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Il — Préambule

FAINS est une commune de 425 habitants, au dernier recgnsement,
située en valiée d'Eure, dans le canton de PACY sur EURE et a l'intérieur
du périmetre de S.N.A. {Seine Normandie Agglomération), auparavant
C.A.P.E(Communauté d’Agglomération des Portes de I'EURE) jusgu’au 31
décembre 2016. ;

Dans la séance du Conseil municipal du 21 novembre 2014, r} le maire

présente la nécessité, pour la commune, de se doter d’'un P..U. (Plan
Local d’Urbanisme) en vue de la disparition des P.0.S, (Plan d’Octupation
des Sols) au 31 décembre 2015.
Cette nouvelle disposition remet en application le R.N.U. (Réglement
National d’'Urbanisme) bien qu’obsoléte, en attendant |’appr<ltiation du
projet de P.L.U..
A noter que dans I'attente du nouveau S.C.O.T. {Schéma de j’,ohérence
Territoriale) de S.N.A., en cours d’études, le présent projet de P.L.U. a
pris pour référence 'actuel S.C.0.T. de la C.A.P.E.
*ii est donc a souhaiter que les nouvelles directives du futlr $.C.0.T.

ne remettront pas en cause I'actuel projet.
Dans sa séance du 5 décembre 2018, le Conseil municipal, agrés avoir
examiné le Bilan de la Concertation préalable et arrété le Ffrojet de
P.L.U., décide conformément au Code de "'Urbanisme, Article L. 153-14 de
communiquer le Projet au P.P.A. {(Personnes Publiques Associéqu), selon
les Articles L 153-16 et 17.

i1 - : Organisation et Déroulement de I'Enquéte

Faisant suite a la demande de M. le Maire de FAINS, Mme la Présidente
du Tribunal Administratif de ROUEN a procédé, par décision eén date du
24 juin 2019, a ma désignation de Commissaire enquéteur pgur mener
'enquéte publigue.

J'ai donc pris rendez-vous le 16 juillet 2019 a 8h30 avec M. ld|Maire de
FAINS pour prendre connaissance du dossier et organiser le prdcessus de
I'enquéte.

Cette enquéte est fixée du 3 septembre au 4 octobre 2019, enjmairie de
FAINS, soit une durée de 32 jours.

Les permanences du Commissaire enquéteur auront lieu les :

Mardi 3 septembre 2019 de 14h00 a 17h00
Samedi 21 septembre 2019 de 9h00 a 12h00
Vendredi 4 octobre 2019 de 16h00 a 19h00




Les publications dans la presse régionale et locale sont prévues :

Paris-Normandie le 13 aolt 2019
Le 3 septembre 2019
Eure infos le 13 ao(t 2019

Le 3 septembre 2019
Une distribution en boites a lettres sera également effectuée
L'affichage de I'Arrété d’enquéte a bien été affichd [sur les
emplacements habituels.
A l"ouverture de I'enquéte, le registre et les documents figurants au
dossier ont été paraphés par mes soins.

A la cléture de cette enquéte le registre ouvert par M. le Majre a été
clos par mes soins également.

It - : Etude du Dossier

L’élaboration du dossier a été confiée au bureau d’études spécialisé :
DESSEIN URBAIN
4 rue de Marines
60240 MONNEVILLE
et conformément au Code de I"'Urbanisme comprend :

. Pieces administratives,

. Rapport de Présentation,

. P.A.D.D. (Plan d’Aménagement et Développement Durable)

. 0.A.P. (Orientations d’Aménagement et Programmation) ~
|

. Réglement

. Plans de Zonage

. Annexes

. Bilan ce la Concertation

. Dossier / Réponses des P.P.A.(Personnes Publiques Associéei#

Il - 1 : Pieces administratives

Ce document est une récapitulation des différentes délibérptions du
Conseil municipal qui ont conduit a {’élaboration du Projet de P.L.U. et les
modalités de son processus conformément au Code de I’U_ibanisme,
Articles L123-6, L 300-2, R 123-15, et R 123-24.

