QUATRIEME PARTIE : LES JUSTIFICATIONS
DES ORIENTATIONS DU PADD, DE LA
DELIMITATION DES ZONES ET DES
LIMITATIONS ADMINISTRATIVES A
L’UTILISATION DU SOL APPORTEES PAR LE
REGLEMENT
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Quel projet pour le territoire ?

Favoriser |la réflexion d'ensemble

La commune possédait un Plan d"Occupation des Sols (POS) sur san territolre. Afin de mettre en
cohérence leur territoire avec fes orientations supra-communales (Grenelle de I'Environnement, loi
ALUR...) et promouveir une logique de développement d'ensemble, la commune, par délibération
en date du 19 décembre 2014, a décideé d'élaborer sur son territoire un Plan Local d'Urbanisme.

Les £lus ont souhaité reconsidérer leur développement urbain afin d’inscrire leurs ambitions a
travers le Projet d'Aménagement et de Dévelappement Durable du PLU. Cette démarche suit ainsi
plusieurs ohjectifs -

» Une réflexion d'ensemble sur ["évolution du territaire,

* La mise en place de prescriptions réglementaires sur ['ensemble du territoire,

= Linscription des ambitions communales dans une perspective de développement durahle,

Analyse de la consommation fonciére et du rythme de construction : une

physionomie peu changée depuis la fin des années 1980

La commune de Chateau-sur-Epte a connu ces derniéres décennies, une évolution irréguliere de sa
population. La population a effectlvement baissé jusqu'au début des années 1980 pour connajtre
une forte crolssance ensuite, passant de 357 habitants 3 632 en I'espace de 8 ans. Depuis, |a
population se stabillse autour de 600 habitants, avec cependant une baisse notable au début des
annees 2000,

Ce phénomeéne se traduit par une certaine stagnation dans le parc de logements, Entre 2003 et
2012, ce sont uniquement 9 nouvelles constructions a usage d'habitation qui ont vu le Jour a
Chateau-sur-Epte, avec une moyenne de 0,9 canstruction par an. Dans le méme temps, les autres
communes de la CC Epte-Vexin-Selne connaissait un rythme de constructions beaucoup plus
important avec en moyenne, 1,8 logement commendé par an®,
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La commune est donc confrontée & un rythme de construction plutét faible au regard de sa
localisation 4 proximité de la région parisienne. Cela s'explique par un phénoméne de rétention
fonciére importante gui n'a pas conduit d'ouverture & ['urbanisation de grands terrains depuis la fin
des années BO. L'objectif de la municipalité est d'inverser la tendance afin de pérenniser les
différents equipements communaux {maison de santé, école.. ) et favoriser I'apport de nouveaux
services sur le territoire (projet d'un dépét de pain dont la viabilité nécessite un niveau de population
suffisant).

Les données constatées sur la commune pour la période 2005-2015 Indiguent gue la construction
sur le territoire communal se fait principalement par opération individuelle, de facon éparse sur le
territaire et de manidére trés irréguliére dans le temps. L'application du POS et la recherche de
quiétude et tranguillité & la campagne ont par ailleurs engendré la formation de terrains
constructibles de taille relativement importante.

Ces donndes statistiques ne concernent gue les évolutions lides & I'habitat. 1l est 3 noter que les
emprises artisanales et agricoles se maintiennent sur l2 territolre, sans augmentation de |la surface
dédiée. Les éguipements sont également présents, natamment |'école et sa garderie ot la maison
de sante.

* llest & noger que |a taille moyenne des comemunes de cet EPC] Etait d'enviren 500 habitants avant la création de la commune
naarselle de Vexin-sur-Epte regroupant 14 communes historiques sur 20 de la communauté de communes), salt une tallle
eguivalente & Chateaw-sur-Epte et gue be caboul a 80é effactud sur A base des 20 caommunes historiques.
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Les résultats transmis par la commune permettent d'étudier la consommation fanclére de ces
derniéres années. En effet, I'étude des logements terminés et des surfaces parcellaires estimees,
permettent de montrer gu'environ 0.7 ha ont éte consommés sur le territoire communal pour &
logements situés en comblement du tissu urbanisé du bourg. Cela represente alors une densité de
8.6 logements/ha.

Les élus ant fixé des ohjectifs en matiére de maitrise de la consommation d'espace en privilegiant
une urbarisation des dents creuses et d'espaces mutables permettant de limlter la consommation
de terres agricoles et naturelles. Cela passe notamment par une augmentation des densités misas
en euvre dans le cadre des nouvelles apérations afin d'approcher 1a densité de 12 logements a
I'hectare permettant de maintenir un cadre rural et tenant campte des prescriptions du SCOT,

Eviter les constructions au coup par coup

[_'IL'I|EI_'|:|1'_; COMMLUmnaLs

La commune dispose d'une situation géographigue attractive, |'accessibilite vers la réglon
francilienne est facilitée par un bon maillage routier et les pales d'emplols de Gisors {ainsi que la
gare SNCF), Vernon et Les Andelys sont également proches. Chateau-sur-Epte s'avere alors un pdle
d'accuell résidential privilégié pour les papulations de la région parisienne a la recherche d’un cadre
de vie positif (patrimoine, équipements logaux...). De par cette situation, la commune a vu se
développer les habitations de type pavillonnaire,

Devant ces différents constats, |a commune a choisi de réfléchir au devenir du territoire et de fixer
des objectifs dans le cadre d'un document de planification.

La commune a pour ambition de :

« Renouveler et accroitre sa populatien car celleci connait un phénoméne de vieillissement.
Ce renouveau démographique lul permettra de redynamiser la vie locale et de pérenniser le
fonctionnement des éguipements et services du territoire.

« Adapter toutefois cette croissance afin de tenir compte des problematigues liges aux divers
risgues et nuisances et de malntenir le caractére de village rural de |a commune

« Répondre aux differents besoins de la population en proposant une offre de logements
variée. Afin de dynamiser son contexte démographigque, la commune souhaite favoriser sur
son territoire la réalisation d'une nouvelle offte de logements orientée également vers de
plus petits produits immoblliers afin de faciliter les parcours résidentiels sur le territoire. En
particulier, il est envisagé la création d'une offre de petits logements a destination des
persannes dgées de la commune qul souhalterait s'installer dans un habitat plus adapté a
leur besain. Alnsl, cette politique permettrait de libérer de grandes habitations pour I'accueil
de nouvelles familles.

«  Avaoir une stratégle globale de développement, La politique d'habitat ne peut uniguement
&tre pensée sur |e territoire. Celle-ci doit &tre accampagnée d'une politique plus globale
visart & dynamiser la vie |ocale et 4 satisfaire les besoins de proximité des habitants. La
pelitigue économigue et sociale doit ainsi étre intégrée aux réflexions.

| Les élus souhaitent, & travers leur document d'urbanismae, présenter une offre de logements
cohérente par rapport 4 1a situation du village (croissance démographique progressive et absarption
| des nouveaux habitants, existence de risques et nuisances, maintien du cadre rural existant...).
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Planifier et organiser le développement du territoire
La définition d'axes de développement va parmettre, & travers la définition d'un cadre raisanné, de
maitriser I'extension urbaine du village et d'éviter une mutation trop importante ou sa banalisation.

Définir le besoin en logements a crée

En s'appuyant sur I'évalution observée ces derniéres années sur le te rritoire, la commune souhaite
mettre en place les outils nécessaires & I"accueil d'une hausse de population moyenne annuelle
d'environ 0,9%/an & une échelle de 15 ans. Ce scénario a été établi & partir des constats effectués
en matiére de :

* Prescriptions du SCOT du Pays du Vexin Normand ayvant tdentifié, par EPCI membre, les
besoins de logements : la répartition du nombre de logements par commune indique un
besain de 36 logements i construire sur la commune d'ici 10 ans. Cette réflexion est portée
sur une période 15 ans,

* Rythme des constructions accordees et réalisées des demniéres anndes i I'échelle de la
commune et du territoire : en ralson d'une certaine stagnation ces derniéres années, la
commune souhaite rattraper son retard en matiére de croissance demographigue par un
rythme de constructions plus important,

= FEtar de |a capacité des infrastructures et équipements,

= Situation attractive de la commune.

Par ailleurs, en matiére de projet immebilier, la commune posséde un parc de logements locatifs
peu développé et la majorité des logements présents sur le territaire cammunal se caractérise par
de |'accession privative. Les élus souhaitent encourager une diversité de |'offre d'habitat afin de
favoriser les parcours résidentiels

Objectif de croissance démographique et traduction en nombre de logement -
définition du besojn en logement

La commune structure son projet sur la base d'un scénario de croissance. visant 3 accusilllr enviran
80 a 100 habitants supplémentaires lors des 15 4 20 prochaines années, Cela permettra entre autres
d'accueillir une population nouvelle dans un cadre respectusux de Penvironnement.

C'est donc sur une hypothése d'environ 35 4 40 nouveausx logements que se batit le projet des élus,
Ca besoin en nouveaux logements, calcul, théarique et mathématique, a &té identifié grice :
s Alétat des lieux en matiére de lagement (résidences principales occupées),
= Des évolutions sociétales (prise en compte des phénoménes de desserrement de la
population, de rajeunissement et de vieillissement de la population) - hypothése prise de
2,57 personnes par meénages au vu des données constatées lors des recensements ultérieurs
4 I'echelle de la commune et des échelons supra-communaux,
= [De l'évolution possible du parc de rencuvellement sur lui-méme. Ainsi les résidences
secondaires et les fogements vacants peuvent se transfarmer en résidences principales. 11 a
eté estimé gue :

@ Au regard de la vacance plutdt élevée sur la commune (environ 10% du pare de
logements), 25% des logements vacants pourrait 8tre réinvesti dans les années A
venir, s0it 7 logements,

o 10k des résidences secondaires pourraient étre transformées en résidences
principales soit 1 logement. Cette hypothése est dans le prolongement des tendances
consiatées depuis 1990 sur la commune

Le besoin en nouveaux lagements doit te concrétiser par une ouverture 3 I'urbanisation
correspondante. Il s'agit donc d'identifier les possibilités de renouvellement urbain existantes au
sein du tissu batl de la commune afin de pouvair déterminer |'éventuel besoin en logement sur les
espaces périphériques,
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Tableau thdorigue de projections démographlques

Le tableau ci-dessus permet de définir I'ambition démographigue communale. Il prend en compte
le desserrement des ménages qui est en cours sur la commune. Ainsi, la taille moyenne des ménages
a évolué et diminué en passant de 3,3 personnes a 2,7 personnes entre 1990 et 2012, Ce
phénoméne restant visible depuis deux décennies, nous admettons I'hypothése d'une taille
mayenne des ménages de 2.55 d'ici une quinzaine d'années en ralson du vieillissement de |a

population. Ce phénomeéne entraine un bescin de construction ne serait-Ce que pour maintenir la
population actuelle au méme niveau en 2026, c'est ce que I'on appelle le point mort. Ce chiffre

séleve a 12 logements.

