Les defauts du permis de construire du

31 rue du Dr Fournier a Tours
Résumé et compléments

Préliminaire.

Dans un article du 7 juillet 2017 de La NouvellepRgique (www.lanouvellerepublique.fr/Indre-et-
Loire/Actualite/24-Heures/n/Contenus/Articles/2007707/Projet-rue-du-Docteur-Fournier-pas-de-
recours-gracieux-du-maire-3160244), la Mairie dersaffirme qu'il n'y pas de défaut dans ce pedais
construire, que le promoteur n'a pas présenté ates lsifiées et que les consignes anti-inondatite
dépendaient que du PPRI de 2001.

Le document qui suit explique précisément le cametrdél est divisé en deux parties :

- Un résumé du dossier de 29 pages 'Fraude et datappuavit37.fr/2013velpeau/ppril.pdf)
présenté par l'association AQUAVIT en novembre 2&L6 lequel la mairie n'a apporté qu'une
seule réponse écrite le 14 mars, trés partiellgjrooant que la cote de fond de jardin est a 46,60
m et donc admettant sans le dire expressémentiqretd de 47,00 m est fictive. Ce document de
4 pages, plans et photos a l'appui, présente agetsipn sept défauts de ce permis de construire,
plus un huitieme non prescrit dans un reglementeAour, ni la Mairie, ni le promoteur n'ont
contredit ces huit points.

- Des compléments a ce dossier de 29 pages.

Ajoutons deux erreurs dans les propos de la mdares la NR. Le 6 mai 2014, le tribunal administrati
n'‘a pas considéré que les attestions fourniesestonid du dossier n'étaient pas probantes. Le 14 ma
dernier, les services de la Mairie n'ont pas re¢cuBByrand. Une rencontre a eu lieu le 12 juin derni
entre la Mairie d'une part, et, d'autre part, troisrains, dont M. Beyrand, et le président deskeiation
AQUAVIT. Et lors de cette réunion, la Mairie n'allemnent montré qu'il y aurait de notre part troniger
dans la lecture des plans grdnde mauvaise fgipuisque qu'elle a refusé toute approche teclendyu
dossier.

Les riverains requérants, le 10 juillet 2017 p@upilemiere partie,
le 16 juillet 2018 pour la seconde partie

(ce dossier est disponible en pressibus.org/blégows/PCdefauts2.pdf)



Partie 1 : Résumé en 8 points du document de 28spag
1 La cote fictive de 47,00 m du terrain naturel desoisins
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Ces deux coupes (Est et Ouest) indiquent que nainematurel des voisins (“T N Voisin") est a 471@0
aussi bien a I'Est qu'a I'Ouest.

Le constat de géomeétre expert ci-apres prouvegligst et a I'Ouest, ce terrain est a 46,60 ntdta de
47,00 est donc fictive dans le but de respecterdesraintes de hauteur des PLU et PPRI indispézsab
I'obtention du permis de construire. A I'ceil nu, s;rend d'ailleurs compte que le fond du jardin ne

remonte pas a hauteur de la rue comme le mongprefaiere coupe. La fraude est flagrante.
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2 Le sous-sol des maisons existantes non déclaré

Le permis de construire n'indique pas la présehae sbus-sol sous les maisons existantes du bord de
rue. C'est pourtant visible a I'eeil nu, comme |atrecette photo

Ne pas signaler ces sous-sols revient a éleveridain naturel jusqu'au niveau de la rue, commiyiréd
sur les deux coupes précédemment montrées. Laefemidlagrante.

3 Les deux photos de jardin absentes

L'article R 431-10 du code de l'urbanisme indiquee de projet architectural doit comprendetix
documents photographiques permettant de situegrlain respectivement dans I'environnement proche
et, sauf si le demandeur justifie qu'aucune phaplre de loin n'est possible, dans le paysagedoint
Les points et les angles des prises de vue soattéspsur le plan de situation et le plan de masse

