Elaboration du Plan Local
d'Urbanisme

Reéunion de présentation du projet de PLU aux habitants
9 mars 2016



LE PLU, contexte de la démarche

* Une démarche commencée en 2013 : 1€ PLU arréte le 10 octobre 2013,
des réunions publiques organisees, une enquéte publique suspendue le
24 mai 2014.

« Suite a l'arrivée de la nouvelle équipe municipale, souhait de définir un
nouveau projet, porté et compris par les elus, une poursuite des etudes.

« Une association des PPA pour prise en compte de leurs observations et
de la cohérence avec le contexte législatif actuel

« Une association des habitants pour prise en compte de leurs
observations
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Un document d’'urbanisme pour ...

« Se - Grenelle de 'Environnement,
loi ALUR, SCOT...
« Maitriser le développement de eny intégrant les besoins de

toutes les catégories de population

* Intégrer les (biodiversité, gestion de I'eau et de
I'énergie) et préserver les

 Pendre en compte naturels et technologiques



Un document d’'urbanisme pour ...

Le PLU permet une réflexion sur le devenir du territoire £

Il prend une . association des PPA,
des communes voisines, compatibilité avec les documents de
planification de niveau intercommunal

Il permet d’élaborer a travers la définition
d’'un projet politique, le PADD. En découle ensuite les outils
réglementaires (zonage, réglement...)

Il met I'accent sur la planification, et la
prévision des intentions futures

Il permet la mise en place d’'une et de principes
d’aménagement plus détaillés

Il a pour objectif de



Le PLU est un document réglementaire qui doit prendre en
compte le contexte législatif

e LaloiSRU (13 décembre 2000) puis la loi UH (2 juillet 2003)

> : économiser I’espace et
préserver les espaces naturels et agricoles, réduire les
co(its en matiere de réseaux et déplacements

> : diversifier I’offre de
logement, équilibre entre 'emploi et  |‘habitat, gestion
optimisée des équipements

> : prendre en compte les
caractéristiques locales

risques,les

e Le Grenelle de I'Environnement (12 juillet 2010)
e
[eyes €
e de l'espace, a la

> Renforcement de

> Prise en compte des
> Priorité a la
densification

> [ntégration des

QL EKC
e Laloi ALUR

> Densifier en zone urbe
sont les besoins
> Lutter-contre !¢

, pour construire la ou

Parcelles larges :
3 logements

Parcelles étroites
5 logements

Pour une méme longueur de rue, on dessert
plus de logements.

Limiter I'étalement urbain

Grandes
parcelles

Des parcelles variées pour répondre a des
besoins diversifiés

Diversifier I'offre en logement



Le PLU est un document qui suit une procedure

— La procédure

PHASE 1 : Travail et réflexion
A Réunions du groupe de travail

- Elaboration du diagnostic

->» Définition des objectifs

-> Elaboration du Projet d'/Aménagement et de Développement
Durables (PADD)

-> Travalil sur le zonage et le reglement

Concertation

Présentation du projet de PLU aux services de I'Etat et aux Personnes
Publiques Associées

Bilan de la concertation et Arrét du PLU par délibération du Conseil
Municipal

2

PHASE 2 : Consultation

->» Consultation des services de |'Etat et Personnes Publiques
Associées (3 mois)
->» Consultation de la population = Enquéte publique (1 mois)

Le groupe de travail analyse et tire | bilan de la consultation
Il apporte les éventuelles modifications.

=>» Approbation du PLU par délibération du Conseil Municipal
-> Mesures de publicité dans les journaux

-> Contréle de légalité du Prefet

Le PLU est alors opposable aux tiers. Il s’appliquera donc a toute
demande et autorisation d’urbanisme.

L A ) |

Possibilites'd’évolution

- Révision,
- Reévision simplifiée,
- Modification

Contenu du PLU

- Le Rapport de
Présentation

- Le PADD

- Les Orientations
d’Aménagement et de
Programmation

- Les plans de zonage
- Le reglement
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Une concertation tout au long de I'élaboration

« La concertation est ouverte a tous

« Une occasion pour la population de s’informer et d’echanger

« Larecherche d’'une vision partagee autour d’un projet d’'intérét
general

Quelles modalités particulieres retenues ?
« Affichage de la délibération

* Documents disponibles en mairie

* Registre disponible

* ~Réunion publique




Comment réagir au projet ?

