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1.1. Situation géographique

Pacy-Sur-Eure se situe en pleine vallée de I'Eure a 80 km a I'Ouest de Paris, a proximité de I'autoroute A 13
Paris-Rouen-Caen. C’est la premiére étape normande des citadins de I'agglomération parisienne sur la route
des plages du Calvados.

Située au cceur de la communauté d'agglomération des Portes de I'Eure, investie d'entreprises et éprise de
développement économique, Pacy-sur-Eure n'en est pas moins un lieu de villégiature privilégié.

Aujourd'hui, p6le économique important, chef-lieu de canton, Pacy-sur-Eure reste marquée par son rble de
ville frontiére entre la région normande et I'lle de France. Cette commune sait conserver la convivialité et la
quiétude de la Vallée de I'Eure.

Ses communes limitrophes sont: Saint-Aquilin de Pacy, Fains, Hécourt, Aigleville, Chaignes, Douains,
Croisy sur Eure et Ménilles.

Commune de 4 751 habitants d’aprés le recensement de 1999, elle atteint 4 826 habitants au dernier
recensement de 2005 et continue a tenir son rble de petite cité attractive aux portes du département de
lEure.
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1.2. Les documents supra-communaux s’appliquant a la
commune

1.2.1. Le Schéma Directeur d’ Aménagement et de Gestion de
'Eau (SDAGE)

Le SDAGE est un outil de I'aménagement du territoire qui vise a obtenir les conditions d'une meilleure
économie de la ressource en eau et le respect des milieux aquatiques tout en assurant un développement
économique et humain en vue de la recherche d'un développement durable.

Le SDAGE du Bassin Seine-Normandie a été approuvé le 20 septembre 1996. Le Plan Local d’'Urbanisme
devra en respecter les grandes orientations édictées par ce schéma, a savoir :

e Préserver la santé et la sécurité civile. Les risques liés a I'eau sont multiples. Les risques sanitaires
(eau potable, coquillages, baignade) et ceux liés aux inondations sont les plus importants.

e Appliquer le principe de prévention. Les mesures préventives et de gestion coordonnée présentent
un grand intérét, efficacité a long terme et moindre co(t final. Elles ont été trop rarement mises en
oeuvre.

e Préserver le patrimoine. La loi sur 'Eau pose comme premier objectif de gestion équilibrée de la
ressource en eau celui de la préservation des écosystémes aquatiques, des sites et des zones
humides.

1.2.2. Le schéma de cohérence territoriale

Le Schéma de Cohérence Territoriale (S.C.O.T.) fixe les objectifs en matiere de développement
économique, d’aménagement de I'espace, d’environnement, d’équilibre social de I'habitat, de transports,
d’équipements et de services.

Le P.L.U doit étre compatible avec les orientations du S.C.O.T.

La commune fait partie de la Communauté d’Agglomération des Portes de I'Eure dont le SCOT est en cours
d’élaboration.

Un arrété portant publication du périmétre du Scot des Portes de I'Eure en date du 27 avril 2006 intégre la
commune de Pacy-sur-Eure.

1.2.3. Le Plan local de I'Habitat

Le programme local de I'habitat (PLH) est un outil de programmation qui définit, pour une durée au moins
égale a six ans, les principes et les objectifs d’'une politique visant a répondre aux besoins en logement et en
hébergement et a favoriser le renouvellement urbain et la mixité sociale. Le PLU de Pacy-sur-Eure doit étre
en concordance avec les orientations prescrites dans le PLH.

Le PLH de la CAPE a été approuvé le 9/11/2009.
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1.2.4. L'intercommunailité

Pacy-sur-Eure se trouve au cceur de la communauté d’agglomération des Portes de I'Eure, créée le
1¢"janvier 2003. Elle compte 41 communes qui regroupent environ 57 000 habitants.

Les compétences obligatoires de la CAPE sont les suivantes :

Développement économique ;

Aménagement et promotion des zones d'activités communautaires ;
Aménagement de l'espace ;

Création et réalisation de ZAC, SCOT, transports urbains ;

Politique de la ville ;

Développement urbain et local, insertion économique et sociale, dispositifs locaux de prévoyance de
la délinquance.

Les compétences optionnelles regroupent :

G/

territoires

La protection et mise en valeur de I'environnement ;
Politique d'élimination des déchets ;

Lutte contre la pollution de l'air et de I'eau ;
Politique de l'eau et de l'assainissement ;

Lutte contre le bruit ;

La politique du logement et du cadre de vie ;
Gestion de l'aide sociale ;

Programme local de I'habitat ;

Contrat temps libre, centre aéré ;

Petite enfance ;

La constructions, entretien et fonctionnement des équipements sportifs, culturels et scolaires ;

Création et entretien des équipements sportifs et culturels.
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Les communes de la Communauté d’Agglomération des Portes de I'Eure (source WEB)

1.3. Historique

Quelques personnalités sont passées a Pacy-sur-Eure

Louis-Edouard Isambard, péere de laloi 1901 sur les associations

Il est né a Pacy le 8 mars 1845. Etudiant en médecine a Paris, il revient, dipldomé, s’installer dans sa ville
natale et ouvre un cabinet en 1968.

Conseiller municipal en 1878, il est élu conseiller général en 1880, puis nommé maire de Pacy en 1882 et
enfin élu a ’Assemblée Nationale. Il a publié plusieurs ouvrages d’histoire locale dont Histoire de la
Révolution a Pacy-sur-Eure. Sa statue en bronze orna la place de la Mairie jusqu’a qu’elle fut déboulonnée
au cours de la derniere guerre.

Aristide Briand, fondateur de I’ « Humanité », prix Nobel de la Paix.

Aristide Briand, « I'apdtre de la paix », aimait a se rendre & Cocherel et Pacy-sur-Eure. Il a occupé les
postes ministériels et gouvernementaux, pendant sa longue carriére nationale au point, qu’a sa mort en
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1932, des obseéques furent organisées et la ville de Pacy-sur-Eure décida par souscription, d’ériger un
monument a sa gloire, sis prés de I'actuelle gendarmerie.
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1.4. Document d'urbanisme précédent

La commune de Pacy-Sur-Eure s’est dotée d’'un POS, prescrit en 1972, publié n 1976 et approuvé en 1979.
Ce document a été modifié successivement en 84, 87 et 88, essentiellement pour des raisons de précision
dans le reglement, pour des mises a jour apres réalisation de constructions, ou pour ouvrir a I'urbanisation
des zones réservées pour urbanisation future. Une révision partielle a eu pour but de diversifier les lieux
d’implantations industrielles. Prescrites en 1988, elle a été approuvée le 28 septembre 1990.
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2. ANALYSE SOCIO-DEMOGRAPHIQUE
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2.1. La population

2.1.1. Une croissance démographique soutenue

La population de Pacy-sur-Eure en 2005 est de 4826 habitants, elle a augmenté de 1,6% depuis 1999 (elle
était alors de 4 751 personnes). On constate que la population communale ne cesse d’augmenter depuis
1968.

Cependant, cette croissance tend a se ralentir depuis 1999. En effet, les taux d’évolution inter-censitaires
précédents étaient plus importants : entre 1990 et 1999 la population s’est accrie de 10,6%.

Evolution de la population de Pacy-sur-Eure de 1968 & 2005

5000 75T 4826
4500 4295
4000 3650
3500 3472
3213
3000
2500
2000
1500
1000
500
0 T T T T T
1968 1975 1982 1990 1999 2005

Source INSEE, RGP, 1999 et 2005
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2.1.2. Evolution comparée de la population

180
170

160 /

150 / f—
140 / -~ \ PACY

/ \ Canton de Pacy

\ Dept 27

1968)

130

120

110

Indice (base 100

100

90

80 T T T T 1
1968 1975 1982 1990 1999 2005

Source INSEE, RGP, 1999, 2005

L’évolution observée au niveau départemental et cantonal est sensiblement la méme que celle observée sur
la commune. La forte croissance observée a Pacy-sur-Eure entre 1982 et 1990 I'est également au niveau du
canton et du département de I'Eure.

2.1.3. Soldes naturel et migratoire

Le solde naturel entre 1990 et 1999 est de _0_03%, le Taux d'évolution des soldes naturels et migratoires
solde migratoire de 1,15%. L’accroissement 250%

7 . p f a
démographique sur Pacy-sur-Eure est le résultat d’un solde naturel

. . , , . . . [ ] i i
solde migratoire élevé particulierement fort depuis 2.00% solde migratoire
1982. Ceci nous montre la forte attractivité de la
commune.

1.50%

Le solde naturel est en baisse continue depuis 1962 1.00%
pour atteindre des valeurs négatives en 1999. 0.50% |
Toutefois, le solde migratoire largement positif I:.
compense un nombre de naissance inférieur au 0.00%
nombre de déceés. 1962-68  1968-75  1975-82  1982-90  1990-99

Source INSEE, RGP, 1999
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Le taux de natalité de la commune ne cesse de décliner depuis 1982, il est de 15,61 %o entre 1990 et 1999,
le taux de mortalité lui est en légére hausse, il est de 15,88 %o entre 1990 et 1999. Le déclin progressif du
taux de natalité et a contrario 'augmentation du taux de mortalité témoignent d’une baisse du solde
naturel.

Evolution des taux de natalité et de mortalité entre 1975 et

1999

20

18 O — -y 2 15.61

10 W .

14 - 15.88
12
10 ]
8 —e— Taux de natalité
6 (%0)

4 —8—Taux de

2 mortalité (%0)
0 T T ]

1975-1982 1982-1990 1990-1999

Source INSEE, RGP, 1999

2.1.4. Structure de la population

2.1.4.1. Structure par age de la population

Entre 1982 et 1990, on observe globalement :
- une diminution des classes d’ages inférieures 39 ans,
- une augmentation des classes d’ages supérieures a 40 ans.

L’évolution de la structure par &ge de la commune nous permet de mettre en avant un tendance au
vieillissement de la population.

Evolution de la structure par age de la population

35%
30% A —
25% ]
20% A W 1982
15% - 01990
10% A 01999
5% - { i
0% - T T T T
0-19 20-39 40-59 60-74 75 et +
Répartition des hommes selon I'age Répartition des femmes selon I'age
e 24
24
= 20
20
16
18
12
12
a ]
4 4
0 — 0 -
=19 ans 20-38 ans 40-59 ans 60 ans ou + 0=18 ans 20-38 ans A0S0 ans 60 ans ou =
W 1889 2005 W 1993 2005
Source ! Insee, Enquéte annuelle de recensemant 2005 Source : Ingee, Enquéte annuells de recensement 2005
RPS% - Exploitation principale RPE% - Exploitation principale

Source INSEE, RGP, 1999 et 2005
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Les chiffres issus du recensement 2005 par I'INSEE confirment cette tendance, vers un vieillissement
progressif. En effet, la classe d’age des 0-39 ans ne cesse de diminuer et a contrario celle des 40 ans et
plus ne cesse de se conforter.

2.1.4.2. Le contexte territorial

La comparaison de la structure démographique de Pacy-sur-Eure avec celle des territoires avoisinants en
1999 fait ressortir une forte proportion de la classe d’age des 20-39 ans pour la commune. Les plus de
75 ans sont également largement représentés sur la commune du fait, notamment de la présence de la
maison de retraite.

A linverse, la classe d’age moins représentée sur la commune que dans les autres territoires est les 40-59
ans.

Structure comparée de la population en 1999

35%

] -SUr-
30% Pacy-sur-Eure

_ O Canton
| |0 Eure

25% -+

20% -+

15% -+

10% -+

5% -

0% - T T T T {
0-19 20-39 40-59 60-74 75et+

Source INSEE, RGP, 1999

Pacy-sur-Eure s’affirme donc comme une commune d’accueil pour les jeunes ménages et les personnes
retraitées.

La tendance au vieillissement s’explique par plusieurs facteurs cumulés : un manque de renouvellement des
jeunes générations (les 0-19 ans en partie), un taux de natalité en forte baisse et une augmentation des
personnes agées sur la commune.

Evolution comparée de I'indice de vieillissement

90%

80% /—‘/7 2 g

70% — —

60% ./__./

50%

40%

30% —&— Pacy-Sur-Eure

20% Canton

10% —a— Département
0% T T ]

1982 1990 1999

Source INSEE, RGP, 1999
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L’observation de l'indice de vieillissement ! indiqgue une constante augmentation autant pour Pacy-sur-Eure
que pour le département ou le canton.

Cependant, I'indice communal est bien supérieur a celui observé a I'échelle de la CAPE et du département.
En 1999, il est de 80% pour la commune de Pacy-sur-Eure alors qu’il n’est que de 67% pour la CAPE et de
70% pour le département. Ceci peut étre expligué notamment par la présence d’une structure d’accueil pour
les personnes agées sur la commune.

2.1.5. La taille des ménages

DES MENAGES DE PLUS EN PLUS REDUITS

Evolution comparée de la taille des ménages

35
3 M
2.5
2 —®— Pacy-Sur-Eure
—®—Canton
15 Département
1
0.5
0

1968 1975 1982 1990 1999

Source INSEE, RGP, 1999

La commune de Pacy-sur-Eure est composée de 1943 ménages en 2005 ce qui correspond a une
moyenne de 2,4 personnes par ménage. Ce chiffre est en chute depuis 1968 ; en effet, de 1968 a 2005, le
nombre de personnes par ménages est passé de 3,1 a 2,4. Cette baisse significative de la taille des
ménages témoigne du phénoméne de desserrement des ménages qui se fait ressentir a I'’échelle du canton
et du département.

Evolution de la taille des ménages depuis 1982

35%

30%
25% 1
20% + W 1982
31990

15% 4 01999
10% +

5% | ﬂ

N | | i Bnl

1 personne 2 3 4 5 6

personnes personnes personnes personnes personnes
et+

Source INSEE, RGP, 1999

! ’indice de vieillissement de la population est le rapport entre la population 4gée de plus de 60 ans et les 0-19 ans.
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2.2. Les caractéristiques générales du parc de logements

2.2.1. Evolution du parc de logements depuis 1968

La commune compte 2 093 logements en 2005.

Le parc de logements s’est accru de 148 unités depuis 1999, soit une croissance de 7,6% en 6 ans.

Cette augmentation est continue depuis 1968.

Le rythme de logements créés entre les deux périodes inter-censitaires 1990-1999 et 1999-2005 est quasi
identique, il est de 26 logements par an.

Evolution du parc de logements entre 1968 et 2005

2093
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Comparaison de I’évolution du parc de logement
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Pour un rythme de constructions équivalent, on constate une consommation importante des logements par
habitant accueilli surtout depuis 1999.

En effet, entre 1990 et 1999, chaque logement a permis d’accueillir 1,68 habitant, or entre 1999 et 2005,
chaque logement construit a accueilli seulement 0,47 habitant.

1990-1999 1999-2005
Nombre de logements construits 271 159
Rythme de la construction de logements 27 26,5
par an
Logements ayant servi au desserrement 67 150
des ménages
Population accueillie 456 75
Consommation des logements par| Chaquelogement | Chaque logement
habitant accueilli construit a permis | construit a permis
d'accueillir d'accueillir
1,68 habitants 0,47 habitants

En 2005, le parc de logements est composé de 1 934 résidences principales (soit 92,8%), 33 résidences
secondaires (soit 1,6%), et 117 logements vacants? (soit 5,6%). Depuis 1968, la part des logements vacants
et des résidences secondaires diminue au profit des résidences principales.

Le taux de logements vacants est stable depuis 1990 et reste supérieur a 5%.

Répartition du type de logement dans le temps

5.60%
o)
100% 7.30%__|6.60% _[6.209%—|5.80%—] 5.402%-]1.60%
90% 3.90Y : 3.200
80%
70%
O Logements
60% _ _ _ o vacants
50% S S S 9 S S O Résidences
@ daires
40% o) c = C c 3 secon
@ > B Résidences
30% principales
20%
10%
O% T T T T T

1968 1975 1982 1990 1999 2005

Source INSEE, RGP, 1999, 2005

Le parc de logement de la commune compte un taux de résidences principales bien supérieur a celui de son
canton et du département. En effet, la part des résidences principales est de 83,1% pour le canton, de
85,1% pour le département, et de 97,1% sur la commune. A contrario on observe un taux de résidences
secondaires trés inférieur aux autres échelles territoriales.

2 Un logement vacant est un logement inoccupé se trouvant dans I'un des cas suivant : logement proposé a la vente ou a la location,
logement déja attribué a un acheteur ou a un locataire en attente d’occupation, logement en attente de réglement de succession,
logement conservé par un employeur pour un usage futur au profit de 'un de ses employés, logement gardé vacant et sans affectation
précise par le propriétaire (logement trés vétuste). Le taux de vacance correspond a la part des logements vacants sur la totalité des
logements (résidence principale, secondaire, logement vacant et logement occasionnel).
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Comparaison de la répartition du type de logement en 1999

O Résidences
principales

@ Résidences
secondaires

O Logements
— vacants

91.70%

83.10%

85.90%

EE S

Pacy-sur-Eure Canton

2.2.2. Le statut d’occupation

Sur la commune de Pacy-sur-Eure, 52% des résidences principales sont occupées par leurs propriétaires.
Cette part est faible par rapport la part des propriétaires du canton ou du département.

Département

Source INSEE, RGP, 1999

La comparaison a diverses échelles territoriales de la typologie des logements en 1999 nous montre une
diversité plus importante des logements sur la commune de Pacy-sur-Eure. La proportion de locataires non
HLM est largement plus représentée sur la commune que sur le canton ou le département.

En cohérence avec les textes législatifs, la commune de Pacy sur Eure vise a afficher, a terme, un objectif
de 20% de logements aidés.

G/

territoires

Comparaison du statut d’occupation

Pacy-sur-Eure Canton

I Logé gratuitement
[]Meublés

[l Locataires HLM

[ Locataires non HLM
Il Propriétaires

Dept 27

Source INSEE, RGP, 1999
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2.2.3. Le PLH de la CAPE

Le Plan Local Habitat prescrit des orientations en matiére de construction et de logements aidés sur la
commune de Pacy-sur-Eure que le PLU doit intégrer.

Dans le groupement de communes composé de Pacy-sur-Eure, Saint Aquilin de Pacy et Ménilles, I'objectif
vise a créer 216 nouveaux logements sur 6 ans dont 37% de logements aidés correspondant a
80 logements.

Logements a construire Logements aidés a construire

Groupement de communes sur 6 ans | 216 logements 80 logements aidés soit 37%
des futures constructions

Pacy-sur-Eure (comprenant 71,3% de | 154 logements (soit 71,3% des | 57 logements aidés
la population du groupement) 216 logements imposés sur
les 3 communes).

Pour étre en cohérence avec le PLH, la commune de Pacy sur Eure doit construire 154 logements dont
57 logements aidés.

2.2.4. Age et taille des logements

Plus d’'un tiers du parc de logements a été construit avant la seconde guerre mondiale (29,2%).

La répartition des logements aprés 1949 apparait relativement homogéne. Prés de 30% des logements ont
été construits entre 1982 et 1999.

Depuis 1999, le recensement annuel de 2005 indique que la construction suit le dynamisme que connait la
commune depuis 1982 : le parc de logements a augmenté de prés de 8,9% depuis 1999.

Le parc de logements apparait plus ancien a I'’échelle cantonale et départementale. La commune de Pacy-
sur-Eure posséde un parc de logement réparti de facon plus homogéne dans le temps.

Croissance comparative du parc de logement

100% -
8%
90% 14%
13.60%
80% 16.10%
70% N
B 1990 ou apres

60% 0 1982-1989
50% W 1975-1981
40% @ 1949-1974
300 B Avant 1949

(1]
20%
10%

0% T
Pacy-sur-Eure Canton Département

Source INSEE, RGP, 1999
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Le parc de logements apparait relativement diversifié dans sa composition par rapport a la taille des
logements. En effet, on observe quasiment autant de logements de moins de 2 pieces (17%) que de
logements de 3 pieces ou de 5 pieces.

Par ailleurs, cette taille des logements est stable entre 1999 et 2005. Le nombre moyen de pieces par
résidence principale observé entre 1999 et 2005 est passé respectivement de 4,1 a 4.

Nombre de résidences principales
selon le nombre de pieces en 1999

6 piéces ou plus 1 piece 2 pieces
14% 4% 13%

5 piéces
20%

3 pieces
20%

4 pieces
29%

Source INSEE, RGP, 1999

Evolution de nombre de pieces par logements entre 1999 et 2005

B 1999
B 2005

Nombre moyen de piéces Nombre moyen de pieces Nombre moyen de piéces
par maison par appartement par réidence pincipale

Source INSEE, RGP, 1999 et 2005

Le niveau de confort de I'habitat s’améliore sur la commune, le nombre de résidences principales ne
disposant ni de douche, ni de baignoire a diminué de prés de 62%, et cela ne concerne plus que
33 logements en 1999. De méme, 88% des résidences principales ont le chauffage central.
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2.2.5. Le parc de logements sociaux

D’aprés les données communales, le parc de logements HLM regroupe 303 logements en 2005. Les
logements sociaux se répartissent entre 192 appartements et 111 pavillons.

Le parc de logements sociaux de Pacy-Sur-Eure représentait donc a cette date 15,6% des résidences
principales de la commune, composé pour 63% d’appartements et pour 37% des pavillons individuels.

Logements collectifs & Pacy-sur-Eure

Appartements |Pavillons
Sécomile 43 51
Siloge 60 6
HLM Rurale 18 12
OPDHLM 42
Logement familial 20 40
Commune de 9 2
Pacy-sur-Eure
Total par type de 192 111
logements
Logements 303
sociaux - Total

Données communales 2005

Une forte demande de logements sociaux est observée en mairie avec peu de roulement et peu de
logements sociaux vacants.

Par ailleurs, le parc de logements sociaux apparait diversifi€ dans sa composition. En 2005, 37% des
logements sociaux sur la commune sont des pavillons et ainsi 63% sont des appartements.

La municipalité souhaite renforcer la diversification de son parc de logement notamment en
logements sociaux individuels.
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2.2.6. La production neuve de logements

Le type de permis de construire est trés variable dans le temps, car ces dix derniéres années, on trouve
aussi bien des logements en collectifs, qu’en individuels purs ou en individuels groupés. On observe ainsi
une diversité dans les types des constructions autorisées ces dix derniéres années.

Répartition de permis de construire délivrés entre 1995 et 2005

[] collectifs
[l Individuels groupés

O individuels purs

0
AH,_

T

0 T T T T T T T T T T
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Source : Sitadel

2.2.7. Calcul du point mort

2.2.7.1. Phénomene de renouvellement

La progression du nombre de logements ne correspond pas nécessairement a la réalisation d'habitations
nouvelles. Parallélement a la construction, certains logements sont démolis, abandonnés ou affectés a une
autre vocation (commerces, bureaux). Parfois, a linverse, des locaux d'activités sont transformés en
logements. Les autres facteurs sont I'évolution des logements vacants et les mouvements entre résidences
principales et résidences secondaires.

Entre 1990 et 1999, 271 logements ont été construits. Or le nombre total de logements a augmenté de 272
(1948 en 1999, 1 676 en 1990).

Le phénomeéne de renouvellement a donc permis de réinjecter 1 logement [271-272].

2.2.7.2. Résidences secondaires (RS) / logements vacants (LV)

L'existence du parc de logements vacants est indispensable pour assurer une fluidité du marché et
permettre aux habitants de changer d'habitation en fonction de leurs besoins (naissance, départ des enfants,
etc.).

Entre 1990 et 1999, le nhombre total de résidences secondaires et de logements vacants est passé de 140
(71 RS +69 LV) a 156 (53 RS + 103 LV).

Cette variation est donc de 16 logements [156 - 140].
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2.2.7.3. Phénomene de desserrement

Le parc de logements doit étre suffisant pour assurer de nouveaux modes de comportements sociaux.

En effet, a I'échelle nationale, d'année en année, le nombre de ménages augmente. Ce phénomene n'est
pas forcément dépendant de la croissance démographique.

Cette augmentation des ménages est issue :

- de la progression des divorces, séparations,
- de l'augmentation du nombre de personnes célibataires,
- du vieillissement de la population.

Il en résulte donc :

- une augmentation du nombre de familles monoparentales,
- une diminution du nombre de personnes par ménage.

Dans la commune de Pacy-sur-Eure, le nombre d'occupants par résidence principale n'a cessé de diminuer,
passant de 3,1 en 1968 & 2,7 en 1990, 2,6 en 1999 et 2,4 en 2005.

Cette diminution est a prendre en compte dans les hypothéses de construction a I'échelle de la commune
sur les années a venir : cela signifie qu'il faut prévoir davantage de logements pour héberger une population
en nombre équivalent.

Si en 1999 le nombre d'occupants par logement avait été celui de 1990, il aurait fallu 1 725 résidences
principales (RP) en 1999 pour loger 'ensemble de la population.

[population des ménages 1999 / taille des ménages de 1990 : 4 659/ 2,7= 1 725]
Orily en avait 1 792 (en 1999).

Ainsi, le phénoméne de desserrement a consommeé, entre 1990 et 1999, 67 logements [1 792 — 1 725 = 67]

2.2.7.4. Point mort

Le point mort est le seuil en deca duquel le territoire perd des habitants, la construction neuve ne suffisant
pas par elle-méme a répondre a ses besoins propres.

NB Calculs : Simulations a partir du RGP INSEE et des tendances observées a I'échelle nationale sur
I'évolution de la taille des ménages, du renouvellement du parc et du rythme de la construction neuve.

Il résulte de trois parametres :

- le desserrement (évolution de la taille des ménages),
- lavariation des résidences secondaires et des logements vacants,
- le renouvellement (démolition/ restructuration de logements).

1990 et 1999

Bilan de la consommation du parc de logements entre

Le renouvellement -1

La variation du parc des LV et RS: +16

Le desserrement +67
TOTAL 82

Entre 1990 et 1999, 271 logements ont été construits. Sans cette valeur de point mort, la construction
n'aurait été que de 189 logements (271 — 82 = 189).
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G Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)

Ces 189 logements accueillent environ 491 habitants (189 x 2,6 = 491) ce qui correspond
approximativement a l'augmentation de population observée sur la commune entre 1990 et 1999
(512 habitants).
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2.3. Analyse économique

2.3.1. Population active

2.3.1.1. Activité de la population active

En 2005, la population active de la commune comptait 2 264 personnes, dont 2 043 actifs occupés et 222
chémeurs. Par rapport a 1999, la population active résidante sur la commune est en croissance, elle
comptait alors 2 174.

On observe ainsi une croissance de 4,13% entre 1999 et 2005 alors que la population totale a connu une
croissance de 1,57% pendant la méme période. La population active augmente donc plus fortement que la
population communale.

En effet, cette caractéristique se confirme par I'évolution du taux d’activité qui correspond au rapport entre la
population active et la population communale. Entre 1999 et 2005 le taux d’activité est en croissance sur la
commune de Pacy-sur-Eure en passant de 45,63% a 46,91%. Cette progression permet a la commune de
se rapprocher de la tendance locale, puisqu'en 1999 le taux d’activitté communal était bien inférieur aux
chiffres du canton et du département.

Cette évolution peut notamment étre la traduction d’un rajeunissement de la population communale.

Taux d’activité

Territoire Pacy sur Eure Canton Département

Année 2005 1999 1999 1999
Taux d’activité 46,91% 45,63% 48,20% 46,77%

Les inactifs sont majoritaires sur la commune, en raison principalement du nombre important d’enfants et de
personnes agées. La proportion des inactifs entre 1990 et 2005 a diminué de prés de 2,5 points. Entre 1999
et 2005, le nombre de chémeurs a Iégérement baissé au profit de la population active occupée.

Structure économique de la population entre 1990 et 2005 (en %par rapport a la population totale)

100%

80%

b6.50% 54.30% 53%

O Inactifs

60%

2.80% 5.50% 4.60% O Chbémeurs
40% B Population active

. occupée
20% 42.40%
0% T |
1990 1999 2005

Source INSEE, RGP, 1999, 2005
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Taux de chémage et actifs occupés

100.00%

11.99% 10.37% 12.84%

90.00%

80.00% —

70.00% -

I Chémeurs
Il Ayant un emploi

20.00% -

10.00% —

0.00% —

Pacy-sur-Eure Canton Dept 27

Source INSEE, RGP, 1999

En 1999, le taux de chébmage est comparable a celui du canton et du département. Les actifs ayant un
emploi représentent 88,01% de la population active. Ce chiffre est en hausse en 2005, le recensement
annule provisoire indiquant 90% d’actifs occupés.

