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Analyse de la demande de Permis de Construire de « I'llot Roseraie »
déposé par Emerige et des documents mis en ligne par la Mairie

Résumé
Notre contribution alerte sur 10 impacts négatifs du projet de construction:

1.Le Square Allende a été congu dés le départ comme bouclier protecteur de la
Roseraie. La résidence Emerige détruit cette protection et le seul square du Centre Ville.

2. La Roseraie et son square protecteur ont été acquis pour l'intérét général par la
puissance publique. La construction de la résidence de luxe entraine une spoliation de ces
biens communs pour I’ intérét privé d'un promoteur.

3.La Roseraie est un chef d’ceuvre, source d’émerveillement pour les sens et pour
Pesprit. La construction de la Résidence de luxe présente un risque majeur de dégradation des
qualités visuelle, auditive et olfactive du chef d’ceuvre et détériore la perception de la
délicatesse visuelle et olfactive des roses.

La dégradation des qualités visuelles de la Roseraie a déja commencé avec la
destruction de la maison du 10 Rue des Tournelles et de ses arbres qui cachaient les immeubles
de 5 étages derriére (situés 3 200 métres environ), immeubles qui sont devenus perturbants.

4. La Roseraie est source de recueillement par effet d'immersion visuel et auditif. En
apportant des perturbations multiples a I'effet d’immersion, la résidence risque de dégrader
I'effet de recueillement et d’intemporalité de la Roseraie.

5. Le rideau d’arbres, censé protéger de I'impact visuel négatif des batiments sur les
visiteurs, a des effets tras limités, et ne compense absolument pas la dégradation importante
de I'effet scénographique (vues successives) sur le visiteur de la Roseraie.

6. Le nouvel écosystétme rosiers-sapins- résidence, risque de multiplier de fagon
importante la quantité de pucerons ravageurs des rosiers (elle favorise aussi les pyrales du buis
et les chenilles processionnaires).

7. La Roseraie est une ceuvre vivante et fragile, inspiratrice de la création de
biodiversité, préservée depuis 120 ans avec passion des perturbations du monde. La
construction de la Résidence de luxe et son rideau d’arbre risque d’'étre un stress important
pour un équilibre écologique fragile.

8. Le choix est dong, soit sans rideau d’arbres, de dégrader les qualités visuelles du chef
d’ccuvre, soit, avec le rideau d’arbres, de risquer de le détruire.

9. Malgré les questions précises posées par la MRAE, le promoteur n’apporte aucune
précision sur les risques. L'ABF, dans son avis, a été trompée par les vues du projet présentées
dans le PC qui occultent les dégradations des qualités perceptives du chef d’ceuvre.

10. Ce méme projet de résidence Emerige peut étre réalisé sans dommages et sans
spoliation 200 m plus loin, toujours au Centre Ville. D’autre part il est possible de faire
autour de la Roseraie des projets alternatifs qui respectent la Roseraie et son square
protecteur, de vrais projets d’avenir pour I’'Haj-les-Roses.




Sommaire

1. Le projet de résidence Emerige sur la Roseraie détruit le Square du Centre Ville, pour
des intéréts privés, avec un risque d’impact négatif sur Ia gualité de vie et le
dvnamisme de la ville.

1-1 Le projet détruit le seul square du Centre Ville, bouclier de la Roseraie pour des intéréts
privés

1-2 Le projet, contrairement aux slogans publicitaires, ne dynamise pas le centre de I'Hay, mais
au contraire, risque de porter préjudice au potentiel fantastique de la Roseraie

1-3 La place pavée ne remplace pas le Square comme espace a vivre, en particulier pour les
enfants et les personnes agées

1-4 Les arbres plantés ne remplacent pas le Square et son effet d'immersion dans la végétation

2. Larésidence Emerige risque d’ entrainer une dégradation visuelle, auditive et olfactive
du chef d’ceuvre de la Roseraie

2-1 Ueffet des séquences visuelles de la résidence Emerige sur le visiteur de la Roseraie
(scénographie), dégrade la perception du chef-d’ceuvre malgré le rideau d’arbres plaqué pour
cacher la résidence

2-2 La résidence peut dégrader les qualités perceptives de la Roseraie de trois facons. Pendant
les des travaux, elle produit une intrusion brutale. Pendant la croissance des arbres, elle
géneére l'effet d’une présence maladroitement cachée. A terme, elle produit I'effet d’une
présence cachée signalée par des bruits intempestifs.

2-3 'image de la vue de la résidence depuis la Roseraie dans la demande de PC est trompeuse.
la résidence vue de la Roseraie n’est pas du tout la méme dans la demande de PC (pour
satisfaire I'ABF et la MRAE), et sur la plaquette de la Mairie (pour satisfaire les clients
potentiels)

2-3 La dégradation des qualités visuelles de la Roseraie a déja commencé avec la destruction
déja opérée de la maison du 10 Rue des Tournelles et de ses arbres qui cachaient les immeubles
de 5 étages derriére (situés 3 200 meétres environ)

2-4 Le rideau d’arbre pour cacher la résidence risque d’étre une géne permanente pour les
résidents , et une menace pour leur santé (allergies).