Il n'y a pas deux photos mais une seu’
Et elle ne permet pas desituer le
terrain”. On y voit (difficilement) les
roses trémiéres du jardin voisin, le
maisons de derriere de la rue de la Fu
et le ciel. Du jardin, il n'y a guére, e
haut a droite, qu'un bout de feuillac
d'un arbre. La légende "Facade s
jardin" est fausse, les "points et angl
de vue" ne sont pas reportés sur
plan... La fraude est la aussi flagrant
afin de cacher au service instructeur
valeur de cet espace vert. Voici, ¢
contre, cette unique photo :

FACADE SUR JARDIN
3



4 Trois cotes différentes au lieu d'une pour le rede-chaussée des maisons
Voici les cing coupes des maisons de ville du pgiaei construire :

Coupes A et A’ Coupe B
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REMSLAIS ROC 47.30

Considérons le bas de ces maisons : sur A et 8stia 47,00 m (le terrain naturel du permis selaiic
aussi haut que celui des voisins, ce qui est seaif qu'il est a 46,60 m et non 47,00), sur B dtesSt a
46,60 m (c'est juste, mais la coupe A montre gest & valeur 47,00 m qui est prise en compte)Dsiir
est a 47,30 m. Trois cotes différentes au lieued'un

De plus le terrain de fond de jardin est plat eprésente pas une forte pente comme indiquée én A.
I'ceil nu, c'est évident.

5 La hauteur maximale de 6 m non respectée

La coupe A est censée montrer que la hauteur maxidai 6,00 m autorisée pas le PLU est respectée.
Cela apparait vrai avec un Terrain Naturel (TN)}woa 47,00 m et avec la présence d'une gouttigre s
c6té Sud (a gauche) autorisant un biais de 60 cm.

Mais, sur les cotés Est et Ouest, il n'y a aucunétigre et aucun biais (cf. coupe B), si bien tue
hauteur maximum est dépassée de 60 cm. Comme MoiB, n'est pas a 47,00 m mais a 46,60 m, la
hauteur y est de 7,00 m, dépassant de 1,00 m lemmaaxautorisé, sur ces cotés Est et Ouest.

Le 20 juin 2013 (rencontre avec l'ingénieur Lengdjtta mairie, comme plus tard le rapporteur public
d'Orléans, a reconnu lillégalité de 60 cm, en mibamt un permis rectificatif qui n‘est jamais paru

6 Les consignes préfectorales de 2010-2012 non resjges
Le 17 mars 2011, le Préfet de la région Centre ldigown document de 19 pages présentant des
"lignes directrices et recommandatidmarmi lesquelles :

a. "L'arrét du développement de I'habitat pavillonnaires vulnérable (page 4)

b. "Gérer la période transitoire d'attente de la révisides PPRI Loire par une meilleure
maitrise de l'urbanisation dans les zones expogéesisque’ (page 5)

c. "Faire prendre en compte les orientations et lepakitions du SDAGE 2010-2015 a
intégrer dés maintenant dans les projets d'aménagéndans la mise en compatibilité des
documents d'urbanisrhépage 5)

d. "Cette politique globale du "porter a connaissandeit étre menée de facon continue dans
le temps (page 7)

e. "En l'absence de PPRI, ou si le PPRI repose surbdses techniques obsoletes, comme
I'évoque la circulaire du 7 avril 2010 sur les messia prendre suite a la tempéte Xynthia,
I'article R.111-2 du code de l'urbanisme peut staper : "Le projet peut étre refusé ou
n'étre accepté que sous réserve de |'observatigorelcriptions spéciales s'il est de nature
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a porter atteinte a la salubrité ou a la sécuritabfque du fait de sa situation, de ses
caractéristiques, de son importance ou de son intptoon a proximité d'autres
installations' (page 8).

f. "Interdiction des constructions dans les zones reges dangereuses et pour préserver,
sans réserve, des champs d'expansion des"dipsge 11).

g. "Sans aller jusqu'au refus, le permis de constrpeeat alors étre assorti de prescriptions
spéciales pour réduire la vulnérabilitépage 12). [la encore cela a été fait pour lade
Gounod, pas pour le 31 rue du Dr Fournier]

e) : Cette consigne signifie que, puisque le PRR2@D1 est obsolete (en contradiction avec leseiasv

bases techniques), les nouvelles dispositionsaeitplier celles du SDAGE priment sur celles diRPP

2001. Contrairement a ce que dit la mairie, le PRBD1 n'était donc plus en 2012 la référence

réglementaire en matiéere d'inondation. En partculi

- le SDAGE de 2010 (en sa page 98) réglementartlablais de plus de 400 m2 (on est en ce cas).