2.3.1.2. Catégories socioprofessionnelles de la population active

La composition des catégories socioprofessionnelles Catégories socio-professionnelles comparées en 1999
en 1999, met en évidence une maijorité d’ouvriers et
d’employés sur la commune. Avec une représentation g, @ Comunne
de 35% de la population active, les ouvriers 35% @ Canton
constituent  la  catégorie  socioprofessionnelle 3o 0 Département
majoritaire a Pacy-sur-Eure. 20%
o . . 15%
Les catégories socioprofessionnelles sous-  10%
- Z ] 0f
représentées par rapport aux autres territoires sont 802 74|,_, ‘ I |—| l F
les cadres et les professions intellectuelles et les B 2 g 00 2 o
. . 5 o = 0]
agriculteurs exploitants. A linverse, la commune 28 8 73 ég B S
. X , ‘ &g : )
accueille proportionnellement plus d’ouvriers, que 32 £ *gﬁ 8¢ £ 3
dans le canton et le département. 23 g gg £ g
< © =
- . @ ]
Entre 1990 et 1999, la plupart des catégories de la g 23

population active ont vu leurs effectifs augmenter, a Evolution des CSP entre 1990 et 1999
l'exception des agriculteurs exploitants et des
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2.3.1.3. Niveau d’études et formation

En 1999, seul 23% de la population non scolarisée de
plus de 15 ans dispose d'un diplédme supérieur ou
égal au BAC. Toutefois, cette proportion aura
tendance a s’estomper avec le temps car 'évolution

Niveau de dipléme de la population non scolarisée en 1999

s A . Dipldme supérieur .
des diplébmés supérieurs au Bac est fortement en BAC ou Brevet B";‘Z’;z =% Aucun diplome
. R o 23%
hgu.sse., alors que, les moins dl_plomes sont en Professionnel
diminution, comme c’est le cas aussi pour la moyenne 11%

nationale. A titre d’exemple, entre 1990 et 1999, la
part de la population non scolarisée qui n’est titulaire
d’aucun dipldbme a baissé de 25% ; sur la méme
période, ceux titulaires d’'un BAC+2 a progressé de
109%. CAP ou BEP
25% BEPC

9%

CEP
20%

Source INSEE, RGP, 1999

2.3.2. L'emploi sur la commune

2.3.2.1. Evolution générale de la situation de I'emploi

En 1999, il existait sur la commune 2 504 emplois pour une population active de 2 174 personnes, soit un
taux d’emploi de 1,15.

La commune de Pacy-sur-Eure dispose donc sur son territoire d’'un excédent d’emploi par rapport a la
population active qui réside sur son territoire. Ceci signifie que des actifs résidant a I'extérieur de la
commune occupent ces emplois et témoigne de I'attractivité de la commune en terme d’empilois.

Cette situation est particulierement exceptionnelle puisqu’a I'échelle de l'arrondissement d’Evreux et du
département ces taux sont inférieurs a 1 ce qui signifie qu’il y’a sur ces territoires un déficit d’emplois par
rapport a la population active.

Comparaison des taux d’emploi

Territoire 1999
Pacy-sur-Eure 1,15
Arrdt d’Evreux 0,82

Département 27 0,75

L’évolution du nombre d’emploi ces dix derniéres sur la commune et sur I'arrondissement d’Evreux observe
la méme tendance. Cette constante évolution positive du nombre d’emplois montre le dynamisme
économique des deux zones.

Depuis 2001, le nombre d’emplois de Pacy-sur-Eure est largement supérieur a celui de I'arrondissement
d’Evreux. Cependant, un léger fléchissement se fait ressentir a partir de 2003 lié a la fermeture d’une
entreprise importante sur la commune (SCHNEIDER), cependant une reprise du site est envisagé et devrait
permettre de créer de nouveaux emplois sur la commune.

Page 29/179

G g 10/12/2019

territoires



Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)
Plan Local d'Urbanisme — MODIFICATION SIMPLIFIEE N°5
territoires RAPPORT DE PRESENTATION

Evolution comparée du nombre d’emplois sur la commune et I'arrondissement d’Evreux

120 /\
110
\ Pacy sur Eure
100 \/ \, Arrd Evreux
90
80

T T T T T T T T T T 1
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Source : UNISTATIS

2.3.2.2. Répartition des emplois par secteurs d’activités

Le secteur qui emploie le plus de personnes sur la commune est le domaine industriel (industrie des biens
de consommation, automobile, d’équipements, de biens intermédiaires) pour plus de 45% des emplois
disponibles sur la commune.

Les emplois dans le secteur commercial représentent tout de méme prés de 15% des emplois.

Répartition des emplois par secteur d’activité

1.324%6%

5.39%

12.54%

I Agriculture, sylviculture,

o 1AA

Il Industries

[ Construction

Il Commerce

[] Transport

9.86% Il Act financiéres et immo
] Services aux entrep.
[l Services aux particuliers
[l Education, santé
2.44% [ Administration

0.84%

3.87%

45.09%

14.78%
2.72%

Source INSEE, RGP, 1999
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2.3.3. Mobilité et attractivité

Seuls 42,3% des actifs ayant un emploi et résidant & Pacy-sur-Eure travaillent dans la commune (soit
808 actifs).

Rappelons que la commune disposait, en 1999, de 2 504 emplois alors que les actifs résidant et travaillant
sur la commune sont 808. Ceci signifie que la majorité des emplois présents sur la commune (prés de 70%)
sont occupés par des actifs résidants dans d’autres communes.

Cette distribution des actifs reflete bien I'importance des phénoménes migratoires a I'ceuvre sur le territoire
et du poids de la commune en tant que pdle d’emploi structurant pour son territoire élargi.

20,3% travaillent
dans un autre
département

42.3% travaillent
sur le territoire
communal

(808 personnes)

37,4% travaillent
dans le méme
département

Entre 1982 et 1999, le nombre d’actifs travaillant et résidant a Pacy-sur-Eure n’a cesser de diminuer (de
16,6%).

La trés bonne accessibilité de la commune, le cadre de vie agréable, la présence d’activités commerciales et
de services sont autant de facteurs qui attirent un trés grand nombre de ménages, lesquels n’hésitent plus a
faire de nombreux kilométres pour aller a leur lieu de travail.

Actifs travaillant dans leur commune

de résidence

1999 1990 1982
TOTAL 808 846 969
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La présence d'axes structurants confere au territoire communal une bonne accessibilité (RN 13, RD 181,
RD 836) et une attractivité commerciale et de services.

Pacy-sur-Eure est considérée comme un pdle urbain, pdle de services intermédiaires, c’est a dire, d’apres la
définition de l'lnsee, une commune qui exerce par les équipements de sa gamme intermédiaire une
attraction sur les habitants d’au moins une autre commune. L’aire d’influence de Pacy-sur-Eure apparait plus
importante pour les communes situées au Sud ou a I'Est du territoire. Ceci s’explique par la forte influence
de la commune de Vernon.

Espace a dominante urbaine
Aires urbaines (definition simplifiée)

OIONS I I.A/ '
.g'(i) ~ . 1 Al
f.\\sur A delle

1]

Poles urbains (354 poles représentant 3 100 communes)
Linités urbaines (aggiomérations) complant 5 000 emplois ou plus.

Couronnes périurbaines (10 88 communes)
Communes ou unités urbaines) dont 40 % ou plus des aclis résidents fravarient
thans de kg commune fou de funité wbane) mass dans faie urhaine

Communes multipolarisées 4122 communes)

Communes (ou unités urhaines) donf 40 % ou plus dies aciis résidents iravarent
dans plusieurs aires urbaines, sans affeindre ce saul avec une seule dentre elles.

Espace a dominante rurale

Aires d’emploi de I'espace rural (définition simplifiée)
. Pales d'emploi de I'espace rural (52s paies représentant 973 communes)

Communes (ou unités uaings) ' anpartenant pas d fespace § dominante urbaing
|:| Couronnes des poles d'emploi de I'espace rural (82 commanes)

comptant 1 500 empiois ou plus
Communes jou wwiés urbaings) n'appartenant pas a Mespace 4 dominaniz urbaing dont
40 % ou pius tes actife résidents fravailent hors g2 [ commune (ou g2 Munité wiaing)
mais dans laire d emyploi dz l'espace rural
Autres communes de I'espace a dominante rurale
Communes jou unités urbaines) n'apparienant ni 4 Mespace & dominanis whaing,
i & une sire o'emplol de fegpecs nial
{16 730 communes)
Soure - INSEE, Recensament ds bs popuistion 1999

. Pole de services intermédiaires ou commune bien équipée

Pile de services gl exercant par ies équi gz 53 gamme interméaiiaine
une attraction sur es habitants d"au mains une autre commune) ou commune bien équipée
{possédant § équipements ou plus parmi les 16 caracténsant ceffe gamms*). Soit 4 054 communes

%{1 Aire d'influence des poles de services intermédiaires
Chaque commune est relide par un frait au ple de services infermédiaires fréguents habiiusliement.
Sourea : Inventaire communal de 1908 - INSEE-SCEES
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2.3.4. Les activités industrielles

2.3.4.1. Localisation et évolution a Pacy-sur-Eure

La commune de Pacy-sur-Eure compte 65 entreprises industrielles sur son territoire en 2006.

Les principales activités économiques sont regroupées autour de trois sites dont la principale zone d’activité
implantée au Sud Est du territoire, le long de la RD 141 a proximité de la RN 13 (Triangle de Pacy).

Cette zone a une vocation industrielle et commerciale, elle accueille d’importants établissements de
production et de grandes enseignes commerciales. Ce qui en fait un secteur d’attractivité non négligeable a
I'échelle de la commune.

Par ailleurs, deux autres sites accueillent des activités économiques a vocation industrielle : I'entrée est le
long de la RD 181 ou est implantée I'entreprise Schneider et la partie nord de la commune en direction de
Ménilles ou sont notamment implantés les parfums Boucheron.

Les principales entreprises se déclinent comme suit :
e Télémécanique-Schneider,
e Dulac imprimerie,
o Parfum Bogart-Chevignon,
o CGTI,
e Fonderie de Pacy
e Minésota Rubber,
e Empacabois,
e Crombez Diffusion,
e CS France,

e Semap Coslab.
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2.3.4.2. Besoins et perspectives

2.3.4.2.1. Disponibilités fonciéeres économiques

La commune de Pacy-sur-Eure ne dispose plus, a I'’heure actuelle, de disponibilités foncieéres économiques
importantes lui permettant d’accueillir de nouvelles activités. Seules quelques espaces limités demeurent sur
le secteur du « Triangle de Pacy ».

Cependant, aujourd’hui, la réflexion en matiere d’accueil des activités industrielles et artisanales s’effectue a
'échelle de la Communauté d’Agglomération des Portes de I'Eure. La CAPE possede la compétence
obligatoire en matiére de développement économique. A ce titre, d’importantes réserves fonciéres ont été
retenues et notamment a proximité de la commune de Pacy-sur-Eure. Ces surfaces répondent au besoin du
développement économique de I'ensemble du bassin d’emploi.

2.3.4.2.2. Les zones d’activités de la CAPE

Deux zones prédominent a I'échelle de la CAPE :

2.3.4.2.2.1. Le Normandie Parc

La zone d'activités du Normandie Parc s'étend sur pres de 80 hectares de terrain sur la commune de
Douains. Située au pied du double échangeur de l'autoroute A 13, la ZAC est divisée, de part et d'autre de
l'autoroute, en deux zones : la zone Sud, cdté Pacy-sur-Eure, avec 34 hectares, et, la zone Nord, c6té
Vernon, avec 46 hectares.

™ Le Normandie Parc, a
proximité de Pacy-sur-
Eure.

Cailfeterfe Bolssel- *
Hennequin

z  Ménilfes

- . »
%_% . Gowrnay
" N
oy
'Esuyl:e 7,% Forét
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spagy. \\/ Chalgnes.
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La zone Nord du Normandie Parc se décomposera ainsi :

o un terrain de 2 hectares environ, en entrée de la zone Nord, qui resterait la propriété de la
CAPE pour y réaliser, par exemple, un hétel d'entreprises ou/et un restaurant d'entreprises.

o une parcelle de 10 a 14 hectares environ, réservée aux activités de type PMI-PME
industrielle ou tertiaire.

o 30 a 34 hectares de terrains destinés a accueillir 3 batiments de 36 000 m?2 proposant des
activités logistiques. Chaque batiment pourra abriter une ou plusieurs entreprises.

La CAPE posséde également 35 hectares de la zone Sud.

2.3.4.2.2.2. La zone d’activités a Saint Just

L’analyse du schéma de développement commercial réalisé sur I'agglomération de Vernon en 2004 a
démontré une offre largement insuffisante dans les secteurs de I'équipement de la maison et les
équipements de la personne. Ainsi, la zone d’activités de Saint-Just a pour vocation d’accueillir des
entreprises commerciales.

Ce projet est composé de 26.000 m? de locaux commerciaux, dont 90% dédiés aux surfaces de vente. Le
site pourra accueillir entre 13 et 16 enseignes commerciales, soit :

e 16 540 m2 pour I'équipement de maison,
e 6400 m? pour I'équipement de la personne,
e 3060 m? pour le pble de services (restauration, tertiaire...)
¢ Cing béatiments, 800 places de parking.
Les qualités architecturales, paysagéres et environnementales ont été le maitre mot de ce projet.

Source : CAPE27.fr
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2.3.5. Activités artisanales et commerciales

2.3.5.1. Localisation de I'artisanat et des commerces a Pacy-sur-Eure

La majeure partie des commerces se situe le long de la rue Isambard ou a proximité de cette voie. On
dénombre une cinquantaine de commerces quotidiens a caractére ménager ou alimentaire (boulangerie,
tabac, quincaillerie...) et environ une quarantaine de commerces divers (coiffeur, antiquaire...) et une
trentaine de locaux artisanaux.

Commerces en centre-ville

GMS en périphérie
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2.3.5.2. Des activités artisanales dynamiques orientées vers le service

Au premier janvier 2006, il y avait 112 artisans inscrits au Répertoire des Métiers sur la commune de Pacy-
sur-Eure. On note une majorité d’entreprises artisanales liées a des activités de services.

43% des entreprises artisanales ont des activités liées aux services et 28% se trouve dans la catégorie des

batiments.

Répartition des entreprises artisanales
selon le secteur d'activité au 01/01/2006

Nombre d'entreprises| 01/01/2006| 01/01/2004 Alimentation
artisanales 13%
Alimentation 15 15 Servies

Batiment 31 29 N
Production 18 19 Ba;g;/fm
Services 48 49 Profg;tion

Total 112 112 0

Source : Chambre des métiers de I'Eure

Le nombre d‘immatriculations a fortement augmenté entre 2003 et 2005. On comptabilise 18 nouvelles
entreprises artisanales nouvelles dont 13 créations et 5 achats.

Evolution du nombre d'immatriculations

dans I'année

8 _ 02005 _
Nombre d'immatriculations| 2005 2003 7 i B 2003 i
dans lI'année 6 5
Alimentation 2 1 i 3
Batiment 7 3 Y 22
Production 2 2 14—

) O T T

Services 7 5 Alimentation ~ Batiment Production Services
Total 18 11

Source : Chambre des métiers de I'Eure

Les créations ou les achats d’entreprises artisanales en 2005 correspondent essentiellement au secteur du
batiment (pour 38,9%) et au secteur des services (38,9% également).

Type
d'immatriculations . . . . .
par secteur en 2005 Alimentation Batiment Production Services| Total
ACHAT 1 0 0 4 5
CREATION 1 13
Total 2 7 2 7 18

G/

territoires
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2.3.5.3. Une densité artisanale importante

Densité artisanale (pour 10 000 habitants)

250 223
194
Eure 150 200
150 155

Arrondissement d'Evreux 155 150 1
canton 194 100 1

50 A
Commune de Pacy-sur-Eure 223

0 - T T T

(Population de référence : population totale sans double compte, Eure Arrondissement canton Commune de
recensement 1999) Source : Chambre des Métiers d'Evreux Pacy sur Eure

Le secteur artisanal apparait relativement dynamique sur la commune. La densité artisanale a Pacy-sur-
Eure reste largement supérieure a celles observées sur le canton, l'arrondissement d’Evreux ou le
département.

2.3.6. Tourisme

2.3.6.1. Contexte

La Communauté d'Agglomération des Portes de I'Eure créée le ler janvier 2003, posséde la compétence
« développement touristique ». L'office de tourisme communautaire de la CAPE, a Vernon, intervient sur le
territoire de la Communauté d'agglomération des Portes de I'Eure et représente 41 communes. Une antenne
a été ouverte a Pacy.

Services proposes :
- Visites pour les groupes (sur réservation) — Vernon et Pacy
- Renseignements sur les chambres d'hétes ou Bed & Breakfast — Vernon et Pacy
- Expositions temporaires au sein de I'Office — Vernon
- Réservations hotelieres pour les visiteurs étrangers — Vernon
- Catalogue de circuits touristiques — Vernon et Pacy

La CAPE soutient le développement de I'offre en hébergements touristiques avec la mise en place, en avril
2004, d’'un dispositif d’aide a la création ou la réhabilitation de logements de type chambres d’hétes, gites
rural, fermes auberge. Elle a également mis en place un dispositif de valorisation du patrimoine béati et
naturel.

A proximité du territoire de la CAPE se trouve Giverny, le célébre village du peintre Claude Monet qui draine
environ 400 000 visiteurs par an.

2.3.6.2. Equipements touristiques

2.3.6.2.1. L’office de tourisme communuataire de la CAPE

L’antenne de l'office du Tourisme communautaire de la CAPE, située prés de la place de la mairie,
centralise toutes les activités touristiques et culturelles a effectuer sur la commune ou ses environs.

Page 40/179

G ﬁ 10/12/2019

territoires



G4

territoires

Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)
Plan Local d'Urbanisme — MODIFICATION SIMPLIFIEE N°5
RAPPORT DE PRESENTATION

2.3.6.2.2. La gare de Pacy-sur-Eure et son chemin de fer touristique de la Vallée de
’Eure > T

La gare de Pacy-sur-Eure, batiment de 1870,
reprend vie aprés des années d’oubli.
Restaurées selon les décors de [I'époque,
guelques piéces (locotracteur) ont été classées
« Monument Historique ».

Au départ de Pacy-sur-Eure, le train emprunte
l'ancienne ligne Rouen-Orléans. Il permet de
surplomber la vallée de I'Eure et ainsi de
profiter de points de vues uniques sur les
méandres de la riviere. Un guide raconte
I'histoire de cette ligne de chemin de fer et des
villages traversés.

e St

Train touristique de la Vallée de I’Eure

> 48 ¢ i

Ce chemin de fer touristique, qui sillonne la vallée de 'Eure, emméne le voyageur sur les traces d’Aristide
Briand et de Du Guesclin. Tout est fait pour restituer I'ambiance de I'époque : les guichets, la bascule, la
halle marchandises, tous ces batiments qui faisaient de la gare de Pacy l'une des plus importantes de la
section d'Acquigny a Saint-Georges-Motel.

Les voyages proposés sont Pacy/Beuilpont en 1h15, Pacy/Cocherel en 1h15 et enfin Pacy/Chambray en 2h.

Les activités touristiques sur la commune sont relativement peu nombreuses. Les éléments d'intéréts
touristiques sont les suivants : la gare de Pacy-sur-Eure et son chemin de fer touristique de la Vallée de
I'Eure, I'église de Pacy-sur-Eure et de nombreux chemins de randonnées traversant la commune.

2.3.6.2.3. Les sites naturels et les sentiers de randonnée

Pacy-sur-Eure propose de nombreux espaces aménagés sur les bords de I'Eure (square Bossuyt, square
des moulins). Les habitants peuvent apprécier ces espaces verts notamment sur une petite fle entre deux
bras de I'Eure ou se cache un Jardin Romantique.

Par ailleurs, sur le territoire communal le GR 26 traverse la forét de Pacy et permet de rejoindre Douains. Un
circuit balisé de 8 km (2h environ) en partance de la place des Déportés a Pacy-sur-Eure rejoint le GR 26 et
propose une boucle touristique. Celui-ci doit faire I'objet d’'une revalorisation dans le cadre de I'étude sur les
randonnées et la mise en place d'itinéraires de réseau de randonnée sur la CAPE.

e i ~ o / vers Vernon
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Circuit touristique du CV de Pacy
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2.3.6.3. Etablissements touristiques

L’activité  touristique restant faible, [l'offre en
hébergement et restauration I'est aussi :

e 2 hotels restaurant

e 2 restaurants et 1 brasserie

e 1 chambre d’héte
Toutes ces offres se localisent dans le centre bourg.

Aucun besoin ne s’est fait ressentir quant a
linstallation de structures d’hébergement ou de
restauration supplémentaire. Hétel-restaurant de Pacy-sur-Eure

2.3.7. Agriculture

En 2005, la commune ne comptabilise aucune exploitation agricole sur le territoire communal.

A Pacy-sur-Eure la superficie agricole utilisée représentait 182 hectares en 2000, ne représentant que 10%
du territoire communal. Cette surface est exploitée par des agriculteurs ayant leur siége d’exploitation sur
une autre commune.
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2.4. Analyse des équipements et services

Equipements et services :

2 3 Hotel de ville — C2
‘1“ '\, mm \ N % ‘,‘ Bibliothéque municipale —C2
\ { - \ o{% T Centre de secours Charly Aleth — C3
|\ ‘ % . -
{1 : 2 . Centre social municipal — B2

A & ¢\ i Centre socio-culturel— B2
N T\ Cimetiére — B2
College George Pompidou — B3
Ecole Coignard — B2
Ecole Dulong — B2

Ecole Jeanne d’Arc — C2

Eglise Saint-Aubin — C2
Gendarmerie — C3

Hopital — Maison de retraite — C1

B La poste — C2
Office de tourisme — C2
Salle des fétes — D2
Salle Général Leclerc — B2
Plage
Services techniques — B2
Stade Pacy-Ménilles — A1
Tennis—B1-C3
/7 o
C
COMMUNE DE ST-AQUILIN
“‘“"'"-"cel
y L
Conception graphique
D @MEDW
Tél: 02221978
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Le niveau d’équipement de Pacy-sur-Eure relate sa fonction de chef lieu de canton. En effet, on comptabilise
4 écoles (primaire et maternelle), un college, de nombreux services et équipements (notamment un hopital,
une maison de retraite, un espace aquatique...).

2.4.1. Equipements scolaires

Dulong &
20 coignard W\
o Y

Ecole privée i
’ \E \ .
les, ha' Jeanne d’Arc ¥ =5 s

"ot e

- Mairie 2.
T e N £
quilin- haro.
Daru e

Les équipements scolaires sont composés de trois écoles primaires et maternelles, I'école Dulong
(17 classes), I'école Duffay (3 classes), I'école Coignard (5 classes), d’'une école privée (école Jeanne d’Arc)
et d’'un college.

Evolution des effectifs scolaire

450
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Différents projets au niveau scolaire sont en cours sur la commune :
- déplacement de I'école et de la bibliotheque pres de la giscine,
- réalisation d’une halte garderie par la CAPE dans les locaux de la bibliotheque,
- déplacement de I'école privée Jeanne d’Arc.
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2.4.2. Services généraux et médicaux

La commune présente un Hépital et une maison de retraite, érigée en 1965, juste derriere 'Hopital. Cette
maison de retraite est particulierement renommée et confortable. Elle accueillait en 2000 173 personnes
agées dans un cadre agréable.

L'offre déja conséquente sur la commune en services médicaux va étre confortée par 'arrivée d’un projet de
zone médicale a proximité de I'hépital. Il s’agit d’'un foyer-résidence dans lequel les personnes agées
possederont leur résidence et bénéficieront des services et des soins de la maison de retraite.

2.4.3. Les équipements sportifs
LE STADE DE PACY-MENILLES

Cet équipement sportif apparait relativement excentré du centre bourg et des pbéles scolaires. Cependant
des chemins piétonniers, sécurisés, permettent d’y accéder facilement.

L WA TSR —— . D

o ©

; ?
2\" -, la Haute ‘rou

: P

B
les, l'laut

Pt
A

La commune compte également 2 tennis couverts, 2 tennis
découverts, un gymnase, une salle de sport (pour les écoles) et
'espace nautique Robert Taron.
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2.4.4. Equipements et services

Les équipements de services de la commune sont constitués notamment par les créches et la halte
garderie, les services d’'urgence et d’assistance, les tribunaux et administrations judiciaires.

La commune dispose de divers équipements structurants de services.
o L’hopital, la maison de retraite ;
o Des créches et halte garderie ;
o Services d’'urgence et d’assistance ;
o Tribunaux et administrations judiciaires.

Les autres services publics sont composés de la mairie, I'office du tourisme, I'église, la bibliothéque, les
salles Fabre et Leclerc, I'arsenal de pompiers, la gendarmerie, la perception et la subdivision de la DDE.

Le centre socio-culturel abrite divers organismes et structures :
¢ les services sociaux du Conseil Général,
e le CCAS,
e le point emploi, le point jeune,
e les permanences de I'ensemble de services sociaux et administratifs,
e 3 salles de réunions,
e les services techniques,
e lassociation « Forum » (accueil des jeunes) et le centre de loisirs.

On observe une répartition multi-polaire des équipements publics sur le territoire communal. lls apparaissent
légérement disséminés sur 'ensemble du territoire.

Cependant, deux pbles majeurs concentrent de nombreux équipements : il s’agit du centre bourg et du pdle
d’équipements localisés autour de la piscine et du centre socio-culturel.

2.4.5. Lieux de culte et cimetieres

On compte sur la commune de Pacy-sur-Eure une seule église et un cimetiére.

L’église de Pacy-sur-Eure a été construite entre 1200 et 1240 a une période charniére entre le style roman
et le style gothique. Elle fut placée sous le patronage de Saint Aubin. Les voltes de la nef furent
reconstruites en 1873. Elle fut classée Monument Historique jusqu’en 1886 et déclassée ensuite a cause de
constructions (sacristie, tour d’angle) que les services des Batiments de France condamnérent.

Malgré les demandes réitérées, malgré les importants travaux que les différentes municipalités qui se sont
succédées ont entrepris (réfection des bas-cotés, de l'orgue, des bancs, statuaire, clocher), I'église n'a
jamais été reclassée.

2.4.6. Vie associative et festive

Pacy-Sur-Eure compte 56 associations diverses qui relatent du dynamisme de la commune.

De nombreuses animations tout au long de I'année ponctuent la vie locale. On peut citer le marché du jeudi
matin notamment, un rendez-vous hebdomadaire qui attirent de nombreuses personnes.

Le centre de Pacy-sur-Eure est alors totalement engorgé par les voitures qui se garent de maniére
anarchique du fait de I'absence de places disponibles a proximité.
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G Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)

3. ETAT INITIAL DE L’'ENVIRONNEMENT
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G Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)

3.1. Analyse de I'’environnement et du paysage

3.1.1. Le relief et I'hydrographie

3.1.1.1. Le relief

Le territoire communal est contraint par un relief marqué.

La forme topographique dominante est la vallée de I'Eure et son
coteau en rive droite.

Trois entités géographiques peuvent étre clairement identifiées :

e le fond de vallée: I'Eure constitue la limite ouest du
territoire communal mais les prairies humides du fond de
vallée occupent une part importante du territoire, les
altitudes les plus basses de la commune sont situées dans
la partie nord ouest elles sont a 39 m, la vallée est trés
large elle atteint 1,5 km au niveau de Pacy ;

et le plateau

e le coteau : il délimite la limite est de la vallée de I'Eure et
marque la transition avec le plateau, les altitudes varient
entre 50 m et 125 m il est marqué par deux vallons qui le
traversent d’est en ouest ;

e e plateau : il s’étend sur une large partie est du territoire
communal et présente une surface plane dont les altitudes
varient entre 125m et 141 m; on y trouve le point
culminant du territoire communal (141 m).

vallée

3.1.1.2. Le réseau hydrographique

Le réseau hydrographique est dominé par la riviere Eure qui longe
le territoire communal dans sa partie ouest et coule dans un sens
nord — sud. Elle méandre dans le fond de vallée en se séparant en
plusieurs bras plus ou moins importants définissant une zone
humide.

Le Val Morin est le deuxiéme cours d’eau de moindre importance.
Il prend sa source sur le territoire communal et rejoint I'Eure.

En 1999 les mesures de qualité des eaux de I'Eure ont permis de
classer le cours d’eau en classe 1B définissant une catégorie de
qualité « acceptable ».

