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1 - JUSTIFICATIONS DE LA PROCEDURE DE P.P.V.E. 
 
 

Selon les dispositions de l’article L.123-2 du Code de l'Environnement, les demandes de 
permis de construire portant sur des projets de travaux, de construction ou d'aménagement 
donnant lieu à la réalisation d'une évaluation environnementale après un examen au cas par 
cas effectué par une autorité environnementale sont dispensées d’enquête publique. Les 
dossiers de ces demandes doivent néanmoins, en vertu du même article L.123-2 (cf. §. I. 
alinéa 1°), faire l’objet d’une procédure de Participation du Public par Voie Electronique 
(P.P.V.E.). 
 
Le projet prévu au 57 avenue de Condé à SAINT-MAUR-DES-FOSSES (94) rentre dans ce 
cadre. Pour mémoire : 
 

- Enregistrée sous le n°094 068 20 M 1091, une demande de permis de construire pour la 
réalisation de ce projet a été déposée le 22 juillet 2020 puis complétée le 16 novembre 
2020 par la Société en Nom Collectif (SNC) COGEDIM PARIS METROPOLE représentée 
par M. HERAUD Pascal. 

 

- Au regard de son programme et de la superficie de son terrain d’assiette, une demande 
d’examen au cas par cas a été adressée à la Direction Régionale et Interdépartementale 
de l’Environnement et de l’Energie (D.R.I.E.E.) d’Ile-de-France (demande enregistrée 
sous le n°F01119P0207 et réceptionnée complète le 16 septembre 2019). A l’issue de 
l’examen de cette demande, la D.R.I.E.E. d’Ile-de-France a, dans sa décision en date du 
21 octobre 2019 (n° DRIEE-SDDTE-2019-223), estimé que ce projet nécessitait la 
réalisation d’une évaluation environnementale en application de l’article R.122-2 du 
Code de l’Environnement. 

 
En conséquence, ce projet est donc bien soumis à P.P.V.E. préalablement à la délivrance du 
permis de construire. 
 
 
2 - ORGANISATION DE LA P.P.V.E. 
 
 

Un avis d’information préalable à l’ouverture de la P.P.V.E. a été mis en ligne sur le site 
internet de la Ville (http://bit.ly/projetChateaudeConde) et publié par voie d’affichage à l’Hôtel 
de Ville et dans deux journaux locaux diffusés dans le département (« Le Parisien », « Les 
Echos ») quinze jours avant l'ouverture de la mise à disposition du dossier, plus précisément 
les 14/01 et 15/01/2021, et pendant toute la durée de celle-ci. 
 
Le dossier de P.P.V.E. était consultable du 1er février au 2 mars 2021 inclus sur le site 
internet de la Ville de SAINT-MAUR-DES-FOSSES (http://bit.ly/projetChateaudeConde). Ce 
dossier contenait : 
 

- une note de présentation du dossier mis à la disposition du public, 
- le dossier de demande de Permis de Construire du projet (comprenant notamment 

l’étude d’impact), 
- les avis émis par les services consultés sur ce dossier de demande de Permis de 

Construire, 
- l’avis rendu le 30 septembre 2020 par l’autorité environnementale compétente, en 

l’occurrence la Mission Régionale d’Autorité environnementale (MRAe) d’Île-de-France, 
sur l’étude d’impact, 

- le mémoire du pétitionnaire en réponse à cet avis, 
- l’arrêté du maire en date 07/01/2021 prescrivant l’ouverture de la P.P.V.E., 
- l’avis d’information préalable à l’ouverture de la procédure de P.P.V.E. publiés dans les 

journaux « Le Parisien » et « Les Echos ». 
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Pendant cette période de 30 jours consécutifs, les personnes intéressées ont pu prendre 
connaissance du projet et faire part de leurs observations et propositions sur le registre 
électronique mis également à leur disposition. 
 

Un dossier sur support papier était consultable en Mairie (Pôle Urbanisme et Aménagement 
- 4ème étage), Place Charles de Gaulle 94100 SAINT-MAUR-DES-FOSSES aux jours et 
heures d’ouvertures suivants : 
 

- du lundi au jeudi de 9h00 à 12h00 et de 13h30 à 18h00, 
- le vendredi de de 9h00 à 12h00 et de 13h30 à 17h00. 
 
 

Toute information complémentaire pouvait également être demandée auprès de la Mairie de 
SAINT-MAUR-DES-FOSSES par mail à l’adresse suivante : amenagement@mairie-saint-
maur.com. 
 