M. le Maire est en charge de I'exécution des démarches nécesslpires.

K
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i - : 2 Rapport de Présentation l
a : Généralités |

En préambule le document rappelle que I'élaboration de la prpcédure a
été entamée avant la réforme du Code de I'Urbanisme, (Ordonnance n°
2015-1174 du 23/09/2015 et le Décret n° 2015/1723du 28/12/2015).

Il détaille également les principes généraux et |impprtance de
I"élaboration d’un P.L.U. pour I"avenir stratégique et de son application a
tout le territoire communal.

FAINS est une commune de la vallée d’Eure, adhérente g lp C.A.P.E,
depuis 2003, devenue S.N.A. le 1¥" janvier 2017, ( comme il egt tipulé en
préambule ), regroupant 3 Agglomérations { ANDELYS, VEXIN, VERNON ).

Toutefois il est a noter que la liste, figurant page 13, comporte le nom

de la commune de FONTAINE-Sous-Jouy, qui a rejoint E.P.N.|( EVREUX
PORTES de NORMANDIE ),le 1% janvier 2017.

* La correction de la liste doit étre opérée. .

Dans le contexte de I'attente du nouveau S.C.O.T. et du P.L.H. |de S.N.A.,
dont I'élaboration est en cours, I"étude du projet a pris pour [référence
celui de la C.A.P.E, dont I'évolution en S.N.A.peut poser question.

En conclusion il est rappelé quelgues contraintes a respeE:er par la

commune a savoir: te S.D.A.G.E., le D.G.E.A.F. du departgment de
I’'EURE,(Document de Gestion des Espaces Agricoles et Forgstiers),les
servitudes électriques, communications télégraphidues, et
aéronautiques, et P.P.R.i; de 'Eure moyenne.

b : Etat initial et Environnement \

l'analyse du site, réalisée a l'aide de commentaires Jet cartes
géographiques, explicite la géologie, la topographie, I'hydrplogie, le
climat, et les espaces protégés constituant I"environnement gprendre
en compte sont définis : ~

. ZNIEFF | et I, |

. NATURA 2000 de la vallée d'Eure \

. Corridors écologiques

. Trames verte et bleue |

. 2.5.C. { Zone Spéciale de Conservation ) |

. Sites Archéologiques { au nombre de sept )

. P.P.R.i. de |'"Eure moyenne

. Axes de ruissellement dans les vallons secs



. Risques de retrait ou gonflement des argiles ( aléa faible )

Nuisances sonores, deviation RN 13, impacts mineyrs et .hors
urbanisation |
L'attention est focalisée sur la qualité des paysages | dans sa
configuration de plaine de vallée alluvionnaire, cultivée et boisée, et
partie en plateau au sud-ouest.

¢ : Formation urbaine :
L"évolution de I'urbanisation a connu une accélération a partirLde 1960

multipliée par 3 de facon linéaire et plus compacte depuig les années

2000.

'état des lieux révele que les nouvelles constructions L‘xanquent

d’intégration par leur aspect extérieur.

* Le projet de P.L.U.dans son réglement a prévu d’y apﬂcJﬂer toute
son attention lors des permis de construire.

|

d : Eau, Energies, Déchets, Air, Bruit,

La gestion du réseau d'eau potable et de [’assainissement‘ est de la
compétence de S.N.A. :

: L'adduction d’eau potable provient d’un captage au Valloni FTroid situé
sur la commune voisine de PLESSIS HEBERT,

: Les eaux pluviales sont gérées in situ a la parcelle,

: L'assainissement des eaux usées , non collectif, est surveLHé par le
S.P.A.N.C. ( Service Public d’Assainissement non Collectif ),

Les énergies : |

. Aucun projet pour les énergies nouvelles, et aucune implantation
d’éoliennes n"est envisage sur la commune, \

Les déchets :

: La gestion des déchets ménagers, { collecte et traitement ) est de la
compétence de S.N.A., via délégation a deux prestataires, L

L'air : |

. La qualité de lair est suivie par le réseau: AIR NORMANPIE qui ne
signale aucune activité polluante de proximité. |

Le bruit : |

: Un Arrété préfectoral de classement des infrastructures dg transport

terrestre a été approuvé le 13 /12/2011, et la commune est l?Ioncernée
par un couloir de 250 m. a proximité de la RN 13.

