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Annexe 3 Pavis de I’Ktat
sur le projet de PLUi arrété de
Pex CdC du Val Drouette

I

Panni les remarques suivantes plusieurs avalent déja été indiquées dans e courrier du 29/12/2017 adressé
& la communauté de communes des Portes Euréliermes die-de-France et dans le mall « PLUJ Vil Droustte
— remarques avant amét» envoyé ke 24/05/2018 au Bureau d'éludes SIAM ainsl qu'a ensemble des

communes concemées par le PLUI,

Ce document nous étant présenté pour la premiére fois, Il susclte les remarques suivantss :

Page 28, 29 et 30, les éléments fournis sur l'urbanisation en denslfication de la commune d'Epernon font
état d’'une densité moyenne de 32,4 logements par hectare. Elle est ivisée en deux parties, la densification
« Probable avec OAP » et la densification « Possible ». Pour la seconde, il est indiqué une densité urbaine
de 25 logements par hectare. Le calcu] de cette densité est difficlle & appréhender, car Il n'est pas justifié et
I'OAP générale ne permet pas de contrfier suffisamment les densités (remamues sur 'OAP Générale) et de
mafiser les objectifs du PLUL Cette observation est valable pour Pensemble des densiications
« Possibles » présentées page 28, 29 et 30. Par conséquent, il faudrait préciser comment le PLUI pourma
parantir que ces densités « Possibies = soit atteintes.

Paqeao.lemage‘mu.présemémhmmmuneda Hanches, « permet ls complément des objectifs ». Ce
lsebgmm(ammedamdazohuememwm)soum
ammenuﬁonderowdewmwondnzs.s%aﬁ.l%. n l'abs i Bt

Page 82, « I'extrapolation » du nombre de logements sutorisé dans laeadredu SCOTadqummeloml

de IHabltat (PLH) semble Inadéquate. En effet, la méthods n'est n liffée
D'auweparaonwmamueunedmémmeeMebmmbmdehgemeruspuanmsé

aueicongue fecon,
au SCoT et celul « extrapolé » par fe cabinst d'&udes (voir tableau ci-dessous).

! Données de:;é% 3&?):“ rapport de Nembre de logements par an
2015-2025 {lssue 2028-2030 2015-2025 (lssue 2026-2030
du SCaT) {exirapolation) du 5CoT) {extrapolation)
Epemaon 250 150 25 30
Hanches 200 120 20 24
Droue sur Drouette 30 18 3 36
Cas 20 12 2 24
Salnt Martin de Nigelles 50 36 5 [

1 semble que ia base de caleul utilisée pour établir la prospective 2025-2030 ne se calque pas surceflede la
période 2015-2025, Néanmoins, I'évalution prospeaciée,

e n'e

suit une certaine

logigue. Le nombre de logement proposé sur la périnde 2025-230 est gale 4 la valeur sur la période 2015~
2025 multiplié par 06. Quel &st ce mefﬁcient ? Comment a-t-ll éné nholsi ? mmm_g_mgﬂm
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Page 246, le bilan de consommation fonciére en termes d'équipement est réalise meis, comme nous le
rappellerons plus loin, il n'est pas matérialisé sur le plan de zonage par une zone 1AUe, Par allleurs, ces
&léments d'extension sont & comparer svec les informations de la page 43 du DOO du SCaT qui " intdgre une
programmation fonciére afin de permettre la réalisation de nouveaux équipements” et prascrit que « L'otverture
& lurbanisation de nouvelles surfaces sera donc autorisée dans la limite de 10 heclares sur 20 ans ». En

A -1 L~ = g g A Ee & N 1er]: i 'il' g 51 € M AL, VIS
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Page 14, on remargue uhe erreur de frappe !

"4 l'échelle des communes, quelques particularités sont observées .
A Drouve-sur-Drouette, Gas et Hanches, la catégorie de population ia plus représentée est celle des

45 & 59 ans (respeciivement 24,3 %, 24,1 % et 23,2 %).

A Epemon les 30 & 44 ans sont les plus représeniés (21,5 %).

La popuiation de Gas se démargue par sa jeunesse, la catégorie 1a plus représentée est celfe des 0
& 14 ans aver 23 %."

Page 159 de I'état initial de 'environnement, indique que la commune de Gas n'est pas
inondation eontrairemnent aux informations du plan des contraintes. |l convient donc de

ncemeée par le risque

Page 326, Je résumé Non Technique comparte un copier-coller de la thématique « Patrimoine Naturel » sur la
thématique « Patrimoine Paysager ». Cet élément doit étre modifié,

Page 15 du PADD, des objectifs de création d'emplois sont définis. Lindiquer dans ce document opposable
oblige la commune A respecter cet engagement. Juridiquement, cela fragilise le document car aucune
assurance he peut étre avancée dans le PLUI pour aboutir & la création effective de ces emplois.