Le projet communal vise une hausse de |a population de 0,9% par an sur quinze ans,

| Cer_cbjectif nécessite d'une quarantaine_nouvelles résidences principales, sait la construction |
d'emviron 36 nouveaux logements en tenant compte du potentie] en renguvellement du parc sur |ui- |
2 !

meme,
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Définir I'implantation du parc de logement selon |e principe de
maindre impact

La commune a pour volonté que llaccuell de nouveaux habitants s'effectue en cahérence avec
Purbanisation existante et que I'impact sur le territoire soit le plus modéré possible. Les &lus se
fixent pour principe d'urbaniser en prigrité les secteurs de renouvellement urbain pour éviter ainsi
la définition d'une zone constructible d'importance sur des terres agricoles ou naturelles et
eloignées du tissu batl existant, des équipements et services de transport

1. Analyse des potentialités de renouvellement urbain

Pour répondre a ce besoin, I'étude des possibilités au sein de I'enveloppe urbaine est nécessalre
Ces secteurs doivent toutefois répondre & de multiples enjeux : proximité et accessibilité des
equipements, situation des réseaux, conditions de desserte et de sécurité routidre, maindre impact
sur I'occupation du sol actuelle, prise en compte des risques... Afin de déterminer le besoin en
nouveau logements et leur traduction en matiére d'ouverture A I'urbanisation, les &lus souhaitent
analyser l'ensemble des potentialités de renouvellement existantes sur le territnire,

Il canvient de noter que ce diagnastic fancier n'a pas été effectué au niveau du hameau du site
castral afin de limiter le mitage du territoire ce d'autant plus gue ce secteur est contraint par la
proximité du chiteau, la topographle et la présence de I'activité agricole. Aucune ouverture a
I'urbanisation n'est envisagée,

» Les dents crewses. Quelques potentialités de développement dans le tissu urbain existent
au travers des dents creuses, Toutefois, plusieurs d'entre elles sont soumises au PPRi (zone
bleue) et n'ent pas &té retenus dans le PLU.

Les dents creuses représentent 2 équlvalents logements, -

* Les divisions parcellaires, Le tissu urbain du bourg comprend plusieurs grands terrains
pouvant faire I'objet de division parcellaire. Le diagnostic fancier de la commune a permis
de distinguer un potentiel important en matiére de division parcellaire. Cependant, un
certain nombre &talt soumis & un risque d'inandation (par remontée de nappe par exemplel,
concernait des parcelles avec des difficultés d'assalnissement ou pouvait avoir un Impact
paysager fort sur les entrée de ville. En conséguence, les secteurs constructibles ont été
célimités au regard de ces contralntes. Seule une parcelle pouvant Etre divisde est retenue
dans la zone constructible. Le nombre de logements possibles a &té définl (2 maximum) afin
de tenir compte du cormtexte arboré de la parcelle qui convient d'étre préserve d'une
urbanisation excessive.

_Les divisions parcellaires retenues représentent un potentiel de 2 équivalents logements.

« Les sectenrs de projet. Une emprise libre de 4200m* au cceur du bourg a été identifide lars
du diagnostic foncler. En raison de son importance, elle ne peut &tre considérée comme une
dent creuse, Elle s'avdre alors plus propice a la mise en place d'un projet d'ensemble, site
d'urbanisation a privilégier.

!_LE secteur de projet représente un potentiel de 5 équivalents logements. o
» Les secteurs mutables. Le diagnostic foncler de la commune a été complété par
I'identification des sites potentiellement mutables, Les sites suivants ont été étudiés

o Les terrains de sports : ['ensemble des équipements sportifs accupe une parcelle de
1,2 hectare située au coeur du village. Une réflexion a été engagée par les &lus dans
le cadre du PLU sur le devenir des équipements. || apparait que le terrain de foot est
sous-utilisé en l'absence de club de foot. En conséquence, il est envisagé
l'urbanisation de I'emprise du terrain de foot {1 ha) ce qui permettrait la construction
de 12 logements. Ce projet est envisagé & moyen terme puisque |es &lus souhaltent
se donner le temps pour doter la commune d'une alternative : création d'un nouvel
dquipement sur un autre secteur (site de la papeterie}, mutualisation avec une autre
caommune (par exemple, avec Vesly qui a le projet de créer un nouveau terrain de

spart).
o Un hangar a 'entrée du village (route de Rouen) a &6té identifié comme un potentiel
de rencuvellement wrbain, Néanmains, ce potentiel apparait 3 'heure actuelle
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théarique et sa mutation a réellement une pertinence seulement si les terrains
sportifs font 'objet d'une urbanisation, ce qui permettrait d'améliorer les accés a ce
futur lotissement. En consequence, il est envisagé une mutation de ce site a plus long
terme et aprés |'urbanisation des terrains sportifs. Ce site présente un potentiel de 7
egquivalents logements.

o L'ancienne papeterie : ce site présentant de nombreuses contraintes et etant situé
sur un secteur & enjeu paysager (site classé de la vallée de I'Epte) et écologique
tproximité de zones Matura 2000, de zones humides, etc...), il ne peul pas &tre ouvert
a ["'urbanisation.

Les emprises mutables représentent un potentiel de 17 éguivalents logements mals pas
| immédiatement mobilisables.
Le potentiel de renouvellement urbain et de densification est donc de 28 logements, dont 17
legements ne peuvent étre mobilisés immédiatement. Ce potentiel ast insuffisant pour répondre
aux besoins de la commune, Il convient également de préciser que ces potentiels fonciers sont
globalement sous maitrise de propriétalres fonciers et que le PLU deit tenir compte d'une rétention
fonciére possible de la part des propriétaires. Ce taux de rétention fonciere est fixé a hauteur de
30%. Il est danc envisageable que la densification prévue sur la commune puisse permettre la
construction d'une vingtaine de logements dans les prochaines années.

2 2 5 15 28 20

2. Définition d'une zone d'extension de I'urbanisation : guel choix de moindre
impact ?

Le diagnostic foncier a permis d'évaluer & un potentiel d'une vingtalne nouveaux lagements
possibles au sein du tissu bdti existant en tenant compte de la rétentlon fonciere. Ainsi, [l s"avere
nécessalre d'ouvrir un secteur 3 'urbanisation pour 15 a 20 habitations. Ce choix de cette ouverture
i I'urbanisation daoit étre effectué en fonction de I'étude des contraintes, Effectivement, ce secteur
d'urbanization dait répondre 3 de multiples enjeux . cohérence avec la morphologie du village,
proximité et accessibilité des équipements, situation des réseaux, cenditions de desserte et de
sécurité routidére, moindre impact sur I"'accupation des sols, intégration paysagére, prise en compte
des cantinuités écologiques...

Les contraintes du territoire ont alors été analysées (présence du monde agricole, contexte paysager
et patrimonial, réseaux, risques, servitudes...). || existe deux contraintes fortes sur le territoire de
Chateau-sur-Epte a sawvoir :

s Le site classé de la vallée de I'Epte qul s'étend au Sud de I'ancienne route natienale (a
I'exception de I'urbanisation existante) et couvre une majorité du territoire communal : I
vise 4 protéger le paysage en interdisant narmalement la construction a l'intérieur du site.

« le risque inondation et ruissellements : en effet, la commune est soumise au PPRI sur sa
moitié Est et des axes de ruissellement sont identifiés de part et d'autre du territoire
communal. Le périmétre du PPRI interdit toute nouvelle construction au sain de sa zone verte,
limitant alors 'extension de la commune sur sa partie Est.

Ces différentes prt:'hl-é'mariq Lgs, 'I'apptlcatmn des directives su pra-commu nales et la nécessité d'une |
urbanisation cohérente ont condult & diriger 'urbanisation au Nord du bourg, en continuite des
zones pavillonnaires récentes

Au regard de ces constats, les élus ont apté pour 'ouverture a 'urbanisation d'une zone d'enviran
1,6 ha environ en continuité de la zone btie. L'emprise retenue est une zone agricole bardée par
un lotissement et une route départementale. Sa localisation va permettre i la commune de remplir
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ses objectifs en termes de développement sans modifier la morphologie urbaine. En respectant une
densité de 12 logements/ha, |'ouverture & I'urbanisation de cette emprise va pauvoir permettre ka
construction d'environ 18 habitations supplémentaires. La délimitation de la zone AU a &té effectuée
afin de ne pas engendrer de délaissés agricoles difficilement exploitables. Il est & noter que cette
parcelle faiv d&ja I'abjet d'un projet de la part du latisseur Altitude Lotissement qui a dépase un
permis d'aménager en fin d'année 2016, Ce prajet ne peut cependant pas £tre accordd puisqu'il ne
respecte pas les preseriptions du POS actuellement en vigueur {surfaces minimales de 1000 m® que
le projet du lotisseur pravait des parcelles comprises entre 650 et 1000 m?).

