000,00 € HT

Assurances Dommages ouvrages 323 000,00 € HT

TOTAL 2 041 000,00 €   HT

TOTAL GENERAL 16 355 000,00 € HT
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PIECE G : 
 

ANNEXES 
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DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL DU 24/09/2020 DE LANCEMENT DE LA 

DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE POUR LA REALISATION DE L’ORIENTATION 

D’AMENAGEMENT PROGRAMMEE ‘BOULEVARD PASTEUR’ 
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DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL DU 19/11/2020 DE LANCEMENT DE 

LA MODIFICATION N°6 DU PLU 
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EXTRAIT DU PLAN D’ACTION DU PLHI DU 16/12/2015 DE LA 
CAVAM 
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COURRIER DE LA PREFECTURE DU VAL D’OISE CONCERNANT LES 
OBLIGATIONS AU SDRIF DE LA VILLE DE SAINT GRATIEN 
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REPONSE DE LA MAIRIE AU COURRIER DE LA PREFECTURE  JOINTE AU RAPPORT D’ENQUETE 
PUBLIQUE  
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 L’OAP BOULEVARD PASTEUR ET SON REGLEMENT AU PLU  
(Zone UGb) 
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