Enquéte publique sur le Plan Local d*Urbanisme de la commune déléguée de Panilleuse, commune de Vexin-sur-Epte -
septembre- octobre 2019

ENQUETE PUBLIQUE SUR LE PROJET DE PLAN LOCAL
D’URBANISME DE LA COMMUNE DELEGUEE DE PANILLEUSE,
COMMUNE
DE VEXIN -SUR -EPTE -27510-

Période : 2 septembre au 2 octobre 2019

CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Document n°2

OBJET DE L’ENQUETE

La mise en place d’un Plan Local d’Urbanisme a été prise le 28 octobre 2014 par la commune
de Panilleuse peu avant son adhésion a la commune nouvelle de Vexin- sur- Epte.

Le projet a été arrété par délibération du conseil municipal de la commune nouvelle en date du
20 février 2019.

Conformément a ses compétences, le Maire de la commune nouvelle de Vexin-sur-Epte a pris
un arrété le 18 juillet 2019 par lequel il prescrit I’ouverture d’une enquéte publique portant sur le

projet de Plan Local d’Urbanisme concernant la commune déléguée de Panilleuse.

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) fixe le cadre du
développement de la commune qui repose sur :

= Le développement économique

= L’équilibre social de ’habitat et la lutte contre la consommation d’espaces naturels et
agricoles

= L’aménagement de I’espace
= Les déplacements

= L’organisation des équipements et des services

RAPPEL DU PROJET
1) Situation actuelle
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Depuis le 1% janvier 2016 la commune déléguée de Panilleuse n’a plus de document
d’urbanisme, elle est alors soumise au Réglement National d’Urbanisme (RNU) ce qui 4 terme
pourrait présenter certains inconvénients pour un développement harmonieux de son territoire.

Une stagnation de son développement était enregistré au cours des derniéres décennies
précédentes ; depuis quatre a cing ans les élus ont cherché a enrayer ce phénoméne préjudiciable
pour la commune. A cet effet des projets de nouvelles constructions ont été lancés alors que le
Plan d’Occupation des Sols de la commune était encore en vigueur ou aprés, ¢’est-a-dire lorsque
le RNU est entré en application. On peut notamment relever :

- L’ouverture a 1’urbanisation du lotissement Viabilis pour 14 lots 4 I’entrée Sud de
la commune dont les parcelles sont actuellement en cours d’acquisition

- Le lotissement Leroux pour 5 lots
- Le comblement des dents creuses (8 lots) dont la vente de 3 parcelles

Ces constructions visent a combler en partie le retard accumulé au cours des précédentes années.

2) Situation future

Le futur document d’urbanisme dont la commune déléguée de Panilleuse va se doter vise a
permetire une occupation plus rationnelle de son territoire communal.

Le projet du futur PLU tel qu’il se présente repose sur un regroupement de 1’urbanisation au
centre bourg, ce choix résulte des études relatives au diagnostic et au PADD. Cet objectif
d’expansion modérée a pour but de :

- maintenir 1’offre en matiére d’habitat,
- prendre en compte des contraintes diverses

- intégrer le colit des aménagements supportables par la collectivité en rapport avec
les infrastructures existantes

- permettre un développement harmonieux soucieux de I’économie de 1’espace et de
la proximité des services

Comparativement au Plan d’Occupation des Sols, le futur Plan Local d’Urbanisme réduit la
zone constructible de 5,11 hectares, ce qui signifie que ’objectif qui vise a économiser
’espace est atteint tout en répondant aux besoins de la commune qui s’est fixée un
développement modére.