-le 27/12/2012, date du permis, la hauteur des plautes eaux connues n'était plus 50,50 m mais
50,80 m depuis mars 2012. Les premiers étages adissms de ville et de I'immeuble sont a 50,50 m,

d) : Au fur et a mesure les nouvelles consignesigav étre connues. C'est d'ailleurs pour celanci0a 2
la mairie de Tours avait écrit dans un documenPldn Climat que les nouvelles habitations du gearti
des casernes n‘auraient pas de rez-de chausste Gablieu est pourtant beaucoup moins expose.

a et b) : Cet habitat pavillonnaire de 3 maisonsiliie était donc proscrit en 2012.

f) : On est effectivement dans une zone danger@asesa cote tres basse et par la présence deauids
I'Archevéché.

g) : Cela ne s'est pas fait, alors que, pour leug2Gounod a la mi-2013, le DDT consulté a impcss d
modifications ; c'est pourtant un endroit moinsaséqu'au 31 du Dr Fournier. Il y a eu passe-droit.

La réglementation anti-inondation de 2010-2012ptac pas été respectée, et sur plusieurs points.
7 Le surplus de remblais de 2017 ou 2018 contraieas PPRI de 2016

La coupe Est présente en grisé les remblais. fislaoggement sous-estimés puisque le terrain de den
jardin ne remonte pas jusqu'a la rue et puisqueoies-sol c6té rue n'est pas déclaré. Or ces ajouts
d'importants remblais ne datent pas de 2012, pisqont absents du permis, mais du début de la
construction, donc apres le PPRI 2016 qui inteadit remblai.

Plus généralement, les anomalies du permis deramestendent impossible la conformité du projet.

8 La non déclaration du ruisseau de I'Archevéché

Légalement, que ce soit en 2012 ou en 2017, ilrajipgue la mairie peut ne pas signaler ce ruisseau
dans le permis. Cette déclaration était pourtahgjatoire en 1999 et ce ruisseau est pourtantifeipale
source de vulnérabilité du lieu. Sans étre géograph hydrologue, chacun s'en rend compte. Sauf la
Mairie de Tours.

Celle-ci a méme été jusqu'a déclarer le 11 marst 284 Tribunal Administratif d'Orléans 1és
requérants font référence a un ruisseau de I'Arébbg sans en démontrer I'existénce




Partie 2 : Eléments complémentaires

9 L'importance des ruisseaux enterrés de Tours reomue en 2016

Aprés avoir été ignorés du PPRI de 2001 au PPRjuihe 2016, les ruisseaux enterrés de Tours
réapparaissent en force dans un document de sept@®to, lié a la SLGRI (Stratégie Locale de Geastio
du Risque d'Inondation). Sous le titre "Mieux géesrpoints bas", on y lit :

"Le réseau hydrographique de surface (ruisseauxyegs$, fossés, etc.) contribue pour beaucoup a la
capacité d’écoulement dans le val. lls ont un féledamental a jouer dans le ressuyage des terressap
la crue et l'accélération du retour a la normalerga vidange du val. Ce réseau est aujourd’hui mal
connu et probablement en partie délaissé. Les caiemrincipaux d’écoulement sont a identifier,
maintenir en état voire a restaurer. En particuliéa prise en charge partagée et solidaire a I'éehdu

val de l'entretien des fossés est a envisager asiteplu de l'importance de ces ouvrages dans le
dispositif global. De méme, la connaissance desas anciens, devenus souterrains, comme le ruissea
de l'archevéché, qui participent a la gestion deane pluviales, doit étre pérennisée, tant pour les
collectivités que pour la populatidh

Cette reconnaissance reste toutefois partiellep&ticulier, le rdle du ruisseau de |'Archevéchésda
I'inondation de 1856 n'est pas évoqué.