 
3 - OBSERVATIONS ET PROPOSITIONS FORMULEES PAR LE PUBLIC 
 
 

Au total, 7 observations du public ont été recueillies et consignées directement dans le 
registre dématérialisé prévu à cet effet. Ces observations proviennent de voisins qui résident 
à proximité du projet. 
 
 
 
Observation 1 :  
« Beau projet mais attention au vis-à-vis nouveau pour le voisinage et surtout il manque de 
commerce. » 
 
 

Réponse : 
 
S’agissant de la problématique des nouveaux vis-à-vis développés par le projet. Comme le 
décrivent le chapitre 1.2.2 de l’étude d’impact (pages 64 et suivantes) ainsi que les 
précisions apportées dans le chapitre 2.5 du mémoire en réponse (à l’avis de la MRAe d’Ile-
de-France, cf. pages 25 et suivantes) consacrée à l’intégration paysagère du projet, ce sujet 
a été l’une des principales préoccupations prises en compte par l’architecte dans la 
conception du projet. 
 
Sur la rue de Normandie, les bâtiments sont en vis-à-vis avec le cimetière. 
 
Sur l’avenue de Condé et la rue du Dauphiné, les bâtiments sont séparés par des failles 
menant en cœur d’îlot, créant des percées visuelles. Le bâti est édifié en retrait de 
l’alignement ce qui augmente la distance les séparant des voisins. L’épannelage maximum 
en R+3+Attique défini par le Plan Local d’Urbanisme (P.L.U.) dans cette zone est respecté. 
 
Sur la rue de Savoie, les deux bâtiments sont séparés par une percée vers le cœur d’îlot. A 
l’angle rue de Savoie / avenue de Condé, le bâtiment est édifié en R+3+Attique. De l’autre 
côté du passage, à l’angle avec la rue du Dauphiné, l’épannelage du bâtiment évolue de 
R+2+Attique à R+1+Attique, résultant de la recherche d’harmonisation des volumes de 
transition proposée par le projet par rapport à la zone pavillonnaire située en bordure de la 
rue du Dauphiné. 
 
Le projet est par ailleurs séparé de la rue par un ruban végétal qui vient avantageusement 
remplacer le mur d’enceinte de l’ancien site Essilor. 
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S’agissant de la composition commerciale du projet. Deux locaux commerciaux sont prévus 
à rez-de-chaussée du bâtiment localisé à l’angle de l’avenue de Condé et de la rue de 
Savoie, ces locaux totalisant une surface d’environ 228 m². 
 
 
Observation 3 :  
« Bonjour, habitante et voisine directe de la future construction, je m’interroge quant à 
l’impact du chantier quant aux avoisinants. Sur le papier, le projet a l’air agréable et pourrait 
contribuer à redonner du dynamisme au quartier, mais est ce que le constructeur a prévu 
d’engager un référé préventif en y faisant participer l’ensemble des parcelles jouxtant le 
chantier. 
Il y a des maisons tout autour de ce futur chantier, et compte tenu de l’ampleur de celui-ci 
(plusieurs immeubles et parking R-1 et R-2), on peut légitimement être inquiet quant à la 
survenance de désordres : nuisances sonores, perte d’ensoleillement, désordres 
structurelles ... Je souhaite connaître la position du constructeur à ce sujet. Merci » 
 
 
Réponse : 
 
S’agissant de la question relative à la procédure de référé préventif, cette procédure sera 
initiée par le promoteur avant le début des travaux de construction. Un expert indépendant 
sera alors nommé.  
 
S’agissant de la problématique des impacts liés à la phase opérationnelle du projet. 
Conformément aux dispositions prévues par l’article R.122-5 du Code de l’Environnement, 
ces impacts ont fait l’objet d’une analyse plurithématique, menée avec le concours de 
plusieurs bureaux d’étude techniques, en tenant compte des grands principes d’organisation 
du chantier définis avec l’aide de la société spécialisée KERN (cf. chapitre 1.5 de l’étude 
d’impact, cf. pages 97 et suivantes). Les résultats de cette analyse figurent dans le chapitre 
4.1.1 de l’étude d’impact (cf. pages 249 et suivantes). 
 
Les incidences du chantier ont ainsi été identifiées et, conformément aux dispositions fixées 
par l’article R.122-5 du Code de l’Environnement, des mesures ont été définies pour éviter 
et/ou réduire les effets négatifs identifiés. 
 