* Les aléas environnementaux sont bien maitrisés.



e : Synthése des Enjeux,

Ce chapitre vise a orienter |'avenir urbanistique du Village selon
quelgues principes : i

: Préserver I'évolution du bati dans le respect de sa forme acﬁuene

: Conserver les corridors écologiques,

: prendre en compte les zones d’expansion des crues,

A cet effet deux secteurs sont prévus a destination d’yrbanisation
future : rue de la Serpette et lieudit les Portes qui s"msjri ont dans
I'enveloppe urbaine du village et nécessaires a @ Ifévolution
démographique de la commune.

Ces deux secteurs :

1 / secteur du bourg, d’une surface d’lha 20, situé eh limite de
I"'urbanisation du village et d’un terrain communal de Ioisirs,r €ja inscrit
précédemment en réserve fonciére dans 'ancien P.Q.S., est en capacité
d’accueillir un dizaine de constructions.

2 / secteur lieudit les Portes d’une surface de Oha 80, situ¢ en arriere
d’un groupe de pavillons construit en bordure de fagcade della RD 71,
empiéte sur un terrain agricole, pourrait accueillir 6 constructi

* Ce programme de construction se situe hors des presar’fpt:ons du
P.L.H et du S.C.O.T. de lu C.A.P.E.. |

Un espace réservé est également programmé pour aménagpr une aire

de stationnement paysageée aux abords du cimetiere.

f : les Choix retenus par le P.A.D.D.
[
le scénario retenu est calqué sur les Orientations du S.C.O.T. e*c du P.L.H.

de la C.A.P.E., dans une perspective 2030, sur trois thémes majéurs
. conforter le bourg,

. mettre en valeur la vallée d’Eure,
. maintenir les identités rurales et agricoles de la commune,
qui seront opposables aux aménageurs.
* Ce scénario correspond a 'esprit développé dans le projet du P.L.U.

g : Zonage

Le zonage comprend 4 zones principales en cohérence avec les choix du
P.A.D.D., assorties de secteurs :
.zone U

* secteur UA : le bourg ancien,



l

I

* secteur UB : extension pavillonnaire { bourg et hameaux ), | *

* secteur UZ : activités économiques et d’intérét général, ‘

. zone AU |
* zone a urbaniser dans le cadre des Orientations du S.C.O.T. |
.zone A ‘

Les centres d’exploitation agricole et terres a vocations agroanlques
* Secteur Ap :
Secteurs, a sensibilité paysagére, particuliers et inconstructible

( biodiversité, protection de captage d’eau potable eqtrrisques
d’inondations )

.zone N
Zone naturelle a protéger en raison de la quOalité du pa\,fsagl et des
éléments qui la compose.

* Il est a noter que cette zone n’apparait pas sur les plans deizonage

*Secteur Nj

Terrains en nature de jardins autorisant la construction d’abrig de 30m2
au sol, par unité fonciére. '

Une liste d’identification, pages 110 et 111, établit un rep rage des
divers abris et habitations recensés sur les zones A et N, en zoni verte du
P.P.R.i.ouen zone S.T.E.C.A.L. au nombre de 24 unités. ‘

Néanmoins seuls cing S.T.E.C.A.L. sont retenus, dont 4 situés rue du
Moulin, permettent une extension limitée, et le 5éme concerne|l’espace
réservé pour le projet de stationnement paysagé aux abprds du
cimetiere, ils sont matérialisés sur un plan de situation page 115},

Ces dispositions s’inscrivent en cohérence avec le P.A.D.D.

h : Compatibilité avec les Documents supra communaux

Ce document précise que le projet de P.L.U. est réalisé dans\@le cadre
législatif de la Loi S.R.U. ( Solidarité et Renouvellement Urbain ) nodifiée
par Ja Loi UH ( Urbanisme et Habitat ). |

L'énumération des documents a prendre en compte est repertqpruee par
les pages 171 a 205, accompagnée d’illustrations.