A la page 29 du SCoT du Canton de Maintenon qui indique :

"Pour les documents d'urbanisme loceux, les densités indiquées ci-dessous constituent des minima &
respscter & Péchelle de I'ensembie des nouveaux espaces d'habitat programmés par les PLU :

Ples structurants : 80 logements par hectare.
Poles compiémentalres : 20 logements par hectare.
Péle de proximité : 15 logements par hectare.
Villages : 12 logements par hectare.”

Page 18 du document, nous est présentée FOAP « Entrée Sud du Village » pour la commune de Gas. Dans la
présentation, il est indiqué une superficle de 1,5 ha disponible dont seulement 1,1 ha serait urbanisable. Cette
difiérence entre la supstficie de 'OAP et fa superficie urbanisable n'est pas explicitée. O, si¥'on considére une
surface urbanisable de 1.5 ha, les prescriptions du SCoT en termes de densification ne sont pius respectées,

Page 36, comme nous ['avons indiqué & plusieurs reprises, les conditions d’applications de I'OAP
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générale ne permettent pas d'assurer une densification satisfaisante des espaces bitis. Le choix de
placer la condition sur la superficle & 3 500 m® est trés au-dessus des préconisations de 1000-2000 m*
qul permetinient de s'assurer une densification conforme aux tailles moyennes de parcelles {entre 400
et 800 m?) Indiguées dans le Porter & Connaissance de " ILconviendra de revolr Ie prolet d'OAP.

En outre, sur FOAP pénérale, nous obhservons deux points &4 modifier concernant les densités minimales
indiquées. En effet, J]a zone UBa nest présente que sur la commune d'Epemon pour qui les prescriptions du
SCoT imposent une densité minimale de 30 logements par hectare et non 20 eomme indiqué sur le document.
Par aflleurs, le secteur UBD étant présent sur la commune de Hanches, il est nécessaire de placer le minfmum
de densité a 20 !ogemems par hectare sur le terrain d'assielte et non 12, Afin d'étre conformes sy SCoT

Iv. Plan graphique :

Saint Main de Nigelles

Les parcelles OA 855 & 862 ont €& rajoutées en zone urbaines {UBh) par rapport aux précédents documents
de zonages qul nous ont éé foumis. Or, ces parcelles sont situées en extension de I’enveloppe urhaine E!Ies

ne sont donc pas autorisées par le SCoT, ||
aturelie (N).

Gas

Les parcelles OC 208 et 309 sont placées en UBL au plan de zonage, or elles sont aussi déclarées & la
Politique Agncole C:ommune (PAC) d'aprés le Regisn'e Parcellaire Graphique (RPG) de 2017. H faut donc

Comme cela a 616 indigué, notamment tors de Penvoi du mail « LU Val Drouetts — femanques avant amétx le

24/05/2018, 1l y a une incompatibilité enire le plan de zonage proposé et fAire de mise en Valeur de

lArchﬂectune et du Pa:rlmalne (AW\P pmposée a I’enquém publlque en meme temps que le PLUI) Lﬁ
5 pe B! el e tre ¢l

Par ailleurs, toujours pour garantir la corformité entre ces deux documents, les parcelles AB 336 & 340 et AR
326 A 332 sont & metire en zone Ntvh.

Hanches

Le zonage 2 AU présenté sur la commune de Hanches & déja 6té le sujet de plusieurs échanges. Il reste
problématique ici. En effet, le PLUI prévoit 9,3 ba d'ouverture & l'urbanisetion {1AU) conformément aux
orientations du SCoT. il est auss] prévu 14ha de zones d'ouverture A F'urbanisation & long terme (2AU). Cette
surface 2AHU (14 ha) est décrite dans le réglement comme éfant divisée en deux parties, La premiére est
destinde & accueiliir de Fhabitat & long terme (aprés 2025} et la seconde partie (5,79 ha), située rue de
Montdétour, le long de la vole ferrée, est défini (notamment dans le réglement et le rapport de présentation)
comme éiant destinée & du développement d'activités économiques. De ce constat découlemt plusieurs

observations
+  Pour commencer. Ie réglemem graphlque ne d:stmgue pas Ia vocaﬂon future des différentes zones 2