Avis du Commissaire Enquéteur

Bien qu’ayant le statut de commune déléguée, Panilleuse a tenu a se doter d’un document
d 'urbanisme afin d’avoir une meilleure maitrise de I’aménagement de son propre terrifoire, ce
qui se comprend aisément.
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CONCLUSIONS SUR LA MISE EN PLACE DE LA PROCEDURE ET LE DEROULEMENT
DE L’ENQUETE

Les démarches engagées tant aupres des élus, que des services de ’urbanisme de la commune
nouvelle de Vexin-sur-Epte se sont déroulées dans un climat serein ; tout a été mis en ceuvre
pour le bon déroulement de I’enquéte. Quant aux échanges avec le public, il en ressort deux
sujets principaux de préoccupation, le premier sur le zonage délimitant les surfaces réservées a
la construction, le second touchant aux dispositions relatives a la protection du patrimoine et du

paysage.

Comme généralement lors de ces consultations concernant I’urbanisme, les démarches sont
motivées par des intéréts personnels ; la plupart des personnes qui se sont manifestées avaient
une idée trés approximative de la conception du projet présenté ainsi que de son enjeu.

Les échanges sont restés néanmoins courtois et ’enquéte s’est déroulée dans des conditions

satisfaisantes malgré quelques déceptions, ayant trait au zonage proposé, tout a fait
perceptibles de la part de certains.

Avis du Commissaire Enquéteur

Meéme si diverses critigues verbales ont éié émises durant l'enquéte sur ['évolution de la
commune, j'estime que tout a été mis en oeuvre pour associer les administrés a ce projet.

1l est bien évident que le PLU dans son ensemble mel en avant I'intérét général de la collectivité

mais, pour autant ne répond pas forcément aux intéréis particuliers de certains habitants ce qui,
a l'évidence, peul expliquer quelques mécontentements.
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CONCLUSIONS SUR L’ETUDE REALISEE SOUMISE A ENQUETE

L’étude réalisée par le bureau CBC Architecture & Urbanisme Céline BOUTARD CAPON 1,
ter rue de Verdun — BP 243 — F — 27002 EVREUX CX. est compléte et trés détaillée.

Le rapport de présentation pi¢ce centrale du dossier est dense et particuliérement documenté, en
outre nombre de clichés illustrent les explications fournies et contribue a enrichir le document
présenté.

Avis du Commissaire Enquéteur

Le dossier d’enquéte est complet, tous les chapitres sont trés renseignés, parfois méme avec
beaucoup de détails dont Paccumulation rend par contre la lecture un peu fastidieuse.

Page 3 sur 9



Enquéte publique sur le Plan Local d’Urbanisme de la commune déléguée de Panilleuse, commune de Vexin-sur-Epte -
septembre- octobre 2019

Cependant le public généralement ne s'accorde qu 'un faible temps d la prise de connaissance du
dossier ; son attention de focalise plus, ce qui est d’ailleurs légitime, sur [’incidence du projet

sur le foncier ou sur ses biens.
En revanche la notice explicative jointe au dossier dont la clarté de la rédaction est a souligner

a souvent permis de donner un sérieux aper¢u du projet évitant la lecture du rapport de
présentation.
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CONCLUSIONS ET AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR SUR LES RECLAMATIONS
PORTANT SUR LE ZONAGE AU VU DE L’EXAMEN DE SITUATION ET DE
L’ARGUMENTATION DEVELOPPEE PAR LA COMMUNE DE VEXIN-SUR-EPTE
RESUMEE DANS LE RAPPORT

Ces réclamations qui ont trait essentiellement au zonage traduisent une opposition plus ou moins
graduée au document de base. Il convient donc de les examiner individuellement et d’apporter
des réponses justes, a défaut d’étre satisfaisantes pour les intéressés.

Demande DEVOS MOUILLERE Jacques

La demande porte sur la mise en terrain constructible de parcelles situées au centre du bt
existant. Selon les explications fournies cet espace était destiné a la construction, mais a cause
du phénomene de rétention fonciére il est resté en 1’état, c’est-a-dire sans construction.

Mr Devos Mouillére héritier de ces biens réclame le classement en terrain constructible de ses
parcelles.