« Courriers, registre d’'observation

* Enquéte publique (prise en compte des demandes
sous contrdle d’'un commissaire-enquéteur puis
reunion d’examen des remarques)

« Concertation possible jusqu’a l'arrét du projet et
pendant I'enquéte publique

Quels effets de la concertation

Au vu des remarques recueillies tout au long de I'élaboration du

projet :

 Réponses de la mairie

« Le conseil municipal tirera le bilan de la concertation

« Eventuel réeexamen-de certaines orientations du projet de
PLU avant son arrét par le CM et le passage en enquéte
publique



3. Présentation de I'état d’avancement du projet



CONTEXTE DE LA DEMARCHE D’ELABORATION

e Un document d’urbanisme ancien, offrant des possibilités d’urbanisation
importantes

* Un document d’'urbanisme a mettre en conformité avecle SCOT, des prescriptions a
respecter (potentiel d’'ouverture a I'urbanisation, direction d’urbanisation, principe de densité
moyenne...)

* Un document d’'urbanisme a mettre en conformite avec le PPRI

* Un document a mettre en cohérence avec le nouveau contexte législatif (éviter la
consommation fonciere, limiter 'étalement urbain, tenir compte de I'environnement...)

Une nécessité d’organiser le territoire et le développement urbain et économique avec

une volonté :

» D’offrir des possibilités de logements en lien avec le réle de pble secondaire de |la
commune et de la cohérence du développement démographique avec la présence
des petits commerces, services et transports :

* Objectif d’accueillir 130 habitants nécessitant 70 logements dont 35 nouveaux
logements

* De prévoir le dévelgoppement potentiel des activités existantes

 D’intégrerla protection patrimoniale et de préserver les caractéristiques
architecturales locales

* De prendre en compte les risques et de protéger 'environnement



LE PADD

Il s’agit de I'une des piéces cadre du Plan Local d’Urbanisme
(PLU). Il traite le territoire dans sa globalité et requiert ainsi une
approche globale et durable

Il permet a la commune de fixer un cadre, une sorte de guide
définissant les objectifs politiques que la commune se fixe. Pour
asseoir ces principes, les autres pieces du PLU vont traduire de
maniere reglementaire ces obijectifs.



Commune de Houlbec-Cocherel
Plan Local d'Urbanisme

Projet d’Aménagement
et de Développement Durables

Protéger et valoriser les milieux et le paysage

Prendre en compte les risques
Protéger les paysages et les espaces agricoles
O Siéges d'exploitations agricoles
- Massifs Forestiers

~g¢==p~  Préserver et restaurer les continuités écologiques

iz

. Valoriser les hameaux boisés et les ilots verts comme
support de la trame verte

Mettre en valeur le patrimoine et le cadre de vie
de la commune a travers :

Y00 Trame végétale
*’Q Bati caractéristique

Mettre en oeuvre une politique de développement limitant
I'étalement urbain

[}=ﬂ Donner des limites a I'urbanisation

- Maitriser et encadrer le développement urbain

‘ S'inscrire dans les prescriptions du SCoT
- Avoir une exigence de qualité des opérations
- Favoriser une typologie variée de logements

Accompager ce développement

Renforcer les poles d'équipements,
commerces et services

Valoriser les espaces récréatifs
Développer le réseau de circulation douce

m N0

Développer les points d'arréts de transport
collectif

0 180 360 540
[ Se— ]

métreé
Grog o
auddicé 1:18 000

» . (Pour une impression sur format A3 sans réduction de tailie)
)

-8 Réalisation : Environnement Conseil - 2012
aitele equinergies  Source de fond de carte : Géoporail *




LE ZONAGE

Il permet de différencier ou d’adapter les regles d’'usage et
d’occupation du sol en fonction des caractéristiques des espaces pris
en compte et des évolutions souhaitées pour ces espaces



DEMARCHE POURSUIVIE POUR DETERMINER LES SECTEURS
D’EXTENSION

1.

Etude et analyse

Des possibilités de renouvellement urbain _existantes (répondant a la'notion de moindre impact :
situation des réseaux, accessibilité, périmetre agricole, occupation du sol actuelle, intégration dans le
paysage, risque, enjeux environnementaux... ) mais en nombre.insuffisant (une quinzaine ) pour
répondre a I'objectif démographique.