»  Ensuite, le SCoT impose une densité minimale de 20 logementstha sur la commune de Hanches.
Done, si on retranche les 5,79 ha de la zone 2 AU de la rue de Mondétour, I'espace en 2 AU &
vocation d’habitat reprézenta 8,21 ha et il pourrait accuelllir 164 logements soit 369 4 377 habitants
supplémentmres & l'échelle du PLU', dunc 28% de populahon ajoutee au pmjet d’accueil sur 10 ans La
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= La zone 2 AU, située rue de Mondétour et indiguée comme ayant une vocation de zone d'activité, est
contraire au SCoT. En effet, le SCoT dispose d'une « programmation du développement économigue
sur 20 ans » présentée Document d'Crientation d'Objectis (DOO) et synthétisée par deux tahleaux
page 47 et 48. Par allleurs, le Document d'’Aménagement Commercial (DAC) définit les zones
d'aménagement commercial (ZACOM). La zone 2 AU de la rue de Montdétour utiisable aprés une
procédure d'urbanisme dés 2025 (selon le PLUI) ne fait pas partle des orientations prévues dans ces
deux documents. onséauence, elie entre @ iirediction avec | SCaT ot ne psa X

sonservée.

e

Le zonage cartographique de la commune de Droue-sur-Drouene conuent une incohérence. En efiet, selon
l'arficle 1.151-23 du CU "Le réglement peut identifier et loceliser les éléments de paysage et délimiter les sties
et secteurs A protéger pour des motis d'ordre écofogique, notamment pour fa préservation, ie maintien ou la
remise en &at des continuités écologlques et définir, le cas échéant, Jes prescriptions de nature & assurer feur
préservation. Lorsqu'dl s'agit d'espaces boisés, il est fait application du régime d'exception prévu A farticle L.
421-4 pour les coupes et abaitages darbres.

llpeut!acal&en dans les zones urbalnes, les te ulivés of les espaces non bitls
maintlen des continuités écologiques A protéger et inconstructibles quels que solent les éguipements qui, Je
cas échéant, les desservent.”

En conséquence de quoi, les espaces bétis situés dans la zone UBh, Rue de Crachet et rue de [a Gare aux
abords de la Droustte, ne peuvent pas &tre identifiés au titre du L.151-23 du CU, Il convient donc de modifier
‘espace repere pour 8ire en co e AVE = L= ' 3 . = U I' : L. & i

BPACE TepeEre D &g pode ¢ thanisi e Jui o

Sur le réglement écrit en zone UA, voicl en gras les comrections souhaitables ;
«  Aspect des constructions ; Les toitures & pentes seront comprises entre 40 et 45°,
= Les ouvertures de toit p'excédercnt pas 25 35 de superficle du versant... )
«  Ouvrage et &léments techniques en fagade : [es caissons et volets roulants...ni sous linteau.
- Les dispositifs d'énergie renouvelable : les panneaux ne pourront pas étre dispusés en saillie.

« Les ciftures : pas de mur bahut surmonté de claire-voie ou alors meitre des claires-voies en
ferronnerie. Pas de plagues bétons en soubassement non plus,

Pour le périmétre des Monuments Historiques, le Réglement renvoie & la piéce 4.2 « Annexe réglementaire »
pariie lll, Cette disposition peut induire en erreur les pétitionnalres &t les instructeurs. Les annexes n'étant pas
osebles juridiguement. il serait souhaitable g pite_anpexe dans le énéral car

Pour autant, il serajt souhaitable d'y apporter les corrections suivantes :

«  Les aspects de matériaux autorisés sont Ia tuile plate de terre cuite sans relief. Ne pas awtoriser los
matértaux similalres daspect et de pose en zone protégée.

«  Les panneaux solaires doivent étre encastrés. lls ne seront pas visibles depuis Pespace public.

Page 4, il est Indiqué que “fes zones 2AU, constiuant des réserves durbanisation pour fe fong terme, elfes ne
pourront 8tre ouvertes & Furbanisation que par le biajs dune procédure d’adaptation du PLUI aprés 2023 (10
ans & compter de Farrét du SCOT spplicable)’. Dans le rapport de présentation du PLUI, f'ouveriure &

Purbanisation des zones 2 Al est possible en 2025 (10 ans aprés approhation du SCoT applicable). 1l est
TR *o7 L BES E G RIS L& b LUlE

Page 17, "De plus, les projets portant sur des terrains d'assieite de § 030 m® et plus, comportant de Ihabitat,
sont également soumis & OAP générale (voir piéce n® 3 du PLUYJ", D'aprés le document n°3 du PLUI portant
sur les OAP, il s'agit des terrains d'assieite 3 500 m?, Cette valeur sur les OAP générales est & e
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Page 27, dans Ie réplement, sections/sous sections «les autorsations SOUS CONDITIONS