Concernant les nuisances acoustiques en phase chantier, les mesures de réduction 
consistent en la mise en œuvre prioritaire des techniques, outils et engins générant le moins 
de bruit, dans le respect strict des horaires de chantier fixés à Saint-Maur ( de 8h-18h les 
jours ouvrés et interdiction toute la journée les samedis, les dimanches et jours fériés) 
L’utilisation de ces engins fera l’objet d’une information auprès des riverains. 
 
Concernant les pertes éventuelles d’ensoleillement, celles-ci ont été modélisées par le bureau 
d’études spécialisé OPTIFLOW. Les incidences négatives en phase d’exploitation sont 
précisément indiquées dans le chapitre 4.1.2 de l’étude d’impact. Elles sont à la fois faibles et 
localisées. 
 
Concernant les éventuels désordres structurels, ceux-ci sont écartés par les analyses de sol, 
le savoir-faire du constructeur et les vérifications des bureaux de contrôles comme dans 
toute opération de construction de cette importance.  
 
Par ailleurs, le maitre d’ouvrage s’est engagé à suivre les préconisations d’une charte 
« chantier faible nuisance » garantissant des pratiques respectueuses de l’environnement et 
des riverains. 
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Observation 2 :  

« Bonjour ; 
Je viens de consulter votre dossier pour ce projet mais j’ai quelques questions concernant 
les places de stationnement PMR voie publique, 
Sont-elles prévues dans le projet ? 
N’y a-t-il pas obligation de prévoir un certain nombre des places PMR dans un tel projet ? Si 
oui merci de me préciser le nombre de places PMR prévues dans les lots de stationnement 
sur la voie publique car je ne les ai pas vu sur le plan de masse PMR du dossier. 
Merci par avance de votre réponse » 
 

Observation 4 :  

« Bonjour, 
Ce projet est intéressant d’un point de vue écologique et social : espace vert en commun, 
potager, toiture végétalisée, espace de parking pour les vélos (obligatoire mais légèrement 
surdimensionné). On imagine donc des familles s’y installer. 
Par contre le projet ne tient pas compte de l’environnement extérieur en terme 
d’aménagement cyclable. L’avenue de condé n’a aucun aménagement cyclable et est donc 
une route dangereuse à vélo pour des enfants et n’encourage pas les nouveaux cyclistes 
peu avertis. La vitesse est réduite à 30km/h pour les véhicules motorisés mais un 
signalement de piste cyclable prioritaire au sol est nécessaire dans cette avenue fort 
fréquentée afin de sécuriser les usagers en vélos. Il sera donc difficile de circuler dans les 
environs immédiats du site en vélo alors que ce dernier est encouragé par les parking. 
L’avenue de la libération est également dangereuse et non cyclable à double sens et c’est 
un axe central pour se rendre à vélo jusqu’au RER de Saint-Maur Créteil ! Impossible donc 
pour des nouveaux arrivants d’envoyer leurs enfants en vélo de manière sécurisée dans les 
écoles, collèges et lycées les plus proches ! 
Le quartier est bouché de voitures aux heures de sortie d’école, il est primordial 
d’encourager les déplacements doux, trottoirs larges et pistes cyclables. 
Parole de maman uniquement à vélo avec ses 2 enfants de 5 et 8 ans, fréquentant l’avenue 
de Condé quand il n’y a pas le choix et évitant l’avenue de Condé quand c’est faisable ! 
 
NB : l’avenue de Marinville en double sens cyclable n’est pas non plus la panacée pour de 
jeunes cyclistes! » 
 

Observation 5 :  

« Le nouvel ensemble immobilier de l’avenue de Condé ainsi que la future offre de transport 
du Grand Paris indiquent que le trafic piétons et cycles va augmenter significativement, en 
raison de l’offre de stations de RER et métro toutes situées entre 10 et 15 minutes à pied du 
site. Non seulement les nouveaux habitants des lieux vont générer ce trafic, mais le nouvel 
ensemble immobilier (tout juste construit) de plusieurs immeubles situés en face également 
sur l’avenue de Condé va aussi augmenter ce trafic avec ses nouveaux habitants. 
Or les deux axes principaux qui desservent l’ensemble immobilier, l’avenue de Condé et 
l’avenue de la Libération sont très peu adaptés aux vélos et aux piétons. 
La ville prévoit-elle un aménagement des voies pour les piétons et les cyclistes qui prenne 
en compte cette augmentation ? Les trottoirs en droit de l’ensemble immobilier seront plus 
larges, mais le trajet jusqu’aux gares RER et métro, et jusqu’aux écoles, collège et lycées ? 
Une refonte ambitieuse de la voirie ne devrait-elle pas être associée aux projets immobiliers 
de l’avenue de Condé ? » 
 