L'objectif de qualité définit par '’Agence de 'Eau Seine-Normandie . i =
pour 2007 est de méme niveau. “L’Eure dans sa partie aval
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3.1.2. Le patrimoine naturel

3.1.2.1. Les Zones Naturelles d’Intérét Ecologique Faunistique et
Floristique (ZNIEFF)

Selon la définition du Ministére de I'Ecologie, les Z.N.I.E.F.F. sont des inventaires de connaissance, qui
constituent un outil fondamental d'aide a la décision pour les élus et les administrations. C'est un instrument
d'appréciation et de sensibilisation destiné a éclairer les décisions publiques et privées. Il contribue a une
meilleure prise en compte du patrimoine naturel.

La présence d'une Z.N.I.E.F.F. est un élément pour apprécier la légalité d'un acte administratif au regard des
dispositions Iégislatives et réglementaires protectrices des espaces naturels car elle est un indice
déterminant pour qualifier le site.

Deux types de zones sont définis les ZNIEFF de type 1 et les ZNIEFF de type 2. Ces deux types sont
représentés sur la commune de Pacy-sur-Eure.

3.1.2.1.1. ZNIEFF de type 1

Les ZNIEFF de type 1 définissent des secteurs de superficie en général limitée, caractérisés par la présence
d'espéces ou de milieux rares ou remarquables; ces zones sont particulierement fragiles et sensibles a des
aménagements méme limités

Le territoire communal de Pacy-sur-Eure est concerné par deux ZNIEFF de type 1 : « la forét de Pacy » et
« les Hauts Champs ».

3.1.2.1.1.1. La ZNIEFF de « La Forét de Pacy »

La fiche ZNIEFF établie par le Ministére de I'Ecologie décrit
l'intérét de la zone au regard des espéces présentes sur le
site.

Il s'agit de l'une des trés rares stations ou le chéne
pubescent est accompagné par une partie du cortége
caractéristique du Quercion pubescentis. Notons aussi la
présence de groupements thermophiles acidophiles et
mésotrophes peu répandus en Haute-Normandie. Le site
abrite une station de Plasteurhynchium striatulum (bryophyte
calcicole), trés rare dans la région. Cette zone, ou la
pression sylvicole ne s'exerce pas, correspond au secteur le
plus "naturel" de la forét de Pacy. L'intérét du site est
renforcé par la présence d'une plante rare dans la région: le
limodore (Limodorum abortivum), orchidée parasite qui n'a
été observée qu'en de trés rares occasions. Les entités
phytosociologiques rencontrées sont : Querco-Fagetea
(Quercion pubescentis, Quercion robori-petraea),
Neckeretalia complanatae et Hypnetea cupressiformis.

A cet intérét floristique, s'ajoute un intérét ornithologique '-;;(,f.« A
remarquable. Le site accueille de nombreuses especes -Ch%f'ie pubeScent
d'oiseaux, typiques de la forét et notamment, la buse
variable (Buteo buteo), le pic épeiche (Dendrocopos major),
le pouillot fitis (Phylloscopus trochilus)...

3.1.2.1.1.2. La ZNIEFF « Les Hauts Champs »

La fiche ZNIEFF établie par le Ministére de I'Ecologie décrit I'intérét de la zone au regard des milieux
présents.

Cet ensemble de prairies humides joue un réle fonctionnel fondamental : élément de diversité régionale et
zone refuge pour la flore et la faune. Les zones humides ont aussi un role de régulation du facteur eau.
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3.1.2.1.2. ZNIEFF de type 2

Les ZNIEFF de type 2 définissent des grands ensembles
naturels riches et peu modifiés, ou qui offrent des
potentialités biologiques importantes \ Haute-Normandie

I SCHEMA DES ESPACES NATURELS ET RUR

Le territoire communal de Pacy-sur-Eure est concerné
par une ZNIEFF de type 2: «la Vallée de I'Eure
d’Acquigny a Ménilles, la Basse Vallée de I'lton ».

Cette vallée joue un r6le fonctionnel primordial: c'est un
élément de diversité régionale et une zone refuge pour la
flore et la faune. Elle a aussi un rdle de régulation des
facteurs climatiques et de protection contre I'érosion.

3.1.2.2. Zone Natura 2000

3.1.2.2.1. Définition

Natura 2000 est un projet de tous les pays européens qui
vise a constituer sur le territoire de I'Europe un réseau de
site abritant des habitats naturels, ainsi que des espéces
animales ou végeétales, qui sont devenues rares ou qui
sont menaceées.

; ™= Q
Les sites Natura 2000 ne doivent pas étre des e — ,j AT
« sanctuaires de la nature » ol I'nomme serait exclu, ‘ L CanpEiose
dans bien des cas, au contraire, certaines activités i« s

devront étre favorisées parce qu’elles sont nécessaires a
la conservation des habitats et des espéeces concernées.

Biodiversite
et enjeu prioritaire

Les habitats et espéces d’intérét communautaire sont
précisés dans les annexes des Directives « Oiseaux » et

« Habitats ». Le réseau Natura 2000 sera ainsi constitué Pacy fait partie d’'une zone d’enjeu prioritaire
de Zones de Protection Spéciale (ZPS) désignées au titre en matiere de biodiversité régionale (carte
de la Directive Oiseaux, et de Zones Spéciales de DIREN)

Conservation (ZSC) désignées au titre de la Directive

Habitats.

3.1.2.2.2. Prise en compte au sein du Plan Local d'Urbanisme

L’article L.414-44 du code de I'environnement stipule que les Plan Local d'Urbanisme qui permettent la
réalisation de travaux, ouvrages ou aménagements soit un l'intérieur d’un site Natura 2000 soit a I'extérieur
du site, mais susceptibles d’avoir des incidences sur celui-ci doivent comporter une évaluation de leurs
incidences sur le site et les habitats repérés.

Ainsi sur les zones d’urbanisation future situées dans le périmétre Natura 2000 une étude d’'impact pourra
comprendre une description du projet localisé, une analyse de I'état de conservation des habitats naturels et
des espéces a l'origine de la désignation du site, une analyse démontrant que I'urbanisation a, ou non, des
effets directes ou indirects sur I'état de conservation des espéces, les mesures envisagées pour supprimer
ou réduire les conséquences dommageables de I'urbanisation sur I'état de conservation des espéces, et une
conclusion sur 'atteinte portée ou non par I'urbanisation a l'intégrité du site Natura 2000.
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3.1.2.2.3. Le site de la Vallée de I’Eure

Le site Natura 2000 n°FR2300128 « Vallée de 'Eure » s’étend sur
2 829 ha.

La vallée d'Eure posséde sur ses deux versants des pelouses et
bois calcicoles exceptionnels sur les plans botanique et
entomologique. lls constituent en effet des sites remarquables a
orchidées (habitat prioritaire d'intérét communautaire) et abritent
plusieurs insectes d'intérét communautaire dont Callimorpha
guadripunctata, espéce prioritaire.

Outre ces espéeces, les coteaux abritent de nombreuses espéeces
protégées et rares au niveau régional et national.

En plus de ce grand intérét patrimonial, la vallée posséde un intérét
biogéographique. Elle constitue en effet un couloir de remontée des
influences méridionales et continentales. La vallée est ainsi pour
plusieurs espéces la station la plus septentrionale ou occidentale et
elle assure la transition entre l'aire du mésobromion et celui du Callimorpha quadripunctata
xerobromion.

Le site est éclaté, et ne comprend que des bois et pelouses, le milieu interstitiel étant de médiocre qualité
(cultures, urbanisation). Toutefois, le maintien de I'ensemble de ces pelouses et bois est nécessaire pour
préserver la continuité biologique entre les différents éléments ; il est essentiel a la pérennité et au maintien
de la biodiversité de 'ensemble.
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3.1.3. Analyse paysageére

Le territoire communal de Pacy-sur-Eure peut étre partagé en quatre grands ensembles paysagers. Ces
entités se distinguent d’abord par rapport a leurs caractéristiques topographiques puis par rapport a leur
principal mode d’occupation du sol.

s Limite communale

:, Le coteau ouvert
- La vallée urbanisée
- La vallée humide

Légende
- Le plateau forestier

.
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3.1.3.1. Le plateau forestier

Description

Les espaces forestiers occupent une large partie ouest du
territoire communal.

lls sont présents sur le plateau est et le haut du coteau (au
niveau de la rupture de pente).

Les bois sont principalement constitués de feuillus et ne
comprennent que trois groupements de constructions : «les
Quatorze Acres »; « la Faisanderie » et « le Trésor ». Le site de
la Faisanderie constitue un élevage de sangliers. Les deux

autres sites sont des habitations isolées anciennes. Les espaces boisés recouvrent le plateau et le
haut du coteau

Tendances d’évolution

Les espaces boisés montrent peu de signes d’évolution. Il s’agit
principalement d’'un domaine utilisé pour la chasse.

Il N’y a qu'une partie trés restreinte qui a une vocation de
production sylvicole cependant les espaces boisés sont
entretenus de fagon efficace.

Enjeux

Les espaces boisés représentent plusieurs enjeux pour la
commune en terme :

- de production cynégétique: la forét est un lieu . ] _
d’élevage d’animaux de chasse, c'est aussi un espace Laforét de Pacy composée de feuillus
de chasse.

- de biodiversité et de ressources naturelles : les
espaces forestiers contribuent a la diversité biologique
faunistique et floristique, l'importance des surfaces
concernées et la continuité du couvert sont des atouts
qualitatifs importants. Notons par ailleurs que les
espaces forestiers comprennent une diversité de
milieux telles que des mares et des tourbieres et qu'ils
sont totalement recensés au titre de trois ZNIEFF dont
une retenue au titre du réseau Natura 2000.

- de paysages et d’aménités: les espaces boisés
contribuent & la qualité et la diversité paysagere de la
commune. lls ont une fonction d’ouverture et d’accueil

du public qui y trouve la possibilité d’exercer diverses
activités de plein air. Les espaces boisés comportent également des
zones humides contribuant & la biodiversité
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3.1.3.2. Le coteav ouvert

Description

Le coteau suit une orientation sud-est / nord-ouest
parallélement a I'Eure.

Les pentes sont relativement douces et réguliéres. Le front du
coteau n’est entaillé qu'a un seul endroit, dans sa partie sud
avec la traversée par le Val Morin.

Le coteau est principalement dédié a l'activité agricole, il est
cultivé de céréales, seule la partie la plus élevée marquant la
rupture de pente et le début du plateau est couverte de bois.

Les espaces béatis sont continus et contigus avec les espaces Un coteau cultivé marquant la transition avec
béatis de Pacy-sur-Eure. Il n'y a pas d’habitat diffus ou de les espaces forestiers
constructions isolées dans ce secteur.

Tendances d’évolution

Le coteau est peu a peu soumis a une urbanisation croissante
en provenance de la vallée.

La vocation agricole du secteur est de moins en moins affirmée
au bénéfice du développement de nombreuses opérations
urbaines.

Cette évolution a d’'importants impacts paysagers puisque les
coteaux sont particulierement exposés et visibles depuis la
vallée et le centre-ville.

Une urbanisation grandissante au détriment des

. espaces agricoles
Enjeux

Le coteau constitue une zone

- d’aménités paysageres fortes : il offre des paysages
de qualité en constituant des espaces ouverts entre les
zones d'urbanisation et de forét. C’est une zone
tampon qui contribue a la diversité des paysages
communaux. Cette valeur est reconnue au niveau
régional est inscrite dans le Schéma de Services
Collectifs des Espaces Naturels Ruraux (SSCENR)
établi par la DIREN.

- de production agricole: en regroupant des filots
fonciers importants dont les terrains sont de bonne
gualité agronomique.

Les paysages du coteau sont fortement
exposeés et visibles depuis la vallée urbanisée
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3.1.3.3. La vallée urbanisée

Description

La vallée urbanisée est constituée de la zone comprise entre le
tracé des bras de I'Eure et le pied du coteau. Elle s’étend dans
le lit majeur de I'Eure.

La vallée présente une topographie quasi nulle et est quasi
exclusivement occupée par des espaces batis.

Tendances d’évolution

La partie urbanisée de la vallée montre peu de signes Le site de vallée occupée par Pacy apparait
d’évolutions. Il ne s’agit presque que d’espaces urbanisés dont clairement depuis les hauteurs du coteau
les limites sont aujourd’hui clairement définies.

Enjeux

Il s’agit d’'une zone lIégérement humide ou I'empreinte humaine
est forte.

Les espaces béatis cotoient des milieux ouverts que ce soit a
'ouest avec la vallée humide et naturelle ou a l'est avec le
coteau. Les enjeux majeurs de cette zone reposent donc
principalement dans la gestion qualitative des lisiéres
urbaines et leur insertion dans les paysages ouverts
environnant.

Vue de la vallée urbanisée depuis le coteau est

3.1.3.4. La vallée humide

Description

La partie ouest de la commune constitue les espaces humides
liées a la riviere Eure.

Le relief présent est quasi nul.

Le secteur est traversé par plusieurs petits cours, bras de I'Eure,
et de zones humides (étangs).

Il s’agit principalement d’'un espace agricole partiellement cultivé
mais majoritairement herbager. Les qualités naturelles humides
et la pratique de l'élevage contribuent a la constitution d’un
paysage bocager comprenant plusieurs petits bosquets et un
réseau de haies.

Quelques éléments batis sont présents sur la zone, il s’agit de
constructions isolées et d’équipements collectifs telle que la
nouvelle station d’épuration intercommunale.

Un espace cultivé comprenant de nombreuses
zones humides
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Tendances d’évolution

Les paysages de la vallée humide sont soumis a deux tendances
d’évolution :

- la fermeture progressive du paysage sous leffet du
développement de la végétation arborée. Ce phénomeéne
est lié a la déprise agricole qui favorise le développement
de plantations de peupliers.

- Le développement des infrastructures et équipements
publics, étant un secteur peu favorable a I'urbanisation
ce secteur est peu a peu une zone d’accueil pour de
nouveaux équipements tels que la station d’épuration ou
le contournement sud par la RN 13. Les paysages
souffrent alors d’'un mitage de plus en plus importants et
de la présence d’éléments ayant un impact fort.

Un paysage de bocage cultivé et pacagé

‘I't‘;"'

Les jardins de fond de parcelles facilitent Les paysages de la vallée suivent une tendance
I'intégration des lisiéres urbaines (vue depuis la a la fermeture sous I'effet du développement du
RN 13) couvert arboré

Enjeux
Les enjeux de la zone de vallée humide reposent sur :

- La pérennité de sa vocation agricole afin de maintenir les
espaces ouverts et préserver les qualités écologiques des
zones humides.

- La préservation de la valeur écologique et paysageére : la
vallée offre des qualités importantes en terme de biodiversité
et d’aménités.

- La protection de son caractére naturel au regard des risques
naturels qu’elle présente pour I'urbanisation.

- L’intégration des équipements et infrastructures ainsi que
des lisiéres urbaines.
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3.2. Analyse urbaine

3.2.1. Croissance et dynamique

Un développement a partir d’un pole ancien

Le développement de I'agglomération de Pacy-sur-Eure s’appuie sur le noyau de bati ancien aggloméré de
part et d’autre de la rue Isambard.

Ce pble de développement est ainsi structuré par une dorsale a partir de laquelle se diffuse 'ensemble des
espaces batis.

Un développement en radial a partir du noyau ancien

Le réseau d’axes structurants organisé autour du pdle ancien de la rue d’lsambard constitue I'armature de
développement de 'ensemble de 'agglomération.

Chacun de ces axes a constitué une ligne de croissance permettant de diffuser et organiser le
développement urbain.

Perpendiculairement a chacun de ces axes des dessertes locales ont permis d’irriguer 'ensemble du
territoire et de desservir les différents secteurs batis.

Les barriéres au développement urbain

Les lignes de croissance de I'agglomération sont orientés parallélement a la vallée de I'Eure nord-ouest /
sud-est.

La vallée et la riviere constituent les principales barrieres au développement urbain de Pacy. D’'une part le
cours d’eau et les zones inondables qui lui sont associées bloquent le développement vers I'ouest, d’autre
part le relief du coteau a freiné I'extension vers l'est.

Pour autant deux autres barriéres ont contraint 'urbanisation du territoire communal :

- la voie ferrée, qui plus que le coteau, a réellement bloqué I'urbanisation vers l'est, et ce n’est que
récemment que cette barriére a été franchie,

- la RN 13 au sud de la commune, dont le tracé s’est appuyé sur les limites actuelles des espaces batis
mais qui constituent aujourd’hui une nouvelle limite pour le tissu bati.

Perspectives

L’observation du mode de croissance urbain de Pacy nous améne a nous interroger sur les perspectives de
développement de la commune.

La barriére ouest s’intensifiant sous I'effet d’'une réglementation de plus en plus rigoureuse et d’'un principe
de précaution omniprésent, et la nouvelle barriere sud exergant en méme temps un pouvoir d’attraction
notamment pour les activités économique.
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3.2.2.1. Le centre ville

3.2.2.1.1. Analyse du tissu

Type d’occupation

Le centre ville combine des fonctions d’habitat,
d’activités commerciales, d’équipements
publics et administratifs.

Voirie, espaces publics

La fonction centrale de ce quartier lui impose
de disposer de nombreux espaces publics aux
fonctions d’échanges et commerciales.

L’espace public permet aussi la mise en scéne
des batiments de pouvoir telle que la mairie.

Le réseau viaire est hiérarchisé entre les axes
structurant majeurs (emprise entre 15 et 20 m) ;
les axes secondaires (emprise entre 7 et 10 m)
et les ruelles étroites délimitant les différents
ilots (emprise de 3 m environ).

Parcellaire

Le parcellaire est orienté perpendiculairement
aux voies.

I est composé de parcelles étroites et
longilignes qui présentent des facades sur rues
comprises entre 5 et 10 m.

La taille des parcelles varie autour de 150 m2
(surfaces constatées entre 50 et 1 250 m2).

Les emprises au sol maximum constatées
s’élévent a 100%, sur les grandes parcelles de
la partie sud du quartier les emprises des
batiments avoisinent 35%.

Implantation des constructions

Le bati est caractérisé par sa forte densité, les
constructions sont implantées en ordre continu
ou semi-continu.

L’alignement du bati est dans la majorité des
cas situé en limite avec le domaine public.

Analyse du béti

- bati dense

- implantation des constructions en limite de
voies

- tissu bati continu

- bati remarquable (matériaux visibles,
fagade sur rue...) Des voies de desserte étroites
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3.2.2.1.2. Caractéristiques architecturales
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3.2.2.2. Les extensions le long des voies

3.2.2.2.1. Analyse du tissu

Type d’occupation

Les extensions urbaines comportent des
constructions a usage d’habitation, de commerce
ou d’activité artisanale. On compte une grande
partie des équipements structurants de la
commune (scolaire, hopital,...).

Voirie, espaces publics

Les secteurs concernés sont traversés par les
axes structurants qui assurent la desserte
extérieure de la commune (ces voies ont une
emprise de 15 m environ).

Les voies de desserte locale occupent une largeur
de 10 m environ.

Parcellaire

Pour les parties les plus anciennes il s’agit
principalement d’'un parcellaire d’origine agricole
n’ayant pas été recomposé. La taille et I'orientation
des parcelles sont diverses. Ce mode
d’'organisation fonciére donne lieu aujourd’hui a
des coeurs d’ilots de taille importante occupés par
les jardins arriéres des constructions.

Dans ces secteurs ['évolution actuelle de
'urbanisation se poursuit dans une logique de
densification, de nombreuses constructions en
« double-rideau » sont édifiées.

Les secteurs les plus récemment urbanisés ont en
partie subit une réorganisation fonciére afin
d’optimiser I'espace cependant certains flots a
proximité des axes structurants ont conservé leur
foncier d’origine. Le parcellaire est plus régulier et
les parcelles plus petites.

De fagon générale la surface des parcelles varie
entre 500 m2 et 1 000 m2.

Implantation des constructions

Le bati conserve une certaine densité avec une
emprise au sol proche de 20-30%.

Les constructions les plus anciennes sont
implantées a l'alignement et en ordre continu,
cependant les nouvelles constructions sont
davantage implantées a 5m des limites
parcellaires.

Analyse du béti

- Parcellaire longiligne

- Implantation en limite de voies

- Tissu semi-continu

- Quelques ceceurs d’ilots non batis
- Constructions hautes

- Mélange d'un bati ancien et de densification
plus récente

G/

territoires

Association d’un parcellaire ancien hérité du foncier agraire
se densifiant en double-rideau et d’un foncier régulier

Un foncier hérité du parcellaire agricole laissant place a des
coeurs d’ilots non batis

Un bati encore dense et continu
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G Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)

3.2.2.2.2. Caractéristiques architecturales
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3.2.2.3. Les extensions sous forme d’opérations

3.2.2.3.1. Analyse du tissu

Type d’occupation

Les extensions urbanisées sous forme
d’opération ne compte presque exclusivement
des constructions a usage d’habitation. Seuls
certains équipements publics sont présents tels
gue le college, la gendarmerie ou des cours de
tennis.

Voirie, espaces publics

Les différents quartiers identifiés sont délimités
par la présence de grands axes structurants
d'importance communale, leur emprise est au
moins égale a 15 m.

Le réseau viaire desservant les quartiers est
caractérisé par un tracé en courbe, des voies
dont 'emprise est comprise entre 10 m et 15 m
et dont nombre dentre elles se finissent en
impasse.

Un réseau de liaisons douces a l'arriere des
parcelles permet d’assurer des circulations
transversales des piétons et cyclistes.

Parcellaire

Lors de chaque opération, le parcellaire a été
remodelé de fagon a organiser et optimiser
l'implantation des constructions.

Les parcelles sont régulieres, plutét carrées et
ont une surface comprise entre 500 m2 et
1 000 m2 ; la moyenne avoisinant 650 m2.

Implantation des constructions

Les constructions sont implantées en retrait des
limites de parcelles : a au moins 7 m des limites
du domaine public et 5 m des limites latérales.

L’emprise fonciere des constructions est
inférieure a 30%.

Analyse du béti

- tissu discontinu

- faible emprise au sol

- recul des habitations par rapport aux limites
- hauteur des constructions faible

- absence d’alignement

G/

territoires

Un parcellaire trés régulier et des voies en impasse
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Un tissu lache et végétalisé

Des constructions en retrait du domaine public
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3.2.2.3.2. Caractéristiques architecturales
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3.2.2.4. Les zones d’activités et d’équipements

3.2.2.4.1. Analyse du tissu

Type d’occupation

Ces secteurs comportent des groupements de
constructions ayant presque tous la méme
vocation. On distingue ici un secteur d’activités
économiques et un secteur d’équipements
publics.

Voirie, espaces publics

Concernant la zone d’activité la voirie est
dominée par la RD 14 qui structure la zone.
Les voies de desserte ont une emprise
supérieure a 15 m.

La zone d’équipements est intégrée au tissu
existant en périphérie du centre ville. Les
caractéristiques de la voie sont donc celles
observées précédemment pour les secteurs
d’extensions anciens.

Parcellaire De grands axes structurants

Le parcellaire a été adapté aux constructions
qu’il était destiné de recevoir.

Les parcelles sont de taille importante :
supérieure a 6 000 m2 et pouvant atteindre 4ha
dans la zone d’activité et autour de 5 000 m?2
pour les équipements collectifs.

Implantation des constructions

Les constructions sont implantées en retrait du
domaine public & au moins 5m pour les
équipements publics et 15m pour les
batiments d’activité.

Elles respectent au moins un recul de 5 m avec
les limites parcellaires.

Un bati lache en retrait du domaine public

Analyse du béti

- grands volumes
- diversité des matériaux et des toitures

- importance des espaces de circulation
(voies larges et stationnement)
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3.2.2.4.2. Caractéristiques architecturales
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G Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)

3.2.3. Eléments du patrimoine bati

3.2.3.1. Edifices protégés

Eglise Saint-Aubin dont les premiéres constructions sont datées de la premiére moitié du Xlléme
siecle.

Cette église a été construite dans les quarante premiéres années du 13¢ siécle, puis modifiée a la fin du 14¢
siécle ou au début du 15¢ siécle. De nombreuses restaurations sont intervenues aux 19¢ et 20¢ siécles :
repavage du checeur (1835), reconstruction des voltes de la nef (1869), restauration de la chapelle Saint-
Nicolas (1873), construction d’'une tourelle d’escalier sur la fagade occidentale (1898), nouvelle sacristie
(1903), restauration de la chapelle de la Vierge (1904). L’église a fait I'objet de travaux de restauration
depuis 1990.

L’église est inscrite au titre des Monuments Historiques depuis le 26 décembre 1927 et génére a ce titre un
périmetre de protection de 500 métres. Cette servitude est reportée sur le plan annexé au présent Plan
Local d'Urbanisme et implique que tout immeuble inclus ne peut faire I'objet, tant de la part des propriétaires
privés que des collectivités et établissements publics, d’aucune construction nouvelle, d’aucune démolition,
d’aucun déboisement, d’aucune transformation ou modification de nature a en affecter 'aspect, sans une
autorisation préalable.

3.2.3.2. Autres édifices remarquables

Le service régional de l'inventaire général indique les édifices, maisons et fermes repérés et sélectionnés
dans le cadre de ses études en 1976 —1984 :

- moulin a blé du Moulinet, situé rue de la Maladrerie,
- établissement conventuel, moulin situé rue des moulins (détruit),

- fortifications d’agglomération et vestiges d’'une tour comprise dans les batiments de I'établissement
conventuel devenu édifice industriel.

Par ailleurs la commune compte différents éléments batis remarquables pour leur caractére représentatif
architectural.
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3.2.3.3. Sites archéologiques

Le Service Régional de I'’Archéologie a recensé 13 sites archéologiques sur le territoire de la commune.

Tug le} Girazo o
. {% 4
Bl ™
) Ruatoran

e

- AR
W L R
, % s 0.1t
o A

9 g
\ '

% L s % Bl S
N ol N e 3 lsro g S . P T T e Fastatas ﬁ" ERTE
Cartographie SRA Haute-Normandie - 2006

1 - église Saint-Aubin (13e s) inscrite MH 1927

2 - rue de Gaillon 2 sépultures et mobilier gallo-romain en 1911

3 - andienne briqueterie, mobilier paléolithique

4 - chateau fort détruit

5 - enceinte urbaine et fossés moyen dge

6 - Iéproserie saint Léonnard {(détruite)

7 - Boudeville, prieuré saint Antonin fondé vers 1204 (détruit)

8 - occupation néolithique

9 - prés de la riviére 1 couteau en silex néolithique (découverte 1904) NON LOCALISE
10 - route de Pacy 3 Ménilles dans carriére de sable, 1 hipposandale et
mennaie romaine découverte 1925 NON LOCALISE

11 - Abbaye Notre-dame fondée en 1638 détruite en 1739 NON LOCALISE
12 - Eglise Saint Martin de Pacel ( détruit) NON LOCALISE

13 - prieuré Saint Sulpica de Pacel {détruit) NON LOCALISE
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3.2.4. Desserte et déplacements

3.2.4.1. Axes majeurs : une armature concentrique en 4 grands axes,
une dorsale historique

L’armature viaire de la commune s’appuie sur 'axe majeur de la rue Edouard Isambard qui constitue la
partie urbanisée de la RD 141. Cette voie constitue la dorsale historique de la ville qui a soutenu son
développement urbain et sur lequel s’est organisée 'ensemble de la trame viaire.

Celle-ci s’organise alors de fagon concentrique ou le rond-point situé devant le Champion devient la
charniere entre les différents axes :

- la RD 141 assure la connexion avec la RN 13 vers le sud-est,

- lavenue du Général De Gaulle se dirige vers le nord-est pour se poursuivre en RD 181 et
rejoindre Vernon,

- larue Dulong relie la commune de Pacy-sur-Eure a la commune limitrophe de Ménilles au nord
et se poursuit en RD 836 jusqu’a Louviers.

Un quatrieme axe n’aboutissant pas sur le rond-point revét également un statut d’axe structurant : la rue du
Maréchal Leclerc paralléle a la rue Dulong plus a I'ouest, longe la vallée de I'Eure. Cette voie se poursuit sur
la RD 536, elle relie la partie ouest de la rue Edouard Isambard et rejoint la rue Dulong & Ménilles.

L’organisation concentrique de I'armature urbaine améne a une concentration du trafic sur ces principaux
axes et a l'apparition de situation délicate au niveau des intersections avec les autres voies. Plusieurs
carrefours délicats ont été identifiés sur la commune au niveau de ces axes dédiés presque exclusivement a
automobile.

3.2.4.2. Une desserte secondaire en « barreaux »

Les voies secondaires s’appuient sur la trame définie par les cing axes majeurs de la ville.

On remarquera surtout le réle de barreaux que jouent les voies reliant les deux axes nord-sud (les rues
Dulong et du Maréchal Leclerc) assurant successivement des liaisons est-ouest et délimitant nettement les
quartiers. C’est le secteur de la ville la mieux irrigué.