Synthese de I'offre de logements géndrée

L'ensemble des possibilités de création de nouveaux logements en zone urbaine est synthétisé dans
le tableau ci-aprés, Ces éléments font atat de |a création possible de 46 logements supplémentalres
Cette hypothese haute se base sur la concrétisation de I'ensemble des possibilités existantes, a
savoir - I'ensemble des dents creuses se libére, les divisions parcellaires sont appliquées, le secteur
de projet est aménagé, les parcelles potentiellement mutables sont reconverties et la zone ouverte
a l'urbanisation est urbanisée, via I'application d'une densité moyenne de 12 logements par hactare,

Les donnees sulvantes font état les dannées brutes et liées 4 I'hypothése haute. Un coefficlent de
rétention fonciére est appliqué sur les potentiels de renouvellement urbain puisque Ia miajorité du
potentiel foncier n'est pas de maitrise publigue,

2 2 3 13

da

18 logements

logements logements logements logements logements
46

28 logements 15 logements logements
38

20 logements 12 logements logements

Le projet opérationnel de la commune est cohérent avec I'objectif de croissance défini dans le PADD.
Le nombre possible de fogements est legérement supérieur mais carrespond 3 la tendance
souhaitée, Le surplus est [1é A la velonté de dalimiter une emprise cohérente de la zone 1AL évitant
la eréation de délaissés agricales difficilement exploitables.
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Le projet politique

Les objectifs du PADD

Le Prajet d'Aménagement et de Développement Durables (PADD) est un des documents constitutifs
du Plan Local d'Urbanisme (PLU). Cest I'&lément essentiel du PLU, puisque ce document fixe la
politigue d'aménagement de la commune pour les années i venir,

Il definit, dans le respect des objectifs et des principes énoncés a l'article L 141-4 du code de
l'urbanisme, les orientations d'urbanisme et d'aménagement retenues pour l'ensemble de la
Cammune,

Le P"r;nj'ét d'Aménagement et de I'}é;'el-n'ppernem Durables a été validé par le conseil communal, lors
| ¢'un débat, le 25 novembre 2016.

Pour définir les objectifs du PADD, la méthodologie employée s'est orientée vers des réunions de
travail & I'"échelle de la commission urbanisme et avec les personnes publiques associees, Ces
réunions étaient destinées a faire se prononcer les élus sur les orientations i donner au projet et &
les higrarchiser. Il a ensuite &té présenté au conseil municipal €t a la population.

Ces réunions de travall ont danc permis d'aborder la question des transports, la qquestion de la vie
#conomique locale et das loisirs, la question de 'environnement et des cantinuités écologiques mais
également les questions d'habitat. Ainsi les approches thématiques et I'identification des projets
(politigue d'habitat, d'equipements, maintien économigue, préservation du cadre de vie, de
I'environnement et du paysage par exemples) ant permis aux &lus de se positienner sur cartainsg
axes d'orientations des grandes politiques d'aménagement.

Il est & noter gue cette réflexion s'est appuyé sur une démarche A I'échelle de 5 communes du Pays

du Vexin Normand [Authevernes, Dangu, Noyers, Vesly et Chiteau-sur-Epte) afin de bénéficier d'une
| vision cohérente et de pouvoir identifier les synergies entre communes volsines camme & I'achelle
de |'ancienne intercommunalité. Les PADD de ces communes pnt notamment fait 'ebjet d'une
| présentation conjointe aux Persannes Publiques Associées,

En matiére d'urbanisme et d"habitat, les réponses de la commune mettent an avant |a
valanté de cohérence des choix d'urbanisation pour le futur en matiére de forme urbaine de choix
de localisation, d'intégration 4 la vie locale et de concordance avee les besoins (Bguipements,
Féseaux...),

* lLacommune souhaite avant tout maitriser le développement de son territoire pour éviter un
apport massit de nouvelles constructions pouvant mettre en péril I'équilibre communal.
L'appart d'une nouvelle population pour dynamiser son territoire et enrayer le phénomeéne
de vielllissement de la population est toutefois nécessalre pour la commune. Les élus se
fixent pour objectif de garder la maitrise de Pextension urbaine en cuvrant & l'urbanisation
une surface correspondante aux besoins identifiés. La commune prend le parti au travers de
san PLU de tendre vers une population de 700 habitations d'ici 15 & 20 ans, nécessitant,
aprés prise en compte du desserrement de la population et du point mort la production
d'enviran 36 logements.

= (et objectif signifie qu'un choix doit étre effectué en matiére d'implantation résidentialle,
Les prescriptions supra-communales en matiére de limitation de [I'stalement urbain
s'imposant au territoire dolvent falre 'abjet de respect et de conformité -

& L'urbanisation va &tre concentrée dans le bourg, dans les parties actuellement
urbanisées principalement afin de favoriser la limitation du mitage du territaire et
réduire la consemmation fonclére de terres agricoles ou naturelles de qualité, Afin
de limiter les implantations résidentielles en dehors de I'enveloppe urbaine dense sur
des secteurs agricoles, il est ainsi donné la priorité aux emprises de renouvellement
urbaln : dents creuses, divisions parcellaires, secteurs de projets... Dautre part,
'application de ce principe signifie que les secteurs isalés et &carts d'urbanisation
existants a |'heure actuelle sur la commune doivent faire 'abjet d'encadrement strict
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afin d'aviter toute nouvelle extension spatiale sur les zones agricoles etfou
naturelles. Il est zinsi fait le choix d'un maintien strice de 'enveloppe urbaine de La
Flanchette

Afin de permettre datteindre les objectifs de croissance démographique de la
commune tout en limitant les prélévements sur les espaces agricoles et naturels, il
est envisage la possibilité de mobiliser le terrain de football dans les potentiels de
densificatian.

La commune a également pour volonté de pouvoir permettre une évolution de ces
batiments afin d'éviter leur disparition au fil du temps. Cette situation concerne plus
particuliérement |'ancienne maison de la gare. Cette batisse, identifiée au titre de
I'article L.151-19 du code de I'urbanisme, est un élément structurant du patrimaine
de la commune. Elle témoigne des anclennes activités locales, et notamment de la
gare qul se tenait au centre du bourg. Son caractére patrimonial et identitalre
souhaite &tre préservd et les &lus ont envisagé la sauvegarder et la rehabiliter afin
d'accueillir d'un logement ou des locaux pour des activités,

s Pour maintenir une offre d'habitat répondant aux besoins actuels de la société, les élus
souhaitent définir une typologie de logements plus varides afin de prendre en compte les
parcours résidentiels des meénages {les besoins des jeunes, des actifs, des personnes
igées...). Cet objectif est traduit dans I'OAP concernant le terrain de football (propriété de la
commune) ol un programme 4 destination de personnes dgées est envisagé. Afin d'attirer
les primo-accédants notamment, outre, 'opportunité de créer du logement en accassion,
I'équipe municipale soubalte développer le logement locatif sur le territaire.

En matiere d'équipements et d'@économie, la commune congoit son projet de
développement comme une réponse globale. En effet, bien que la vocation du territoire soit
escontiellament résidentielle, les &lus souhaltent éoalement améliorer les mohilités et favoriser le
maintlen des équipements et d'une petite vie économigue et sociale qui participent a |'attractivité
et au dynamisme du territaire.

« Pour maintenir I'attractivité du territoire, les élus souhaitent favoriser une réflexion plus
globale, permettant de repenser le lien entre urbanisation, équipements de proximité et lien
social. La commune cherche, A son échelle, a permattre & ses habitants de pouvoir mieux se
rencantrer et échanger. || 5'agit ainsi de favoriser "évolution des équlpements et des services
destinés 4 la population.

La eommune a souhaité inscrire dans son PADD la volonté de mettre en place |e projet
d'un local pour le dépdt de pain et de journaux dans le village. En effet, Chdteau-sur-
Epte ne dispose d'avcun commerce de boulangerie ou de presse, ce local permettrait
de réduire les trajets automohbiles des habitants pour les services guotidiens,

La commune voudrait également anticiper une éventuelle évolution des equipements
ligs a I'écale. Effectivement, si la population vient & augmenter sur la commune, il
pourrait Btre envisage de construire une cantine et une garderie a proximite de ['école
actuelle. Ces équipements pourraient &tre des facteurs d'attractivite pour des familles
avec enfants, en cohérence avec la volonté de la commune de favoriser le
renouvellement de sa population,

La commune souhalte également tirer partl du projet de PLU pour envisager
I'évalution de ses équipements sportife. Aujourd'hui localisés prés de |'école, les &lus
ont constaté une sous-utilisation du terrain de football. Celul-ci, idéalement situé sur
la commune, pourrait étre utilisé afin de développer de I'habitat. Dans ce cas, un
nauvel équipement spartif (type city-stade) est projeté par l2s elus en campensation
de I'urbanisation du terrain de football. Cet équipement lewr parait plus adapté aux
hesoins communau.

s Le développement économique n'est pas une priorite pour la commune. Cette compétence
¢st intercommunale.

=

Toutefais, |a commune souhaite mettre en avant les activités economigues presentes
sur son territaire. Les &lus de Chateau-sur-Epte Inscrivent dans leur projet la volonté
de maintenir les activités existantes afin d'éviter gue la commune n'ait gu'une
vocation résidentielle, L'idée est alors d'identifier les secteurs économigques présents
sur le territoire {par exemple, le site de la coopérative agricole). Leur identification va
alors Faciliter leur maintien. Dans le tissu urbain plus résidentiel, les élus souhaitent,
a travers le PLU, instaurer une certaine mixité fonctionnelle sur le territoire par
I'implantation d'activités compatibles tout en minimisant les nuisances réciprogues
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o L'agriculture est encore bien présente sur le sol communal, Son bon fonctionnement
&1 sa pérennité est alnst un objectif des &lus. Il s"agit de permettre le développement
de ces activités tout en évitant de créer des sources de nuisances au voisinage des
zones habitees,

o La prise en compte des communications AUmMerigues est un enjed majeur pour les
communes. Facteur d'attractivité et de qualité du cadre de vie, leur présence devient
un gélement Incontournable de la vie quotidienne, Bien que géré & échelle
départementale et/ou nationale, les élus souhaltent inscrire dans leur PADD I'abjectif
de prendre en compte el de favoriser le développement des communications
numériques.

o En matiére d'offre de loisirs, ce point a fait I'objet de travaux et d'échanges entre les
> communes du Pays du Vexin Normand afin de rendre concordants les ohjectifs et
leur traduction. La majarité des élus indique ainsi que I'offre est aujourd'hui existants
mais mangue de valorisation. Il s'agit de -

* Renforcer les itinéraires de promenade favorisant la découverte du territolre.
Plus particuliérement, les différents &lus ont exprimé le souhait de développer
les connexions avec la vole verte et la mise en place de liaisons manguantes
intercommunales, notamment vers Saint-Clair-sur-Epte en ce qui concerne
Chateau-sur-Epte.

* Reflechir 4 la création de points d'arrét, permettant aux promeneurs de
cantempler ke paysage et de découvrir plus précisément certains lieux. Cos
paints d'arrét seront notamment valorisés par la mise en place de bancs et/ou
d'aires de pigue-nique.