La commune de Vexin-sur-Epte s’oppose 4 ce classement et en invoque les raisons :
- création d’un emplacement réservé
- absence de desserte suffisante

- nécessité de créer une zone tampon
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- respect des préconisations du Schéma Régional de Cohérence Ecologique.

Avant de formuler un avis il convient d’examiner la situation dans son ensemble puis plus en
détail de cet espace non clos et non cultivé au centre de la commune donnant lieu a une
occupation "sauvage", stationnement de véhicules notamment.

Apres entretiens, renseignements recueillis et constats faits sur place je reléve que :

- le projet d’emplacement réservé Er2 destiné a créer une voirie nouvelle comme le
montre le plan ci-dessus n’occupe qu’une faible partie de ’espace concerné. En
outre on ne comprend pas trop sa trajectoire sinueuse

- ce terrain n’est pas cultivé et n’intéresse pas 1’exploitant agricole compte tenu de sa
situation donc la ressource agricole n’est pas impactée. Cet espace est séparé des
cultures par le chemin rural N°31, de plus une zone tampon (jardin) bien entendu
plutdt réduite peut &tre créée. Quant a I’amélioration du Schéma Régionale de
Cohérence Ecologique (SRCE) il me parait difficile d’en apprécier réellement la
portée au vu de la configuration

- au regard de sa situation en plein centre du bourg, il entre bien dans le cadre de la
lutte contre 1’étalement urbain se trouvant de part et d’autre entouré de bati

- sa desserte ne me parait pas étre un obstacle ; en effet deux possibilités s offrent,
la rue du Bosc et le chemin rural N°31

- selon les compléments d’informations fournis, la commune a créé des
infrastructures (réseau et électricité) en faveur de constructions qui n’ont pas été
réalis€ées, mais ces aménagements financés par des fond publics subsistent et
peuvent répondre aux besoins de futures constructions

- au regard des objectifs de croissance affichés, 0,4% alors que celui du département
est de 0,6% j’estime que quelques possibilités de constructions supplémentaires

restent acceptables

Pour ces différentes raisons a partir d’analyse et constat fait, j’estime la demande de Mr Devos
Mouilleres peut étre retenue et je demande de revoir le zonage en conséquence.

Demande CAVAR Dragan Jacques
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Il s’agit d’une surface de 6500 m2 attenante a sa propriété que Mr Cavar souhaiterait le
classement en zone constructible.

Dans sa réponse la commune de Vexin- sur- Epte indique que cet espace correspond a la
préservation d’une zone de jardin servant de tampon entre secteur agricole cultivé et habitat.
Elle ajoute que le maintien en zone non constructible vise a I’amélioration du Schéma Régional
de Cohérence Ecologique (SRCE) et des échanges entre plaine agricole et habitat pour les petits
mammifeéres et les amphibiens.

Si la premicre raison se justifie, j’estime que la seconde est beaucoup plus discutable. En effet
cet espace concerné ne constitue ni couloir, ni corridor pour la circulation des animaux. Cette
argumentation ne peut étre retenue dans ce cas de figure.

Par contre le complément oral d’information fourni m’a paru beaucoup plus convaincant pour
Justifier que cette surface ne peut étre & présent versée en terrain constructible. D’une part, il
n’y a pas d’acces public ni privé a ces terrains qui ne sont, de plus, pas desservis par le réseau
d’eau et d’électricité.

Par conséquent la demande de I’intéressé ne peut, au vu de la situation présente, connaitre de
suite favorable.

Demande PEDRETTI Hugues

La situation telle qu’elle se présente me parait trés ambigiie et source de conflit tant les avis sont
Opposes.