Observation 6 :  

« Questions sur les parkings sur la voie publique Saint-Maur le 2 mars 2021 
 
Bonjour Madame, bonjour Monsieur, 
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Nous sommes riverains du site d’Essilor et comme la ville a mis en place sur la voie publique 
des parkings pour « habitants aisés » dans notre quartier « avenue de Bretagne avenue de 
Condé » nous faisons partie des « 120 familles déclassées » qui se garent tout autour de 
l’usine Essilor. 
Nous avons vu, en mairie cet après-midi, sur les beaux plans du futur « site monumental » 
des dessins d’architecte mettant quelques parkings publics de façon esthétique et très 
pudique parfois à gauche, parfois à droite (voir les différents dessins de la rue de Savoie) 
Cela ressemble à du flou artistique. 
 

Questions précises : 
Combien de parkings sur la voie publique restera-t-il réellement autour de ce site ? 
Comment ne pas léser les riverains, en ne les obligeant pas à payer la taxe annuelle de 
stationnement. 
Quel chemin piétonnier permettra aux Saint-Maurien de rejoindre les bords de Marne par 
l’escalier en face de la rue de Savoie ?  
Merci de vos réponses. 
Bien cordialement. » 
 
 

Réponse aux observations 2, 4, 5 et 6 : 
 
La requalification de l'ancien site Essilor au 57 avenue de Condé à Saint-Maur ambitionne 
de réintégrer ce site dans le quartier en proposant un ensemble résidentiel ouvert sur 
l'extérieur et redonnant à la nature sa place en intégrant des espaces de pleine terre. 
L'ensemble des 286 places de parkings stationnement privées sera réalisé en sous-sol en 
dehors des espaces publics et ; le dimensionnement de ces parkings répondra bien entendu 
aux exigences pour accueillir les personnes à mobilité réduite (soit 20 places créées) et 
permettra aux riverains du quartier d’acquérir des places. (Observation n°2) 
 
La Ville de Saint Maur des Fossés souhaite à cette occasion réaménager les voies 
adjacentes pour offrir aux riverains un espace public revalorisé avec des trottoirs élargis et 
adaptés aux besoins des personnes à mobilité réduite.  
 
La définition de l'aménagement des voies aux abords immédiats du projet - Condé, Savoie, 
Dauphiné, Normandie - est en cours d'étude et préservera les cheminements existants. Bien 
entendu, le partage de l'espace se doit d'être équilibré pour permettre à chacun, piétons, 
cyclistes, automobilistes, et usagers des transports en commun de se déplacer en toute 
sécurité. (Observations n°4, 5 et 6) 
 
Ce réaménagement s'inscrira dans la volonté municipale de promouvoir une ville apaisée. 
Cette volonté s'est d'ores et déjà traduite par la généralisation du 30 km/h, la pérennisation 
du principe de fermeture des voies d'accès aux écoles, le mise en service de navettes 
municipales électriques pour les seniors. 
 
L'ensemble de ces problématiques, et en particulier celle des mobilités douces, est d'ailleurs 
travaillé au sein de la commission extramunicipale Projet de Ville, circulation et 
stationnement depuis décembre 2020. 
 
Ainsi, les contributions formulées par les riverains seront prises en compte dans la définition 
des aménagements. (Observations n°4, 5 et 6). 
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Observation 7 :  
« Bonsoir. L’épicerie, la salle polyvalente, la crèche et le potager sont des éléments très 
positifs pour ce projet immobilier. Concernant les accès aux stationnements souterrains, il 
semble préférable de privilégier une entrée unique rue de Savoie et une sortie unique rue de 
Normandie pour la bonne gestion des flux motorisés et diminuer l’impact environnemental 
sur le quartier en termes de nuisances sonores et de pollution. » 
 
Comme l’indique le chapitre 6.2.2. de l’étude d’impact (cf. page 335), la recherche 
d’optimisation de cet accès a fait l’objet d’une attention spécifique tout au long de la 
conception et de l’élaboration du projet. 
 