* Travalller & une signalétique adaptée et & un jalonnement de panneaux
infarmatifs harmonisés pour mettre en avant les paysages et le patrimoins
des 5 communes.

= Enfin, 3 Chateau-sur-Epte, les ¢lus se sant fixé P'objectif de renforcer le
potentiel touristique. Cette volonté se traduit par le fait de permettre une
restauration du site du chiteau tout en respectant ses caractéristiques
patrimaniales et architecturales, et par le fait de faciliter le développement
des lieux d'hébergement sur le territoire communal.

En matiere de cadre de vie et de Paysage, les élus sauhaitent y travailler de maniére
impartante, En effet, s'ils souhaitent respecter le contexte législatif ceuvrant & une moindre
consommation fonciére des espaces agricoles et naturels par les projets d'urbanisation, s
souhaitent pouvolr maintenir les caractéristiques locales de la commune et présarver son identité.

* Lacommune sauhaite réaffirmer ses traits identitaires afin d'éviter une banalisation de son
territoire,

o Afin de répondre & cet abjectif, elle souhaite que le PLU puisse identifier les &léments
du patrimoine bdtl appartenant au patrimoine local. Chapelle, murs de pierres,
corons, maison de la gare... sont des éléments particuliers que les &lus ont souhaité
reconnaitre et protéger dans le cadre du PLU. Par ailleurs, Chateau-sur-Epte se
distingue par son site castral, Menument Historique. les &lus ont voulu accorder une
attention particuliére au hameau qul se situe & ses abords afin de maintenir son
caractére plitoresque,

o Lacommune sa caractérise de plus par de larges perceptions rendues possibles grice
a la configuration du paysage et |a présence de points hauts. On retrouve notamment
des cdnes de vue sur la vallée de I'Epte et le slte du ehiteau, lls sont des &léments
forts dans le panorama et les élus souhaitent les présemver. Ainsi, il est exprimé a
travers le PADD la volonté d'une meilleure prise en compte des paysages et de la
qualité architecturale dans I'évolution de la commune. Les élus sauhaitent en effet
pérenniser les silhouettes paysagéres, veiller & I'intégration dans |'envirennement
bati des nouvelles formes urbaines et architecturales, valoriser les entrées de village,
notamment par la plantation d'alignements d'arbres le long de l'ancienne route
départernentale®,

' Cet aménagement envisagé par les élus n'a pas fait Pobjer de traduction réglementaive dans fe PLL car i
saglt d'une perspective envisagée d long terme et las emprises fonciéres disponibles le long de la route sont
suffisantes pour la plantation des alignements d'arbres envisogés (pas besoin de metire en place
d emplacements réservés),
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o Les élus rappellent leur souhait d'avoir un réglement faverisant "harmanie générale
des constructions et s'inspirant de I'architecture anclenne afin que les nouvelles
architectures des constructions ne spient pas déconnectées de I'aspect du tissu bati
existant.

o Enfin, la qualité du paysage actuelle est induite par la forte présence rurale et
agricole. Les élus souhaitent denc que leur projet se référe a cette activite majeure
du territoire et permette sa protection, son maintien, et son développement sur le
5ol communal

matiére d'environnement, la commune souhaite faveriser via son document

d’urbanisme une bonne prise en compte de la problématique de concurrence de l'espace et de
présenvation des milieux naturels et des continuités écologlgues, Les &lus ont souhaite faire ressortir
au travers de leur projet

La réduction de la consommation sur les espaces agricoles et naturels. L'ensemble des
orientations qualitatives dafinies précédemment (priorité donnée aux espaces de
renouvellement urbain, maintien des espaces de ressources agricoles .} s'accompagnent
d'objectifs chiffrés en matiére de limitation de la consommation des espaces agricales et
naturels, Le Projet d'Aménagement et de Développement Durables des élus indiguent ains
Ie hilan de la consommation fonciére de ces derniéres années.

La commune possédait un POS qul ouvrait un potentiel d'environ & hectares dédiés a
l'extension de l'urbanisation résidentielle, Depuis les 10 dernigéres années, le bilan de la
consommation fonclére fait &tat au global d'un prélévement d'environ 0,7 hectare pour &
projets d'habitat, cette faible consommation est due notamment & une farte rétention
fonciére. Ces prélévements ant concerné des emprises situées dans Penveloppe batle
existante et se sont caractérisés par une densité mayenne de 8.6 logements par hectare.
Alnsi, le projet de PLU tient compte des possibilités existantes au travers des logements
vacants, des dents creuses, des regualifications des anclens batiments avant d'ouvrir une
zone d'extension urbaine et afin que la surface de celle-cl corresponde aux besalns,

Les ahjectifs de la commune est de permettre que les logements projetés solent réalisés sur
des surfaces de renouvellement urbain au moins pour la maoitié d'entre eux, et selan une
densité répondant aux exigences supra-communales, soit 12 logements par hectare (soil 14
fols supérisure a la densité constatée ces dix derniéres années). Cependant, le diagnostic
foncier a permis de conclure & linsuffisance de potentiels fonciers pour répondre aux
besoins de la commune pour les dix prochaines années. Néanmains, la commune s'engage
a ne pas ouvrir & l'urbanisation plus de 1,7 hectare, ce gui constitue une nette réduction des
secteurs ouverts a 'urbanisation par rapport au POS,

La présendation de la trame verte et bleue. Le patrimoine naturel, notamment au piveau de
la vallée de I'Epte est présent sur |e territoire communal et participe aux continuités
&calogiques réglonales @ préserver dans le SRCE. Les &lus souhaitent préserver ces milieux
de toute construction qui paurrait remettre en cause leur équilibre et affecter le potentiel
paysager gu'ils représentent, Ces milleux méritent d'&tre conserves A ce titre, les élus
souhaitent ;
o Prendre en compte le contexte patrimonial naturel existant, et plus particullérement
la zone Matura 2000, en évitant toute dénaturation du site.
o Affirmer la protection de la vallée de I'Epte ainsi que sa fonctionnalité {étangs, zones
humides, cours d'eau...) et les espaces boises existants.,
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o DOutre la gestion des milieux naturels a grande
échelle, la commune souhaite également prendre en
compte et protéger le petit patrimoine naturel (thales
notamment), ne bénéficlant aujourd'hui d'aucune
mesure de protection. Les élus souhaitent ainsi que
ces éléments de la memaoire locale, du paysage et de
Feanvironnement soit identifiés dans le cadre du PLU
pour étre protégés.

Une discontinuité écologigue a été identifiée au ceeur de la
vallée de I'Epte avec le site en friche de la papeterie. Ce site
ne pouvant faire I'ohjetr d'une reconversion vers un
programme batl, la commune socuhaite orlenter vers une
démarche de renaturation qui permettrait d'améliorar le
fonctionnement écologique de la vallée,

L'apport de biodiversité au sein du tissu urbain. La commune ne soubaite pas que le
développemant de l'urbanisation projeté soit synonyme de dénaturation du contexte rural
Elle souhaite ainsi préserver les points d'attractivité résidentielle qui sont aujourd hui
recherchés par les habitants : le maintien d'espaces jardinés et arborés 3 la campagne. Cet
objectif passe par le maintien d'une certaine biadivarsité urbaine en conservant des espaces
jardinés dans les surfaces constructibles et en ceuvrant 3 la qualité de catte biodiversité
urbaine grace a des prescriptions liées a I'utilisation d'essences locales ou & lincitation & la
plantation pour les nouvelles opérations par exemple.

La préservation des ressources naturelles et la prise en compte des risques. Les &lus
souhaitent également affirmer dans leur projet politique leur volonté de prise en compte des
risques. La caommune est en effet contrainte par la présence de ruissellement ainsi fue par
le risque inendation La présence de la RD 6014 est également facteur de nuisances. Paur
protéger au mieux les personnes et les biens, les &lus souhaitent proscrire I'urbanisation sur
les zones d'expansion des crues identifiées au PPRI, limiter I'impermeéabilisation des sals
tout en cherchant des solutions alternatives 4 la gestion des eaux pluviales, et éviter toute
extension de I'urbanisation aux abords de la RD 6014,

En matiére de mobilité, la commune souhaite tenir compte du contexte rural dans lequel
elle se trouve et nécessitant une utilisation quotidienne de la volture tout en incitant des réflexions
a plus ou moins long terme sur d'autres pratigues et usages. |l s'aglt ainsi de °

Vis-a-vis des circulations motorisées, la commune souhaite ceuvrer & |a création d'une halte
par le bus a destination de Magny-en-Vexin. Une réflexion devra &tre envisagée avec les
collectivités compétentes en la matiére. Ce projet a pour abjectil de limiter les deplacements
automobiles ainsi que l'isolement des personnes ne conduisant pas.

De plus, les élus soubaitent améliorer les liaisons pietonnes et cyclables avec le bourg de
saint-Clair-sur-Epte o se situent quelques commerces et services de praximité ainsi que les
transparts collectifs de la région parisienne (réseau de bus). Cela pourra s'effectuer
notamment grace d 1a refonte des trottoirs et/ou la création d'une piste cyclable la long de
I"ancienne route nationale.
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Les orientations du PADD
Suite au travail réalisé, la commune a choisi de définir les arlentations stratégiques suivantes :

Definir une politique de I'habitat
= Orientation n'1 : Accueillir une nowvelle crolssance démographique par le renouvellement de
logements
« Orientation n"2 : Définir une politigue d'urbanisation faiblement consommatrice d'espaces
agricoles et naturals
o« Orientation n'3 : Définir une politigue d'urbanisation permetant de diversifier le parc de
logements

Accompagner cette politique de "habitat par une offre plus globale

« Orientation n°1 | Penser |"évolution des équipements et services & destination de |a
population
Orientation "2 : Inciter 4 d'autres pratiques pour les déplacements
Orientation n'3 : Conforter les actlvités économiques présentes

« Orientation n'4 ; Favoriser la {reldécouverte du territoire et développer le rile du tourisme
sur la commune

« Orlentation n'5 : Prévoir 'adaptation du territoire aux nouvelles technologies numérigues et
energetiques

Maintenir le caractéere de la commune
o Orlentation 11 : Avoir une politigue de préservation des emblémes locaux
«  Orientation n'2 : Protéger la qualité paysagére et architecturale du territoire
s Orientation n°3 ; Maintenir I'activité agricole

Préserver I'environnement
« Orientation n°1 : Réduire la consommation sur les espaces agricoles et naturels )
« Orientation n"2 : Préserver les éléments constitutifs de la trame verte et bleue et ceuvrer a 5a
restauration i |'échelie du grand territoire
«  Orientation n°3 : Renforcer le rdle de la biodiversité en milieu urbanisé
s« Orientation n'4 ; Préserver les ressources naturelles et limiter les risques
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Le projet opérationnel de la commune

u

Les Orientations d’Ameénagement et de Programmation constituent une piéce obligatoire du PLU et
ses dispositions sont epposables. Ainsi les aménagements doivent v étre compatibles, Cest-d-dire
en respecter 'esprit.