Pour sa part Mr Pedretti est propriétaire d’une parcelle classée en zone agricole mais qui a une
situation intéressante au regard du béti existant de la commune. Mr Pedretti considére que ces
parcelles 704, 706 et 708 forment "une dent creuse". Par ailleurs résidant a I’extérieur de la
commune I'intéressé déclare qu’une suspicion de cavité sous terraine a été levée et que ces
terrains étaient auparavant en zone constructible.
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Ces biens sont séparés de la rue par un mur qui longe un trottoir étroit mais, comme le précise le
maire, fréquenté par les enfants se déplagant entre école, cantine et terrain de sport. En outre ce
mur est inscrit comme élément a protéger.

L’intéressé souhaiterait la possibilité d une construction sur ses parcelles.

Concernant la commune, elle évoque dans sa réponse fournie le maintien absolu du mur remis
en €tat a ses frais pour permettre aux enfants d’aller en sécurité a pied entre I’école, la cantine et
les terrains de sport "aucun percement ne sera autorisé sur ce mur" est-il rappelé. Il est indiqué
que la classification a été effectuée a une date antérieure a la demande d’un certificat
d’urbanisme par le pétitionnaire.

Cette situation ainsi décrite, il convient de rechercher les solutions positives pour tous.

Certes la réfection du mur en matériaux anciens valorise le patrimoine communal ; en revanche
le trottoir qui longe le mur reste trés fréquenté notamment par les enfants et donc reste
dangereux. J’estime que D’aspect sécuritaire surpasse la nécessité de protection du
patrimoine.

Au vu de la situation, je propose donc que la question soit revue entre la commune et Mr
Pedretti pour rechercher ensemble une solution acceptable ; a savoir, aprés étude approfondie
de la situation sur tous ses aspects, éventuellement un élargissement de la voirie apres
suppression du mur permettant ainsi de privilégier la sécurité et une possibilité de construction
inscrite au zonage du PLU, ou tout autre solution de nature 4 sécuriser la voie piétonniére.

Sans volonté de rapprochement la situation restera en 1°état.

CONCLUSIONS ET AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR SUR LES AUTRES
RECLAMATIONS

Demandes relevant de la protection du patrimoine : PELTIER Aline, LESAGE Jean Paul,
et BOUTON Jean-Philippe

Vingt six batiments, annexes, murs de cloture et mares ont été classés comme éléments
architecturaux ou naturels a préserver.

Les propriétaires concernés ont tous été destinataires les avisant de ce classement transmis par le
maire de Vexin- sur- Epte.

Pour ma part, j’estime que I’information portant sur des biens privés a été faite en toute
transparence, ce qui s’est d’ailleurs traduit par un chapitre du réglement consacré a ces biens
avec photographie et explication sommaire & I’appui précisant I’élément a préserver. Néanmoins
ce classement a parfois été interprété A tort ou a raison comme une contrainte suscitant un
sentiment d’inquiétude.

Dans son mémoire en réponse le pétitionnaire n’apporte aucune précision supplémentaire ; dans

ces conditions je tiens a rappeler que ces protections imposées sur des biens privés trouve son
fondement dans le Code de 1’urbanisme a savoir :
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Article L151-19

Le réglement peut identifier et localiser les éléments de paysage et identifier, localiser et délimiter les quartiers,
ilots, immeubles bétis ou non bétis, espaces publics, monuments, sites et secteurs a protéger, a conserver, 4 mettre
en valeur ou 4 requalifier pour des motifs d'ordre culturel, historique ou architectural et définir, le cas échéant, les
prescriptions de nature 4 assurer leur préservation leur conservation ou leur restauration. Lorsqu'il s'agit d'espaces
boisés, il est fait application du régime d'exception prévu a l'article L. 421-4 pour les coupes et abattages d'arbres

Article L151-23

Le réeglement peut identifier et localiser les ¢léments de paysage et délimiter les sites et secteurs 4 protéger pour
des motifs d'ordre écologique, notamment pour la préservation, le maintien ou la remise en état des continuités
ccologiques ct définir, le cas échéant, les prescriptions de nature 4 assurer leur préservation. Lorsqu'il s'agit
d'espaces boisés, il est fait application du régime d'exception prévu a l'article L. 421-4 pour les coupes et
abattages d'arbres. -