Un renouvellement du parc sur lui-méme, prise en compte des logements vacants et secondaires
Des projets récemment réalisés sur le bourg

La prise en compte de la problématique du risque inondation et d’effondrement ainsi que la
protection des secteurs protégés pour leur qualité environnementale (zone N2000 — protection des
coteaux calcicoles)

L'obligation de concentrer le développement surle bourg (commerces, équipements, transports) et
de favoriser un développement maitrisé des hameaux, dont I'évolution est définie dans le SCOT

2. Une nécessaire ouverture a l'urbanisation:
= Un projet visant le renforcement de la'centralité du bourg en lien avec le SCOT (Deux directions

d’urbanisation définies au SCOT - densité de 15 logts/ha) et le PLH

= Un seul secteur de projet afin d’éviter une densification trop massive du territoire et une mise en

péril des équipement et infrastructures du territoire

La Fortelle

Ferme des Bois

La Moinerie

Eglise de Cocherel
Les Champs Marie

Cocherel La Grande Fortelle

Houlbec Cocherel Le Bois des Pointes La Cailleterie




ITTILI!
ITTIXT

>

s

Legende

Limite de rane
Limite g sachewr

Especs bobd dasad
au filra da laticla L1131 du Cada Mitbanisma

Crrstnaction nouvelk pu an Gours Napparassant pas au
cadasire en dale devril 2015

Frotection du patimaing bali
au fine de Iarticke L151-16 du Code NUbanisme

Protection du palrimomne naiurel ivengar, mans]
au ira da larticks L151-23 du Goda IUianismea

Axa e nuiggelement

Frotection du patimong naturel fale)
au flre da Faticke L159-23 du Coda NUrbanisms

Pratecton du patimonsg ratursl izaurs diaa)
au fitra da laricle L151-23 du Coda IMUbanisma

Emplacemant résans

Sackur sur legual s applique des onentabions
damenagements

Sohnr sur lgual s applique fartice L151-81 5°
interdisant les consinucions pour une durke de cing ans ¢
complar dé lapprobation du PLU at dana Fatiente da
lapprobsation par ka communa dun projt daminsgement
pobal

Zona soumisa au rsqua inondation - Applcaion du Flan,
Prévention des Risgues Inondation de |"Bure moenne
(Soure © BOTM da |'Euns)

Zone soumise & un risque dellondremant (alaise)

Senvilude |3 relalve & dlabissament des canaksalions de
disfribulion &4 de rarspon 08 Jar el o hydrocarbuns

Frmwr cha risiqui bechnoiogique e & la prisondo o e
canalisation de anspor de gaz | périméine e rsgus
LM 5D = 20w el DMED0 = 245m) et d wdnocarburaes
(périmiTEda rieque = Z25m at 47m)

Zeow L
Sectaur a
Sexctour LH

Zong 1AL
Sectour 1AL

Zoow 281

Zone A
Sectaur Ah
Seciaur A

Zona M
Sedtaur kn
Sochiur Ngr

ot ur b
Sectaur urbain d'aquipement
Sectaur urbain forestiar

Zore durbarisaton hufure (court bema)

Sectaur urarsaion frtund (oourt lermal & vocaton
dactiviks

Zona durbarssatian future (ong leemig)

Zore agncok
Spctaur agricals o hatitat isoli
Sectaur agricols inconsinciise

Spctaur nastural probiga




Conmune de Houlbec-Cocherel
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commune de Houlbec-Cocherel
PLAN LOCAL D'URBANISME

Plan des emplacements réserves
111000

“Vu pour étre annsxé & la délibération du
arrétant les dispositions du Plan Local dUrbanisme.”

Fait & Houlbsc-Cacherel
Le Maire,

ARRETE LE
APFROUVE LE :

...........

’i enyi"ronnement Conse_j!

m (1) Emplacement réservé

N Surface Obijet Bénéficiaire
ER 1 3483m Aménagement dun sspace public Commune
ER W2 1860mF Aménagement dun dispositt Communs

de gestion des saux pluviales

ERna  20%m Aménagement d'un dispasitt Communs
de gestion des eawx pluviales

EAna osme Gréation d'un espace de circulation doucs  Commune




‘ Légende

e Protection du patrimoine bati
autitrede l'article L123-1-5-111,2° du Code I'Urbanisme

e Frotection du patrimoine naturel (verger, mare)
au titre de l'article L123-1-5-111,.2* du Code I'Urbanisme

Protection du patrimoine naturel (haie)
au titrede l'article L123-1-5-111,2° du Gode I'Urbanisme

Protection du patrimoine naturel (cours d'ea u)
au titrede l'article L123-1-5-111,.2* du Code I'Urbanisme

Une vingtaine
d’éléments identifiés :
Statues, calvaires,
lavoirs, églises,
chateau et son parg,
colombier, domaine
de la Grange du lavoir,
haies, mares, ru,
fossés, vergers, arbres
d’alignement, Eure et
ses berges....