La commune a mené une réflexion sur les Qrientations d'Aménagement et de Programmation afin
qu'un certain nombre d'&léments solt pris en compte lors de l'urbanisation des futures zones
d'habitat et d"équipements, Ces zones, de par leur vocation, importance et lacalisation, nécessitent
en effet d'en cadrer I'évolution afin d'en garantir une certaine qualit® et leur bonne insertion dans
leur contexte environnant. En outre, ces principes participent 4 traduire les ochjectifs des élus en
ameénagements Concrets.

Les principaux objectifs sont d'une part, de faire de ces lleux des espaces de qualité et d'autre part,
de les cannecter au tissu existant et & leur environnement proche.

| | 1] T
Localisation des 4 secteurs falsant l'objet d'une

e 3ict b
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Le Secteur d’habitat n'1 - rue de la Liberation/école

Ce secteur constitue une opportunité importante de densification et de réorganisation du tissu
urbain. Des prescriptions ont été établies afin de garantir une opération gualitative et cohérente
repondant aux ambitions de la commune et améliorant le fonctionnement des éguipements
scolaires. Les objectifs recherchés par la municipalité pour ce secteur sant les sulvants

Principe n'l ; Assurer la création d'une offre nouvelle et diversifiée de |ogements

s« [Declinaisons :

o Créer une nouvelle offre de logements dans le respect des objectifs de densite de la
commune {12 logements/hal.

o Diversifier le parc de logements en eréant au mains 30% de logements adaptés aux
personnes dgées et/ou en location.

«  Dhjectifs des élus :

o Prendre en compte la nation de parcours résidentiel des ménages en répondant
notamment aux besains des personnes Agées de la commune en leur proposant des
logaments plus adaptés (tallle, localisation, rez-de-chaussée...) sur |eur commune,
Cette démarche vise a favoriser le renouvellement de la population notamment en
permettant de libérer de grands logements pour I'accuell de nouvelles familles,

o Permettre a la majorité des ménages de s'installer sur |a communeg en proposant une
offre variae de terrains (taille et forme parceflaires,..)

o Tenir compte du contexte l&agislatif et respecter les objectifs de densité fixés dans |e
Schéma de Cohérence Territoriale du Pays du Vexin Normand afin d'optimiser le
foncier et limiter la consommation fonciére d'espaces agricoles et naturels,

Principe n' 2 : Créer des ambiances bities « villageoises »,
= Deéclinaisons
o Mettre en place une organisation des voies publiques avec la création de petites
placettes et espaces paysagers,
o Créer des espaces publics conviviaux et atténuer I'effet routier des voiries,
o Structurer |'espace public par le bati.
+  Objectifs des élus !
o Eviter la mise en place d'une cpération d'un latissement standardisé et unifarme,
o Mettre en place une opération favorisant des formes urbalnes moins consommatrices
d'espaces, en harmaonie avec le patrimoine urbain existant,
o Créer une organisation urbaine spécifigue susceptible de génerer des ambiances et
un cadre de vie qualitatifs a I'image des villages traditionnels.
o Favoriser le lien social entre les habitants en mettant en place des espaces publics
conviviaux.

Princlpe n' 3 : Préserver la vie locale et améligrer le fonctionnament de I'écale
& [Déelinaisans -
o Conserver un éguipement sportif sur la commune,
o Réorganiser les accés A |"école par un espace public cotwivial.
s Dbjectifs des élus :

o Améliorer le fonctionnement du groupe scolaire en sécurisant les acces et en
renforcant la convivialité aux abords de 'dcole. Il s'agit ainsi de créer un lieu agréable
pour I'attente des enfants et facilitant le dépdt par Ia mise en place d'un parking
pratique d'usage.

& Préaserver la vie locale de la commune gqui passe notamment par fe maintlen
d'équipaments sportifs.

Principe n" 4 : Assurer la desserte et I'accessibilité des nouveaux logements
» Deaclinaisons
o Créer des connexions avec le réseau viaire existant,
5 Prévoir le bouclage de la voirle,
o Adapter le gabarit des voiries en faverisant le partage des voles,
& Assurer le maintien d'une partie du stationnement exisiant,
o Assurer le stationnement des visiteurs,
s Objectifs des élus :
n  En application des ohjectifs du SCOT, mettre en place une opération d'ensemble
intégrée a I'urbanisation existante,
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o Mettre en place un maillage viaire cohérent gui avite la multiplication des voies en
impasse,

o Tenir compte des besoins &n stationnement en tenant compte des emplacements
existants afin d'éviter I'encombrement des vairies par les vehicules,

& Faveriser une gestion économe du foncier et limiter Fimpermeahilisation des sals en
adaptant la gabarit des voies aux stricts besolns de 'opération et en favarisant un
partage de |'espace entre usagers,

Principe n' 5 Valoriser le cadre de vie des usagers et assurer I'intégration paysagére de
l'opératio
s Déclinalsons |
o Traiter les franges avec le parcellaire agricole,
o Avoir un traitement végétalisé des entrées de |'apération,
o Structurer l'entrée de ville par une implantaticn adéquate des canstructions le long
de la route de Rouen,
« Objectifs des élus ;
o Garantir une bonne insertion paysagére des nouvelles constructions sur les franges
agricoles,
o Accorder une place Importante au végétal dans I'aménagement des espaces,
o Metire en valeur des entrées de Popération par un traitement paysager particulier,
Ameliorer la gualité des entrées d’agglomeration le long de la route de Rouen et
eviter I'implantation de fonds de Jardin le long de cette voie, générant un front
opague et généralement peu qualitatifc.

Principe n" 6 : Développer le secteur dans le temps
+ [Déclinaisons ;

o Ouwvrir & 'urbanisation le terrain de football 4 partir de 2022,

o Ouvrir & 'urbanisation I'emprise de ["'entrepdt & partir de 2026.

= Objectifs des élus ;

o Phaser le développement de la commune dans fe temps afin favariser une évolution
progressive de |a population et de ne pas déséquilibrer le fonctionnement des
Equipements,

s  Compléments :

o La commune est propriétaire du terrain de football, ce qul lul permet d'avoir une
maitrise totale de l'apération et de répandre a I'objectif de diversification du parc de
logements (nctamment par une offre & destination des personnes dgées). En
consequence, l'aménagement de cette emprise est prioritaire. Néanmaoins, avant
d'engager catte opération, la commune souhaite s'accarder le temps nécessaire pour
approfondir les réflexions et surtout, pour étudier une nouvelle organization en
matiére d'équipements sportifs (création d'un nouveau terrain, rapprochement avec
une autre commune, éte. ),

e Le site de I'entrepdt a écé identifié par un potentiel de repouvellement urbaln, Ce site
est actuellement en grande partie occupé. La mutabilité de cette parcelle apparait
done plutdt envisageable & moyen voire & long terme,

Commune de Chiteau-sw-fpte - Bepport of prisenbotion 1848



. ouodice {S\

-

Secteur d'habitat n'2 - rue de Paris

Cette parcelle occupe une place particuliére au ceeur du village et se distingue par ces ambiances
arborées au sein du tissu urbain, Afin de permettre un traitement qualitatif et cohérent de
I'opération, les orientations suivantes sont a préndre en compte :
Principe n'l : Assurer la création d'une nouvelle offre de logements
= [éclinaisons :
a  Créer une nouvelle offre de logements en adaptant I'objectif de densité au site,
+« Objectifs des élus :

- Permattre la densification du cosur du village par la création d'une nouvelle offre de
legements,

o Tenir compte du contexte arboré et des contraintes de cette parcelle (acces,
contrainte PPRI, présence d'un systéme d’assainissement sur une partie de la parcelle
mais qui n'est pas précisement localisé...} en limitant le nombre de nouveaux
logements i deux.

Principe n'2 : Mutualiser le principe d'accés
+  Déclinaisons :
o Créer une desserte commune,
o Prévair la fluidité des cireulations par une placetie de retournement.
s DOhbjectifs des lus :
5 Favoriser une réflexion d'ensemble afin d'arganiser de maniére cohérente le
fonctionnement viaire de cetie opération et limiter les colits de viabilisation,
o Eviter la multiplication des chemins d'accés depuis la rue de Paris générant uh
gaspillage du foncier pour les espaces de circulation dans le but d'avair une gestion
économe du fancier et limiter 'imperméabilisation des sals,

Principe n'3 ; Assurer lintégration paysagére des constructions et le maintien des ambiances
actualles

= Déclinalsons :

o Maintenir des amblances arborées aux abords des espaces publics,

o Conserver le pavillon de jardin,

o Maintenir 'aspect ariginel de la limite de propriété avec |'espace pubilic.
#  Ohbjectifs des elus ;

o Mettre en place une apération en harmonie avec le patrimoine bati et végétal existant

et en accord avec |'histoire des lieux,

o Préserver |'ambiance de parc arboré le long de la route de Paris et de la voie verte qui
apporte une certaine qualité aux ambiances ressentis,
Conserver la cléture en limite des emprises en ['état qui apporte une qualité certaine
a la composition urbaine de l'espace public en raison de son aspect ariginel
(matériaux, transparence, mise en valeur des piliers...].