'ag
mRncULlERESIDms les zones soumises & des risgues inondation », la phrase " Sauf indication contraire,
les constructions & usege d'habltat ou d'activités {commerges et senvices, activiiés agricole ou forestiére,
secleurs secontalre ef fertiairs) ne pnummt élm :mpianttes a mains te 15 m das cours d'eau (Dmuet!e

Guéwﬂe, Guesfes, la Vmse)" b

] N p :
Page 170, "Les dispositifs diinfiftration seront wmensmnnés pour des pmres de 50 mm et pénnde de tetour 20
ans (A VALIDER par I&s smdmals et gesﬁonnaltes)“ jLsen élg 1é

Page 198, Il est préférable de ne pas énoncer de liste du type (en gras) « Les consfructions, installations et
aménagements nécessaires A [lexpioitation agricole (b&timents fonctionnels, de stockage, de
transformation, de conditionnement, de vente ou de bureaux et fes instaflations, classées ou non pour
fa protection de 'environnement, de production t’énargie type méthanisation, ete.} » gul apparalt pourla
zone A et Ac. En effet, ces listes n'appontent pas d'informations exhaustives et elles comportent souvent des
Bléments soumis & conditions dont il faudra démontrer la nécessité pour I'e:q:loitatinn agrimle II peut donc &tre

trés tmmpeur de présenter une Ilste préclse

Page 202, les « Rdgles géndrales » sur « Emprise au sol maximale » en zone A, ne som pas suffisamment
explicites. Par exemple, on ne salt pas si |a limite de 120m? s"applique également aux constructions dhabitation
en STECAL. S$i eliz ne s'applique pas, au titre de la consommation fonciére et des éléments du Porter &
Connaissance de 'ftat, la formulation « pour les constmctmns et e.vaens:ons dans Ies zanesA" 2096 de la
superficie du teyraln » ne sera pas actepiable. (| est df 08550 Sciser o

régle s'applique suivant le zonage.

Page 215, la remarque falte pnur les Zones N et Npu est la. méme que oelle fw’te sur Ies zonesA etAp page

Dans ce document nous sont présentés huit secteurs de taille et de capacité d'accueil imitées (STECAL). Nous
avons connaissance, via les réunions des personnes publiques associées, qu'it existe des projets sur les
STECAL « Ferme de Marolfes » & GAS, « Le Combier », « Route de Gallardon » et « Ferme de Pardaillan » &
Hanches. A lnverse, les quatre autres STECAL ne fond F'objet d'aucun projet et ne semble pas correspondre &
Fesprit d'utilisation exceptionnelle de cet outil. Par allleurs, on ne retrouve pas de justification de ces secteurs,

Eumsénuem..hmﬂgmmlulma.dn

seuls nuus sont présentés un zonage avac las vocahnns autonséas. :

L'état initial de Penvircninement fait un hilan des différents inventaires sur le secteur et met en relief les secteurs
caractérisés comme zones humides.

Le zonage réglementaire confient une cartographie des zones humides avérées. |l seralt souhaitahle de
préciser gu'il s'agit du bilan des 4 zenages sur [e secteur.

“547- annexe de lavis de Iat
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Le territoire concerné par les 5 conimunes de 'ex-Communauté de Communes du Val Drouette, dispose de
5 systdmes d'asseinissement collectif (une partie du ferritoire est en ANC),

Les comnmunes de Droue-sur-Drouette et Hanches sont raccordées aux stations d'Epemon Eourg et Epernon
Le Loreau,

Saint-Martin-de-Nigelles (station située sur la commune de Sairt-Martin de Nigelles).
La station d'épurstion de Saint-Martin-de-Nigelles dispose d'un arrété préfectoral en date du 20 avril 2010,

Cefte station n'est pas conforme & [a directive ERL (non conforme en équipement). Lors du demier bilan
réalisé, la station fonctionnait & 8469% en charge hydraufigue de sa capacité nominale. La surcharge
hydrauliqque est essentiellement due aux eaux claires parasites.

Cette station est vigillissante et obsoléte et son fonctionnement est fluctuant. La construetion d'une nouvelle
unité est en cours d'étude. Les nouvelles consfructions projetées ne pourront donc pas &tre raccordées 4 ia
station existante. Ln &chéancier doit 8tre prescrit ava apnrabati PLU

Risques

L'atlas des zones inondables ef les zones inondées en 2016 sont bien intégrés sur le plan des contraintes, et le
plan des servitudes pour Epemon. Cependant, [e plan des contraintes, sur la commune de Gas, reprend un
périmétre différent, Incluant le débordement des fossés des eaux de drainage. Il serait plus logique de
distinguer par une trame différente, l'inondation par débordement de cours d'eau ou par riissellement.