D’une vision plus générale le réseau secondaire se caractérise par une discontinuité qui se manifeste par
l'importance des voies en impasse et la faiblesse des liaisons inter-quartiers.

Cet état est lié :

- alimportance des axes majeurs qui occupent une emprise pouvant atteindre 40 m et divisent le
territoire,

- alaprésence de la voie ferrée qui traverse la commune du nord au sud et constitue un obstacle
aux circulations transversales,

- aun mode de développement urbain sous forme de lotissement dont la logique d’optimisation
de l'espace a court terme implique l'urbanisation de I'ensemble des terrains équipés sans
prospective & long terme.
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3.2.4.3. Des poles faiblement desservis

Si le centre-ville constitue le pble majeur a I'échelle de la ville,
d’autres centralités émergent a des niveaux variables :

- la zone d’'activités économiques et commerciales,

- le secteur de la piscine qui fédéere plusieurs
équipements communaux,

- et de facon plus ponctuelle : le college et I'école
Dulong.

Ces derniers souffrent d’'une accessibilité limitée en étant
desservis que par les grands axes majeurs et sans profiter de
liaisons réciproques.

Une absence d’accessibilité s’est fait ressentir au niveau du
pble scolaire de I'école Coignard et Dulong. Peu de places de
parking ont été prévues afin d’accueillir les parents qui viennent
récupérer leurs enfants a la sortie des classes.

Des rues étroites, un parking limité et saturé aux heures
d’entrée et sortie scolaire, sont autant de facteurs qui ne
facilitent pas I'accés aux écoles Dulong et Coignard. Ce groupe
scolaire est enclavé entre l'artére treés fréquentée et insécurisée
de la rue Dulong et I'étroite rue Coignard.

Les rues étroites du centre bourg, les parkings saturés, le stationnement anarchique fait partie intégrante de
la vie des habitants de Pacy-sur-Eure.

La commune envisage de développer son offre de stationnement. Afin de faire face aux problémes répétitifs
du stationnement en ville, une délibération du conseil municipal en date du 23 mars 2003 précise que la
commune délégue son droit de préemption urbain & 'EPBS (Etablissement Public Basse Seine). Ainsi
'EPBS gére les acquisitions fonciéres destinées a 'aménagement des aires de stationnements sur le
périmetre délimité par la municipalité.
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3.2.4.5. Des projets de renforcement des axes routiers

La commune de Pacy est concernée par le projet daménagement en 2X2 voies de la RN 13 entre les
Yvelines et Evreux sous le statut de route express.

Le territoire de la commune de Pacy-sur-Eure est concerné par le doublement de la voie de la RN 13 dans
sa partie Est entre Pacy et Aigleville. Ce projet entrainera I'élargissement de I'emprise actuelle de
linfrastructure routiére ainsi que 'aménagement de I'échangeur.

Compte tenu du fait que le projet n’est pas assez avanceé (la procédure de déclaration d'utilité publique n'a
pas encore été engagée), aucun emplacement réservé n’a pu étre délimité mais les terrains concernés ont

été classés en zone inconstructible.
Etat actuel de la RN 13
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Interventions envisagées dans le cadre de 'aménagement de la 3°™ section
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3eme section

B
Chaufour ’/ f”\\ —»

Chaufour
les-
Bonniéres

> Aménagement sur place de la RN 13 et déviation de Chaufour

— Doublement au Sud Raccordement de ’antenne A 13
— Antenne A 13

» Creéation de 2 diffuseurs locaux
> Création d’un passage mixte

Depuis plusieurs années, il existe un projet de liaison entre la RD181 et la RN13. Celui-ci permettrait de
désengorger le passage dans le centre de Pacy et de minimiser les nuisances routiéres pour les riverains.
Deux tracés pourraient étre possible.
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Mais actuellement, aucun de ces deux tracés n’est d’actualité.

3.2.4.6. Aménagement et urbanisation des abords des principaux axes
routiers : application des dispositions de I'article L.111-1-4 du
Code de I'Urbanisme

Les RN 13, RD 181 et RD 836 sont soumises a l'article L.111.1.4 du Code de I'Urbanisme. Celui-ci précise
qu’en dehors des parties urbanisées de la commune les constructions ou installations sont interdites dans
une bande de 100 meétres pour la RN 13 et de 75 metres pour les RD a partir de 'axe des voies. La
réalisation d'une étude justifiant, en fonction des spécificités locales de la compatibilité de I'urbanisation
envisagée avec la prise en compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que de la
qualité de I'urbanisme et des paysages peut permettre de déroger a ladite régle.

Cette interdiction ne s’applique pas :
- aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routiéres,
- aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routiéres,
- aux batiments d’exploitation agricole,
- aux réseaux d’intérét public,

- al'adaptation, la réfection ou I'extension des constructions existantes.

Axes concernées par I'application de ’'amendement Dupont

Page 86/179

G g 10/12/2019

territoires



Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)
Plan Local d'Urbanisme — MODIFICATION SIMPLIFIEE N°5
territoires RAPPORT DE PRESENTATION

RN

R
_ la Hautn To'llg:%

Do

AR et

I

Bord du Bois

Page 87/179

G 10/12/2019

territoires



Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)
Plan Local d'Urbanisme — MODIFICATION SIMPLIFIEE N°5
territoires RAPPORT DE PRESENTATION

3.3. La gestion de I'eau et des déchets

3.3.1. La gestion de I'eau

3.3.1.1. Eau potable

3.3.1.1.1. Alimentation de la commune

Le fonctionnement du réseau de Pacy-sur-Eure est relativement complexe.

LAC Chemin du creusx
haut zervice

Zl route de Pariz
haut service

B00 m3

400 m3
Részervair du

Réservoir de
Chemin du Creusx

SUrpresseur -
la Marniere

SUFpresseUr,
=t Aguilin

P

RO R

PACY

bas service

R . refoulement
D distribution
W F o wanne fermée

Station de pompage
de Chambkines

La station de pompage de Chambines alimente Pacy en refoulement distribution, grace aux réservoirs du
Chemin Creux et de la Marniére : lorsque les pompes ne fonctionnent pas, ces réservoirs alimentent le bas
service en distribution pure.

Chaque réservoir est également équipé d’une station de surpression, qui alimente le haut service de Pacy :
la ZAC du Chemin Creux, et la ZI de la route de Paris. Ces surpresseurs alimentent également des zones
situées a des hauteurs proches de celles des réservoirs (moyen service). Les conduites de refoulement
correspondantes sont équipées de stabilisateurs de pression, puisque I'on refoule sur des zones pouvant
étre plus basses que les stations de surpressions.

Le réseau d'eau potable est géré par la CAPE. Selon le rapport de I'eau de 2007, I'eau distribuée sur le
réseau a présenté :

— une trés bonne qualité bactériologique,

une conformité a la référence de qualité,

peu de fluor,

une contenance en nitrates mais qui ne présente aucun risques pour la consommation,

VR

une conformité a la limite de qualité pour les pesticides.
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Globalement, I'eau distribuée en 2007 est restée conforme aux valeurs limites réglementaires fixées pour les
parametres bactériologiques et physico-chimiques analysés.

La commune Pacy-sur-Eure posséde des bornes de lutte contre les incendies dont I'ensemble de ces
équipements est conforme et présente un débit suffisant.

3.3.1.1.2. La protection de laressource en eau

Ure ressource est exploitée sur le territoire communal au lieu-dit « chemin de Chambines » qui ne dispose
pas de périmétre de protection.

Le document d’'urbanisme devra s’attacher a la préservation de cette ressource.

3.3.1.2. Assainissement

Le réseau d’assainissement est géré par la CAPE. Pacy-sur-Eure posséde une nouvelle station d’épuration.
Le nouveau site a été réalisé entre le terrain du club canin et I'entrée du chemin menant au lieu-dit « la
Plage ». Sa capacité est de 12 000 équivalents habitants. Elle assure I'épuration des eaux usées des
communes de Pacy-sur-Eure, Ménilles et Saint-Aquilin-de-Pacy.

Le traitement est de type « boues activées faible charge ». Le rejet des effluents assainis est effectué dans
la riviere Eure. Ce nouveau site est, en outre, le point d’accueil des matieres de vidange des systémes
d’assainissement non collectif du canton de Pacy-sur-Eure.

L’exploitation est réalisée par la Lyonnaise des Eaux.

La station est en voie de certification ISO 14001.

La nouvelle station d’épuration de Pacy-sur-Eure

3.3.2. La gestion des déchets

La collecte des ordures ménageres est organisée par la CAPE. Le tri sélectif s’effectue le mardi matin et le
vendredi matin. La déchetterie se situe a Saint Aquilin.
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3.4. Les risques et nuisances

3.4.1. Les risques recensés
3.4.1.1. Le risque inondation

La commune de Pacy-sur-Eure est soumise au risque inondation lié a la présence de la riviere Eure.

Le Plan de Prévention des Risques Inondation de 'Eure Moyenne a été approuvé par arrété préfectoral du
29 Juillet 2011. La commune de Pacy-sur-Eure est concernée par différents périmetres issus de différents

aléas. Le PPRi est annexé au présent PLU.

Carte du PPRI de ’'Eure Moyenne
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3.4.1.2. Les catastrophes naturelles

Plusieurs catastrophes naturelles liées a des phénomeénes dinondation ayant eu lieu sur le territoire
communal ont fait 'objet d’arrétés de catastrophe naturelle :

Type de catastrophe Début le Fin le Arrété du Sur le JO du
Inondation par crue 17/01/95 31/01/95 06/02/95 08/02/95
Inondation par ruissellement et /), g5 31/01/95 06/02/95 08/02/95
coulée de boue
Inondation par crue 16/06/97 16/06/97 17/12/97 30/12/97
Inondation par ruissellement et 16/06/97 16/06/97 17/12/97 30/12/97
coulée de boue
Inondation par crue 16/06/97 16/06/97 12/03/98 23/03/98
Inondation par ruissellement et 16/06/97 16/06/97 12/03/98 28/03/98
coulée de boue
Mouvement de terrain 25/12/99 29/12/99 29/12/99 30/12/99
Inondation par crue 25/12/99 29/12/99 29/12/99 30/12/99
Inondation par ruissellement et 25/12/99 29/12/99 29/12/99 30/12/99
coulée de boue
Inondation par remontées de 01/02/01 13/04/01 27/12/01 18/01/02
nappes naturelles
Inondation par crue 24/03/01 30/03/01 06/07/01 18/07/01
Inondation par ruissellement et 24/03/01 30/03/01 06/07/01 18/07/01
coulée de boue

Source : prim.net

3.4.1.3. Risques technologiques

Aucune entreprise n’est classée SEVESO sur le territoire communal mais cinq ICPE soumise a autorisation
préfectorale sont recensées par la DRIRE. |l s’agit des établissements suivants :

- DULAC Imprimerie — route de Paris « le Triangle de Pacy »
- EDF-GDF — « le Triangle de Pacy »

- Pacy Technologies — 24 rue Albert Camus

- Schneider Electric — 10 rue Isambard

- SFFP - 20 avenue du Général Leclerc
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Ancienne carriére

. Ancienne décharge

Source : Connaissances communales

3.4.2. Nuisances sonores

La commune de Pacy-sur-Eure est traversée par la RN 13 classée en catégorie 2 du PR5+050 au PR8+400
et en catégorie 3 dans le reste de la commune, qui impose un isolement acoustique minimum, dans une
bande mesurée de part et d’autre de l'itinéraire, compté a partir du bord de la chaussée le plus proche. Cette
bande s’étend sur 250 m de part et d’autre de la voie en catégorie 2 et 100 m en catégorie 3.

Les secteurs concernés sont reportés a titre informatif dans les annexes du Plan Local d'Urbanisme.

La prise en compte de ces nuisances dans le Plan Local d'Urbanisme devra se faire selon les quatre
principes suivants :

- éloigner les sources de bruit des zones d’habitat et autre zones sensibles (écoles, hopitaux,...),

- orienter les batiments et les équipements bruyants par rapporta aux batiments et zones sensibles au
bruit en utilisant 'effet d’écran,

- protéger les batiments et les zones sensibles par un écran, une butte de terre ou un batiment-écran,

- isoler les sources de bruit ou a défaut les facades.
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Représentation graphique des zones de bruit liées ala RN 13
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4. SYNTHESE ET ENJEUX
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5. JUSTIFICATION DES CHOIX RETENUS

Page 103/179

G g 10/12/2019

territoires



Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)
Plan Local d'Urbanisme — MODIFICATION SIMPLIFIEE N°5
territoires RAPPORT DE PRESENTATION

5.1. Justification des choix retenus pour établir le PADD

La réalisation du PADD doit permettre a la commune de mieux affirmer son projet urbain. Elle est 'occasion
de traduire les ambitions des élus, les attentes de la population et d’intégrer les grands enjeux de
développement durable sur le territoire communal.

Le P.L.U de Pacy-sur-Eure définit les perspectives d’évolution et daménagement de la commune, tant pour
les espaces urbanisés ou a urbaniser, que pour I'environnement naturel et les paysages.

En fonction des caractéristiques de la commune, les orientations d’'urbanisme et d’aménagement de la
municipalité ont été déclinées et regroupées en trois grands objectifs :

- Améliorer I'cffre de logements en favorisant une diversité de I'offre ;
- Renforcer la fonction commerciale et I'attractivité du centre-ville ;

- Concevoir une urbanisation respectueuse de la valeur écologique du site.

5.1.1. Améliorer I'offre de logements en favorisant une
diversité de I'offre

L’'objectif de la municipalité est de proposer de nouveaux espaces de développement afin d’améliorer et
diversifier I'offre dans le but d’accueillir de nouveaux habitants, notamment de jeunes couples, permettant
ainsi un rajeunissement de la population et un maintien des effectifs scolaires.

5.1.1.1. Tendances d’évolutions démographiques passées

Pour se fixer ses objectifs de croissance a long terme, la municipalité a pris en compte les grandes
tendances de développement qu’a connu la commune depuis les 30 derniéres années. Ainsi, 3 tendances
ont été observées et traduites jusqu’en 2020 :

» Poursuite de la croissance démographigue récente constatée entre 1999 et 2005

Entre 1999 et 2005 la population communale est passée de 4 751 habitants a 4 826. Ce rythme correspond
a une croissance de 0,26% par an.

Si la commune maintenait ce rythme de croissance jusqu’en 2020, sa population serait alors de l'ordre de
5 019 habitants.

En 2020 : environ 5 019 habitants

= Lissage de la croissance démographique sur les 20 dernieres années (depuis 1982)

Entre 1982 et 2005 la population communale est passée de 3 650 habitants a 4 826. Cette croissance
correspond & une croissance de 1,22% par an.

Si jusqu’'en 2020, Pacy-sur-Eure connaissait le méme rythme de croissance, elle atteindrait alors 5 790
habitants.

En 2020 : environ 5 790 habitants
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= Calage de la croissance démographique de la commune sur le rythme du territoire élargi
(CAPE)

Entre 1982 et 1999 la population de la CAPE a connu une croissance de 6% environ. Ce rythme correspond
a une croissance de 1% par an.

Si la commune de Pacy-sur-Eure évoluait de la méme maniére que la CAPE entre 1982 et 1999, elle
atteindrait alors une population de 5 603 habitants en 2020.

En 2020 : environ 5 603 habitants

Par rapport a ces différentes tendances, la municipalité s'est fixée d’atteindre au maximum
5 350 habitants en 2020 soit 524 habitants supplémentaires par rapport aux chiffres 2005.

Il est nécessaire de prendre en compte I'évolution récente de la population de Pacy-sur-Eure depuis le
dernier recensement. Grace a I'évaluation des derniers permis de construire ; la population communale en
2008 est évaluée a 5 000 habitants.

Les objectifs de population s’élévent donc a 350 habitants supplémentaires.

Ces objectifs de développement sont supérieurs au rythme observé sur la commune entre 1999 et 2005
mais inférieur a la croissance lissée connue entre 1982 et 2005 et a la croissance générale observée a
I'échelle de la CAPE.

Représentation graphique des différentes hypothéses démographiques
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5.1.1.2. Objectif de développement du parc de logements

5.1.1.2.1. Besoin de logements d'ici 2020 pour assurer le maintien de la population

Les mécanismes de consommation constatés au cours des périodes précédentes a Pacy-sur-Eure, ainsi
gue les mouvements enregistrés sur I'ensemble de la France, démontrent qu'il est nécessaire de réaliser de
nouveaux logements, pour assurer le maintien de la population.

RAPPEL DU POINT MORT 1990-1999 :

Bilan de la consommation du parc de logements entre

1990 et 1999

Le renouvellement -1

La variation du parc des LV et RS: +16

Le desserrement +67
TOTAL 82

POURSUITE DU PHENOMENE DE RENOUVELLEMENT ENTRE 2005 ET 2020

Entre 1990 et1999 le phénoméne de renouvellement a permis de réinjecter un logement soit environ 0,06%
du parc de 1990 en 9 ans soit 0,0067% par an.

Si I'on considére que ce taux de renouvellement est stable et va perdurer dans les années a venir, alors le
phénomene de renouvellement va continuer de réinjecter des logements.

nombre de logement en 2005 x 0,0067% x 15 ans = 2 093 x 0,0067% x 15 = 2 logements a partir de 2005
jusqu’en 2020.

LE PHENOMENE DE DESSERREMENT ENTRE 2005 ET 2020

Il'y a tout lieu de penser que le phénoméne de diminution de la taille des ménages et du desserrement dans
le parc va se produire.

De plus, la moyenne départementale du nombre d’occupants par résidence principale confirme cette
tendance (2,8 personnes par logement en 1990 contre 2,6 personnes en 1999). Le phénoméne de la
décohabitation a une incidence trés importante sur la consommation du parc.

Sur la commune, cette moyenne diminue entre chaque période intercensitaire de 0,1 et était évaluée a 2,4
en 2005. Il paratit judicieux d’envisager une taille moyenne des ménages a 2,3 pour I'’horizon 2020.

Aussi cette diminution de la taille moyenne des ménages nécessite la création de nouveaux logements
pouvant étre évaluée de la maniére suivante :

Population des ménages de 2005/ 2,3 =4 663/ 2,3 = 2 027 ménages.
Or la commune comptait 1 943 résidences principales en 2005.

Le maintien de la population devrait donc nécessiter la création de 84 logements (2 027 — 1 943 = 84).
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RESIDENCES SECONDAIRES ET LOGEMENTS VACANTS

A la vue des antécédents, I'hypothése d’'un maintien de la part des résidences secondaires et des logements
vacants peut étre faite ici.

Entre 1990 et 1999, la variation des résidences secondaires et des logements vacants a consommeé
16 logements soit 0,95% du parc de 1990 soit 0,10 logement par an.

Le maintien de cette variation du parc consommerait d’ici 2020 : 2 093 x 0,10% x 15 ans= 31 logements.

RECAPITULATIF

Renouvellement -2
Desserrement + 84
Parc des résidences secondaires et des logements vacants +31
Total 113

Pour assurer le maintien de sa population, la commune de Pacy-sur-Eure doit construire environ
113 logements (sur la période 2005 — 2020).

5.1.1.2.2. Calcul des besoins en logements pour atteindre I'objectif démographique

Lorsque l'on fait 'hypothése que les phénomeénes a I'ceuvre sur Pacy-sur-Eure se poursuivent, ce sont
113 logements qui devront étre construits, simplement pour maintenir la population & son niveau.

La commune envisage un gain démographique de 350 habitants d’ici 2020 (par rapport a la population de
2008 évaluée a 5 000 habitants), pour atteindre environ 5 350 habitants en 2020.

L’objectif d‘accueil de 350 habitants correspond a un besoin brut en logements de :
350/ 2,3 = 152 logements.

En prenant en compte les phénoménes de renouvellement du parc et de desserrement des ménages, le
besoin en logements est estimé a : 152 + 113 = 265 logements.
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5.1.1.3. Objectifs de diversification du parc de logements en
conservant la qualité urbaine des quartiers

La municipalité souhaite proposer des logements diversifiés a sa population : logements de tailles variées,
logements individuels ou collectifs, locatif ou accession a la propriété, logements privés ou logements
aidés...

En cohérence avec les textes législatifs, la commune vise un objectif de 20% de logements aidés.

5.1.1.4. Rappel des orientations du Plan Local Habitat

Comme nous I'avons exposé dans le diagnostic ci-dessus, le Plan Local Habitat prescrit des orientations en
matiére de construction et de logements aidés sur la commune de Pacy-sur-Eure que le PLU doit intégrer.

Les objectifs de construction pour la commune de Pacy-sur-Eure correspond a :
- 154 logements a créer,
- dont 57 logements aidés.

Ces objectifs sont a réaliser a I'échelle de la durée du PLH.

La municipalité souhaite proposer des logements aidés afin d’accueillir une population diversifiée. L’objectif
est de proposer des logements a loyer modéré pour accueillir de jeunes ménages avec ou sans enfants. Le
nombre de logements proposeés correspondra aux objectifs prescrits dans le PLH.

5.1.1.5. Respect de la diversité des quartiers existants

En matiere de diversification du parc, la commune souhaite, dans ses zones de développement futur,
appliquer des reglements de zones différents, notamment en matiére de densité de I'espace bati, de
coefficient d’occupation des sols... Ces réglements permettront de mieux gérer les futures constructions et
de mieux les intégrer aux habitations existantes dans les zones limitrophes.

Ainsi les caractéristiques des différents quartiers seront conservées, notamment les quartiers résidentiels
jardinés a la faible densité du bati.

5.1.1.4. Créer de nouveaux équipements

L’accueil de nouveaux habitants va nécessiter la mise en place de nouveaux équipements communaux afin
de satisfaire aux besoins de la population :

- équipements scolaires (école, garderie, bibliothéque...),
- équipements médicaux (extension de I'hdpital, maison médicale spécialisée...).

Le PLU permet de créer des zones spécifiques pour ces équipements.
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5.1.2. Renforcer la fonction commerciale et I'attractivité du
centre-ville

Le deuxiéme objectif fixé par la municipalité est de maintenir voire développer les fonctions commerciales du
centre-ville de Pacy-sur-Eure.

Les commerces de la commune sont concentrés le long de la rue Isambard. Cette zone est trés attractive
pour les habitants de la commune mais aussi pour les gens de passage. Ces commerces marquent
fortement la centralité de la commune, renforcé par la présence d’équipements collectifs telle que la mairie.

Afin de renforcer l'attractivité de la commune, la municipalité souhaite :

RENFORCER L’ATTRACTIVITE COMMERCIALE DU CENTRE VILLE

Pour cela, le centre-ville, et notamment la rue Isambard, doit posséder une fonction commerciale principale
(commerces en rez-de-chaussée et logements a I'étage par exemple) a I'échelle de la commune mais aussi
du territoire élargi. Ainsi, le reglement du PLU est adapté a cette demande en proposant un réglement de la
zone concernée permettant de maintenir les commerces existants et d’en implanter de nouveaux.

RENFORCER L’ACCESSIBILITE AU CENTRE-VILLE

Pour rendre un bourg plus attractif, celui-ci doit étre plus accessible : circulations plus fluides mais surtout
possibilités de stationnements. De nouveaux parkings devront étre créés en centre-ville afin de pouvoir
accueillir un maximum de personnes. Le stationnement résidentiel devra aussi étre géré.

L’accessibilité doit étre pensé dans le centre-ville mais aussi entre les différents quartiers, notamment entre
les principaux pbles d’équipements. La municipalité souhaite créer de nouvelles liaisons douces entre les
équipements sportifs et les équipements scolaires. Ces liaisons sont imposées dans les zones AU dans les
orientations d’aménagement.

REQUALIFICATION DES ESPACES PUBLICS

Les espaces publics ont un réle important dans I'attractivité d’'un centre-ville. A Pacy-sur-Eure, certaines
zones sont repensées afin d’améliorer la qualité de vie, 'animation et I'esthétique du centre-ville.

Il s’agit notamment de la place de I'hétel de vile et la place de la gare.

PERMETTRE L’ACCUEIL DE NOUVELLES ACTIVITES ECONOMIQUES

L’attractivité de la commune s’effectue par son centre-ville mais aussi par sa capacité d’accueil d’activités
plus importantes en périphérie. L’accueil de ces activité est réfléchie en paralléle au projet de déviation :
celle-ci offre de nouveaux accés direct, importants pour la desserte d’entreprises.

L’accueil de nouvelles activités est prévu par le biais d’'une zone spécifique dans le PLU.
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5.1.3. Concevoir une urbanisation respectueuse de la valeur
écologique du site

La municipalité de Pacy-sur-Eure souhaite harmoniser le développement communal avec les qualités
environnementales et paysagéres de la commune. Pour cela, plusieurs objectifs ont été fixés :

METTRE EN COHERENCE LES ESPACES BATI LES ESPACES NATURELS

Les lisieres urbaines doivent étre traitées avec attention puisque les espaces batis sont limitrophes avec de
grandes entités paysageres comme la forét, les coteaux ou la vallée. Ainsi, le traitement des lisiéres visera a
conserver des ouvertures sur le paysage, a créer des corridors verts telles que des haies faisant la jonction
entre le bati et le naturel, a préserver les éléments naturels existants telles que les berges de I'Eure, les
parcs et jardins, a maintenir des zones tampon entre les espaces naturels et les espaces batis.

Le réglement du PLU impose des espaces plantées et l'utilisation d’essences locales.

PROTEGER LES ESPACES ECOLOGIQUES REMARQUABLES

La commune recense plusieurs entités écologiques remarquables pour leurs milieux ou leur biodiversité : il
s’agit notamment des sites recensés en tant que ZNIEFF ou classés Natura 2000.

La protection de ces espaces s’avere nécessaire. Pour cela, le PLU s’attache a limiter I'urbanisation a
proximité de ces espaces.
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5.2. Justifications des choix retenus pour établir la traduction
réglementaire

Compte tenu des objectifs fixés par la municipalité et les orientations du PLH, le PLU doit proposer les
surfaces nécessaires a la construction de 256 logements supplémentaires dont 95 logements aidés. Ces
logements pourront pour partie, étre réalisés dans les secteurs d’urbanisation future et, pour partie, dans le
tissu existant.

5.2.1. Réponse aux besoins fonciers

5.2.1.1. Bilan des disponibilités

Le bilan du foncier du centre-ville de Pacy-sur-Eure met en avant des parcelles disponibles au sein de
'espace bati.

Tennis

Espace vert

Maison A i et ]
médicale W :i,» e R
en projet i - :

Légende

I:I Parcelle non batie

Recensement des parcelles non béaties dans le centre ville de Pacy sur Eure
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Au total, sur 'ensemble des espaces batis de la commune, 7,25 ha sont disponibles pour l'accueil de
nouvelles constructions.

Zone du PLU Surface des parcelles
disponibles
UA 0,66 ha
UAa 1,63 ha
uB 6,3 ha
UBa 0,45 ha
ucC 0,71 ha
TOTAL | 7,25 ha

D’aprés ces surfaces disponibles dans le centre-ville, une estimation permet d’évaluer le nombre de
logements pouvant étre construits sur ces zones. Cette évaluation est basée sur la densité (nombre de
logements par hectare) existante actuellement sur les différentes zones et autorisée par le réglement du
PLU.

Zone du PLU Estimation de la Estimations du
densité (prise en nombre de
compte de la logements
rétention fonciéere
et VRD)
UA : 0,66 ha 30 logements / ha 20 logements
UAa: 1,63 ha 8 logements / ha 13 logements
UB: 6,3 ha 12 logements / ha 75 logements
UBa: 0,45 ha 8 logements / ha 4 logements
UC: 0,71 ha 8 logements / ha 5 logements

TOTAL 117 logements

Rétention fonciére -50% = 58

logements

Reste a construire 265-58 = 207
en zone AU logements

Le foncier actuellement disponible au sein de I'espace bati permet la construction de 117 logements. Pour
réaliser les 265 logements nécessaires a I'accueil des 350 habitants supplémentaires, de nouvelles zones
constructibles sont prévues.

Sur les 265 logements, 117 sont théoriguement réalisables en zone U.

Afin de prendre en compte le fait que de nombreux propriétaires ne seront pas vendeur de leur parcelle en
centre ville, un coefficient de rétention fonciere de 50% a été appliqué sur les potentialités de la zone U, soit
un potentiel restant de 58 logements possibles.

Il en reste donc 207 a créer dans les zones AU.

La municipalité souhaite imposer des logements aidés sur les nouvelles zones AU afin de créer une mixité
sociale au sein de chague nouveau quartier.