[ ]
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Secteur d'habitat n°3 - rue de Paris

L'aménage ment de cette parcelle vise & densifier le ceeur des Bordeaux-Saint-Clair. Afin de permettre
un traitement gualitatif et cohérent de 'opération, les orientations sulvanies sont A prendre en
L'EIITIF“ZE Z

Principe n'l ; Assurer la création d'une nouvelle offre de logements

« Deaclinaisons :
o Créer une nouvelle offre de logements dans le respect des ahjectifs de densité de la
commune (12 logements/ha)
« (Objectifs des élus :
= Permettre & la majorite des ménages de s'installer sur la commune en proposant une
offre varige de terrains (tallle et forme parcellaires...)
o Tenir compte du contexte |égislatif et respecter les objectifs de densité fixés dans le
Schéma de Cohérence Territoriale du Pays du Vexin Normand afin d'optimiser le
foncier et limiter la consommation fonciére d'espaces agricoles et naturels.

Principe n'2 : Assurer l'accessibilité des nouveaux logements et des cheminements sécurisés
etons

& Declinaisons :
o Regrouper les accés des nouvelles habitations,
o Créer un cheminement pigtan sécurisé.
=« Objectifs des élus :
e Eviter la multiplication d'accés individualisé le long de la route départementale en
Jumelant les entrées des parcelles,
o Favoriser |'usage des mobilités douces en créant les conditions de sécurité
nécessaires aux abords des logements,
o (Euvrer au renforcement du maillage de cheminements doux (trotioirs) sur la

COM M.
Principe n'3 ; Gérer |a transition entre lg site aménaaé et I'existant

s Ohjectifs des élus ;

o Limiter 'impact des nouvelles constructions sur I'existant en préservant des espaces
dintimité pour tous.

o Privilegier la mise en place de dispositifs végétaux pour séparer les parcelles.

Prendre en compte les contralntes du site :

Un axe de ruissellement est repéré le long de la route de Gisors par le PPRI Epte-Aval. L'objectif des
@lus est de rappeler que le PPRI est un document oppasable 3 'ensemble des pétitionnaires.
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Secteur d'habitat n'4 - extension des Bordeaux-Saint-Clair

Afin de permetire |'accueil de nouveaux logements sur ce secteur Loul en garantissant un
aménagement maitrisé, les orientations suivantes ont été fixées par les élus.

Principe n'1 : Assurer la création d'une pouvelle offre de logements
« Déclinalsons ;

o Créer une nouvelle affre de logements dans le respect des objectifs de densité

de la commune {12 logements/hal.
# Objectifs des élus ;

o Permettre 4 la majorité des ménages de s'installer sur la commune en
proposant une offre variée de terrains (taille et forme parcellaires...}

o Tenir compte du contexte lagislatif et respecter les objectifs de densité fixés
dans le Schéma de Cohérence Terrltoriale du Pays du Vexin Normand afin
d'optimiser le fancier et limiter la consommation fonciére d'espaces agricales
et naturels.

Principe n'2 ; Assurer la desserte et l'accessibilité des nouveaux logements ;
« Déclinalsons :

o Etablir des accés automobiles avec fa route de Gisors et un bouclage de la voirie,

o FEtablir des liaisons plétonnes avec maintien d'une largeur suffisante pour
permettre un raccordement vigire ultérieur.

o Adapter le gabarit des voiries en favorisant le partage des voies,

o Sécuriser les cheminemeants pigtans e long de la RD146.

« Objectifs des élus :

o En application des objectifs du SCOT, mettre en place ume opéeration
d'ensemble intégrée & 'urbanisation ax|stante,

o Mettre en place un maillage viaire cohérent qui évite la multiplication des voies
&n impasse,

= Praserver la tranguillité du lotissement des Orchidées lors de la creation du
lotissemant tout en conservant l'opportunité de créer des raccordements
ultérieurement permettant une meilleure fluidité de la circulation.

= Faveriser I'usage des maobilités douces en ceuvrant au renforcement du maiilage
de cheminaments doux (trottoirs) sur la commune.

Principe n'3: Assurer |intégration paysagére des constructions et maitriser les saux

« Déclinaisons :

o Traiter les franges avec le parcellaire agricole,

o Mettre en place une gestion en surface des eaux pluviales,

a  Tenir compte du risgue ruissellement,

&« Objectifs des élus

o Garantir une bonne insertion paysagére des nouvelles constructions sur les
franges agricoles et créer une perception végétale et arborée de ['‘entrée
d'agalomération sur la route de Gisors,

o Rappeler la nécessité de prendre en compte 'axe de ruissellement répertorié
dans le PPRI de I'Epte-aval et de mettre en place les dispositions nécessaires
pour la protection des biens et des personnes,

o Limiter le ruissellement des eaux pluviales en mettant en place une gestion des
gaux phaviales qui faverise leur rétention et leur infiltration sur place.
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Présentation des choix retenus pour la délimitation des
zones

V

Le projet de territolre ne peut se traduire de maniére uniforme sur 'ensemble du territaire
communal, L'urbanisme réglementaire s'appule donc sur la technique du Zonage, permettant
de différencier ou d'adapter les régles d'usage et d'occupation du sol en fonction des
caractéristiques des espaces pris en compte et des évalutions souhaitées pour ces espaces.

Le territoire couvert par le PLU est ains| divisé en zones et secteurs. A chaque zone corre spond
un reglement. Les secteurs permettent de moduler ponctuellement ce réglement.

Il est & noter que |e zonage est autonome par rapport aux limites de propriété existantes. Le
2ohage n'a pas a étre calqué sur le parcellaire. Le plan de zonage a utilisé les dispaositions
Sulvantes :

s les zones U (Zane Urbaine)
o Sous-secteur urbain d'activité (Ua)
Les zones ouvertes a urbaniser 1AL,
les zones A (Agricole),
o Secteur Ap- Secteur Agricole protégg,
+ les zanes N (Naturelles)
o aous-sedteur d'habitat {Mh),
o Sout-secteur de jardin (N]).
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La zone urhaine

Las zones urbalnes sont dites "zomes US Peuvent Etre classés en zone urbaine U, les sectaurs déjd
drbanisés et les sectewrs of les éguipements publics exiSTanis oW en COuFs de réalisation ont une
capacitd suffisante powr desservir l2g constrictions a implanter

Globalament, Ja zone U couvre globalement 'ensemble du bati actuel des Bordeaux-5aint-Clair
ivillage) et la Planchette dont la destination principale est I'habitat, Le zonage s'est appuyé de
maniére générale sur les [Imites parcellaires existantes et englobe & la fols les constructions
anclennas et les constructions récentes, Néanmoins, certaines emprises parcellaires ont parfols falt
I'ahjet d'un découpage different afin de tenir compte de 'occupation réelle des sols et favoriser le
maintien d'espaces naturels aux abords du tissu urbanisé ou sur des emprises contraintes [risgue
inondation, problématique d'aszalnissement},

La zone urbaine comporte & la fois les Bquipements batis existants (mairie, salle des féres, école,
malsan médicale..) et I'ensemble des habitations axistantes ou des emprises non baties inscrites
dans les paries actuellement urbanisées. Elle regroupe fgalement les secteurs de densification et de
rencuvellement urbain du bati existant {terralns de foot, hangar...).

Il @5t & noter que la zone urbaine englobe Agalement une parcelle batie sur la route de Paris située
dans le prolongement du bourg de Saint-Clairsur-Epte.

s Ln sous-secteur urbain d'activités (Ua) a &t&8 mis en place afin de reconnaitre la vocation

T ml-:n:a_'s.r;_E occupe 27,7 ha du finage mmmu:!;al dont 0,8 ha pour Ie secteur Ua.

La zone agricole

Les zones agricoles sont dites “zones A" Pewvent étre clossds en zone agricole les secteurs de ia
comimune, dguipds ow mon, & protéger en ralson du potentiel agronomigue, biologigue au
Bronomigue des terres agricoles. La zone A est destinée principalement qux activités agricoles et
aiix constructions, dont les hakitations, gl feur sont directement nécessaires.

Un travail d'ldentification de l'outl] agricole a été meneé dans le cadre de la démarche d'élaboration
du BLU, Ainsi un atelier specifique a dté organisé par la chambre de I'agricultura avec les exploitants
de la commune pour mieuy connaitre et comprendre le fonctionnement agricols,

On note sur le territoire communal la présence d'une exploitation agricole située & proximité de site
castral, Chacun des bitiments agricoles en fonction est inclus dans la zone Agricole, afin de
permettre l& développement de I'activité. Aussi la zone Agricale se localise 3 proximité des siéges
d'exploitation et comprend les espaces de grandes cultures principalement. Ces emprises sont
celles qul sont reconnues pour leur valeur agromomique (identifices a la politigue agricole
communel. Ces espaces dolvent &tre protages du mitage et de PNurbanisatlon résidentielia.
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La zone agricole Ccompaorte un Sous-secteur

e  LUn secteur Agricole Protégé (Ap) prend place sur des espaces aujourd'hui agricoles mais o
existent des enjeux paysagers et environnementaux. Il concerne le fond de |a vallée de I'Epte
qui présente des caractéristigues environnementales fortes (site Matura 2000, zones
humides...) et les abords du site castral afin de préserver les perspectives sur e manument
histarigue et celles qui existent depuis Cca site, Cette zone Ap a été étendue le long du versant
au sud du site castral, En effer, cet espace offre dgalement d'intéressants points de vue sur
la vallée et il convient également de maintenir I'isolement de la chapelle, Uensemble de cette
zone est destiné 4 ne recevoir aucune construction agricole de fagon a le préserver en |'état.
Le secteur agricole protégé permet ainsi de recannaitre le caractére agricale du ce secteur
mais destine ce dernier a ne recevoir aucune construction agricole de fagon a le préserver. |l
est a noter que 'explaitation agricole se situe & proximité du site castral mals |l a &té fait le
choix de na pas 'inclure dans la zane Ap afin de ne pas contraindre son développement.

Les perspectives sur le chatemu et le grand paysage sont nombréuses aux abords du site castral

La zone Agricole (A) couvre environ 226,1 hectares. Le secteur Agricole protége (Ap) représente '
guand a lui 116,3 hectares.
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La zone naturelle

Les zones naturelles er forestiéres sont dites "zones N° Elles correspondent aux secteurs de la
commune, éguipés ou non, 6 protéger en ralson soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des
paysages et de leur intérét, notamment dy point de vue esthétique, historigue ou écologique, soit de
l'existence d'ure exploitation forestiére, soit de leur cargctére d'espaces naturels.