Sur les réglements graphiques 5-1, Ja zone inondable n'a pas €té mentionnée, ni les zoneges indicés « i», ce
qui induit un mangue de lsibilité.

Défricherent

Le PADD tient bien compte des boisements & préserver sur l'ensembie des communes concernées. Le plan de
zonage classe la majorité des massifs en zone naturelle (N} et en Espace boisé classé (EBC). Il n'est toutefols
pas nécessaire de classer en EBC les bolsements de plus de 0,5 ha, ceux-cl étant soumis & autorisation de

défrichertient, conformément & Farété du 10 novembre 2005,
Biodiversité
é&tat initial de 'environnement ne comporte aucun inventaire exhaustif faune fiore, mals simplement une liste

de 2 & § « espéces susceplibles d'8tre présentes » pour chaque type de mifieu. C'est insuffisant, d'autant que
le document mentionne la directive du ScoT « effectiser des inventaires e la feune et de la flore des mares et

milfeux humides », qui n‘est ici pas respectée.

Le projet de PLUI int2gre correctement la valorisation et la préservation des entités paysagéres remarguables
du territoire.

Cependant, les mares communeles recensées ne figurent pas sur les plans de zonage. Pour garantir leur
protection, il convient de mentionner préclsémen! les prescripions requises dans [e réglement écrit
{comblement inteydit...) et de classer ces mares en « éléments du paysage & conserver au titre de l'article
L.151-23 du code de I'urbanisme ». Cette remamue s‘applique également aux zonages réglementafres (site
Natura 2000) et d’inventaires (ZNIEFF de type II) identifiés sur le tenitolre. Le classement en zone naturelfle (N)
n'est en effet pas suffisant & lui seul pour limiter la destruction des milieux naturels d'intérét écologique

particulier.

La stratégie Trame Verte €t Bleue (TVB) est appréhendée localement & 'échelle du Val Drouette. Le plan de
zonage du PLUI identifie bien les corridors écologiques et les réservoirs de biodiversité & protéger, et les
orientations d'aménagement et de programmation {OAP) sont en cohérence avec lx démarche TVB adoptée.

Eaux soutenaines

Le territnire n'est concerné ni par un caplage d'eau potable prioritaire, ni par une aire d'elimentation de captage
d'eau potable prioritaire,

>
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Agence régionale de la santé :
La procédure de déclaration d'utilité publique des périmédres de protection du captage de La Chevalerie sur la
commune de DROUE SUR DROUETTE étant en cours, |l conviendra d'intégrer au PLUI les prescriptions de

Parrété préfectoral de DUP quand il sera signé.

Suite & I'amété du 11 juln 2018, le ministére de [a fransition écologlque et solidaire a mis 4 Pétude une Directive

Paysagére de protection des paysages destinée & préserver les wvues sur la Cathédrale de Chanres. Ce
dacument s'imposera aiX PLU et PLUI, Une fols élaborée, la directive intégrera le plan de gestion du Bien

inscrit au Patrimeine Mondial de FHumanité « La cathétrale de Charires ».

Les communes d'Epernon, de Gas, de Hanches et de Saint Martin de Nigeliss sont dans le périmétve de I'alre
d'étude du projet de directive et de nouveaux éiéments les impacteront. Or, dans le PLUI anété Je 12 juillet
2018, toutes ces communes ront pas été éludifes malgré la présence de cones de vues (volr la cartographie

ci-dessous).

Le réseau de vues sur le monument est constitutif de la Valeur Universelle Exceptionnelle (V.U.E.) du blen
UNESCO, en conséquence, FEtat et les collectivités ont I'obligation d'en assurer la préservafion et la
transmission aux générations futures.

Le rapport de présentation indiguse bien gue le périmitre du projet de PLUI est concerné par la présence de
vues sur Ia cathédrale de Charires. Toutelois seule la vue située au sud-ouest de [a commune de Hanches a
éié identifide. En réalité, le territoire est traversé par deux auttes vues majeures, une au sud du hameau
d'Haudreville sur la RD 122 4 Epemon et la seconde au sud de la ferme « L& tour netive » & Eparnon,

La préservation pourrait se traduire réglementairement par un zonage agiicole protégé (Ap) sur Fempreinte du
cdne de vue pour les parties agricoles.

] ®
GERSRRmR Iy

lllustration 1. Les vues de la cathédrale de Chartres du projet de Directive Paysagére
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