Le PLH impose la construction de 95 nouveaux logements aidés correspondant a environ 35% des
nouvelles constructions. Afin de répondre aux objectifs du PLH, un taux de 35% de logement aidés est
imposé sur les zones AU.
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Ce taux permettra la construction d’environ 78 logements aidés. Compte tenu des disponibilités fonciéres
existantes dans la zone U et de la mise en place du droit de préemption urbain, il est envisageable que
I'objectif de logements aidés soit atteint par les disponibilités existantes au sein de la zone U.
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5.2.1.2. Nouvelles zones d’'urbanisation

Les nouvelles zones constructibles sont dimensionnées en fonction des objectifs de développement de la
commune. Ces parcelles sont délimitées en continuité du tissu bati existant afin de limiter les ruptures dans
l'urbanisation et intégrer les constructions dans le paysage communal.

Sur les 265 logements nécessaires pour répondre aux objectifs de développement fixés, 58 peuvent étre
construits en centre-ville et 207 dans les zones AU.

Pour accueillir ces nouveaux logements, plusieurs zones sont nécessaires dont les capacités d’accueil sont
différentes : emprise au sol, COS, densité, implantations des constructions, hauteur...Ces différentes zones
permettent de créer une diversité dans les constructions, a I'image des différents quartiers existants
aujourd’hui dans Pacy-sur-Eure et en cohérence avec le tissu auquel elles se greffent.

5.2.2. Les zones urbaines

5.2.2.1. La zone UA

La zone UA inclue le centre-ville de la commune de Pacy-sur-Eure. Son découpage est basé au départ sur
les limites du POS. Ensuite le périmétre a été adapté a la configuration du centre-ville, prenant en compte
les évolutions de la densification, les nouvelles constructions...
La zone UA est caractérisée par :

- une densité importante du bati (la plus élevée de toute la commune),

- une mixité des fonctions urbaines : on trouve dans la zone UA des logements, des
équipements, des commerces et des activités artisanales,

- une proximité des équipements publics (mairie, école...).

La zone UA a été définie de maniére a :

- inclure la zone UA du POS dans son ensemble,

- étendre le centre ville a 'ouest jusqu’a la zone naturelle, au nord, a I'est et au sud,
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EXTENSION OUEST DE LA ZONE UA

La zone UA du PLU a été étendue a l'ouest du territoire. Elle atteint désormais les limites de la zone
naturelle et inclus une partie de la zone UB du POS et les zones NA.

L’extension de cette zone a I'ouest de la commune vise a proposer une zone plus large de densification du
tissu urbain.

POS PLU

INTEGRATION DES ZONES NA bu POS

Il existait deux zones NA dans le POS : I'une a été construite et donc intégrée a la zone UA du PLU. La
deuxiéme est composée de terrains appartenant a I’hopital. Un projet d’extension de I'hdpital est en cours
ainsi que la construction d’'une maison médicale sur les terrains appartenant a la commune. Ces terrains ont
donc été inclus a la zone UA du PLU.

CONSERVER LES LIMITES AVEC LA ZONE NATURELLE

Les limites avec la zone naturelle située a I'ouest et au sud du bourg ont été conservées telles qu’elles
étaient dans le POS. En effet, la municipalité ne souhaite pas développer une urbanisation nouvelle sur cette
zone. La volonté est de conserver le caractére naturel de la zone, au caractére écologique remarquable
(Fouest de la commune est classé en ZNIEFF de type II).
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EXTENSION DE LA ZONE UA AU NORD

La zone UA a été étendue au nord de la commune. Ses limites actuelles sont essentiellement basées sur la
densité du bati existant. En effet, la zone UA intégre les zones de densité plus forte notamment les axes de
circulation ou les constructions sont baties en limite de parcelle formant ainsi un front bati continu. Au nord,
la zone UA s’arréte la ou les constructions sont moins denses et baties en milieu de parcelles. Cette limite
précise permet d’appliquer un reglement adapté a chaque type d’urbanisation.

POS PLU

CONSERVATION DES CCEURS D’ILOTS

Dans I'extension de la zone UA, les constructions sont implantées en ordre continu. Cependant, certains
cceurs d’'flots ne sont pas encore construits. Afin de conserver des espaces aérés derriére les habitations et
d’éviter une densification trop forte, ces cceurs d’ilots ont été classés dans un secteur différent nommé UAa.

Le reglement du secteur UAa differe de celui de la zone UA dans son article 9 : la densité non réglementée
en zone UA est réduite a 30% dans le secteur UAa et dans son article 14 : le COS fixé a 1 dans la zone UA
est réduit a 0,3 en secteur UAa.

EXTENSION SUD ET EST DE LA ZONE UA
A l'est

La zone UA est étendu Iégérement a I'est afin d’englober les constructions plus denses qui étaient classées
en zone UB dans le POS. La zone UA s’arréte au quartier de la gare. Elle englobe ainsi une plus grande
partie de la rue Isambard. L'objectif est de pouvoir densifier plus fortement dans le centre-ville et permettre
ainsi I'accueil de nouveaux commerces sur la rue principale.

Au sud :

La zone UA est étendue au sud jusqu’a la limite de la zone naturelle. Elle integre |a aussi des constructions
plus denses.
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POS

BILAN FONCIER DE LA ZONE UA

Zone UA du POS

20,25 ha

Zone UA du PLU

48,36 ha

G/

territoires
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PRINCIPALES DISPOSITIONS DU REGLEMENT ET JUSTIFICATIONS

Zone UA

Articles

Ce que fixait le POS (zone UA)

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 1

Occupations et utilisations du
sol interdites

Installations publiques ou privées engendrant des nuisances
Les campings et le stationnement de caravanes

- les activités industrielles

- les exploitations agricoles ou forestiéres

- les carrieres

- les dépots

- les campings et le stationnement isolé de caravanes

- les changements a destination d’habitat des
commerces, bureaux et artisans situés en rez-de-
chaussée de la rue Isambard

Article 2

Occupation et utilisations du sol
autorisées sous conditions

Autorisé dans le POS :

Toutes constructions sauf
interdites

Les constructions a usage d’infrastructure

Respect des régles d’isolation acoustique aux abords des RD
141, 181, 836 et RN 13.

celles mentionnées comme

- les ICPE compatibles avec
résidentielle

- les exhaussements et affouillements de sol liés a une
occupation présente dans la zone,

- les entrepdts nécessaires a une activité présente dans
la zone,

Eléments identifiés
Respect des éléments identifiés et des prescriptions

la vocation principale

Mise en conformité de la rédaction du reglement
avec l'article R.123-9 du Code de I'Urbanisme.

Assurer la vocation principale d’habitat de la zone et
n’y autoriser que les activités compatibles avec
cette vocation, les activités industrielles, agricoles et
les entrepdts ne sont pas compatibles avec la
vocation principale d’habitat.

Prise en compte du risque d’inondation: les
nouvelles constructions sont interdites afin de limiter
les personnes exposées aux risques. Cependant le
reglement autorise I'évolution des constructions
existantes sous réserve de ne pas amplifier le
risque présent et la reconstruction aprés sinistre :
I'objectif est de ne pas porter atteinte au droit de
propriété.

Conservation des éléments remarquables du bati.

Article 3

Acces et voiries

Tout terrain enclavé est inconstructible

Pour étre constructible un terrain doit étre desservi une voie
publique ou privée

Les caractéristiques des voies doivent permettre la desserte,
notamment des véhicules de services

Tout terrain enclavé est inconstructible.

Les acces doivent étre adaptés aux opérations prévues et
étre envisagés sur les voies présentant la moindre géne pour
la circulation automobile.

Les caractéristiques des voies doivent étre adaptées aux
usages qu’elles supportent et permettre I'approche des
véhicules de lutte contre I'incendie.

Les voies en impasse d'une longueur supérieure a 25 m
doivent permettre de faire demi-tour.

Les voies desservant plus de deux constructions doivent
comporter une bande roulante de 5 m minimum.

Le PLU reprend les principales dispositions du POS
en les précisant :

- définition d’'une largeur minimale de voirie
permettant d'assurer la circulation des
véhicules de service

- précision d'une longueur de voie concernée
par les aménagements d’aire de retournement
(cette précision permet de lever I'ambiguité
concernant les voies en impasse trés courtes
ne desservant que quelques constructions).

Articles

Ce que fixait le POS (zone UA)

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 4

Desserte par les réseaux

Eau et électricité : toute construction ou installation doit étre
alimentée

Assainissement : toute construction ou installation doit étre
desservie par un réseau d’assainissement collectif

En cas dabsence de réseau d’assainissement,

Eau potable : toute nouvelle construction a usage d’habitat
ou d’activité doit étre raccordée.

Eaux usées : toute construction ou installation doit étre
raccordée au réseau collectif d’assainissement. Les eaux
industrielles doivent étre rendues compatibles par traitement

Reprise des dispositions du POS.
Des compléments sont apportés sur :
- les eaux industrielles

- la gestion des eaux pluviales qui devra étre
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I'assainissement autonome doit respecter les normes en
vigueur. Le raccordement sera obligatoire quand le réseau
collectif existera.

Eaux pluviales : les eaux pluviales doivent étre rejetées dans
le réseau ci celui-ci existe. En cas d’absence de réseau, les
eaux doivent étre conservées et éliminées sur la parcelle.

Autres réseaux: pour les nouvelles constructions, les
raccordements doivent étre réalisés en souterrain.

avec les caractéristiques du réseau public.

Eaux pluviales : l'infiltration des eaux devra étre prévue sur la
parcelle

Autres réseaux: sur les nouvelles voies, les réseaux
d’électricité et téléphone doivent étre enterrés. Les
branchements privés doivent étre réalisés en souterrain.

effectuée en priorité sur la parcelle, évitant les
rejets trop importants sur la voirie et le réseau
public,

- les réseaux en souterrain sur les nouvelles
voies pour des raisons esthétiques.

Article 5

Caractéristiques des terrains

Pas de prescription particuliere.

Non réglementé.

Reprise des dispositions du POS.

La réglementation de cet article ne parait pas
justifiée au regard de l'article R.123-9 du Code de
I'Urbanisme.

Article 6

Implantation des constructions
par rapport aux voies

Les constructions doivent étre implantées aux alignements
des voies publiques existantes, a modifier ou a créer.

Zone UA

- a l'alignement des constructions existantes

- a l'alignement des voies existantes ou a créer

- le faitage doit étre orienté parallelement a I'axe de la
voie principale avec laquelle les constructions sont
contigués

Secteur UAa

recul de 6 m minimum

Exceptions

- en cas d'extension d'une construction existante sans
entrainer de diminution du recul préexistant

- pour les constructions et installations nécessaires au
fonctionnement des équipements techniques d'intérét
collectif qui peuvent s’'implanter a I'alignement ou en
respectant un retrait minimal de 1 m

- pour les constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d'intérét collectif,

- pour les batiments détruits suite a un sinistre qui
peuvent s'implanter a un retrait identique a celui de la
construction sinistrée

Le PLU précise les dispositions du POS, I'objectif
est de créer un front bati avec les fagades le long
des voies.

Une distinction est apportée pour les coeur d’ilots ou
le front bati n’est pas nécessaire.

Précisions apportés sur les regles d'exception :
respect des dispositions de l'article L123-1.

L’alignement des constructions sur la voie permet
d’éviter les constructions en double rideau.
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Articles

Ce que fixait le POS (zone UA)

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 7

Implantation des constructions
par rapport aux limites

Les nouvelles constructions doivent I'étre d'une limite

séparative a l'autre.

- lorsque la distance entre deux limites séparatives permet
I'accueil de plusieurs constructions, le premier immeuble

Zone UA

Lorsque les limites parcellaires sont perpendiculaires aux
voies de circulations, les constructions doivent étre

Simplification des régles du POS, I'objectif étant de
maintenir un front bati continu ou semi continu le
long des voies et de créer une aération du bati a
I'arriere dans les coeurs d'ilots.

Implantation des constructions
les unes par rapport aux autres
sur une méme propriété

batiment devra étre contigué et s’intégrer a la construction
existante

- les annexes de SHON inférieure 2 25 m? ;
- les équipements publics,

- la reconstruction a l'identique de batiments détruits par
un sinistre.

séparatives S A P i L implantées au minimum sur une des deux limites.

doit étre contigués au précédent ou édifié sur la limite
séparative laissée libre de construction Sur les autres limites, les constructions doivent respecter un

- la profondeur maximale a compter de l'alignement sur | fécul de H/2 et minimum 3 m.
Iaqu_elle peuvent étr\e édifiees les constructions en ordre | 7one UAa
continu est de 12 metres Recul de H/2 et minimum 5 m

- au-dela de ces 12 métres, les constructions doivent Recul par rapport aux berges de I'Eure
respecter un recul par rapport aux limites séparatives Recul de 5m pour les constructions nouvelles
correspondant a h/2 avec au minimum 4 métres ) P

. . L 3 . . Exceptions

- un batiment peut étre construit en limite séparative si sa , . \ ) .
hauteur a I'égout de toiture est inférieure a 4 métres (sauf | ~ en cas d extension dune constru'ctl(_)n existante sans
s’il s’agit d’'une division parcellaire et que le batiment est entrainer de dlmlnu.tlon du r.ecul pre'eX|stan,t )
construit sur les nouvelles limites créées, si le batiment | - pour les constructions et installations nécessaires au
jouxte un mur existant alors il ne devra pas dépasser ce fonctionnement des équipements techniques dinterét
mur, ou s'il s'agit de reconstruction a I'identique aprés collectif qui peuvent s'implanter a I'alignement ou en
sinistre) respectant un retrait minimal de 1 m

- pour les constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d'intérét collectif,

- pour les béatiments détruits suite & un sinistre qui
peuvent s'implanter a un retrait identique a celui de la
construction sinistrée

Atticle 8 Si la parcelle est inférieure & 1000 m2, l'extension d'un | Les constructions doivent étre contigués sauf : Imposer la contiguité du bati pour une densification

plus forte, un front bati plus cohérent et éviter les
constructions en double rideau.

Article 9

Emprise au sol

Pas de prescription pour
d‘habitation

Pour les établissements a vocation industrielle ou artisanale,
les entrepdts et les bureaux : 'emprise au sol ne peut excéder
2 000 m?2

les constructions a usage

Zone UA
Non réglementé
Secteur UAa

30% maximum sauf pour les équipements publics et la
reconstruction a l'identique aprés sinistre.

Pas de prescription an zone UA, I'objectif étant de
permettre la densification de la zone.

La zone UAa a été limitée afin de conserver des
ceeurs d’ilots aérés.

Article 10

Hauteur des constructions

12 métre maximum ou RDC+2+C
Ne s’applique pas pour :
- les nouvelles constructions a usage social

- la reconstruction, 'aménagement, la transformation ou la
réhabilitation des constructions existantes

Hauteur maximale de 15m

En plus pour les habitations, au maximum R+2+C

Ne s’applique pas :

- aux extensions

- a la reconstruction apres sinistre

- aux équipements publics

- aux installations techniques de grandes hauteur.

Reprise des regles du POS efficientes (la hauteur
permet la construction de petits immeubles
collectifs).
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Articles

Ce que fixait le POS (zone UA)

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 11

Aspect extérieur

Respecter le caractére de leur environnement (volume,
matériaux, percements, toiture)

Aspect extérieur: pente égale ou supérieure a
40°.Couvertures en tuiles plates, ardoises ou matériaux

similaires. Toiture terrasse interdite (sauf intégrées).Toiture
monopente autorisées sur les annexes.

Lucarnes rampantes ou retroussées interdites.
Matériaux brillants interdits.

Clétures : les limites sur rue doivent étre cléturées (lorsqu'il
n’y a pas de construction).

Les clotures autorisées sont : les murs pleins, les murs bahuts
de 0,80 m, les cl6tures végétales, les grillages.

Hauteur maximale autorisée =2 m
Végétaux d’essence locale

Volumes

Simplicité de volume s’intégrant dans I’environnement.

La restauration de bétiments anciens doit respecter
I'architecture d’origine.

Facades

Les matériaux bruts ne doivent pas étre visibles depuis
I'espace public.

Toiture

Pente 40°minimum.

La couleur de la couverture doit respecter I'aspect dominant
des couvertures existantes dans I'environnement immédiat.

Ouverture

En harmonie avec la facade
Clétures

Hauteur maximale sur rue de 2 m
Végétaux d’essence locale.

Reprise des principales regles du POS.

Espaces libres et plantations

plantées d’au moins 1 arbre de haute tige pour 100 m?

Les aires de stockage a I'air libre doivent étre masquées par
des végétaux

Les aires de stationnements doivent étre plantées: 15% en
espace vert et un arbre de haute tige pour 3 place pour les
aires de stationnement >1 000 m?

Les plantations existantes doivent étre conservées ou
remplacées

Les aires de stationnement doivent étre plantées

Les constructions a vocation artisanale ou industrielle doivent
étre accompagnées d’'un aménagement paysager

Atticle 12 En dehors des voies publiques, 25 m? Place de 12,5 m2 Maintien a 2 places de stationnements par
. 2 places par logements individuels logements pour éviter d’'accroitre le phénoméne
Stationnements . | lectit 2 places par logement d’engorgement en centre-ville.
5 place par logements collectifs Bureaux : 2 places pour 50 m2 de SHON s . .
1 place pour 50 m2 de SHON Pas de différenciation entre les logements collectifs
Commerces : 2 places pour 50 m2 de SHON au dela de | etindividuels.
250 m2 de SHON
Atticle 13 Les surfaces libres doivent étre traitées en espace vert et | Essences locales Simplification des régles du POS

Article 14
COSs

Pas de prescription

Zone UA

COS maximum = 1 pour les habitations et 1,5 pour les
commerces

Secteur UAa
COS maximum = 0,30

Exceptions pour les équipements publics et la reconstruction
a l'identique aprés sinistre

Réglementation du COS afin limiter les abus de
construction.

Le COS est plus fort pour les commerces afin de
favoriser la vocation commerciale dans la zone UA.

En secteur UAa, la densité souhaitée est plus faible
que dans la zone UA, ainsi le COS a été
volontairement diminué.
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5.2.2.2. La zone UB

La zone UB est restructurée compte tenu de I'extension de la zone UA et de I'évolution du territoire depuis la
mise en place du POS. Dans le POS, la zone UB était trés étendue, regroupant tous les quartiers
résidentiels autres que ceux de la zone UA du POS.

Aujourd’hui, de nouveaux quartiers résidentiels ont été batis (notamment ceux des zones NA du POS). Il a
donc été nécessaire de remanier la configuration des zones.

POS PLU

La zone UB conserve globalement ses anciennes limites a 'ouest et au nord de la commune. Elle intégre en
plus le nouveau quartier pavillonnaire de la Haute Folie.

Le secteur du Val Morin a été le plus remanié : 'ensemble de la zone pavillonnaire a été classée dans une
nouvelle zone UC permettant d’affirmer les différences morphologiques de ce quartier.

Au sud, les limites de la zone UB sont restées identiques a celles du POS.

La zone UB est caractérisée par :

- une densification plus faible que la zone UA : la zone UB comprend quelques quartiers
résidentiels aux parcelles de taille modérée (700 m2 maximum) mais aussi des logements
locatifs,

- une mixité des fonctions urbaines: on trouve dans la zone UB du logement, des
équipements, des commerces et des activités artisanales,

- un éloignement plus important du centre-ville.

Page 122/179

G g 10/12/2019

territoires



Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)
Plan Local d'Urbanisme — MODIFICATION SIMPLIFIEE N°5
territoires RAPPORT DE PRESENTATION

LIMITES QUEST
La limite ouest a été Iégérement modulée :

- une bande de 400 m environ est ajoutée a la zone UB : il s’agit de parcelles non baties
en continuité avec le bati existant. Cette zone facilement urbanisable viendra compléter
et fermer 'urbanisation Ouest de Pacy, en créant une véritable fin de zone. En effet, la
création d’'un espace boisé a créer permettra d’insérer les constructions et de proposer
une lisiére urbaine soignée.

- la zone de l'ancienne station d’épuration a été intégrée en zone UB. Les terrains
appartiennent a la commune. L’objectif est de requalifier la zone pour pouvoir y construire
des logements, notamment des logements aidés.

LIMITES NORD

Afin de bien différencier les espaces batis a usage d’habitation de ceux a usage d’activité et clarifier leurs
possibilités d’évolution respectives, la délimitation de la zone UB a été lIégerement modifiée au nord. Les
habitations existantes entre les deux zones d’activités sont intégrées a la zone UB.

La zone UBb délimitées par le POS et concernant des constructions a usage industriel (ICPE) a été
supprimée dans le PLU. Les espaces concernés ont été intégrés dans une autre zone UZ (voir paragraphe
5.2.2.4).
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POS PLU

INTEGRATION DU NOUVEAU QUARTIER PAVILLONNAIRE DE LA HAUTE FOLIE

La Haute Folie comprenait deux zones NA qui ont été béties depuis. Ces deux zones ont été inclues dans la
zone UB, car batis en continuité de I'espace bati existant.

Au sud ouest de la zone NA du POS, une zone n’a pas été construite. Celle-ci n’a pas été intégrée a la zone
UB car la municipalité souhaite créer un espace vert. Cette petite parcelle est classée en zone naturelle (voir
paragraphe 5.2.4).

POS PLU

BILAN FONCIER DE LA ZONE UB

Zone UB du POS 144,60 ha
Zone UB du PLU 109,47 ha
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PRINCIPALES DISPOSITIONS DU REGLEMENT ET JUSTIFICATIONS

Zone UB

Articles

Ce que fixait le POS (zone UB)

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 1

Occupations et
utilisations du sol
interdites

Installations publiques ou privées engendrant des nuisances
Les campings et le stationnement de caravanes
Les carrieres

- les activités industrielles

- les exploitations agricoles ou forestiéres

- les carrieres

- les dépots

- les campings et le stationnement isolé de caravanes

Avrticle 2

Occupation et utilisations
du sol autorisées sous
conditions

Autorisé dans le POS :
Toutes construction sauf celles mentionnées comme interdites
Les constructions a usage d’infrastructure

Dans les secteurs a risques d’inondation les constructions
doivent réalisées hors d’eau et ne pas géner le libre passage
des eaux

Respect des régles d’isolation acoustique aux abords des RD
141, 181, 836 et RN 13.

- les ICPE compatibles avec la vocation principale
résidentielle

- les exhaussements et affouillements de sol liés a une
occupation présente dans la zone,

- les entrepOts nécessaires a une activité présente dans
la zone,

Dans une bande de 100 m de part et d’autre de la RN13 : les
constructions a usage d’habitation doivent bénéficier d’'un
isolement acoustique.

Mise en conformité de la rédaction du reglement
avec l'article R.123-9 du Code de I'Urbanisme.

Assurer la vocation principale d’habitat de la zone et
n’y autoriser que les activités compatibles avec
cette vocation, les activités industrielles, agricoles et
les entrepdts ne sont pas compatibles avec la
vocation principale d’habitat.

Prendre en compte les d’isolement

acoustique le long de la RN13.

regles

Avrticle 3

Acces et voiries

Tout terrain enclavé est inconstructible

Pour étre constructible un terrain doit étre desservi une voie
publique ou privée

Les caractéristiques des voies doivent permettre la desserte,
notamment des véhicules de services

Tout terrain enclavé est inconstructible.

Les acces doivent étre adaptés aux opérations prévues et
étre envisagés sur les voies présentant la moindre géne pour
la circulation automobile.

Les caractéristiques des voies doivent étre adaptées aux
usages qu’elles supportent et permettre I'approche des
véhicules de lutte contre I'incendie.

Les voies en impasse d'une longueur supérieure a 25 m
doivent permettre de faire demi-tour.

Les voies desservant plus de deux constructions doivent
comporter une bande roulante de 6 m minimum.

Le PLU reprend les principales dispositions du POS
en les précisant :

- définition d’'une largeur minimale de voirie
permettant d'assurer la circulation des
véhicules de service

- précision d'une longueur de voie concernée
par les aménagements d’aire de retournement
(cette précision permet de lever I'ambiguité
concernant les voies en impasse trés courtes
ne desservant que quelques constructions).
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Articles

Ce que fixait le POS (zone UB)

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 4

Desserte par les réseaux

Eau et électricité : toute construction ou installation doit étre
alimentée

Assainissement : toute construction ou installation doit étre
desservie par un réseau d’assainissement collectif

En cas d'absence de réseau d’assainissement,
I'assainissement autonome doit respecter les normes en
vigueur. Le raccordement sera obligatoire quand le réseau
collectif existera.

Eaux pluviales : les eaux pluviales doivent étre rejetées dans
le réseau ci celui-ci existe. En cas d’absence de réseau, les
eaux doivent étre conservées et éliminées sur la parcelle.

Autres réseaux : pour les nouvelles constructions, les
raccordements doivent étre réalisés en souterrain.

Eau potable : toute nouvelle construction a usage d’habitat
ou d’activité doit étre raccordée.

Eaux usées : toute construction ou installation doit étre
raccordée au réseau collectif d’assainissement. Les eaux
industrielles doivent étre rendues compatibles par traitement
avec les caractéristiques du réseau public.

Eaux pluviales : l'infiltration des eaux devra étre prévue sur la
parcelle

Autres réseaux : sur les nouvelles voies, les réseaux
d’électricité et téléphone doivent étre enterrés. Les
branchements privés doivent étre réalisés en souterrain.

Reprise des dispositions du POS.
Des compléments sont apportés sur :
- les eaux industrielles

- la gestion des eaux pluviales qui devra étre
effectuée en priorité sur la parcelle, évitant les
rejets trop importants sur la voirie et le réseau
public,

- les réseaux en souterrain sur les nouvelles
voies pour des raisons esthétiques.

Article 5

Caractéristiques des
terrains

Pas de prescription particuliére

Non réglementé.

Reprise des dispositions du POS.

La réglementation de cet article ne parait pas
justifiée au regard de l'article R.123-9 du Code de
I'Urbanisme.

Avrticle 6

Implantation des
constructions par rapport
aux voies

Les constructions peuvent étre implantées soit :

- aux alignements des voies publiques existantes, a
modifier ou a créer

- a une distance = h sans étre inférieure a 8 m

Zone UB

- a l'alignement des constructions existantes
- retrait minimum de 6m

Secteur UBa

recul de 6 m minimum

Exceptions

- en cas d'extension d'une construction existante sans
entrainer de diminution du recul préexistant

- pour les constructions et installations nécessaires au
fonctionnement des équipements techniques d'intérét
collectif qui peuvent s’'implanter a I'alignement ou en
respectant un retrait minimal de 1 m

- pour les béatiments détruits suite & un sinistre qui
peuvent s'implanter a un retrait identique a celui de la
construction sinistrée

Le PLU précise les dispositions du POS, I'objectif
est de densifier moins fortement que dans la zone
UA. Un retrait est donc imposé pour permettre des
stationnements par exemple, mais le réglement
laisse la possibilité de conserver un alignement par
rapport aux autres constructions.

Une distinction est apportée pour les coeur d’ilots ou
le front bati n’est pas nécessaire.

Précisions apportés sur les regles d’exception :
respect des dispositions de l'article L123-1.
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Articles

Ce que fixait le POS (zone UB)

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 7

Implantation des
constructions par rapport
aux limites séparatives

Les constructions doivent respecter une distance de h/2 et
minimum 3 m

La construction en limite est autorisée si la hauteur a I'égout
de toiture est inférieure 2 4 m

La construction d’un batiment supérieur a 4 m en limite est
autorisée :

- s’il s’agit d’'une division parcellaire et que le batiment est
construit sur les nouvelles limites créées

- si le batiment jouxte un mur existant alors il ne devra pas
dépasser ce mur

- s’il s’agit de reconstruction a 'identique aprées sinistre
dans le secteur UBb, la distance ne peut étre inférieure a 5 m.

Zone UB

- en limite si la hauteur a la gouttiere ne dépasse pas 4 m
- en retrait de H/2 et minimum 3 m.

Zone UBa

Recul de 4 m 80 minimum

Exceptions

- en cas d'extension d'une construction existante sans
entrainer de diminution du recul préexistant

- pour les constructions et installations nécessaires au
fonctionnement des équipements techniques d'intérét
collectif qui peuvent s’'implanter a l'alignement ou en
respectant un retrait minimal de 1 m

- pour les batiments détruits suite a un sinistre qui
peuvent s'implanter a un retrait identique a celui de la
construction sinistrée

Reprise des regles du POS.

Précisions apportés sur les régles d'exception :
respect des dispositions de l'article L123-1.

Avrticle 8

Implantation des
constructions les unes
par rapport aux autres sur
une méme propriété

Si la parcelle est inférieure a 1000 m? I'extension d’un
batiment devra étre contigué et s’intégrer a la construction
existante

Les constructions doivent étre contigués sauf :
- les annexes de SHON inférieure a 25 m?;
- les équipements publics,

- la reconstruction a l'identique de batiments détruits par
un sinistre.