La zone Maturelle englobe I'ensemble des espaces paysagers et non agricoles du territoire. La zane
N reprend les secteurs non cultivées situges en fond de vallée ainsi que des bosguets au sein de la
zone agricole. Ce classement permet la préservation des milieux d'intérét écologique et paysager.
Ces espaces représentent des réservoirs de biodiversité et constituent également, en lien avec les
communes voisines, des continuités écologiques, Elle comprend également des secteurs aux abords
de I'urbanisatian qui n'ont pas vocation @ étre urbanisés camme la route de Rouen ou l'ancienne

papeteria.

Un sous-secteur "naturel d'habitat™ Nh (1% de la zone N totale), a été défini ; il est dedié aux emprises
du site castral et du hameau situé au pied du chateau ainsi qu'aux habitations de |a rue du Marais.
Ce classement va permettre de conserver le caractére et I'identité de ces secteurs tout en permettant
une évolution modérée de |'existant. Un autre sous-secteur "naturel de jardin® Nj {1 % de la zone N
totale) a eté crege au niveaw de fonds de jardin,

? La zone Naturelle (N) couvre enviran 77 hectares. 8 ha font I'objet dun classement en zone Nh et i
| 0.9 ha en zone Nj.
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Les superficies des zones

Les zones urbaines et 4 urbaniser représente 6% du territoire communal et les zones agricoles et
naturelles accupent la majeure partie du fancier restant. Alnsl 'activité agricole s’étend sur environ

75% du territoire communal et les espaces naturels sur prés de 159%,

Zone me ha b

Total 4 563 674 456,4 100.0%

Suparficies du Plan Local o' Urbanisme

Surface des zones (hectares)

wi} wila =Al A =Ap =N =Nk =R
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Les changements apportés entre le POS et le PLU

Le Plan d'occupation des Sols définissait de maniére générale un zonage englobant les zones de
biti en zone UG, des zones d'extensions urbaines en zone NA, un zonage agricale {NC) et un 2onage
naturel (NDY). Les zones boisées faisaient I'objet d'une protection au titre des Bois en Espaces Bolsés
Classés.

Bilan des zones d'urbanisation futures

Le POS comprenalt un total d'enviren 0.7 hectares de zones urbanisables & court et moyen terme
ainsi gu'une densification du tissu urbanisé existante. Le tableau ci-dessous propase une mise en
perspective des évolutions apportées,

Tone du PD5 Zone-du'PLU

A I'échelle de |'ensemble du territaire, le POS définissait une large zone naturelle a protéger ND qui
s'etandait sur la majeure partie du territalre communal 2t qui regroupe la plupart des espaces boisés
et des zones inondables aingi gue le site classé de |la vallée de |'Epte. La zone NC dédié normalement
4 la protection agricole étalt en conséguence trés raduite et ciblée uniguement sur le corps de ferme
existant prés du site castral. Les hoisements Staient pratégés au titre des EBC.

Le PLU a mis en place une logique différente et a identifid 'ensemble des parcelles exploitées en zone
agricole. Alnsi, seules les parcelles non cultivées font I'chjet d'une identification en zone naturelle.
Elles sont situées principalament dans le fond de vallée mais inclut également quelgues bosquets sur
le versant de |a vallée. Concernant la zone agricole, un scus-secteur a &té mis en place : il s"agit d'un
secteur agricole protégé Ap afin de limiter Fimplantation de batiments d'exploitation pouvant avoir
un impact fort sur le territolre. Les emprises concernées se situent en fond de vallée (afin de protéger
les zones humides et tenir compte des zones d'expansions des crues) et aux abords du site castral
afin préserver les panoramas depuis ce site. La zone Ap a été prolongées au sud du site castral sur un
versant trés visible depuis |z vallée et maintenir I'isolement de la chapelle. Au sein de la zone Ap, une
emprise a été classée en zone A : elle correspond & l'exploitation existante et inclut le parcellaire
nécessaire pour son développement.

Concernant les EBC, ces dernlers ont été réduits, En effet, le POS avait mis en place une protection
des peupleraies en fonds de vallee, Cette protection n'est pas compatible avec les enjeux du site
Natura 2000 - en effet, les peupleraies ne sont donc pas les milleux naturels scuhaités dans ce
secteur, Dans le document d'objectifs il est noté que les peupleraies présentes dans la vallée de I'Epte
le sont au détriment d'habitats naturels plus intéressants tels gue les mégaphorbiaies.
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Le POS de 1999 met en place une zone UA sur les Bordeaux-Saint-Clair. La délimitation da la zone
urbaine [U) du PLU reprend globalement les mémes limites avec quelgues adaptations pour limitar la
densification sur des emprises concernées par le risque inondation (fonds de jardin le long de la rue
de la Libération, secteur de la rue du Marais). Les emprises des terrains sportifs et du hangar route de
Rouen sont également Intégrées pour permettre leur transformation en espaces résidentielles.
Quelgues habitations le long de la route de Reuen sont ggalement intégrées dans la zone urbaine
paur faciliter leur évolution mais les emprises sont limitées 4 'existant afin de ne pas permetire une
poursuite de I'urbanisation linéaire_

Cancernant 'habitat le long de la rue des Marais relativement détaché du reste du village, les parcelles
déja baties font I'objet d'un classement en zone Nh permettant |'évolution des constructions
existantes maic interdisant les nouwvelles habitations. Le principe est d'interdire la poursuite du
mitage, ce d'autant plus que ce secteur a une sensibilitd enmvironnementale forte.

Le POS prévoit des larges extensions de |'urbanisation @ vocation résidentielle a hauteur de 8,1 ha en
deux zonages différents (NA et NAa).Elles étaient situés au sud des Bordeaux-Saint-Clair et le long de
la route de Gisors. Seul ce dernier secteur est maintenu en zone a urbaniser (1AU) car les autres
emprises sont incluses dans le site classé de la vallée de 'Epte et leur urbanisation cenduirait 4 la
disparition de la coupure de I'urbanisation avec la Planchette,

Concernant les activités, le PDS avait mis en place une zone NAz le long de l'ex RN 14 et de la route
de Guerny et correspondalt &4 des terrains en partie déja occupés par des entreprises (coopérative
agricole, site économique de l'ancienne papeterie). Au regard de la disparition de Iactivité
économigue sur ce dernier site, ce classement n'a plus lieu d"étre o1 [l est fait le chaix d'un classement
en zone naturelle a 'exception des deux habitations existantes {zone Nh). Il existe le long de |a route
de Paris un entrepdt. Situé dans le prolongement immédiat du village de Saint-Clair-sur-Epte, cette
parcelle est classée en zone U pour faciliter son évalution et aviter 'apparition d'une nouvelle friche.
Le long de la route de Guerny, le PLU met en place un sous-secteur urbain d'activites reconnalssant la
vocation écanomigue de la coopérative agricole. Ce zonage cible uniguement les parcelles aménagees
et le parcellaire dédié 3 une extension dans le POS est remis en zone agricole,
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Zone du PLU

Le hameau du chateau faizsait I'objer d'un classement en zone UA dans le POS. En ralson des Bnjeus
de prisservation de ce hameau en lien avec le site castral, le PLU met en place une zone naturel dhabitat
reconnaissant ainsi le caractére résidentiel du liew mais en proscrivant sa densification, Ce méme
zonage est appliqué sur le site castral afin de préserver son caractére naturel tout en y autorisant
quelgues évolutions de son occupation. Tout en maintenant une protection du site, ¢e classement
permet I'adaptation, la réfection et I'extension mesurée des constructions existantes a destinatkon
d'habitation ainsi gue le changement de destination de bitiments existants vers de 'habitation cu
vers de |"hébergement hdteller et touristiques de type chambres d'hites, gites.,, Globalement, la zone
nh s'appule sur les limites des zones UA et NDa du POS en incluant quelques fonds de jardin
supplémentaire,

La Planchette constitue un regroupement d'une quinzaine d'habitations entre le site castral et les
Bordeaux-5aint-Clair, Le PLU reconnait la vocation urbaine de ce hameau afin de faciliter I'évolution de
I'existant et permettre e comblement d'une dent creuse. Le PLU conserve les limites de la zone NE du
POS : ainsi, aucune extension du hameau n'est autorisée.

Le POS ouvrait un potentiel de surfaces constructibles au-dela des potentialités offertes par la zone
urbaine. Toutefois, au regard de I'evolution du contexte législatif et de la nécessité d'adapter
I'urbanisation en fonction la taille et de la marpholagie de la commune, ce développement devait
étre revu,

C'est pourguoai la palitigue d'urbanisation actuelle est arientée vers un decument d'urbanisme dont
les possibilités d'urbanisation ont vocation a apporter une réponse stricte 4 des besoins identifiés,
Suite & une analyse globale des contraintes et opportunités de la commune, les secteurs ouverts a
P'urbanisation répondent au principe du choix de moindre impact,
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Les prescriptions réglementaires

Les objectifs du réglement

Lies mesures réalementalres retenues répondent & plusieurs objectifs définis en cohérence avec le
PADD de la commune.

Il 5"agit notamment de ;
« Préserver et renforcer les caractéristigues urbaines et architecturales du villaga,
« Intégrer les nouvelles constructions dans leur environnement,
o Préserver |es espaces agricoles de |'étalement urbain,
»  Protéger les espaces naturels sensibles,

Pour tradulre ces objectifs, las prescriptions réglementaires du PLU se présentent 4 la fols sous
forme éorite et sous forme graphlque.

Le réglement écrit comporte des annexes destinées & mieux appréhender les régles et a en faciliter
leur instruction (aide sur les aspects extérieurs des coanstructions, les projets o'implantation, les
hauteurs, les espaces libres, extrait des articles du Code de 'urbanisme...).

Les prescriptions écrites

Les prescriptions écrites sont regroupées dans le document « Réglement ». Ce document présenta
les prescriptions applicables dans chacune des zones.

Pour 'ensemble des zones, dans le cas de lotissement ou permis devant faire "objet de division en
propriété ou en jonissance, leps régles ddictées par le PLU s'appliquent & chaque parcelle ainsi divisée.