10 Les illégalités relevées par le rapporteur puldia Orléans

Outre les points présentés précédemment, quanailéeMe Tours affirme dans la Nouvelle République
du 7 juillet 2017 qu'il n'y pas de défaut dans eeps de construire, elle contredit le rapportauslic du
Tribunal Administratif d'Orléans qui reconnaisdaitnon-respect de six articles du PLU de Tours : UC
3.1, UC7.21b,UC 10.3.2.1,UC 11.1.6, UC 12,18C

De plus, en juin 2013, la Mairie elle-méme, pargénieur Lemaitre, avait oralement reconnu que les
cOtés Est et Ouest des maisons de ville étaiept tisuts et qu'il fallait un permis rectificatif pou
respecter ce point de reglement du PLU. Cela qooresa l'article UC 7.2.1 b cité précédemment.

11 L'augmentation des Plus Hautes Eaux Connues dég@nnue en 2011

Une remarque du commissaire-enquéteur du PLU dé.,201 accord avec les directives de ['Etat,
rappelait lui aussi, en ce paragraphe, que le RBRL alors en vigueur était insuffisant et inststar la
"contrainte forte" de l'augmentation des "hautellesau les plus élevées". De fagcon incompréhensible,
alors qu'ailleurs en des lieux moins exposeés cesigoues étaient suivies, cette augmentation (psur |
terrain du promoteur de 50,50 m a 50,80 m) n'‘ag@sprise en compte fin 2012 pour ce permis de
construire ni sur les trois maisons, ni sur l'imivieu

5. S’agissant du risque d’inondation, le texte du projet de PLU fait systématiquement
et a juste titre, référence au PPRi en vigueur ou au caractere inondable d’un site, objet d’une
orientation d’aménagement ou d’une opération.

Comme le mentionne 'avis détaillé des services de 'Etat, il peut anticiper sur les
Jutures dispositions du futur PPRI .

Le public a manifesté son inquiétude sur le risque d’inondation, le plus souvent pour
refuser une densification de ['urbanisation en zone inondable pour préserver sa tranquillité,
tout en acceptant sa propre vulnérabilité.

Le fait de ne pas générer une augmentation significative de la population vulnérable
et de devoir considérer des hauteurs d’eau plus élevées que dans le PPRI constituent une
contrainte forte pour 'urbanisation, que j'essaierai de développer plus loin dans un
paragraphe particulier (Recommandation).



12  Non respect du SDAGE 2010

Un courrier de I'Etat du 6 décembre 2010, menticsuméce document, indiquait que le PPRI de 2001
était obsolete et qu'il fallait appliquer le SDAGE 2010 qui positionnait le 31 rue du Dr Fournier e
zone inconstructible car trop proche de la digueCdmal. C'est rappelé dans le document ci-dessous
relatif & la préparation du PLU de la ville de ToBn 2011 :

QQ' AVIS DETAILLE DES SERVICES DE L'ETAT

A - POUR L'ENSEMBLE DE LA ZONE INONDABLE

Une des orientations majeures du PLU, affichée dans Forentation 3 du PADD, consiste a « privilégier
le développement urbain dans la ville consttuée ». Cefle onentation n'est pas incompatible avec la
prise en compte du risque et en particulier du risque naturel. Toutefois, la recherche de la rédycuon de
la vulnérabilité de rhabital comme des activités ou des équipements devra dtre systématiquement
intégrée aux réflexions d'aménagement, o! traduite i possible dans les orientations daménagement et
dans certaines dispositions du réglement du PLU.

En paraliéle, l'orientation 4 du PADD affiche le souhatt de « développer un espace d'éducation et de
responsabilité », et le PLU cite & ce propos la diminution de ka vuinérabidité et le développement d'une
culture du risque. Ceci est positf, et cet objectf sera d'autant mieux atteint que le traitement de ces
thématiques dans le PLU aura pu ére compléie.

Le PPRI est citéd A de nombreuses reprses dans e PLU. Toutelois, deputs son approbation en 2001,
les informations disponibles sur les hauteurs d'eau en cas de crue ont évolué, et permettent d'affirmer
que ces hauteurs seront plus élevées que ne lNindiquait le PPRI. Ainsi, il conviendrait de compléter la
thématique « réduction de la vulnérabilité » en intégrant ces éléments.