Imposer la contiguité du bati afin d’éviter une

surconsommation d’espace.

Avrticle 9

Emprise au sol

Pas de prescription pour les constructions a usage
d‘habitation

Pour les établissements a vocation industrielle ou artisanale et
les entrepbts I'emprise au sol ne peut excéder 50% de la
parcelle (sauf en UBb : 60%)

Pour les bureaux : 'emprise au sol ne peut excéder 2 000 m?

Zone UB

Emprise au sol maximale = 40%
Secteur UBa

Emprise au sol maximale = 30%

Exceptions pour les équipements publics et la reconstruction
a l'identique aprés sinistre.

Emprise au sol maximale imposée afin de limiter la
densification. Le chiffre imposé est calculé par
rapport a une évaluation de I'emprise au sol

maximale actuelle sur la zone.

La zone UBa a été limitée afin de conserver des

cceurs d'flots aérés.

Avrticle 10

Hauteur des
constructions

12 métres maximum ou RDC+2+C
Ne s’applique pas pour :
- les nouvelles constructions a usage social

- la reconstruction, 'aménagement, la transformation ou la
réhabilitation des constructions existantes

Hauteur maximale de 12 m

En plus pour les habitations, au maximum R+2+C

Ne s’applique pas :

- aux extensions

- a la reconstruction aprées sinistre

- aux équipements publics

- aux installations techniques de grandes hauteur.

Reprise des regles du POS efficientes (la hauteur

permet
collectifs).

la construction de petits

immeubles

Page 127/179
10/12/2019




G

territoires

Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)
Plan Local d'Urbanisme — MODIFICATION SIMPLIFIEE N°5

RAPPORT DE PRESENTATION

Articles

Ce que fixait le POS (zone UB)

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 11

Aspect extérieur

Respecter le caractére de leur environnement (volume,
matériaux, percements, toiture)

Aspect extérieur: pente égale ou supérieure a
40°.Couvertures en tuiles plates, ardoises ou matériaux

similaires. Toiture terrasse interdite (sauf intégrées).Toiture
monopente autorisées sur les annexes.

Matériaux brillants interdits.

Clétures : les limites sur rue doivent étre cléturées (lorsqu'il
n’y a pas de construction).

Les clotures autorisées le long des voies sont: les murs
pleins, les murs bahuts de 0,80 m, les clbtures végétales

Les clbtures autorisées en limites séparatives sont : les murs
pleins, les grillages doublés ou non de végétaux

Hauteur maximale autorisée =2 m
Végétaux d’essence locale

Volumes

Simplicité de volume s’intégrant dans I’environnement.

La restauration de bétiments anciens doit respecter
I'architecture d’origine.

Facades

Les matériaux bruts ne doivent pas étre visibles depuis
I'espace public.

Toiture

Pente 35°minimum.

La couleur de la couverture doit respecter I'aspect dominant
des couvertures existantes dans I'environnement immédiat.

Ouverture

En harmonie avec la facade
Clbtures

Hauteur maximale sur rue de 2 m

Mur bahut et élément opaque auront une hauteur maximale
de 80 cm.

Végétaux d’essence locale.

Reprise des principales regles du POS.

Avrticle 12

Stationnements

En dehors des voies publiques, 25 m?2
2 places par logements individuels
1,5 place par logements collectifs

1 place pour 50 m?2 de SHON

Place de 12,5 m?
2 places par logements individuels
Bureaux : 3 places pour 50 m2 de SHON

Commerces : 3 places pour 50 m?2 de SHON au dela de
250m2 de SHON

Artisanat, industrie : 1 place pour 100 m2 de SHON
Hétel : 1 place par chambre
Restaurant : 1 place pour 10 m?

Réduction de la taille imposée de la place de
stationnement (taille suffisante pour une voiture, la
taille indiquée dans le POS comprenait les acces).

Pas de différenciation entre les logements collectifs
et individuels.

Article 13

Espaces libres et

Les surfaces libres doivent étre traitées en espace vert et
plantées d’au moins 1 arbre de haute tige pour 100 m?

Les aires de stockage a I'air libre doivent étre masqué par des

Essences locales

Les plantations existantes doivent étre conservées ou
remplacées

Simplification des regles du POS

COS maximum = 0,30

plantations végétaux
Les lotissements doivent comporter des espaces verts | L€S aires de stationnement doivent étre plantées
communs Les constructions & vocation artisanale ou industrielle doivent
Les aires de stationnements doivent étre plantées : 15% en | étre accompagnées d’'un aménagement paysager
espace vert et un arbre de haute tige pour 3 place pour les
aires de stationnement >1 000 m?
Article 14 Cos =1 Zone UB . Reprise des régles du POS efficientes.
- COS maximum =1
cOoS Secteur UBa En secteur UBa, la densité souhaitée est plus faible

que dans la zone UB, ainsi le COS a été
volontairement diminué.
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Exceptions pour les équipements publics et la reconstruction
a l'identique aprés sinistre

Page 129/179
10/12/2019



Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)
Plan Local d'Urbanisme — MODIFICATION SIMPLIFIEE N°5

territoires RAPPORT DE PRESENTATION

5.2.2.3. La zone UC

La zone UC a été créée pour le PLU, celle-ci n’existait pas dans le POS. La zone UC est caractérisée par un
bati de type pavillonnaire ou les parcelles sont relativement grandes par rapport au reste de la commune.
Les quartiers sont caractéristiques par leurs espaces verts jardinées qui permettent une bonne intégration
du bati dans le paysage.

La zone UC est composée du Val Morin qui était classé en zone UB dans le POS ainsi que de deux zones
NA du POS qui ont été baties selon les mémes configurations que le Val Morin.

Les limites de la zone UC s’arrétent au nord sur 'avenue du Général de Gaulle, a I'ouest au quartier de la
gare et a I'est aux limites du bati existant le long de la forét.

Une habitation existante dans la zone d’activité est intégrée a la zone UC permettant ainsi son évolution.
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BILAN FONCIER DE LA ZONE UC

Zone UC du POS 0 ha
Zone UC du PLU 33,79 ha
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Zone UC

Articles

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 1

Occupations et utilisations du
sol interdites

- les activités industrielles

- les ICPE

- les exploitations agricoles ou forestiéres

- les carrieres

- les dépbts

- les campings et le stationnement isolé de caravanes
- les entrepbts

Avrticle 2

Occupation et utilisations du
sol autorisées sous conditions

- les exhaussements et affouillements de sol liés a une occupation présente dans la
zone.

Mise en conformité de la rédaction du réglement avec I'article R.123-9 du
Code de I'Urbanisme.

Assurer la vocation principale d’habitat de la zone.

Avrticle 3

Acces et voiries

Tout terrain enclavé est inconstructible.

Les acces doivent étre adaptés aux opérations prévues et étre envisagés sur les voies
présentant la moindre géne pour la circulation automobile.

Les caractéristiques des voies doivent étre adaptées aux usages qu’elles supportent et
permettre I'approche des véhicules de lutte contre I'incendie.

Les voies en impasse d’'une longueur supérieure a 25 m doivent permettre de faire
demi-tour.

Les voies desservant plus de deux constructions doivent comporter une bande roulante
de 6 m minimum.

Harmonisation des regles avec les zones UA et UB.

Article 4

Desserte par les réseaux

Eau potable : toute nouvelle construction a usage d’habitat ou d’activité doit étre
raccordée.

Eaux usées : toute construction ou installation doit étre raccordée au réseau collectif
d’assainissement. Les eaux industrielles doivent étre rendues compatibles par traitement
avec les caractéristiques du réseau public.

Eaux pluviales : l'infiltration des eaux devra étre prévue sur la parcelle

Autres réseaux : sur les nouvelles voies, les réseaux d’électricité et téléphone doivent
étre enterrés. Les branchements privés doivent étre réalisés en souterrain.

Harmonisation des regles avec les zones UA et UB.

La zone UC est couverte entierement par les réseaux.

Article 5

Caractéristiques des terrains

Non réglementé.

La réglementation de cet article ne parait pas justifiée au regard de I'article
R.123-9 du Code de I'Urbanisme.
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Articles

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 6

Implantation des constructions
par rapport aux voies

Retrait minimum de 6 m

Exceptions

- en cas d'extension d'une construction existante sans entrainer de diminution du
recul préexistant

- pour les constructions et installations nécessaires au fonctionnement des
équipements techniques d'intérét collectif qui peuvent s’implanter a I'alignement ou
en respectant un retrait minimal de 1 m

- pour les batiments détruits suite a un sinistre qui peuvent s’implanter a un retrait
identique a celui de la construction sinistrée

Recul imposé pour une aération du bati et permettre le stationnement de
véhicules devant la construction.

Précisions apportés sur les régles d’exception : respect des dispositions de
I'article L123-1.

Avrticle 7

Implantation des constructions
par rapport aux limites

En retrait de H/2 et minimum 3 m.

Exceptions
- en cas d'extension d'une construction existante sans entrainer de diminution du
recul préexistant

Précisions apportés sur les régles d’exception : respect des dispositions de
l'article L123-1.

Implantation des constructions
les unes par rapport aux
autres sur une méme
propriété

- les annexes de SHON inférieure a 25 m2;
- les équipements publics,
- la reconstruction a I'identique de batiments détruits par un sinistre.

séparatives - pour les constructions et installations nécessaires au fonctionnement des
équipements techniques d'intérét collectif qui peuvent s'implanter a I'alignement ou
en respectant un retrait minimal de 1 m
- pour les batiments détruits suite a un sinistre qui peuvent s’implanter a un retrait
identigue a celui de la construction sinistrée
Article 8 Les constructions doivent étre contigués sauf : Imposer la contiguité du bati afin d’éviter une surconsommation d’espace.

Article 9

Emprise au sol

Emprise au sol maximale = 30%
Exceptions pour les équipements publics et la reconstruction a 'identique aprés sinistre.

Permettre I'aération du bati laissant place a des espaces verts.
Harmonisation de la regle avec les cceurs d'ilots.

Article 10

Hauteur des constructions

Hauteur maximale de 10 m

En plus pour les habitations, au maximum R+1+C

Ne s’applique pas :

- aux extensions

- a la reconstruction aprées sinistre

- aux équipements publics

- aux installations techniques de grandes hauteur.

Réduction de la hauteur par rapport aux autres zones du PLU : la zone UC a
une vocation principale d’habitat sous forme pavillonnaire.
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Articles

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 11

Aspect extérieur

Volumes

Simplicité de volume s’intégrant dans I'environnement.

La restauration de batiments anciens doit respecter I'architecture d’origine.
Facades

Les matériaux bruts ne doivent pas étre visibles depuis I'espace public.
Toiture

Pente 35°minimum.

La couleur de la couverture doit respecter I'aspect dominant des couvertures existantes
dans I'environnement immédiat.

Ouverture

En harmonie avec la facade

Clbtures

Hauteur maximale sur rue de 2 m

Mur bahut et élément opaque auront une hauteur maximale de 80cm.
Végétaux d’essence locale.

Harmonisation des regles avec la zone UB.

Article 12

Stationnements

Place de 12,5 m?

2 places par logements individuels

Bureaux et commerces: 1 place pour 50 m2 de SHON
Artisanat, industrie : 1 place pour 100 m2 de SHON

Réduction du nombre de places imposé pour les commerces et artisanat
compte tenu de la vocation résidentielle de la zone.

Article 13

Espaces libres et plantations

Essences locales

40% de I'unité fonciére doit étre maintenu de pleine terre

Les plantations existantes doivent étre conservées ou remplacées
Les aires de stationnement doivent étre plantées

Les constructions a vocation artisanale ou industrielle doivent étre accompagnées d’'un
aménagement paysager

Un pourcentage de pleine terre est imposé afin de conserver la vocation
paysagere de la zone.

Article 14
COSs

COS maximum = 0,30
Exceptions pour les équipements publics et la reconstruction a I'identique aprés sinistre

Harmonisation de la régle avec les cceurs d’ilots ayant une vocation
d’espace urbanisé aéré.
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5.2.2.4. La zone a vocation économique UZ

La zone UZ a une vocation économique. Elle comprend trois secteurs différents, 'un au nord, I'autre a I'est
(usine Schneider) et le dernier au sud de la commune.

ZONE UZ AU SUD
La délimitation de la zone UZ du PLU est basée sur celle du POS a I'ouest de la zone.

A l'est, la zone UZ est étendue afin d’intégrer chaque batiment existant qui étaient classés en zone NAz du
POS et de proposer quelques terrains supplémentaires pour la constructions de nouvelles activités ou
'extension des activités existantes.

Afin de préserver la réalisation du projet d’aménagement du carrefour en entrée Est de la commune (dans le
cadre de la mise a 2X2 voies de la RN13 entre Evreux et Chauffour), les terrains concernés et auparavant
classés au POS en zone NAz ont été rendu inconstructible au PLU par un classement en zone naturelle.
Seul le bati déja existant a été classé en zone UB permettant ainsi son évolution.
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La zone UZ au nord de la commune intégre les activités économiques existantes. Elle différe de la zone UYb
par le fait que les habitations existantes ont été exclues pour étre classées dans une zone urbaine.

ZONE UZ A L’EST

La zone UZ intégrant l'usine Schneider a conservé ses mémes délimitations que dans le POS.

BILAN FONCIER DE LA ZONE UZ
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Zone Surface
Zone UZ du POS 42,81 ha
Zone UBb du POS 8,64 ha
Zone NAz du POS 40,02 ha
Zone UZ du PLU 74,50 ha

G/

territoires

Page 135/179
10/12/2019



G

territoires

Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)
Plan Local d'Urbanisme — MODIFICATION SIMPLIFIEE N°5

RAPPORT DE PRESENTATION

PRINCIPALES DISPOSITIONS DU REGLEMENT ET JUSTIFICATIONS

Occupations et
utilisations du sol
interdites

Les campings et le stationnement de caravanes
Les carrieres

Les constructions a usage d’habitation et leurs annexes si
elles ne sont pas liées a 'activité.

- les carrieres
- les dépots
- les campings et le stationnement isolé de caravanes

Avrticle 2

Occupation et utilisations
du sol autorisées sous
conditions

Autorisé dans le POS :
Toutes construction sauf celles mentionnées comme interdites
Les constructions a usage d’infrastructure

Les constructions a usage commercial, les installations
nuisantes disposant des moyens pour éliminer ces nuisances,
les aires de stockage.

Les constructions a usage d’habitation lié a I'activité.

- les exhaussements et affouillements de sol liés a une
occupation présente dans la zone,

- les entrepdts a condition qu’ils soient liés et nécessaire
a une activité présente dans la zone,

- les habitations a condition qu'’ils soient liés et nécessaire
a une activité présente dans la zone.

- L’extension des constructions a usage d’habitation dans
la limite de 30% de I'emprise au sol actuelle
Dans une bande de 100 m de part et d’autre de la RN13 : les

constructions a usage d’habitation doivent bénéficier d’'un
isolement acoustique.

Zones UZ Zone & vocation artisanale, commerciale et industrielle
Articles Ce que fixait le POS (zone UZ) Ce que fixe le PLU Justification et objectif poursuivi
Article 1 Installations publiques ou privées engendrant des nuisances - les exploitations agricoles ou forestiéres Mise en conformité de la rédaction du réglement

avec l'article R.123-9 du Code de I'Urbanisme.
Assurer la vocation principale d’activité de la zone.

Prendre en compte les d’isolement

acoustique le long de la RN13.

regles

Prendre en compte la présence d’habitation de tiers

Avrticle 3

Acces et voiries

Tout terrain enclavé est inconstructible

Pour étre constructible un terrain doit étre desservi une voie
publique ou privée

Les caractéristiques des voies doivent permettre la desserte,
notamment des véhicules de services

Les sorties des véhicules sur les voies ouvertes au public
doivent étre faites dans des conditions de visibilité et de
sécurité suffisantes

Tout terrain enclavé est inconstructible.

Les acceés doivent étre adaptés aux opérations prévues et
étre envisagés sur les voies présentant la moindre géne pour
la circulation automobile.

Les caractéristiques des voies doivent étre adaptées aux
usages qu'elles supportent et permettre I'approche des
véhicules de lutte contre I'incendie.

Les voies en impasse d'une longueur supérieure a 25 m
doivent permettre de faire demi-tour.

Les sorties des véhicules sur les voies ouvertes au public
doivent étre faites dans des conditions de visibilité et de
sécurité suffisantes.

Le PLU reprend les principales dispositions du POS
en les précisant :

- précision d'une longueur de voie concernée
par les aménagements d’aire de retournement
(cette précision permet de lever I'ambiguité
concernant les voies en impasse trés courtes
ne desservant que quelques constructions).

Article 4

Desserte par les réseaux

Eau et électricité : toute construction ou installation doit étre
alimentée

Assainissement : toute construction ou installation doit étre
desservie par un réseau d’assainissement collectif

Les eaux résiduaires et eaux de refroidissement doivent
satisfaire aux normes avant évacuation

Eau potable : toute nouvelle construction a usage d’habitat
ou d’activité doit étre raccordée.

Eaux usées : toute construction ou installation doit étre
raccordée au réseau collectif d’assainissement. Les eaux
industrielles doivent étre rendues compatibles par traitement
avec les caractéristiques du réseau public.

Reprise des dispositions du POS.
Des compléments sont apportés sur :
- les eaux industrielles

- la gestion des eaux pluviales qui devra étre
effectuée en priorité sur la parcelle, évitant les
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En cas d'absence de réseau d'assainissement,
I'assainissement autonome doit respecter les normes en
vigueur. Le raccordement sera obligatoire quand le réseau
collectif existera.

Eaux pluviales : les eaux pluviales doivent étre rejetées dans
le réseau ci celui-ci existe. En cas d’absence de réseau, les
eaux doivent étre conservées et éliminées sur la parcelle.

Autres réseaux : pour les nouvelles constructions, les
raccordements doivent étre réalisés en souterrain.

Eaux pluviales : l'infiltration des eaux devra étre prévue sur la
parcelle

Autres réseaux: sur les nouvelles voies, les réseaux
d’électricité et téléphone doivent étre enterrés. Les
branchements privés doivent étre réalisés en souterrain.

rejets trop importants sur la voirie et le réseau
public,

- les réseaux en souterrain sur les nouvelles
voies pour des raisons esthétiques.

Article 5

Caractéristiques des
terrains

Pas de prescription particuliére

Non réglementé.

Reprise des dispositions du POS.

La réglementation de cet article ne parait pas
justifiée au regard de l'article R.123-9 du Code de
I'Urbanisme.

Avrticle 6

Implantation des
constructions par rapport
aux voies

Les constructions doivent étre implantées avec un recul de
10m par rapport a I'alignement des voies publiques.

Cette distance s’éléve a 5 m pour les batiments sociaux, les
habitations et leurs annexes

Pas de recul pour les guérites, bureaux de gardiens.

Retrait minimum de 10m

Exceptions

- en cas d'extension d'une construction existante sans
entrainer de diminution du recul préexistant

- pour les constructions et installations nécessaires au
fonctionnement des équipements techniques d'intérét
collectif qui peuvent s’'implanter a l'alignement ou en
respectant un retrait minimal de 1 m

Le PLU reprend les dispositions du POS efficiente
pour la zone : compte tenu de I'importance des
batiments de la zone, un recul suffisant s'impose
pour limiter les nuisances visuelles et permettre une
bonne insertion paysagere.

Précisions apportés sur les regles d'exception :
respect des dispositions de l'article L123-1.

Avrticle 7

Implantation des
constructions par rapport
aux limites séparatives

Les constructions peuvent étre implantées en limite si la
hauteur a I'égout de toiture est inférieure a 4 m (aucune
ouverture de doit étre faite sur la fagade en limite).

Si elles ne sont pas implantées en limite, le recul doit étre égal
a h/2 sans étre inférieure a 3 m

En limite lorsque la hauteur a la gouttiere ne dépasse pas
4 m.

A un retrait minimal = h/2 avec minimum 3 m.

Exceptions

- en cas d'extension d'une construction existante sans
entrainer de diminution du recul préexistant

- pour les constructions et installations nécessaires au
fonctionnement des équipements techniques d'intérét
collectif qui peuvent s’'implanter a l'alignement ou en
respectant un retrait minimal de 1 m

Reprise des regles du POS.

Précisions apportés sur les regles d’exception :
respect des dispositions de l'article L123-1.

Article 8

Implantation des
constructions les unes
par rapport aux autres sur
une méme propriété

Pas de prescriptions spéciales

Non réglementé.

Reprise des régles du POS.

Avrticle 9

Emprise au sol

L’emprise au sol de toutes les constructions ne peut excéder
50% de la parcelle.

Pour I'habitat, 'emprise au sol ne peut excéder 5%.

Emprise au sol maximale pour les activités, commerces,
bureaux, hotels et restaurants = 50% de I'unité fonciere

Emprise au sol maximale pour les habitations = 5% de I'unité
fonciere

Imposer une emprise au sol maximale afin d’éviter
une densification trop forte de la zone : des espaces
verts doivent étre maintenus afin d’intégrer les
batiments dans le paysage.
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Pas de prescriptions pour les équipements publics.

Une restriction est imposée aux habitations, la zone
ayant une vocation premiére d’activité.

12 métres maximum

Aspect extérieur

matériaux, percements, toiture)

Aspect extérieur : les bardages extérieurs des batiments
industriels supérieurs a 100 m? doivent étre polychrome afin
d’intégrer le batiment dans le site.

Les matériaux bruts doivent étre recouverts

Clétures : les limites sur rue doivent étre cléturées (lorsqu'il
n’y a pas de construction).

Végétaux d’essence locale

Simplicité de volume s’intégrant dans I'environnement.

La restauration de béatiments anciens doit respecter
I'architecture d’origine.

Facades

Les matériaux bruts ne doivent pas étre visibles depuis
I'espace public.

Clotures

Végétaux d’essence locale.

Article 10 12 métres maximum Reprise des regles du POS efficientes
Ne s’applique pas pour : , : .
Hauteur des pplique pas p Ne s’applique pas :
. - les nouvelles constructions a usage social . . L
constructions . i . - aux extensions sans augmentation de la hauteur initiale
- la reconstruction, 'aménagement, la transformation ou la o ]
réhabilitation des constructions existantes - aux équipements publics
- aux installations techniques de grande hauteur
Article 11 Respecter le caractére de leur environnement (volume, | Yolumes Reprise des principales reégles du POS.

Avrticle 12

Stationnements

En dehors des voies publiques, 25 m?2
Commerces, bureaux : 1 place pour 50 m2 de SHON

Industrie : 1 place pour deux employés, 5 places pour les
visiteurs, 1 place supplémentaire par tranche de 5 000 m2,
2 places de livraisons

Habitation : 2 places par logement

Place de 12,5 m?
Bureaux et commerces: 1 place pour 50 m2 de SHON

Industries, artisanat : 1 place pour 100 m? de SHON et au
minimum 5 places pour les visiteurs et 2 places de livraisons

Hétels : 1 place par chambre
Restaurants : 1 place pour 10 m2.

Réduction de la taille imposée de la place de
stationnement (taille suffisante pour une voiture, la
taille indiquée dans le POS comprenait les accés).

Les places de stationnement sont imposées par
rapport a la surface des locaux plutét qu’au nombre
d’employé (chiffre trop fluctuant et difficile a
contréler dans un permis de construire).

Article 13

Espaces libres et

Les surfaces libres doivent étre traitées en espace vert et
plantées d’au moins 1 arbre de haute tige pour 100 m?

Les aires de stockage a I'air libre doivent étre masqué par des

Les plantations existantes doivent étre conservées ou
remplacées.

Tout terrain recevant une construction doit étre planté d’'un

Reprise des principales régles du POS afin
d’assurer une insertion paysagére des futurs
batiments.

plantations vegetaux arbre de haut jet pour 100 m2 de terrain non bati.
Les aires de stationnements doivent étre plantées : 15% en
espace vert Essences locales
Les aires de stationnement >1 000 m2 doivent comprendre | Les aires de stationnement doivent étre plantées
des écrans boisés sur leur pourtour . N . . . . .
Les constructions a vocation artisanale ou industrielle doivent
Les aires de stationnement de plus de 2 000 m2 doivent | étre accompagnées d’un aménagement paysager
posséder des haies permettant de diviser l'aire en filots ) ) R 3 R
inférieurs & 1 000 m2 Les aires de stockage doivent étre entourées de clotures
végétales.
Article 14 Pas de prescription particuliere Non réglemente. Reprise des régles du POS efficientes.
COS
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5.2.3. Les zones d’'urbanisation future

5.2.3.1. Zone AUa Schneider

DESCRIPTION DE LA ZONE

Cette zone était classée en zone NAa dans le POS c'est-a-dire une zone d’urbanisation future. Cette zone
n’ayant pas encore été batie, la municipalité a souhaité la conserver comme zone constructible dans le PLU
et donc la classer en zone AU. Cette zone est d’autant bien positionnée qu’elle s’insére dans le tissu bati
existant et est desservie par 'avenue du général de Gaulle et le Val Morin.

POS PLU

ESTIMATION DU NOMBRE DE LOGEMENTS

Au niveau de l'urbanisation future, la municipalité souhaite conserver le caractere des constructions
implantées sur le Val Morin, c'est-a-dire du pavillonnaire peu dense offrant la place pour des espaces
jardinés privatifs. La surface de la zone est de 2 ha.

Le reglement de cette zone AUa est du méme type que le réglement de la zone UC.

Surface de la zone Densité estimée Nombre de

constructions
possibles

1,5 ha 10 logements/ha 15 logements

ORIENTATION D’AMENAGEMENT REALISEE
Une orientation d’aménagement est réalisée sur la zone mettant an avant plusieurs principes :

- la conservation d’'un cheminement piéton permettant de relier le Val Morin au collége. Des connexions
seront réalisées entre ce cheminement piétons et les habitations de la zone,

- un alignement des constructions le long de I'avenue du général de Gaulle,
- une insertion paysagére de la zone par des plantations de haies sur les limites de la zone,

- une mixité sociale de la zone en imposant un minimum de 35% de logements a caractére social afin de
suivre les orientations du PLH.
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JUSTIFICATION DE LA SUFFISANCE DES RESEAUX

s

Réseau d’eau potable et d’assainissement sur la zone AUa
La zone AUa est desservie par les réseaux d’eau potable et d’assainissement.
Eau potable :
- les canalisations sont situées tout autour de la zone,
- leur diamétre varie entre 110 et 140 mm,

- une borne incendie est disponible a proximité de la zone.

Assainissement :
- les canalisations sont situées au sud de la parcelle,

- leur diamétre est de 150 mm.

Compte tenu des canalisations existantes, nous pouvons en conclure que les réseaux existants sont
suffisants pour alimenter la zone et les futures constructions.

DESSERTE DE LA ZONE

La zone est desservie par plusieurs voies de capacité suffisante pour recevoir le trafic d’'une dizaine de
voitures supplémentaires. La parcelle se situe a proximité de I'avenue du général de Gaulle, cependant,
aucun acces ne devra étre créé sur cette voie, celle-ci étant dangereuse pour les entrées et sorties de
parcelle.
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5.2.3.2. Zone AUb Val Morin

DESCRIPTION DE LA ZONE

La zone AUb est une nouvelle zone d’extension créée dans le cadre du PLU. Cette zone était classée en
tant que zone agricole (NC) dans le POS. Elle s’étend du Val Morin a la zone d’activité en longeant la riviere
au nord-est. Sa surface est de 7,40 ha.

La municipalité souhaite développer un quartier résidentiel du méme type que le Val Morin avec des
habitations de type pavillonnaire possédant des espaces jardinés privatifs permettant une bonne intégration
du béati dans le paysage.

POS PLU

ORIENTATION D’AMENAGEMENT REALISEE

Une orientation d’aménagement est réalisée sur la zone mettant an avant plusieurs principes :
- une transition boisée entre la zone industrielle et la zone résidentielle,

- des voiries cohérentes sans impasses,

- des plantations le long des voies,

- des acceés piétons au cours d’eau,

- unrecul des constructions & 30 m du cours d’eau,

- une mixité sociale de la zone en imposant un minimum de 35% de logements & caractére social afin de
suivre les orientations du PLH.

ESTIMATION DU NOMBRE DE LOGEMENTS

Compte tenu des reculs imposés (cours d’eau) et de la zone de transition boisée, la surface de 7,4 hectares
n’est pas la surface réelle urbanisable. Nous considérons donc que la surface urbanisable est de 5,5 ha
(surface calculée en prenant n compte ces reculs).