Le tableau ci-aprés reprend les objectfs poursuivis par la municipalité pour fixer les regles
d'occupations des sols de chacune des zanes de son territolre,
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Les prescriptions graphigues

Les prescriptions graphiques sont regroupées dans les plan: de zonage gui délimitent sur
I'ensemhble du territoire les zanes urbaines U, les zones 3 urbanlser All, les zanas agricales A et les
zones naturelies A,

Les servitudes d'urbanisme particulieres

Les emplacements réserves

L'emiplacement réservé permet gux collectivités ef services publics de préserver fa faocallsation d'un
futur dauiperent d'lndrdr prblic, Un ferrain me peut étre classé en emplacemant réservd, que 5'if
est desting o recevoir un des équipements d'intérét public énummérés g Narticle L, 123-1-8" dw Code
de 'Urbanisme, a savoir la réalisation de voies et ouvrages publics, les installations d'intérdr géndral
Bl 185 espaces verts.

L'inscription d'un terrain en emplacement réserve |
=  Entraine une interdiction de construlre sur le terratn pour toute destination autre que
["Equipement prévu,
=  W'entraine pas de transfert de propriété. Le propriétaire en conserve la jouissance et la
disposition. 1l peut donc jouir de son bien, le vendre oo mettre la commune en demeure
de l'acheter.

5l souhalte exercer son dralt de délalssement, le proprigtaire d'un terrain bat ou non bt résergé
par un PLU peut, dés que ce plan est oppoasable aux tiers, exiger de la collectivitéd ou du service
public av bénéfice dugquel le terrain a até réserve qu'il soit procédé 3 son acquisition dans les
canditions et délals mentlannés au Code de Plrbanisme.

Deux emplacements résen'és au bénéflce de la commune sont &tablis sur le territoire, s cancernent:

¢ La création d'une aire de stationnement et d'un point de collecte de déchets. La rue des
Marais regroupe quelgues habitations, isclées de la zone agglomérée du village, La rue
relativernent érroite e retrouve vite saturde par des véhicules stationnés notamment des
anciens logements cuvriers gui ne disposent pas de parkings prives, La commune déclde de
metire en place un parking pour désencombrer le domaine publlc. 1l sera complété dune
aire de collecte des déchets pour une amelioration de la collecte sur ce secteur. Cet
emplacemeant réservé représenta 920m* en hordure de la vole publique, entre deux zones
d'habkitations, Cet aménagement est compatible avec le réglement de la zone verte du PPRI
qui autorise les nouveaux parkings a condition :

o gu'ils soient perméables ou gque leur Imperméabllisation salt compensé par
infiltration ouw rétentlon

o gue soit clairement affiché sur place le risque encouru par les usagers.

o Qua l'exploitant ou le propriétaire, pranne toute disposition paur Interdire I'accés et
organise "évacuatlon a partir de la premidére diffusion des messages d'alerte,

» L'agrandissement du cimetiére et la création d'un parking. Le cimetiére de Chiteau-sur-Epte
e trouve en situation de saturation, Un agrandissement doit &tre prive pour repondre aux
besoins de la commune. De plus, le cimetiére est actuellement déepoursu de parking, ce qui
pose de réelles difficultés pour se statlonner aux ahords du cimetiére, L'agrandissement du
cimetidre donnera done liew, en paralléle, & la création d'une emprise de stationnement de
15-20 places et d'un espace de retournement des véhicules, Le projet permettrzic un
agrandissement d'un tiers de la surface actuelle du cimetiére et nécessite une surface totale

de 160Em?
M* Surface Qiiajet Bénéficialra
ER n*1 260 m® Créafion dune aire de Commune
stadicnnemant af d'un poank
da collects da dacheats
ER n*2 1608 m® Agrandissarment du cimatibee Commindg
ol crivalion &'un parking
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L'article L. 113-1 du code de I'urbanisme - Les Espaces Boises Classeés

Les Espaces Boisés Classds a conserver flgurant sur le plan sont soumis aux dispositions dw Code
de 'Urbanisme stipulant notamrrent gine
s Tout changement d affectation ou mode d'occupation du tol de nature @ comprometire la
conservation, la protection ou la création de boisements sont interdits,
s |es défrichements sont interdits,
a  lex coupes ot abattages sont soumis & déclaration préalable.

lls ne forment pas une zone spéciale du Plan Local d'Urbanisme, mais interdisent toute wtilisation
du sol autre gue le boisement visé au Code de 'Urbanisme. Ces dispositions ne s'appliguent pas
aux coupes entrant dans le cadre d'un plan simple de gestion agréé ni celles qui ont &8 autorisées
par un arrété préfectaral pris aprés avis du centre régional de la propriécé forestigére

Les bolsements jouent un rdle important dans le paysage et le cadre de vie de la commune. [ls sont,
a ce titre, protégés par le classement en EBC pour éviter qu'ils ne soient défrichés. Cette pratectian
juridigue supplémentaire permet ainsi de conserver le patrimaine nature! présent sur la commune.
Le trace des EBC prend en compte 'existence des routes et chemins et permet denvisager leur

elargissement,

Leur surface représente un peuw plus de 12,3 hectares

Les articles L. 151-19 et L. 151-23 du Code de I'Urbanisme - la loi
paysage

Article LI 51-19 : « Le réglement peut ldentifier et localiser les éléments de paysage et délimiter las
guartiers, ilots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs d protdger, & metira en
valeur ou o requalifier pour des motifs d'ardre culturel, historigue, architectural et définir, le cas
échéant, les prescriptions de nature g assurer lewr préservation, »

Akticle L151-23 @« Le réglement peut identifier et localizer les éldments de paysage et délimiter les
Lites ef secteurs 4 protéger pour des molifs d'ordre écologigue, notamment pour la préservation, le
maintien ou la remise en Elat des continuités écologigues et définir, le cas échéant, les prescriptions
de nature @ assurer leur préservation, Lorsqu'il s'agit despaces boisés, ces prescriptions sont celles
prévies aux articles L, 113-2 et L. 4271-4. Il peut localiser, dans fes zones urbaines, fes rerraing
cultivés et les espaces non batis nécessaires au maintien des continuités ecologigues o protéger et
inconstructibles quels gue soient les équipements gui, e cos échdant, les desservent.

La commune est riche d'un patrimaine 3 la fois remarguable et quotidien. La protection au titre des
articles L.157-19 et L.151-23 du cade de 'Urbanisme est avant tout appliquée sur les éléments dits
de petit patrimaine ou de patrimoine local, solt des @léments batis ou naturels appartenant au
registre des activités humaines. Sur la commune de Chateaw-sur-Epte il a notamment été repere
certains éléments appartenant au patrimoine bati (corons, maison de gare...) ou au patrimoine
naturel (haies. ..},

Il s*agit ainst de préserver les dléments (bitis ou naturels) qui constituent l'identité et la valeur du

territolre. Ces &léments sont souvent privatifs. lls ne font pas I'objet de protection juridique. Afin
d'éviter qu'ils ne disparaissent ou soient dénaturés de facon trap importante, ils font labjet de
protection au travers du PLUL

Commune e Chdtema-sur-Epte - Rappart de préseniobion 215



cucdicd

£

Objet
profégé

Objectif

Corons

Conservation de l'identité auvrlére de la commune et du rdle architectural et
paysager. Ces ensembles de maisons doivent &tre maintenus. En cas de
restauration, les caractéristiques des facades avant devront étre [dentiques, ou
du moins similaires. Pour maintenir la cohérence d'ensemble depuis I'espace
public, il n'est pas auterisé |'adification de nouveaux batiments entre la rue et
les habitations. Les extensions, si elles ont lieu, devront étre implantées sur la
frade arriére.

Porches

Conservation de |'intérét architectural et paysager. Les porches doivent étre
maintenus en |'é1at et restauré le cas échéants, En cas de rénavation, le volume
et les matériaux utilisés devront étre identiques, au du moins similaires, a
Iexistant.

Maizson
de la gare

Conservation du patrimoine architectural et historiques. La maison de gare doit
étre maintenue en |'état et restaurée le cas echeant. En cas de rénovation, le
volume, Nordonnancement des ouvertures et les miériaux utilisés devrant
rester similaires @ I'existant. En cas d'extansian, elle devra érre implantée en
pignon et présenter un traitement architectural adéguat pour maintenir le
caractére du batiment.

Villa

Conservations du patrimoine paysager et architectural, Les villas doivent étre
maintenues en I'état et resuarées si nécessaire. En cas de rénovation, la
volumétrie, I'ordonnancement des fenétres et les matériaux utilisés devront
étre identigues ou similaires & I'existant. En cas d’extension, celle-ci devra étre
implantée sur la facade arritre et présenter un traitement architectural adéguat
respectant la cohérence et 'intérét des batiments. Les cldtures et grilles
actuelles devront également Etre restaurées ou maintenues en I'état.

Lavoir

g

T:i}ns.er'l.l'atil:m du patrimaine h1,'dra.ullque et historigue, Le lavoir devra éire
conservé en |'état et restauré a |'identique le acs acheant.

Haies

Conservation de l'intérét écologique et paysager. Les haies doivent Etre |
conservées et maintenues en 'état. En cas de replantation, les essences locales
similaires devront &tre utilisées.
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L'article L. 151-38" - les mobilités douces

Le PLU peut préciser = le tracé et les caractéristiques des voies de circulation a conserver, d modifier
ou & créer, v compris les rues ou sentiers piétonniers et les itinéraives cyclables, les voies el espaces
réservés aw transport public et délimiter les zones qui sent ou peuvent étre aménagées en vue de la
pratique du ski et les secteurs réservés aux remontdes mécaniques en indiquant, le cas échéant, les

équipements et aménagements susceptibles d'y étre prévus ».

Il & &1é utilisé I'article L.151-38 du Code de I'Urbanisme afin de matérialiser, de localiser et de
protéger 'ensemble des itineraires de circulation douce continus et sécurisés sur e tarritoire. Ces
cheminements sont ainsi notamment repérés sur les chemins ruraux du territoire.

Il n'a pas &té emplayé d'autres dispositifs dans le cadre du présent PLU au regard de la non nécessite
de recréer des continuités au sein des parties baties (trottoirs existants), ou entre entités baties {au
regard des distances A parcourir, seule une utilisation de loisirs est possible).
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hdentification des contruiés dopces pu bore de Narticle 115138
““““ A Code de Mirbamshe
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Les servitudes d'utilite publigue

Les servitudas d'utilité publique entrainent des mesures conservatoires et de protection, des
interdictions ou des régles particuligres d'utilisation et d'occupation, Elles ont un caractére d'ardre
public

Voir pochette des servitudes d'utilité publigue.
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