De plus, comme je vous lndiquai dans mon courrier du 6 décembre 2010, la révision des PPRI du val
mLMMpMW.EhmwmeMSDAGE Loire-
Bretagne, qui prévoient :

~ A partic dune hauteur de submersion d'un métre, l'aléa sera qualifié de fort. Le centre-ville de
Tours serait donc, dans un PPR révisé, classé pour lessentiel en aléa fort, alors qul est en
aléa faible ou moyen dans le PPR actuel.

=| Un principe dinconstructibilité sera appliqué dans les zones daléa fort. Le SDAGE prévoit
toutefois qu'afin de préserver le caractére urbain des centres-villes, le remplacement et
Textension mesurée des constructions peuvent &tre admis dans la mesure oU ils ne générent
pas une augmentation significative de la population vulnérable et ol les logements nouveaux
sont congus de manidre & ne subir aucun endommagement, ;
~ | Dans Fattente de la réalisation des études de danger des digues, prendre en compte leur
des digues sur une largeur de 100 métres par métre de hauteur de digue. |
Hauteur de la digue duCanal : 5 m. Le 31 rue du Dr Fournier enest 3 450 m environ denc 3 intérieur des 500 m d'interdiction
* “mwm LU ES -. m .. -.:.-'-' ”_ el T Bl - . _ :f 4 ‘,”- £ aial -.-_.‘__- .




13 Remblais tres limités en 2010

Un document du 17 décembre 2010 souligne que, @améglementation nationale (article R 214-1
rubrique 3.2.2.0), les remblais dans les lits majeont interdits sans autorisation préfectoralestGe
cas de cette parcelle constructible qui coupe ¥eBalement le ruisseau de I'Archevéché, si bientoui
remblai aurait pour double conséquence d'aggréamendation en amont et de ralentir I'écoulemerst de
eaux vers l'aval. Tout remblai autour du ruissetit €élonc déja interdit en 2010. Il aurait fallueun
autorisation préfectorale (DDT) qui n'a pas été almaée. En juillet 2013, la mairie de Tours s'étdtne
avérée incapable, malgré notre demande insist@@t®urnir une attestation préfectorale écrite.

B

des cours d'eau sont interdits sa... Page 1 sur2

le Préfet de Seine PCB : Dans les petits
it souliers, encore une ...

de ...
:;'d';'ct:nn:t:"e g;;stez 25 décembre 2010

Les remblais dans les lits majeurs (zones inond_ablgs)
des cours d’eau sont interdits sans autorisation

préfectorale.

‘Qui sommes-nous ?
Actualités & actions
->Prises de positions
ADHERER, soutenir

Le dépét de remblais sans autorisation dans
les zones inondables est pénalement

NATURE et pollutions 1
Le DROIT de la Nature sanctionnable. De plus l‘auteur peut étre
->{Lexique de sujets} contraint & remettre le site en état sous
*** Visiothdque *** astreinte financiére.

CHAUVES-SOURIS La rubrique 3.2.2.0. de la nomenclature
BULLETINS, sources sur l'eau figurant au tableau de
d’infos, documents Remblais en zone I’ article R 214-1 du code de
Insolite inondable I'environnement soumet a un feu vert
Plan du site préalable de la police de l'eau les
travaux de remblaiement du lit majeur des cours d’eau sur une
surface de 400m2 ou plus (Pour donner une idée 400m2 c’est un
Description terrain carré de 20 x 20m).

LT. lit ;n:tjeur du cours d’eau est la zone naturellement inondable par la
plus forte crue connue ou par la crue centennal i -
o7kl e si celle-ci est

» Si la surface soustraite a I'expansion des i
crues est supérieure
égale a 10 000 m2, une procédure d‘autorisation est obllgatglére.

» de 400 m2 a 9 999 m2, un procédure de dé

) ) : clar. e
laquelle I'administration donnera ou non ou avec ad‘ig‘.nperesz:St r:»’téc v
feu vert par un récépissé réglementaire. .