Surface de la zone Surface brute Densité estimée Nombre de

constructions
possibles

7,4 ha 5,5 ha 10 logements/ha 55 logements
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JUSTIFICATION DE LA SUFFISANCE DES RESEAUX

Réseau d’eau potable et d’assainissement sur la zone AUb

La zone AUb est desservie par les réseaux d’eau potable et d’assainissement.

Eau potable :
- les canalisations sont situées sur la rue au sud de la zone,

- leur diameétre est de 63 mm. Cependant, une canalisation de diamétre 140 mm se situe a I'angle de la
zone avec la zone UC.

Assainissement :
- les canalisations sont situées au sud de la parcelle,

- leur diamétre est de 200 mm.

Compte tenu des canalisations existantes, nous pouvons en conclure que les réseaux existants sont
suffisants pour alimenter la zone et les futures constructions.

DESSERTE DE LA ZONE

La voie de desserte de la zone est de petite taille, elle sert actuellement de desserte pour une entreprise et
habitation. Cette voie devra étre requalifiée lors de son aménagement.
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5.2.3.3. Zone AUc : Pacel

DESCRIPTION DE LA ZONE
La zone AUc est créée dans le cadre du PLU au sud du centre-ville, a la limite entre la zone UA et UB.

Le découpage de la zone intégre des parcelles non baties qui étaient situées en zone ND du POS. La
municipalité souhaite développer cet espace a lI'image de la zone UB : une zone relativement dense,
permettant la construction de logements collectifs a proximité du centre-ville. La surface de la zone est de
2,08 ha. Sa densité estimée est celle de la zone UB, soit 12 logements par hectares. Pour permettre une
meilleurs desserte de la zone, un emplacement réservé est prévu pour créer un acces sur la rue Breuilpont.

POS PLU

ORIENTATION D’AMENAGEMENT REALISEE
Une orientation d’aménagement est réalisée sur la zone mettant an avant plusieurs principes :

- Des liaisons routieres a créer permettant une bonne desserte de la zone et une intégration au réseau
existant ;

- Un espace vert & créer sur la zone inondable ;

- Une mixité sociale de la zone en imposant un minimum de 35% de logements & caractére social afin de
suivre les orientations du PLH.

L’atlas des zones inondables de 'Eure mentionne la présence de risque d’'inondation sur une partie de la
zone AUc. Afin de prévenir ce risque, l'orientation d’'aménagement réalisée interdit toute construction sur
cette zone et impose le traitement de la zone soit en espace vert soit en zone de gestion des eaux pluviales.

ESTIMATION DU NOMBRE DE LOGEMENTS

Surface de la zone Densité estimée Nombre de

constructions
possibles

2,08 ha 25 logements/ha 52 logements
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JUSTIFICATION DE LA SUFFISANCE DES RESEAUX

Réseau d’eau potable et d’assainissement sur la zone AUc

La zone AUc est desservie par les réseaux d’eau potable et d’assainissement.

Eau potable :
- les canalisations sont situées sur les deux rues mitoyennes a la parcelle,

- Il existe deux canalisations de petite taille (60 et 63 mm). La canalisation située sur la voie au sud-est de
la parcelle est d’'une capacité supérieure : 200 mm qui permettra d’alimenter la parcelle.

Assainissement :
- les canalisations sont situées sur les routes mitoyennes a la parcelle,

- leur diameétre est de 150 et 200 mm.

Compte tenu des canalisations existantes, nous pouvons en conclure que les réseaux existants sont
suffisants pour alimenter la zone et les futures constructions.

DESSERTE DE LA ZONE

La parcelle est desservie par deux voies d’accés. De plus I'orientation d’'aménagement prévoit une nouvelle
voie permettant une meilleure connexion de la zone au tissu viaire existant.
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5.2.3.4. Zone AUd : la Haute Folie

DESCRIPTION DE LA ZONE

La quatrieme zone a urbaniser est délimitée dans le quartier de la Haute-Folie, en continuité des
lotissements existants.

Il s’agit d’'une grande zone d’urbanisation future de 7,04 ha.

La municipalité souhaite y créer une urbanisation de type zone UB d’'une densité modérée permettant
d’accueillir a la fois du pavillonnaire et du collectif.

La zone se situe en continuité du bati existant et de deux zones NA aujourd’hui baties. Elle reprend une
partie de la zone NA proposée dans le POS, mais sa surface a été largement réduite afin de rester cohérent
avec les objectifs de développement démographiques fixés par la municipalité. Cette zone sera en lien avec
le reste des zones béaties grace a la continuité des axes de circulation prévus lors de 'aménagement des
zones NA du POS.

Une zone naturelle est maintenue a I'ouest de la zone afin de créer un espace vert communal.

POS PLU

ORIENTATION D’AMENAGEMENT REALISEE

Une orientation d’aménagement est réalisée sur la zone mettant an avant plusieurs principes :

- Des voies de liaisons entre la zone UB de la Haute Folie ;

- Des voies plantées ;

- Des plantations en limites de zone afin de limiter 'impact visuel des futures constructions sur le coteau ;

- Une mixité sociale de la zone en imposant un minimum de 35% de logements a caractére social afin de
suivre les orientations du PLH.

ESTIMATION DU NOMBRE DE LOGEMENTS

Surface de la zone Densité estimée Nombre de

constructions
possibles

7,04ha 12 logements/ha 84 logements
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JUSTIFICATION DE LA SUFFISANCE DES RESEAUX

Réseau d’eau potable et d’assainissement sur la zone AUd

La zone AUd est desservie par les réseaux d’eau potable et d’assainissement.

Eau potable :
- les canalisations sont accessibles par les rues alimentant la zone,

- la taille des canalisations varie entre 140 et 150 mm. Ces canalisations permettront I'alimentation de la
zone en eau potable.

Assainissement :
- les canalisations sont situées dans les trois rues alimentant la zone,

- leur diamétre varie entre 150 et 200 mm.

Compte tenu des canalisations existantes, nous pouvons en conclure que les réseaux existants sont
suffisants pour alimenter la zone et les futures constructions.

DESSERTE DE LA ZONE
La zone est desservie par plusieurs voies :
- trois voies de desserte permettant de relier la zone AUd a la zone pavillonnaire de la Haute Folie

- une voie au sud de liaison entre Pacy et Ménilles. Cette voie devra étre aménagée pour améliorer la
visibilité, notamment au niveau de la sortie de la zone AUd afin de faciliter les entrées et sorties de la
zone et assurer la sécurité routiére.
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5.2.3.5. Récapitulatif des surfaces des zones AU

Surface Densité estimée Nombre de

logements
AUa 2 ha 10 logements / ha 15 logements
AUb 7,40 ha (dont 5,5 ha 10 logements / ha 55 logements

constructibles)

AUc 2,08 ha 25 logements / ha 52 logements
Aud 7,04 ha 12 logements / ha 84 logements
TOTAL ‘ 206 logements

L'objectif de développement de la commune est permis par les zones AU délimitée. En effet, les
207 logements nécessaires en zones AU peuvent étre construits en respectant les densités estimées.

Les zones délimitées sont donc suffisantes pour I'accueil des futures constructions et leur surface se situe
dans l'ordre de grandeur estimé au départ.
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PRINCIPALES DISPOSITIONS DU REGLEMENT ET JUSTIFICATIONS

Zone AUa, AUb, AUc,
AuUd

Articles

Ce gue fixait le POS (NAa)

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 1

Occupations et
utilisations du sol

Toute construction est interdite sauf celles autorisées
Les carrieres
Les campings et le stationnement de caravanes

- les activités industrielles

- les ICPE

- les exploitations agricoles ou forestiéres
- les carrieres

interdites - les dépots
- les campings et le stationnement isolé de caravanes
- les entrepdts
- les affouillements et exhaussements de sol
Avrticle 2 Autorisé dans le POS : Sont admises les occupations et utilisation non visées a

Occupation et utilisations
du sol autorisées sous
conditions

Les ensembles de construction a usage d’habitat et de
services

Les constructions a usage d’équipements d’infrastructure

Dans les secteurs a risques d’inondation les constructions
doivent réalisées hors d’eau et ne pas géner le libre passage
des eaux

Respect des régles d’isolation acoustique aux abords des RD
141, 181, 836 et RN 13.

larticle 1 sous réserve dun plan daménagement
d’ensemble, respectant les orientations d’aménagements,
comprenant au moins 35% de logements aidés, respectant
les prescriptions du PPRI

Mise en conformité de la rédaction du reglement
avec l'article R.123-9 du Code de I'Urbanisme.

Assurer la vocation principale d’habitat de la zone et
n’y autoriser que les activités compatibles avec
cette vocation, les activités industrielles, agricoles et
les entrepbts ne sont pas compatibles avec la
vocation principale d’habitat.

Aménager la zone dans son ensemble et prendre
en compte les principes fixés sur la zone dans les
orientations d’'aménagement.

Avrticle 3

Acces et voiries

Tout terrain enclavé est inconstructible

Pour étre constructible un terrain doit étre desservi une voie
publique ou privée

Les caractéristiques des voies doivent permettre la desserte,
notamment des véhicules de services

Tout lotissement de terrain doit permettre I'accés a tous les
terrains

Les sorties des véhicules sur les voies ouvertes au public
doivent étre faites dans des conditions de visibilité et de
sécurité suffisantes

Tout terrain enclavé est inconstructible.

Les acces doivent étre adaptés aux opérations prévues et
étre envisagés sur les voies présentant la moindre géne pour
la circulation automobile.

Les caractéristiques des voies doivent étre adaptées aux
usages qu’elles supportent et permettre I'approche des
véhicules de lutte contre I'incendie.

Les voies en impasse d'une longueur supérieure a 25 m
doivent permettre de faire demi-tour.

Les voies desservant plus de deux constructions doivent
comporter une bande roulante de 6 m minimum.

En plus en AUa :

Aucun nouvel accés n’est autorisé sur I'avenue du Général
de Gaulle.

Le PLU reprend les principales dispositions du POS
en les précisant :

- définition d'une largeur minimale de voirie
permettant d'assurer la circulation des
véhicules de service

- précision d'une longueur de voie concernée
par les aménagements d’aire de retournement
(cette précision permet de lever I'ambiguité
concernant les voies en impasse trés courtes
ne desservant que quelques constructions).
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Article 4

Desserte par les réseaux

Eau et électricité : toute construction ou installation doit étre
alimentée et en souterrain

Assainissement : toute construction ou installation doit étre
desservie par un réseau d’assainissement collectif

Eaux pluviales : les eaux pluviales doivent étre rejetées dans
le réseau ci celui-ci existe. En cas d’absence de réseau, les
eaux doivent étre conservées et éliminées sur la parcelle.

Dans le cas de réalisation de groupe de constructions, des
aménagements communs devront étre réalisés (bassin de
rétention).

Eau potable : toute nouvelle construction a usage d’habitat
ou d’activité doit étre raccordée.

Eaux usées : toute construction ou installation doit étre
raccordée au réseau collectif d’assainissement.

Eaux pluviales : l'infiltration des eaux devra étre prévue sur la
parcelle

Autres réseaux: sur les nouvelles voies, les réseaux
d’électricité et téléphone doivent étre enterrés. Les
branchements privés doivent étre réalisés en souterrain.

Reprise des dispositions du POS.
Des compléments sont apportés sur :

- la gestion des eaux pluviales qui devra étre
effectuée en priorité sur la parcelle, évitant les
rejets trop importants sur la voirie et le réseau
public,

- les réseaux en souterrain sur les nouvelles
voies pour des raisons esthétiques.

Article 5

Caractéristiques des
terrains

Zone NAa

Pour étre constructible, un terrain doit présenter une
superficie supérieure ou égale a 1 000 m2.

Zone NADb

Pour étre constructible, un terrain doit présenter une

superficie supérieure ou égale a 250 m2.

Non réglementé.

La réglementation de cet article ne parait pas
justifiée au regard de l'article R.123-9 du Code de
I'Urbanisme.

Avrticle 6

Implantation des
constructions par rapport
aux voies

Zone NAa
Les constructions peuvent étre implantées :
- A 10 m de I'emprise de la RD181

- A 5 m de I'emprise des autres voies publiques existantes
ou a créer_

Zone NAb
Les constructions peuvent étre implantées soit:
- En limite de voie

- Avec un recul d'une distance de h/2 avec au minimum
8m

Zone AUa

- le long de lavenue du Général de Gaulle les
constructions doivent respecter un retrait de 10 m

- sur le reste de la zone : retrait minimum de 6 m

Zone AUb

- recul minimum de 6 m

Zone AUc, Aud

- soit en limite des voies existantes ou a créer

- soit avec un retrait minimum de 6 m

Exceptions

- pour les constructions et installations nécessaires au
fonctionnement des équipements techniques d'intérét

collectif qui peuvent s’'implanter a l'alignement ou en
respectant un retrait minimal de 1 m

Les dispositions du PLU vise a créer des quartiers a
I'urbanisation différente : ainsi des recul sont
imposés dans les zones moins denses.
L’implantation en limité est autorisée dans les zones
a vocation plus dense.

Précisions apportés sur les regles d’exception :
respect des dispositions de l'article L123-1.

Article 7

Implantation des
constructions par rapport
aux limites séparatives

Les constructions peuvent étre implantées en limite séparative
ou en retrait (h/2 et au minimum 3 m):

Si le batiment est inférieur a 4 m a I'égout de toiture il peut étre
implanté en limite.

La construction d’'un batiment supérieur a 4 m en limite est
autorisée :

- s’il s’agit d’une division parcellaire et que le batiment est
construit sur les nouvelles limites créées

- si le batiment jouxte un mur existant alors il ne devra pas
dépasser ce mur

- s’il s’agit de reconstruction a l'identique aprés sinistre.

Zone AUa, AUb

- en retrait minimum de H/2 et minimum 3 m.

- en Aub, les constructions doivent respecter un recul de
30 m par rapport au cours d’eau

Zone AUc, Aud

- soit en limite

- soit en retrait minimum de H/2 et minimum 3 m.

Exceptions

- pour les constructions et installations nécessaires au
fonctionnement des équipements techniques d'intérét
collectif qui peuvent s’implanter a I'alignement ou en

Reprise et homogénéisation des regles du POS.

Précisions apportés sur les régles d’exception :
respect des dispositions de l'article L123-1.
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respectant un retrait minimal de 1 m

Article 9

Emprise au sol

L’emprise au sol ne peut dépasse 30% de la superficie totale
du terrain aménagé

Zone NAb
L’emprise au sol ne peut dépasse

- 60% de la superficie totale du terrain aménagé si celle-ci
est inférieure & 300 m?

- 40% de la superficie du terrain aménagé si celle-ci est
supérieure a 300 m?

Emprise au sol maximale = 20%
Zone AUc, Aud
Emprise au sol maximale = 30%

Exceptions pour les équipements publics et la reconstruction
a l'identique aprés sinistre.

Article 8 Sans objet Non réglementé Reprise et homogénéisation des régles du POS.
Implantation des
constructions les unes
par rapport aux autres sur
une méme propriété
Zone NAa Zone AUa, AUb

Deux emprises au sol différentes ont été imposées
selon les quartiers, plus ou moins denses.

Aspect extérieur

Respecter le caractére de leur environnement (volume,
matériaux, percements, toiture)

Aspect extérieur: pente égale ou supérieure a
45°.Couvertures en tuiles plates, ardoises ou matériaux

similaires. Toiture terrasse interdite (sauf intégrées).Toiture
mono pente autorisée sur les annexes.

Les lucarnes rampantes ou retroussées sont interdites
Matériaux brillants interdits.
Clotures :

Les clotures autorisées le long des voies sont: les murs
pleins, les murs bahuts de 0,80m, les clétures végétales, les
grillages

Simplicité de volume s’intégrant dans I’environnement.
La restauration de béatiments anciens doit
I'architecture d’origine.

Facades

Les matériaux bruts ne doivent pas étre visibles depuis
I'espace public.

Toiture

Pente 35°minimum.

La couleur de la couverture doit respecter I'aspect dominant
des couvertures existantes dans I'environnement immédiat.

Ouverture
En harmonie avec la facade
Clotures

respecter

Article 10 Zone NAa Zone Ala, AUb. AUd En zone moins dense, la hauteur a été limitée afin
- RDC+1+C Hauteur maximale de 10m d’obtenir un style plutét pavillonnaire. Dans la zone
Hauteur des En plus pour les habitations, au maximum R+1+C Aud a proximité immédiate du centre-ville, la
constructions Zone NAb Zone AUc hauteur autorisée est plus grande afin de permettre
- RDC+1+C Hauteur maximale de 12m la construction de petits immeubles.
- La hauteur a I'égout doit étre inférieure a 6m En plus pour les habitations, au maximum R+2+C
- La hauteur au faitage doit étre inférieure a 12m
- Les sous-sols semi enterrés ou surélevés sont interdits Ne sapplique pas :
- aux équipements publics
- aux installations techniques de grandes hauteur.
Article 11 Zone NAa Volumes Reprise des principales régles du POS et

homogénéisation avec les zones U du PLU.
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Les clétures autorisées en limites séparatives sont : les murs
pleins, les grillages doublés ou non de végétaux

Hauteur maximale autorisée = 2 m pour les murs et clétures
végétales et 1,20 m pour les clétures en grillage doublées ou
non

Végétaux d’essence locale
Zone NADb

Respecter le caractére de leur environnement (volume,
matériaux, percements, toiture)

Aspect extérieur : pente supérieure a 20%. Couvertures en
chaume et pastiche d’architecture rural sont interdits. Les
pans de bois ou colombages normand sont interdits s’ils ne
sont pas porteurs. Teinte des enduits de tons régionaux.

Clbtures :

Les clétures en fer forgé, en fausse pierre ou en plaque de
ciment pleines sont interdites.

Végétaux d’essence locale

Hauteur maximale sur rue de 2 m

Mur bahut et élément opaque auront une hauteur maximale
de 80 cm.

Végétaux d’essence locale.

Article 12

Stationnements

En dehors des voies publiques, 25 m?
2 places par logements

Place de 12,5 m?
2 places par logements
Bureaux et commerces : 1 place pour 50 m2 de SHON

Réduction de la taille imposée de la place de
stationnement (taille suffisante pour une voiture, la
taille indiquée dans le POS comprenait les accés).

Article 13

Espaces libres et

Pour les habitations individuelles, les espaces entre la
construction et la voie doivent étre traités en espace vert.

Les groupes d’habitation doivent comporter des espaces verts

Essences locales

Les plantations existantes doivent étre conservées ou
remplacées

Reprise des regles de la zone U.

COS maximum = 0,5

plantations a hauteur de 10% de la surface aménagée. Lorsque la
superficie totale de la surface aménagée est supérieure a | 40% de la superficie de I'unité fonciére doit étre maintenue
1 ha, la superficie de chaque espace vert d’'un seul tenant ne | de pleine terre
doit pas étre inférieure & 1 000 m2. ) ) ) R i
Les aires de stationnement doivent étre plantées
Les aires de stationnements doivent étre plantées : 15% en Ié_terz (;zgztrz:m:o:ései\Q?Sr?t;orgéir:sgnmaelitoualnsiusetrrle“e doivent
espace vert pag 9 paysag
Les aires de stationnement > 1 000 m2 doivent comprendre
des écrans boisés sur leur pourtour
Les aires de stationnement de plus de 2 000 m2 doivent
posséder des haies permettant de diviser l'aire en flots
inférieurs &4 1 000 m?
Article 14 Pas de prescription particuliere Zone AUa. AUb Comme pour I'emprise au sol, des COS différents
COS maximum = 0,2 ont été appligués a chaque zone, selon les
COS Zone AUc différentes densités de constructions souhaitées.
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Zone Aud
COS maximum = 0,3

Exceptions pour les équipements publics et la reconstruction
a l'identique aprés sinistre
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5.2.4. La zone naturelle

La zone naturelle regroupe tous les espaces non urbanisés de la commune. Il s’agit principalement de la
forét a I'est du territoire et de la vallée humide a I'ouest et au sud du bourg.

LA VALLEE HUMIDE

Le découpage de la vallée est simplifié dans une unique zone N.
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LA VALLEE AU SUD

La zone N au sud de la commune est simplifiée. Elle regroupe les zones ND et NC du POS. En effet, les
zones agricoles ont été converties en zone naturelle : ce classement n’empéche pas I'exploitation du sol.
Cependant, aucun siége d’exploitation n’est installé sur Pacy. Le classement en zone N évite 'implantation
de batiments agricoles loin de tout siege d’exploitation.
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LES LIMITES DE LA FORET

Les limites de la zone naturelle ne délimitent pas que la zone forestiere. Les terres non béaties et non
destinées a une urbanisation future ont été classées en zone naturelle afin de préserver ces terres de toute
nouvelle construction. La zone naturelle regroupe donc la zone ND du POS, la zone NDa, la zone NC sur le
coteau, la zone NA qui n’a pas vocation a étre batie dans le cadre du PLU. L’intégration de I'ensemble des
ces zones et secteurs permet de créer une unité. La zone naturelle marque concrétement la zone non
constructible qu’il convient de préserver au titre des paysages mais aussi des sites écologiques
remarquables (ZNIEFF, Natura 2000).
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PLU

L’ABSENCE DE ZONE AGRICOLE

Il existe dans le POS plusieurs zones NC a vocation agricole.

Dans le cadre du PLU, la municipalité a souhaité retirer les zones agricoles pour les convertir en zones

naturelles pour plusieurs raisons :

des

il n’existe plus sur la commune de siége d’exploitation agricole. Les terres sont cultivées par

exploitants d’autres communes.

Les zones NC du POS sont situées sur les coteaux en limite de forét. Ces zones sont fortement

ere de

é paysageére

Dans le but de maintenir la qualité

ée.

t visibles depuis le centre-ville et la vall
ces zones, la municipalité ne souhaite pas autoriser la construction de batiments & usage agricole. Il

s’agit, par ailleurs, de secteurs peu propices a I'implantation de batiments agricoles soit concernés par
des enjeux de préservation des risques liés aux inondations dans la vallée, soit parce qu’il pourraient

porter atteinte aux ambitions de développement urbain de la commune a plus long terme ou encore

exposees €

parce qu’ils s’agit de secteurs de biodiversité reconnus par un classement en zone NATURA 2000. Pour
autant, le classement en zone naturelle ne va pas a I'encontre de I'exploitation agricole de ces terres.
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L’ESPACE VERT A CREER

Une petite parcelle au sein de I'espace bati est classée en zone N. L’objectif de la municipalité, propriétaire
du terrain, est de réaliser un espace vert collectif. En effet, cette zone se situe & proximité de la zone AUd,
future zone pavillonnaire.

Le classement en zone N permet d’afficher clairement la volonté communale de maintenir un espace vert
sur ce site et d’y interdire toute nouvelle construction.

Page 157/179

G g 10/12/2019

territoires



G

territoires

Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)
Plan Local d'Urbanisme — MODIFICATION SIMPLIFIEE N°5

RAPPORT DE PRESENTATION

PRINCIPALES DISPOSITIONS DU REGLEMENT ET JUSTIFICATIONS

Zone N

Articles

Ce que fixait le POS (ND)

Ce que fixe le PLU

Justification et objectif poursuivi

Article 1

Occupations et
utilisations du sol
interdites

Toutes les installations et occupations du sol sont interdites
sauf celles indiquées a l'article 2

Toutes les installations et occupations du sol sont interdites
sauf celles indiquées a l'article 2

Avrticle 2

Occupation et utilisations
du sol autorisées sous
conditions

Les équipements publics

L’agrandissement, la transformation ou la restauration de
constructions ou d’installation existantes sous réserve de
conserver la destination initiale de I'immeuble ou qu’il soit
transformé en habitation.

Dans le secteur NDa : les installations et constructions de
loisirs

Les équipements publics

Les extensions des constructions existantes inférieure a 20%
de la SHON existante une seule fois pendant la durée
d’application du PLU

Les affouillements et exhaussements de sol liés a une
occupation ou utilisation autorisée

La reconstruction apres sinistre
Les abris pour animaux
Les changements a destination d’habitat

Eléments identifiés

Respect des éléments identifiés et des prescriptions

Mise en conformité de la rédaction du reglement
avec l'article R.123-9 du Code de I'Urbanisme.

La vocation de la zone naturelle change puisque
aucune construction a usage d’habitation n’est
autorisée, uniquement I'évolution des constructions
existantes et le changement de destination évitant
I'abandon de certain batiment de caractére.

Article 3

Acces et voiries

Tout terrain enclavé est inconstructible

Pour étre constructible un terrain doit étre desservi une voie
publique ou privée

Les caractéristiques des voies doivent permettre la desserte,
notamment des véhicules de services

Les sorties des véhicules sur les voies ouvertes au public
doivent étre faites dans des conditions de visibilité et de
sécurité suffisantes

Tout terrain enclavé est inconstructible.

Le PLU simplifie les principales dispositions du POS
puisque aucune nouvelle construction non rattaché
a une construction existante n’est autorisée

Avrticle 4

Desserte par les réseaux

Eau et électricité : toute construction ou installation doit étre
alimentée et en souterrain

Assainissement : toute construction ou installation doit étre
desservie par un réseau d’assainissement collectif

En Tlabsence de réseau d’assainissement public, les
constructions doivent posséder un systéme de traitement
autonome des eaux usées et étre congues de maniére a
pouvoir étre raccordée lorsque le réseau existera.

Eaux pluviales : les eaux pluviales doivent étre rejetées dans

Eau potable : toute nouvelle construction étre raccordée.

Eaux usées : les eaux épurées doivent étre épurées par des
dispositifs de traitement agréés avant rejet en milieu naturel

Eaux pluviales : linfiltration des eaux devra étre prévue sur la
parcelle

Reprise des dispositions du POS.
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le réseau si celui-ci existe. En cas d’absence de réseau, les
eaux doivent étre conservées et éliminées sur la parcelle.

Article 5

Caractéristiques des
terrains

Sans objet

Non réglementé.

La réglementation de cet article ne parait pas
justifiee au regard de l'article R.123-9 du Code de
I'Urbanisme.

Avrticle 6

Implantation des
constructions par rapport
aux voies

- limplantation des constructions doit
servitudes d’alignement appliquées

respecter les

- le recul minimum a respecter est de 5m par rapport a
I'alignement des voies et 9 m par rapport a I'axe des
voies communales

recul de 10 m minimum de I'axe des voies

Exceptions
- en cas d'extension d'une construction existante sans
entrainer de diminution du recul préexistant

- pour les constructions et installations nécessaires au
fonctionnement des équipements techniques d'intérét
collectif qui peuvent s’'implanter a l'alignement ou en
respectant un retrait minimal de 1 m

- pour les batiments détruits suite a un sinistre qui
peuvent s'implanter a un retrait identique a celui de la
construction sinistrée

Avrticle 7

Implantation des
constructions par rapport
aux limites séparatives

- Recul minimum de 5m par rapport aux limites séparatives

Recul de 5 m minimum des limites séparatives

Exceptions

- en cas d'extension d'une construction existante sans
entrainer de diminution du recul préexistant

- pour les constructions et installations nécessaires au
fonctionnement des équipements techniques d'intérét
collectif qui peuvent s’'implanter a l'alignement ou en
respectant un retrait minimal de 1 m

- pour les batiments détruits suite a un sinistre qui
peuvent s'implanter a un retrait identique a celui de la
construction sinistrée

Les reculs imposés sont importants afin de limiter la
densification du bati, permettre une insertion
paysagere des constructions par la plantation
d’arbres de haut jet par exemple.

Précisions apportés sur les régles d’exception :
respect des dispositions de l'article L123-1.

Article 8 Sans objet Si elles ne sont pas contigués, deux constructions doivent | Réglementation obligatoire de I'article 8 en zone N
respecter une distance de 5 m minimum les unes par rapport
Implantation des aux autres.
constructions les unes
par rapport aux autres sur
une méme propriété
Article 9 Sans objet 15% maximum Limitation des constructions sur la zone
Emprise au sol
Sans objet Hauteur maximale de 6 m

Avrticle 10

Hauteur des
constructions

Ne s’applique pas :
- aux équipements publics
- aux installations techniques de grandes hauteur.

Une hauteur maximale est fixée pour les extensions
des constructions afin de les intégrer dans le
paysage.
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Article 11

Aspect extérieur

Respecter le caractére de leur environnement (volume,
matériaux, percements, toiture)

Aspect extérieur: les constructions doivent respecter
I'harmonie créée par les batiments existants : unité d’aspect,
de matériaux, de forme et de percements

Les matériaux bruts doivent étre recouverts d’enduit sur leur
face extérieure

Cldtures : les seules clotures autorisées sont les clotures
végétales doublées ou non de grillage. Les végétaux utilisés
sont d’essence locale

Volumes

Simplicité de volume s’intégrant dans I'environnement.