Dès le début, le projet, défini notamment par une programmation très proche de celle prise 
en considération dans la demande de permis de construire déposée et complétee en 2020, 
avait prévu deux accès-sortie (opposés diamétralement dans leur positionnement) afin 
d’éviter la concentration sur un seul point des mouvements d’entrée et de sortie des 
véhicules du parking prévu en infrastructure. 
 
Par la suite, les études réalisées en particulier pour les besoins de l’étude d’impact par la 
société COSITREX, spécialisée dans les problématiques de circulation et de stationnement, 
ont montré que, comme dans le cadre de la situation actuelle, l’essentiel du trafic routier futur 
sera drainé par l’avenue de Condé. En conséquence, il était donc préférable de prévoir ces 
deux accès-sortie le moins loin possible de cet axe et donc de rapprocher celui initialement 
prévu à proximité de l’intersection des rues de Savoie et du Dauphiné. 
 
De plus, le positionnement d’un accès-sortie sur la rue de Normandie avec le maintien à 
sens unique sur cette voie, tel que prévu dans le projet conçu pour la phase d’appel à projets 
urbains, entraînait le risque de voir les véhicules accédant au site (et donc en particulier à 
leur retour de travail le soir en semaine) de se concentrer sur l’autre accès au parking prévu 
(alors) sur la rue de Savoie aisément plus accessible depuis l’avenue de Condé (le parcours 
jusqu’au deuxième accès-sortie prévu le long de la rue de Normandie impliquant de « faire le 
tour » du site et donc presque sans utilité). 
 
La solution retenue (comportant une entrée/sortie rue de Savoie et une entrée/sortie rue de 
Normandie) a été privilégiée, sur les conseils de la société COSITREX, car elle permet de 
mieux répartir les flux en fonction des origines et destinations des futurs usagers. Comme 
cela est indiqué notamment dans le même chapitre 6.2.2. de l’étude d’impact (cf. page 335), 
elle implique une mise à double sens, sur quelques mètres, de la rue de Normandie avant de 
déboucher sur l’avenue de Condé  
 
Selon les simulations réalisées par le bureau d’études COSITREX, les trafics 
supplémentaires générés par le projet ne modifient pas significativement le fonctionnement 
des carrefours desservant le site et les conditions générales de circulation dans le secteur.  
 
L’analyse de l’impact sonore a été effectuée par le bureau d’étude spécialisé dans les 
incidences acoustiques ALTIA en se basant sur les prévisions de COSITREX (cf. chapitre 
4.1.2 de l’étude d’impact). L’étude prédit des incidences très faibles sur l’ambiance 
acoustique aussi bien sur le site que sur les environs. 
 
Les effets relatifs à la pollution atmosphérique engendrée par le trafic lié au projet ont été 
étudiés par le bureau d’études TECHNISIM CONSULTANTS, spécialisé dans les études de 
pollution de l’air et ses effets sur la santé humaine. Les mesures et prévisions consultables 
dans le chapitre 4.1.2 de l’étude d’impact (cf. pages 267 et suivantes) prévoient une 
incidence non significative sur la santé. 
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4 - BILAN DE LA PROCEDURE DE P.P.V.E. 
 
Les observations portent essentiellement sur la circulation et le stationnement. Une réponse 
commune est apportée aux observations 2, 4, 5 et 6. 
 
Figurent également une observation concernant le commerce (cf. observation n°1), l’insertion 
urbaine du projet (cf. observation n°1 également) ainsi qu’une observation concernant les 
incidences liées à l’activité du chantier, en particulier d’éventuelles nuisances (cf. observation 
n°3). 
 
Ces observations n’appellent pas de modification du projet. 
L’autorisation de construire enregistrée sous le n°094 068 20 M 1091 peut donc être délivrée. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

SAINT-MAUR-DES-FOSSES (94) - Projet immobilier à destination principale de logements 
sis 57, avenue de Condé - Participation du Public par Voie Electronique (P.P.V.E.)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Annexes 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

SAINT-MAUR-DES-FOSSES (94) - Projet immobilier à destination principale de logements 
sis 57, avenue de Condé - Participation du Public par Voie Electronique (P.P.V.E.)  

Annexe 1 : Arrêté du maire en date du 07/01/2021 
prescrivant l’ouverture de la P.P.V.E. 
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Annexe 2 : Avis d’information préalable à l’ouverture de la procédure 
de P.P.V.E. publiés dans les journaux « Le Parisien » et « Les Echos » 
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Annexe 3 : Observations et propositions recueillies dans le cadre de la P.P.V.E.  
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