Les décisions de I'administration en
ce domaine
&tre compatibles avec les orientations fixes par I >

continuenié de I'ancien sp




14  Le terrain du promoteur est plus petit qu'indiqué sur le permis

Voici le plan cadastral (consultable sur cadaste:gr en demandant 33 rue du Docteur Fournier @700
Tours) :

(en bas/Sud, au centrpal@elle 354)

Voici un extrait du plan du permis de construireadé le 27 décembre 2012 correspondant a l'extémi
sud de la parcelle 355 :

o «— |
Ci-dessous, la zone orangée Z1 a gauche/Ouest Bbnk rosée Z2 a droite/Est représentent I'éotrd e

le cadastre et le plan du permis :

\ﬁ_’ _ 355 9 m i

Le propriétaire de la parcelle 349 croyait avoiuxi®oisins a I'Ouest: les propriétaires des pazsedbb

et 354. La présence d'un poteau de béton scié pbdame lillusion d'une borne allait en ce sens,
pourtant contraire au cadastre. Or c'est le caalgsiirest juste, car son acte de propriété de &ag2it

foi : il n'a qu'un seul voisin a I'Ouest et non xle&t d'autres documents confirment la justesse du
cadastre. Ainsi, sur le permis de construire, llecglle d'assise est fausse pour ne pas respeqiairie
cadastral. En son c6té Sud-Est, elle déborde der,Sur la parcelle voisine. Les trois maisons itle v
sont donc en partie positionnées sur le terraiginoi



Cet extrait du permis de construire (PC 27) indigne ‘tontenance cadastrdledle 1049 m2 et une
"superficie apparentede 1079 m2. Il était donc reconnu que le borrdgmassait du périmétre cadastral,
en contradiction avec tous les documents préecédezits étant établi avec des géometres validéayeisp
par le seul promoteur, de facon unilatérale, esathant aux voisinages. C'est en 2012 qu'il fefidie le
bornage amiable, pas en 2018.

45 83
»

CM n°355 \\ #

”

Contenance cadastrale=10a49

Superficie apparente=107 mzc{/f -

Sur la droite, la "cl6ture ancienne" entre les plles 355 et 354 n'a jamais existé. Par contrdyasna
droite, sur la parcelle 356, la cote 46,55 eskjust qui montre, une fois de plus, que la cot@0m est
inventée.

C'est tardivement, le 16 juillet 2018, suite a wnnlage déclenché par le promoteur le 15 mai 2048, q
cette rédhibitoire irrégularité a été mise a joan:n'a pas le droit de construire chez le voisin.

15 Le remblaiement du terrain

Dés le mois de février 2018, des gravats étaiaé®sur les caves de bord de rue et en fond die j&n
aolt 2018, tout le terrain a été remblayé, d'ungcua allant d'environ 1,70 m en bord de rue a §2éh
fond de terrain. Sur une surface d'environ 1080an approche les 1000°nCela va bien au dela de ce
qui était prévu dans le permis de construire :

PROJET 81.70

Les remblais déclarés, en pente montante versb da terrain, sont soulignés en bleu (moyene @oubl
fleche centrale). lls représentent environ 60 %edtain, donc 600 m2, au-dela dela des 400 m2 germi
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par la loi de 2010. Les remblais déposés ces dsrjuars sont indiqués en rouge (grande doubldééc
centrale). Ceux marqués en orange (petite doulstbdl a droite) correspondent au remplissage descav
gue I'on nous a présenté comme "provisoire" maigsfumaintenant considéré comme définitif. La auss
le remblaiement n'a jamais été autorisé puisquedess ne sont pas déclarées dans le permis. Rappel
gue, comme la PC 3, cette coupe est faussée frardale terrain, a gauche, est beaucoup plus &atequ
bord de rue, a droite, ce qui augmente sensiblelmemiume du remblaiement. A gauche, en trait,Jart
propriété voisine.

Photo du 27 ao(t 2018. Méme en créant une longote pers le fond du terrain, il a fallu édifier un
dénivelé abrupt qui sera encore surélevé puisqueniblaiement n'atteint pas encore le niveau deda
Cette pente descendante et ce palier n'existergysde permis de construire (voir la coupe préotae
Le caractére frauduleux du permis empéche toutdonmité. Presque 1000 $rde remblais ont été
déversés en une zone ou tout remblai est intéditlroit d'un ruisseau enterre.

Avant remblaiement (21/3/2018) et aprés (24/8/20&8errain le plus bas de I'lot de maisons estedu
le plus haut :
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