LES OAP

Elles permettent a la commune de préciser les conditions d'aménagement
de certains secteurs qui vont connaitre un développement particulier
(définir les garde-fous, conserver une maitrise de 'aménagement, fixer un
échéancier de l'urbanisation)

Les opérations doivent étre compatibles avec les orientations
d'aménagement, c'est a dire qu'elles doivent les respecter dans I'esprit



\‘ Commune d’Houlbec Cocherel
Plan Local d’Urbanisme

Orientations d’Aménagement
et de Programmation

Principe d’habitat a court terme

Principe d’activités artisanales et
commerciales




PRINCIPES D’ORGANISATION

Principe d’acces

= - = (voie non rectiligne, voie partagée -
abords de voirie arborés et
enherbés)

ﬁ Principe de liaisons entre opérations \:

d’habitat via espace public
Principe de perméabilité piétonne

Principe d’habitat diversifié — densité
de 15 logts/ha en moyenne

Principe d’habitat mitoyen (avec

% implantation en front de rue)

Une dizaine de logements minimum
doit étre de type locatif aidé

Principe de local en RDC pouvant
accueillir des équipements, services
et commerces

4 Principe d’aire mutualisée de
collecte des déchets

Principe de desserte par les
communications numériques

PRINCIPES DE PAYSAGEMENT

Principe de zone tampon (5 m)
Avec la lisiere boisée

- Principe de transition paysagere

Principe de traitementdes limites
séparatives avec l'existant

Commune d’Houlbec Cocherel
Plan Local'd’Urbanisme

Orientations d’Aménagement et
de Programmation (zone 1AU)

Echéancier de I'ouverture

I'urbanisation :

Phase 1 : une dizaine de logements,
dont 5 de type locatifs aidés des
I'approbation du PLU

Phase 2 : une dizaine de logements,
dont 5 de type locatifs aidés 3 ans
apres la réalisation de la phase 1




PRINCIPES D’ORGANISATION

- =

I
-

Principe d’acces

Principe de perméabilité piétonne
Zone de stationnement

Principe de localisation de I'activité

Principe de localisation des activités de
stockage

PRINCIPES DE PAYSAGEMENT

Principe de zone tampon

Principe de traitement des limites
séparatives avec l'existant

Principe d’espaces libres non bati

Principe de gestion des eaux pluviales

Principe de gestion des eaux
d’assainissement

Commune d’Houlbec Cocherel
Plan Local d’Urbanisme

Orientations d’Aménagement et de
Programmation (zone 1AUa)




Commune d’Houlbec Cocherel
Plan Local d’Urbanisme

Orientations d’Aménagement
et de Programmation

PRINCIPES D’ORGANISATION

ssmff) Principe d’acces avec aire de
retournement
Principe de  perméabilité
piétonne

Principe d’habitat diversifié —
densité de 15 logts/ha en
moyenne

PRINCIPES DE PAYSAGEMENT

Principe de maintien d’une
ouverture visuelle

Principe de création d’une haie
(3m minimum)

Principe de linéaire arbustif le
long de voie

Principe de plantation le long
de la voie piétonne

Principe de zone tampon (5 m)
Avec la lisiere boisée




LE REGLEMENT

Il permet de déterminer les regles d’occupations des sols de chacune des zones
(U, AU, A, N) de son territoire



* Quelgues exemples de prescriptions réglementaires

*  Unreglement pour chacune des zones, des spécificités selon l'usage des constructions

* Un objectif de lisibilité des regles. Des prescriptions plus ou mains souples pour a la fois
encadrer mais également prévoir I'évolution

* Des interdictions qui visent a protéger la fonction résidentielle mais qui autorise sous conditions
la mixité

 Desregles d'implantation : alignement ou retrait de 10 m minimum depuis les voies publiques
pour gérer le stationnement et la bonne circulation des piétons, implantation en limite
séparative ou en retrait, des retraits imposés en cas d’habitation formant la limite ou avec les
bras de I'Eure ou les espaces boisés

* Desregles de hauteur : R+1+Comble , une hauteur a I'égout de 6,50m et 9m au faitage pour les
habitations individuelles, 12m au faitage pour les implantations économiques et les
équipements ou constructions agricoles

* Des prescriptions sur |‘aspect extérieur des constructions (liste d’interdictions, clotures, facades,
toitures...), des annexes détaillées offrant quelques conseils (couleur de facades, liste d’essences
locales...)

* Des regles spécifiques sur les espaces libres (essences locales, perméabilité des emprises , 50%
de la surface boisée maintenue pour les lotissements forestiers...), ou le stationnement ( entrée
charretiére en cas.de construction en retrait...)

* Une anticipation de 'arrivée des réseaux de télécommunication
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Les grandes lignes du calendrier

Arrét a venir (juin 2016)
Enquéte publique durant I'été prochain
Approbation pour fin 2016

Courriers, registre d’observation jusqu’a l'arrét du projet (juin
2015)

Enquéte publigue (prise en compte des demandes sous
controle d’'un commissaire-enquéteur puis réunion d’examen
des remarques)