2-5 La résidence Emerige risque d’apporter de nombreuses perturbations auditives
intempestives qui vont détériorer les qualités de recueillement et d’intemporalité de la
Roseraie
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2-6 La Résidence Emerige risque d’apporter des perturbations olfactives permanentes qui vont
détériorer la perception fine des parfums des roses

3. Le projet risque d’avoir un impact écologique catastrophique qui peut &tre fatal aux
collections de roses de la Roseraie
3-1 Le rideau d’arbres pour cacher la résidence risque de favoriser les ravageurs qui sont une
menace pour les rosiers. Ce « camouflage » peut devenir fatal a la Roseraie.
Deux autres ravageurs , la pyrale du buis et les chenilles processionnaires, qui ont déja fait de
nombreux dégits dans la Roseraie et sur la commune de I’'Hay risquent d’étre aussi favorisés

par la résidence.

3-2 La Roseraie risque d’étre envahie par les racines du rideau de coniféres qui auront un effet
desséchant et perturbant pour les rosiers.

3-3 La construction de la Résidence Emerige sur la Roseraie risque d’étre une agression brutale
d’un équilibre biologique fragile acquis par des efforts constants pendant plus de cent ans

3-4 Les travaux de démolition et de construction de la résidence Emerige risquent d’avoir un
impact écologique désastreux

4. ANNEXE : Les qualités de chef-d’oeuvre de la Roseraie

4-1.La Roseraie est un émerveillement pour les sens et pour I'esprit et le square y tient un réle
essentiel

4-2 La Roseraie est une source d’émerveillement olfactif d’une trés grande délicatesse
4-3, La Roseraie est source de recueillement, un émerveillement de 'ame

4-4. La Roseraie est une ceuvre vivante et fragile, premier symbole mondial de création de
biodiversité, préservée depuis 120 ans avec passion des perturbations du monde.

4-5.La Roseraie et son square bouclier protecteur ont été acquis en 1936 par la Ville et le
Département pour I'intérét général et le plaisir de tous

Codes Couleurs
Les demandes de la MRAE sont en vert
Les réponses du promoteur Emerige, demandeur du PC sont en bleu

Les conclusions de I'analyse sont en rouge
Y g




1. Le projet de résidence Emerige sur la Roseraie détruit le Square du Centre Ville, pour

des intéréts privés, avec risque d’impact négatif sur la qualité de vie et le dynamisme
de la ville.

1-1 Le projet détruit le seul square du Centre Ville, bouclier de Ia Roseraie, pour des interets
privés

La MRAe recommande :
* de présenter en détail 'ensemble des aménagements de I'opération « Coeur de Ville » ainsi
que leur calendrier opérationnel :

Emerige : L’addendum en réponse a la mRAE répéte les phrases contenues dans la
plaquette de présentation : Le projet « Ceeur de Ville » a pour objet de redynamiser et requalifier
le centre-ville de I'Hay-les-Roses et prévoit notamment la réalisation de nouveaux
aménagements urbains (déplacement de la rue Watel, création d’une place publique) sous la
maitrise d’ouvrage de I"'aménageur CITALLIOS et I'édification d’un programme immobilier sur
deux flots par la SCCV EMERIGE L’"HAY-LES-ROSES.

Le projet permettra surtout de mettre en valeur le patrimoine exceptionnel présent aux
abords de I'opération immobiliére, d’une part la Roseraie et d’autre part I'église Saint Léonard
identifiée comme « édifice a préserver » dans le PLU.

La destruction du square est contraire i tous les objectifs affichés, y compris par le maire
de I'Hay, d’augmenter, ou au pire de préserver les espaces verts,

demandes formulées -par le PLU-PADD

-par le plan vert ile de France
- par I'agenda 21

Le square a été concu dés le départ comme bouclier protecteur de la Roseraie par la
puissance publique (le département de la Seine et I3 Ville de I'Hay, en 1936 )

La responsabilité de I'Hay-les-Roses 3 I'égard de la Roseraie a été remarquablement
comprise par M.Raymond Baudin, qui, au cours de son premier mandat de maire (1935-1940), a
sauvé la Roseraie du désastre, en faisant acquérir par la ville, en 1936, le domaine Lepére, d’'une
superficie de plus de 7000m2 pour en faire le bouclier protecteur nord de la Roseraie par rapport
a la ville. Il s’agit du square Watel, rebaptisé square Allende. On le voit, Femplacement de ce
square n’a rien d’anodin, de superfétatoire. Il ne faut surtout pas le sacrifier. Parallélement, Ia
ville de I'Hay-les-Roses, soutenue par de nombreuses personnalités, a motivé le département de
la Seine a acheter en 1937, pour 6 millions de francs, le domaine Gravereaux, c’est a dire le parc
et la Roseraie. Ainsi la Roseraie, 3 I'abri de tous cotés des turbulences de la ville était sauve.

Le projet est basé sur la dépossession du square, propriété publique, au profit du
promoteur qui construit une résidence de luxe et vend des appartements en utilisant comme
argument de vente « /e cadre de vie idyllique d’une résidence jouxtant la Roseraie — jardin
d’exception mondialement connu de I’Hay-les-Roses, inscrit & lVinventaire des monuments
historiques et labellisé « Jardin remarquable » depuis 2011 » (site EME RIGE)

Le chiffre d’affaire du promoteur est calculable a partir de la surface de plancher des
appartements, avec un prix de vente minimum de de 6000euros le m2, qui sera surement
dépassé compte tenu de la situation exceptionnelle des appartements donnant sur |a Roseraie.
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