La restauration de bétiments anciens doit respecter
I'architecture d’origine.

Facades

Les matériaux bruts ne doivent pas étre visibles depuis
I'espace public.

Clétures

Végétaux d’essence locale.

Reprise des principales régles du POS et
homogénéisation avec les autres zones du PLU.

En dehors des voies publiques, 25 m2

En dehors des voies publiques

Article 12 Reprise des régles du POS
Stationnements
Article 13 Les arbres et la végétation existante doivent étre conservés ou | Essences locales Reprise des régles du POS
— remplacés dans des proportions au moins équivalentes
. ' ) o ' L | . . . . . Indicati <cif | isés classé
Espaces libres et Chaque abattage darbre nécessaire doit étre remplacé dans r:;plgslg\éztlons existantes doivent étre conservées ou | Indication spécifique sur les espaces boisés classés
plantations 'année par une plantation d’'un nombre égal ou supérieur de
méme essence Les espaces boisés classés inscrits aux documents
Les espaces boisés classés sont soumis aux articles L.130-1 a | 9raphiques sont soumis aux dispositions de l'article L.130.1
L.130-6 et R.130-1 & R.130-15 du code de I'urbanisme
Article 14 Pas de prescription particuliére Non réglementé Reprise des régles du POS
COS
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5.2.5. Les éléments particuliers du zonage

5.2.5.1. Les espaces boisés classés

La forét de Pacy a été classée en espaces boisés classés afin de veiller a sa conservation. Le découpage
est basé sur celui du POS, prenant en compte les évolutions des limites forestieres. La ripisylve de I'Eure et
du Val Morin ainsi que les boisements significatifs de la vallée participant a la qualité paysagére et refuges
de biodiversité ont également classés en EBC afin d’assurer leur maintien.

5.2.5.2. La délimitation d’emplacements réservés

Plusieurs emplacements réservés sont délimités sur le plan de zonage du PLU afin de faciliter la réalisation
des différents projets de la municipalité en permettant de s’assurer de la maitrise des emprises fonciéres.

Aussi, conformément a l'article R 123-11 du Code de I'Urbanisme, 3 emplacements réservés sont délimités
dans les documents graphiques du PLU.

Ces emplacements réservés répondent aux objectifs suivants :

- Permettre la création d’une liaison routiére entre la rue de Breuilpont et la zone Auc de Pacel :
emplacement réservé n°1 ;

- Permettre la création d’une liaison routiére entre I'hopital et la maison médicale en projet:
emplacement réservé n°2 ;

- Permettre la requalification de la place de la gare et la construction d’'une nouvelle gendarmerie
sur le site de I'ancien silo ainsi que des habitations : emplacement réservé n°3.

Par rapport a I'ancien document d’urbanisme, il n’est conservé aucun ancien emplacement réservé. Les trois
emplacements réservés ont été délimités dans le cadre du PLU.

Pour 'aménagement des circulations dans le centre-ville de Pacy sur Eure, aucun emplacement réservé n’a
été indiqué sur les plans de zonage. Les aménagements prévus s’effectueront sur les emprises actuelles
des voies.

5.2.5.3. L'identification d’'éléments du patrimoine a conserver

La commune de Pacy-sur-Eure est caractérisée
par un patrimoine architectural riche dont la
préservation est nécessaire pour la conservation
de lidentité communale. L’élaboration du Plan
Local d’'Urbanisme est 'occasion de recenser ce
patrimoine et de mettre a disposition de Ila
commune les moyens réglementaires de les
protéger.

Aussi, les documents réglementaires du PLU
distinguent des éléments du patrimoine a protéger
au ftitre de [larticle L123-1-7° du code de
'urbanisme.

Ces éléments sont indiqués sur le plan de zonage
avec une étoile verte.
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5.2.5.4. l'identification des secteurs soumis au risque inondation

Le risque inondation est présent sur la commune de Pacy-sur-Eure.

Le PLU reporte la courbe-enveloppe des secteurs soumis au PPRi afin de faire connaitre clairement ce
risque.

5.2.5.5. Les espaces boisés a créer

La création de ces espaces boisés vise a
permettre d’assurer l'insertion des constructions
situées en lisiere urbaine et de créer une transition
entre espaces batis et espaces naturels.
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6. EVALUATION DES INCIDENCES DES
ORIENTATIONS ET PRISE EN COMPTE DE
L'ENVIRONNEMENT DANS LE PLAN LOCAL
D’'URBANISME
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6.1. Incidences et mesures sur les ressources naturelles

6.1.1. Protection de la ressource en eau contre les pollutions
domestiques

Afin de garantir la qualité de I'eau distribuée et de le limiter les risques sanitaires auprés des populations
concernées, l'article 4 du réglement du Plan Local d'Urbanisme oblige les nouvelles constructions a se
brancher au systeme d’alimentation en eau potable collectif.

Une ressource est exploitée sur le territoire communal de Pacy-sur-Eure, au lieu-dit « chemin de
Chambines ». Cette ressource ne dispose pas de périmétre de protection.

Emplacement du captage de Pacy-sur-Eure

Afin de préserver le captage et en absence de périmetre reconnu d'utilité publique, le captage a été classé
en zone naturelle afin de limiter les constructions aux abords.

Le PLU impose de méme la mise en place de branchements au réseau d’assainissement collectif.

6.1.2. La gestion des eaux de pluie

La commune de Pacy-sur-Eure n’est pas sujette a de fortes problématiques liées aux ruissellements des
eaux de pluie.
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Cependant, I'article 4 du PLU impose une infiltration des eaux de pluie sur la parcelle et non un rejet direct
sur la voie publique. Ainsi, en cas de fort épisode pluvieux, les rejets et les ruissellements sont limités, la
ressource étant rejetée vers le milieu naturel.
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6.2. Incidences et mesures sur les milieux naturels

6.2.1. Les cours d’eau et milieux humides

La vallée de I'Eure est la zone la plus humide de la commune : le cours d’eau s’écoule le long de la zone
batie et plusieurs bras plus ou moins importants définissent une vaste zone humide a l'ouest de la
commune.

Dans un but de protection des espaces naturels constitués des milieux humides bordant I'Eure, une vaste
zone N a été délimitée. Le réglement de cette zone vise a interdire toute nouvelle construction sur la zone.
Le maintien de cet espace naturel est nécessaire pour la régulation des écoulements superficiels.

La vallée de I'Eure est soumise a un Plan de Prévention des Risques applicable depuis le 29 juillet 2011.

Ce document fixe 4 types de zones (vert, rouge, jaune, bleu) ou s’appliquent différentes possibilités et
modalités de construction. Le document est entierement annexé au PLU.

6.2.2. Les espaces boisés

Le territoire communal est caractérisé par de vastes espaces boisés. Afin de conserver l'intégrité de ces
espaces, le Plan Local d'Urbanisme prévoit leur classement en Espace Boisés Classés. Ce sont ainsi plus
de 818 ha de foréts qui sont protégés.

6.2.3. Les milieux naturels connus (ZNIEFF)

La commune de Pacy-sur-Eure possede plusieurs espaces naturels inventoriés au titre des ZNIEFF :

Deux ZNIEFF de type 1 qui définissent des secteurs de superficie en général limitée, caractérisés par la
présence d'espéces ou de milieux rares ou remarquables; ces zones sont particulierement fragiles et
sensibles a des aménagements méme limités :

- La ZNIEFF de « La Forét de Pacy »
- La ZNIEFF « Les Hauts Champs »

Une ZNIEFF de type 2 définissant des grands ensembles naturels riches et peu modifiés, ou qui offrent des
potentialités biologiques importantes :

- LaVallée de I'Eure d’Acquigny a Ménilles, la Basse Vallée de I'lton

Dans le cadre du PLU, les ZNIEFF de type 1 ont été protégées par un classement en zone naturelle : ainsi,
aucune construction ne peut étre établies sur ces zones sensibles, leur préservation est ainsi assurée.

La ZNIEFF de type 2 quant a elle délimite un espace trés vaste constituée de la forét et des marais. Sa
délimitation jouxte voire recouvre par endroits les zones urbanisées. Une grande partie de la zone a été
classée en zone N. L’objectif a été de ne pas créer de nouvelles zones urbanisées sur la ZNIEFF. Les zones
baties existantes sur la ZNIEFF ont été classées en zone urbanisable afin de ne pas pénaliser les
constructions existantes.
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6.2.4. Notice d’'incidence Natura 2000

6.24.1. Le contexte

CONTEXTE REGLEMENTAIRE DANS LES PLU

L’élaboration d’'un document d'urbanisme comme le PLU, qui intervient sur I'ensemble du territoire
communal, est susceptible d’avoir des impacts sur I'environnement. L’extension et la multiplication des
zones constructibles a vocation résidentielle ou économique peut avoir des impacts négatifs (consommation
d’espace, multiplication des transports, destruction des habitats naturels, de sols agricoles, dégradation des
paysages).

Le décret 2005-608 du 27 mai 2005 modifie le code de l'urbanisme en imposant une évaluation
environnementale pour les documents d’urbanisme dans les conditions portées a larticle R.121-14 et
suivants du Code de I'Urbanisme.

L’évaluation environnementale est obligatoire notamment pour les plans locaux d’urbanisme qui
« permettent la réalisation de travaux, ouvrages ou aménagements qui doivent faire I'objet d’une évaluation
de leurs incidences sur un site Natura 2000 (article L.414-4 du code de I'environnement). Sont concernés les
projets situés soit a l'intérieur du site soit a I'extérieur du site, mais susceptibles d’avoir des incidences sur
celui-cii Les PLU permettant la réalisation de ces projets sont donc soumis a [I'‘évaluation
environnementale ».

LA zONE NATURA 2000 DE PACY-SUR-EURE

La commune de Pacy-sur-Eure est concernée par une zone Natura 2000 : le site n°FR2300128 « Vallée de
'Eure ». Il s’agit d’'une Zone Spéciale de Conservation depuis le 7 décembre 2004.

La commune de Pacy-sur-Eure, d’'une superficie inférieure a 5 000 ha présentait en 2000 4 826 habitants
(<10 000 habitants). Les zones vierges constructibles U et AU prévues dans le PLU représentent 26,18 ha
(<<200 ha). Selon ces différents parameétres, la commune n’entre pas dans les criteres prévus au
paragraphe Il 2° de l'article R.121-14 du Code de I'Urbanisme « Font également I'objet d'une évaluation
environnementale : [...]

2° Lorsque les territoires concernés ne sont pas couverts par un schéma de cohérence territoriale ayant fait
l'objet d'une évaluation environnementale dans les conditions de la présente section :

a) Les plans locaux d'urbanisme relatifs a un territoire d'une superficie supérieure ou égale a 5 000 hectares
et comprenant une population supérieure ou égale a 10 000 habitants ;

b) Les plans locaux d'urbanisme qui prévoient la création, dans des secteurs agricoles ou naturels, de zones
U ou AU d'une superficie totale supérieure a 200 hectares [...] ».

Cependant, en vertu du paragraphe Il 1° « Font également I'objet d'une évaluation environnementale :

1° Les plans locaux d'urbanisme qui permettent la réalisation de travaux, ouvrages ou aménagements
mentionnés a l'article L. 414-4 du code de I'environnement [...] » ; la présence d’un site Natura 2000 pourrait
nécessiter de réaliser une évaluation environnementale sur la commune si l'incidence du PLU sur le site
Natura 2000 était jugée notable.

L’'objet de la présente étude est d’analyser cette incidence du PLU, et pour cela, elle se fixe plusieurs
objectifs :

- elle précise I'état initial de I'environnement sur le secteur Natura 2000 et les différents enjeux
environnementaux s’y référent,

- elle analyse les incidences prévisibles de la mise en place des orientations du PLU sur la
conservation des zones Natura 2000,

- elle présente les mesures envisagées pour éviter, réduire ou compenser les effets
dommageables de la mise en ceuvre des orientations du PLU,

- enfin, elle conclut sur la procédure a suivre pour évaluer les incidences du PLU.
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6.2.4.2. Description de la zone Natura 2000

Le site Natura 2000 n° FR2300128 « Vallée de I'Eure » s’étend sur 2 701 ha. Il est localisé le long de la
vallée de I'Eure en plusieurs petits sites éclatés. Son altitude varie entre 12 et 140 m. Ce site Natura 2000
est représenté sur la commune de Pacy-sur-Eure par une petite zone d’environ 21 ha au sud de la forét de
Pacy.

[ i

Localisation de la zone Natura 2000 de la vallée de ’'Eure
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Localisation de la zone Natura 2000 de la vallée de I’Eure

La vallée d'Eure posséde sur ses deux versants des pelouses et bois calcicoles exceptionnels sur les plans
botanique et entomologique. lls constituent en effet des sites remarquables a orchidées (habitat prioritaire
d'intérét communautaire) et abritent plusieurs insectes d'intérét communautaire dont Callimorpha
guadripunctata, espece prioritaire.

Outre ces espeéces, les coteaux abritent de nombreuses espéces protégées et rares au niveau régional et
national.

En plus de ce grand intérét patrimonial, la vallée posséde un intérét biogéographique. Elle constitue en effet
un couloir de remontée des influences méridionales et continentales.

Le site est éclaté, et ne comprend que des bois et pelouses, le milieu interstitiel étant de médiocre qualité
(cultures, urbanisation). Toutefois, le maintien de I'ensemble de ces pelouses et bois est nécessaire pour
préserver la continuité biologique entre les différents éléments ; il est essentiel a la pérennité et au maintien
de la biodiversité de I'ensemble.
La vallée présente cing habitats d’intérét communautaire, répartis en deux séries :
» une série herbacée :
- les éboulis calcaires,
- les pelouses calcicoles,
- les formations & genévriers sur pelouses calcaires.
» une série boisé :
- la hétraie calcicole,

- laforét de ravin.
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Ces habitats abritent cing espéces de l'annexe Il de la directive dont une espéce prioritaire : le Grand
Rhinolphe (Rhinolophus ferrrum-equinum), Grand Murin (Myotis myotis), Lucane cerf-volant (Luvanus
cervus), Ecaille chinée (Callimorpha quadripunctata), Damier de la succise (Euphydryas aurinia).
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6.2.4.3. Document d’objectif

Pour chaque site Natura 2000, un document d’objectif est réalisé sous la responsabilité et le controle de
l'Etat. Ce document, rédigé en concertation avec les différents acteurs locaux impliqués dans le projet
présente I'ensemble des préconisations de gestion pour le site ainsi qu'une évaluation de leurs colts. Le
document d’objectif met en relation les exigences écologiques et les exigences socio-économiques locales.

VULNERABILITE DU SITE

Les pressions anthropiques sont relativement faibles. Les risques principaux sont liés a I'urbanisation de
certains coteaux, I'enfrichement des pelouses les plus pentues, la mise en culture des pelouses les moins
pentues.

OBJECTIFS PAR HABITATS ET ESPECES

ESPECES DE LA DIRECTIVE OBJECTIF DE GESTION POUR LE MAINTIEN DES
TYPE D’ESPECE

(ANNEXE I1) ESPECES
Ecaille chinée Maintien ou restauration de I'habitat de
Papillons (Lépidoptéres) ] . pelouses séches en mosaique avec
Damier de la succive quelques faciés d’embuissonnement

Maintien d’arbres vieillissant dans les
fortes et de haies arborées avec des

Insectes (Coléoptéres) Lucane cerf-volant .
arbres sénescent dans les espaces
agricoles
Grand Murin Mettre en oeuvre des mesures
Grand Rhinolophe concomitantes de protection des gites
Chauves-souris (Chiroptéres) . ) i i de reproduction, d’hibernation ou de
Murin & oreilles échancrées | transition, des terrains de chasse et des
et autres chauves souris corridors boisés de déplacement

Définition des objectifs pour le maintien des espéces de la directive

Source : document d’objectif du site Natura 2000 de la vallée de I'Eure
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Présence sur le site Actions defavorables en désaccord avec

l'objectif « d'optimum écologique »

Actions favorables en accord avec

Habitats lobjectif « doptimum écologique =

Etot de conservation Objectif général

Tras poncmelles MMaintien de I"habitat
Emr de

déterming

Emapage
Fanche tardive exportation des produits

G110*-Pelonses

oo ) Activites de loisirs non controlees
calcaires karstgues

Conservation des espéces infeodess, en
gerans e ea v limitans les activies

COnservation non

Senls quelogues bectarss sont
localizas sur la site

Hestaurston  des  pelouses  colomisées :
deboizement et'ou debroussatllage, fauche
paturags de restauration, etTepage

Enmrefien  das

5130-Formatons  de KMainnen de I"habitat

(renevTier

| Abapdon, colonization zanrelle

Mainten d'vn melange de palouses at
de vegemton arbusiive en priviléziant

Bon atar de conservarion Labtour

pelouses non ou  peu | Activites de loisirs won controlzes

6210(*)-Formations | Borne  représemtation, mais | youpafois le développemens de |'habirat P ——— X - - )
herbenses seches | foTte regression surle site de «pelousan ot de ses espéces _calay:ae: :EL:]]E AveC Exporanon des | Boisement
5!:1.1._1'-11.3mre'.les et | Dvoamigue  spovtanse  de | remarquables F'mfiu{ti -:r.1]:-ar.1:age_e1.:en_=1f - Feu
Facits fermeture - état de conservation | pfainsen des populations de Genévrier Maintien des Cenevriers lorsquils =00t | Dicharges

d'emnburssonnemsant globalement now optinal prasents

Maintien de I"habitat
Wiz en place de fauches tandives 12
limiiter les apports d'infrants

Praésence poncmells
Bon atar de conservation

Fauche pracoce
Fertilization, ntilization de produits chimigues

6510-Prairies

. N Fanche tardmve
maigres de fanches

8160*-Ebonlis Flaras Maintien de 'habitat Debroussaillaze Utilisation d'herbicides
medio-enropésns Mauvais etai de conservation | Mainten de la 1'nstakilite do subsmar | Ravivage Decharzes
calczires (2boulis en cours de fixation) craveux ot das espeéces infaoddas Emspage Urbanisation et projets d'aménazsment routier

Flautations resinanses en plein

Création de nouvelles pistes

Coupes brutzles ou rases dans les peuplements
situges, daps le site, su pourtour immediar de
I'habitat

Decharzes

Maintien de I"habitat

Futziz irraguliers soanbre ef fraiche 2
base de Frénes ot d'Ersbles, favorisant
I'abondance de fougeres en sous-bois

Mainter dvm couvert vegetal dense a base
d'un melange 4 essences spontanses
Maintien de taux d'humidite, de "instabiliza
du zol

Presence locals
Etar da
globalement bon

0180* Frénzies de

P conservation
ravies 2 Scolepeadre

Incitation s decuments de gestion Maintien d°arbres azes et de bols morn

0120-Heémraies-
chenaiss 3 Houx

MBlaintien ouw restauration du corege des

MMainnen de I"habitat sssances de 1'habitar

Peuplements  clairs  uwrilisant,  anfre
awre, Hemwe, Chéne, ... avec respect du

Prasencs tres ponctuelle
Flantations monospecifiques
Flautations resinenses en plein

. Favoriser 'installaticn ou le mainten de la
2120-Hetraies-

chénajes atlantiquss 2
Tacinthe des bois et &
Laursole

Habitats les plas représentés
Bon etat de conservaton
gensral

sous-etage ef favorisant ume  flore

diversifise
Incitation swer decumients de gestion

smate arbustive

MMaintien d°arbres dzes et de bois meon
Intégrar la sensibilité des sols dans la
gestion svlvicels conrante

]

Coupes rases sur des surfaces « impoertantes
Dechargas

Synthése des objectifs et des orientations de gestion par type d’habitat

Source : document d’objectif du site Natura 2000 de la vallée de I'Eure
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6.2.4.4. |dentification des orientations du PLU et leurs impacts éventuels

LES ORIENTATION DU PADD

Pour I'élaboration de son PADD, la commune de Pacy-sur-Eure, la commune a articulé son projet autour de
3 orientations principales, a savoir :

- Améliorer I'offre de logements en favorisant une diversité de I'offre.
- Renforcer la fonction commerciale et 'attractivité du centre-ville.

- Concevoir une urbanisation respectueuse de la valeur écologique du site.

Dans cette troisiéme orientation, le respect de I'environnement est mis en avant avec trois mesures
principales :

- Assurer le dialogue entre les espaces bétis et le grand paysage : favoriser la création de corridors
verts entre les espaces bétis et les espaces naturels, privilégier la conservation des espaces verts
dans le tissu urbain.

- Faciliter I'intégration du bati dans le site : travailler sur les transitions entre le paysage urbain et
naturel par un traitement des lisiéres urbaines.

- Protéger les grands espaces naturels a vocation écologique ou paysagere : protection des espaces
classés ou recensés (ZNIEFF et Natura 2000).

L’environnement tient une place prépondérante dans ce PADD, qui vise a assurer le développement durable
de la commune en protégeant I'environnement, les paysages, le patrimoine historique et bati, en limitant les
risques et les nuisances, en limitant la consommation d’espaces naturels et agricoles, tout en permettant un
développement équilibré de la commune en matiére d’habitat, d’activités, d’équipements et de services.

Une zone Natura 2000 constitue un écosystéme particulier riche et sensible tant du point de vue de la
diversité de ses habitats, de la faune et de la flore qui s’y trouve, que par le réle majeur qu’elle joue du point
de vue de son intérét paysager pour la commune.

LES MESURES PRISES PAR LE PLU POUR PROTEGER CE SITE NATURA 2000

Le périmétre du site de la vallée de I'Eure se situe dans la forét de Pacy, a proximité de la zone du Val
Morin. L’ensemble de la forét et donc du site a été classé en zone Naturelle dans le cadre du PLU afin de
veiller a la conservation du site et limiter toute dégradation supplémentaire : aucune nouvelle construction ne
pourra étre établie sur ce site.

Cependant, les zones voisines a la zone Natura 2000 sont :

% une zone AU qui a été délimitée au sud de la zone Natura 2000 sur le versant opposé. Cette zone
AU se situe dans le prolongement des zones béaties existantes, sa vocation principale est
résidentielle,

x une zone UZ qui existait déja dans le cadre du POS qui a pour vocation I'accueil d’activités
économiques et artisanales.

Page 173/179

G Q 10/12/2019

territoires



Plan Local d'Urbanisme — MODIFICATION SIMPLIFIEE N°5
territoires RAPPORT DE PRESENTATION

G Commune de Pacy-sur-Eure (UPS 14 010)

Zone Natura 2000

Vue aérienne de la zone Natura 2000
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Zone Natura 2000

Cours d’eau

Vue de la zone Natura 2000 depuis la zone AU

Afin de préserver la zone Natura 2000 située a proximité et dans un objectif d’insertion paysagére de la
zone, plusieurs mesures ont été prises :

- Le reglement de la zone AU impose un recul de 30 m des constructions par rapport au cours
d’eau.

- Une orientation d'aménagement a été réalisée sur la zone AU afin d'imposer des plantation sur
la zone et en particulier le long du cours d’eau, permettant ainsi une meilleur insertion du béati
dans le paysage.

Compte tenu du relief, les deux sites sont situés sur des versants opposés. Les risques de ruissellements
lies a l'imperméabilisation des sols n’auront pas dimpact sur la zone Natura 2000: en effet, les
ruissellements en cas de fort épisode pluvieux ne pouvant étre gérés a la parcelle s’écouleront naturellement
dans le cours d’eau situé en contrebas.
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Zonage proposé dans le cadre du PLU autour du site Natura 2000

Aprés analyse du site, il apparait qu’il 'y a aucun risque direct de détérioration des habitats et de
perturbations des espéces a court ou long terme.

CONCLUSION

Le principal enjeu du point de vue écologique pour le site Natura 2000 est I'urbanisation progressive a
proximité de la zone et la gestion de la forét.

L’'urbanisation a proximité de la zone n’aura qu’un impact paysager sur le site. La construction d’'une zone
résidentielle n'aura pas d'impact sur les habitats ou les espéces. En effet, il existe déja de nombreuses
habitations a proximité du site ainsi qu'une zone industrielle.

Cependant, il sera nécessaire de veiller a la fréquentation touristique du site : en effet, la zone est proche
des habitations et la fréquentation du site risque d’augmenter.
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6.3. Incidences et mesures sur les paysages et le patrimoine

6.3.1. La gestion des paysages

Le projet urbain traduit dans le cadre du Plan Local d’'Urbanisme s’inscrit dans une démarche globale de
gestion et d’aménagement des paysages : paysages forestiers, coteaux, vallée humide...

La définition des zones urbaines et a urbaniser vise a contenir les phénoménes d’étalement urbain et de
mitage de I'espace naturel et agricole en favorisant I'optimisation d’espaces interstitiels a I'intérieur du tissu
bati existant.

Afin de limiter 'impact des nouvelles zones a urbaniser sur le paysage (notamment les zones implantées sur
les coteaux visibles depuis la vallée ou les zones visibles depuis la N13), des orientations d’'aménagement
sur chaque zone a urbaniser visent a imposer l'intégration paysagére du béati par la plantation de haies en
limite et au sein de la zone.

Le reglement de zone s’adapte au relief existant en limitant par exemple la hauteur des constructions sur les
coteaux afin de limiter I'impact paysager des constructions.

6.3.2. La protection des éléments du paysage et du
patrimoine bati

Les dispositions réglementaires du Plan Local d'Urbanisme favorisent la préservation des éléments du
patrimoine bati de qualité.

Outre la prise en compte des éléments protégés au titre des Monuments Historiques, le Plan Local
d'Urbanisme a identifié de nombreux éléments isolés relevant du patrimoine bati vernaculaire.

Ces éléments bénéficient des dispositions de protection prévues dans le cadre de larticle L.123-1-7° du
Code de I'Urbanisme ainsi que de prescription dans le reglement du PLU.

Au niveau paysager, les zones AU créées peuvent avoir un impact visuel fort : visibilité sur les coteaux
depuis le centre ville ou la nationale 13. afin de palier a cet impact, des orientations ‘aménagement ont été
imposées sur ces zones afin de privilégier l'insertion paysagere des futures constructions par des plantation
en limite et au sein des zones.
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6.4. Incidences et mesures sur les risques et les nuisances

6.4.1. Risques technologiques

Aucune entreprise n'est classée SEVESO sur la commune. Cependant, il existe cing installations classées
pour la protection de I'environnement soumises a autorisation préfectorale. Ces installations ont été
délimitées dans une zone spécifique UZ empéchant la construction d’habitation.

6.4.2. Nuisances sonores

La commune de Pacy-sur-Eure est traversée par la RN 13 classée en catégorie 2 du PR5+050 au PR8+400
et en catégorie 3 dans le reste de la commune, qui impose un isolement acoustique minimum, dans une
bande mesurée de part et d’autre de l'itinéraire, compté a partir du bord de la chaussée le plus proche. Cette
bande s’étend sur 250 m de part et d’autre de la voie en catégorie 2 et 100 m en catégorie 3.

La prise en compte de ces nuisances dans le Plan Local d'Urbanisme devra se faire selon les quatre
principes suivants :

- éloigner les sources de bruit des zones d’habitat et autre zones sensibles (écoles, hopitaux,...)

- orienter les batiments et les équipements bruyants par rapporta aux batiments et zones sensibles au
bruit en utilisant I'effet d’écran,

- protéger les batiments et les zones sensibles par un écran, une butte de terre ou un batiment-écran,

- isoler les sources de bruit ou a défaut les facades.
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Représentation graphique des zones de bruit liées ala RN 13
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Dans le cadre du PLU, aucune zone d’urbanisation future n’a été délimitée dans la zone de bruit. La zone de
bruit concerne les zones naturelles, une partie de la zone UB et de la zone d’activité UZ déja existantes
dans le cadre du POS.

De plus, l'article 2 du réglement du PLU des zones concernées par la nuisance sonore précise :

« Dans une bande de 100 m a 250 m de part et d’autre des RN 13 (secteur délimité sur les documents
graphiques) : sont admises les constructions a usage d’habitation a condition qu’elles bénéficient d’un
isolement acoustique conforme a la réglementation en vigueur ».

Risque inondation

Le risque inondation est présent sur la commune de Pacy-sur-Eure. Un PPRI est en cours d’élaboration
mais encore aucune délimitation de zone a risque précise n’a été définie.

Afin de prendre en compte ce risque existant, de prescriptions ont été prise :

- les zones a risque réel connues par la municipalité ont été délimitées en zone UAn afin d’y interdire
toute nouvelle constructions,

- dans les zones a présomption de risque, le reglement rappelle que l'inondabilité des terrains doit étre
prise en compte.
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