11 peut localiser, dans les zones urbaines, les terrains cultivés et les espaces non bitis nécessaires au maintien des
continuités ¢cologiques a protéger et inconstructibles quels que soient les équipements qui, le cas échéant. les
desservent,

Par ailleurs dans I’annexe du réglement il est clairement indiqué que :

Sur I'ensemble de ces murs sont interdits :
- Les enduits et peintures qui viendraient masquer la brique rouge, les moellons, les silex
- Les enduits ciment sur les murs en terre, sont seulement autorisés les enduits 4 base de chaux et de
teinte naturelle (teinte du sable & lapin composant I’enduit)
- Les appareillages de briques autres que des teintes rouges, scules sont autorisées les brigues a
I"identique de celles du mur existant.
- Les percements ne reprenant pas les caractéristiques du béti support du projet.
- La réouverture de fenétres murées est autorisée a la condition de conserver les jambages et linteaux
existants.

Pour les éléments paysagés figurant au plan de zonage et identifiés au titre du L151-23 du code 1'urbanisme :

- Le comblement des mares et bassins identifiés est interdit.
- Tout arrachage de haies et abattage d’arbres identifiés est soumis 4 déclaration préalable.

I est évident que la préoccupation des propriétaires respectifs portant également sur I’incidence
financiére, ce dont ni I’étude ni le Commissaire Enquéteur ne peuvent apporter de réponse. Je
recommande seulement aux intéressés a prendre attache avec le service de 1’urbanisme de la
commune avant toute réalisation d’éventuels travaux concernant leurs biens classés.

Demande GAZAVE Robert

La demande porte sur le caractére dangereux de la rue du Bosc, étroite et sinueuse, route
départementale qui traverse le centre de la commune. Dans son mémoire en réponse la
commune reconnait cet état de fait sans apporter de solution. Je constate malgré cette évidence
que I'urbanisation de la commune se poursuit essentiellement de part et d’autre de cet axe
routier. Il est regrettable que cet aspect, peut étre en marge de la présente enquéte publique
mais néanmoins important, n’ait pas été souligné dans I'étude et j’invite les collectivités
concernées (commune, département) seules compétentes dans ce domaine, a prendre en compte
cet aspect.

Demande BARTHOULOT Chantal

Il s’agit du classement N° 18 d’un portail métallique ; je partage entiérement 1’avis du maire de
la commune sur I’état fort dégradé de celui-ci; toute remise en état exigerait un cofit prohibitif
par rapport a sa valeur réelle. En conséquence la demande de retrait de son classement en tant
qu’élément remarquable est recevable.
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CONCLUSIONS FINALES ET AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La présente enquéte a surtout mis en évidence, certaines divergences entre la commune et
quelques habitants sur le zonage tel qu’il a été défini. Certes ces réclamations restent en
nombre limité mais ne doivent pas pour autant étre écartées par les élus avant I’adoption
définitive du Plan Local d’Urbanisme de la commue déléguée de Panilleuse.

Je considere cependant que :
- Penquéte s’est déroulée en toute régularité

- les démarches préalables ont été effectuées et la communication a été suffisante a
I"égard des administrés
Au vu de tous ces ¢léments, j’émets un_avis favorable au projet assorti de la réserve
suivante :

- Prise en compte de la demande de Mr Devos Mouillére réclamant la mise en terrain
constructible de ses parcelles tout en tenant de I’emplacement réservé Er2.

(Je précise que si la réserve n'est pas levée par le Maitre d'Ouvrage le rapport est réputé défavorable).

De plus je renouvelle la recommandation émise visant a rapprocher les positions entre la

commune et Mr Pedretti.
(les recommandations correspondent & des préconisations vivement souhaitées. er le Commissaire Enqguéteur
demande qu ’elles soient prises en considération par la commune).

teur, Jean Pierre ADAM
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