A noter que la carte informative au titre du P.P.R.i, accompagnant les
pages 202, 203, et 204 , évoquant la gestion des risques ne lsoit pas
reproduite dans le dossier des plans de zonage, a une\ échelle

permettant au public d’établir une corrélation visuelle entre les zonages
des 2 documents .


http:S.C.O.if

i : Evaluation environnementale

Les perspectives évolutives du projet de développement urbain de la
commune sont situées a environ 500 metres du site NATURA 2000.

Les caracteres spécifiques du site NATURA 2000, énoncés ‘dans la
présentation du Bilan écologique et recensés a I'aide de cartes et listing,
( pages 212 a 221 ), du fait qu’ils sont inconstructibles, n"ont 'quun effet
sur le projet de P.L.U.

Dans ses choix la commune exprime sa volonté de m;i riser sa
démographie pour rester en conformité avec le S.C.O.T. et le R.L.U. de la
C.A.P.E., en privilégiant les dents creuses et les secteurs, en cl ntinuité
urbaine, les mieux adaptés.

*En conclusion le projet de P.L.U. n"aura aucun impact sur NATURA
2000.

Le chapitre consacré a I"évolution environnementale et I'intégration des
nouveaux textes et documents supra communaux préconise de procéder

a une démarche de réévaluation du projet dans un délai d’une dizaine
d’années.

J : Annexe paysage

protéger et a mettre en valeur, conformément aux Articles L i51-19 et
L 151- 23 du Code de I'Urbanisme.

Il met en évidence dans son diagnostic les entités géograpfjiques et
paysageéres, et le patrimoine du territoire de la commune. |

. - | \
Ce chapitre comprend un recensement des éléments remarmuables a

* En conclusion le Rapport de Présentation développe dans son
élaboration, l'esprit dans lequel est préparé ce document de 235 pages
complet et illustré de nombreuses cartes et photos couleur.

H-3:P.A.D.D.

'

Ce document de 14 pages, est un élément majeur du projet de P.L.U.
pour le futur du territoire communal exprimant la volonté politﬁque des
Elus, lors du débat en séance publique le 28/11/20186. |

Il reprend, sommairement, les options retenues, en conformité avec le

S.C.O.T. exprimées dans le Rapport de Présentation et portant sur 3
axes :

. conforter le bourg,

4!



. mettre en valeur la vallée d’Eure,
. maintenir I'identité rurale et agricole du plateau
Ce chapitre évoque aussi la gestion des risques, notammen l!a riviere
d’Eure et son P.P.R.i,, les eaux de ruissellement dans les vallo 5{ secs, et
le développement du tourisme de loisirs liés a la riviére.

lll-4:0.A.P.

Ce document, de 15 pages, confirme les Orientations relatives aux
secteurs d’extension de l'urbanisme en précisant que les aménagements
des projets a venir rue de la Serpette devront faire I'objet d’études
d’impact préalables a leur réalisation.

Il est précisé que ces Orientations sont opposables, mais n’engendrent
|
qu’une obligation de compatibilité.

il -5 : Reglement

Conformément au Code de [I'Urbanisme le présent Reglement
s'applique a 'ensemble de la commune de FAINS et sa portée g¢oncerne
'occupation des sols en définissant les zones divisant le territoirg

. zone urbaine Y
Secteurs : UA, UB, UZ,
.zone a urbaniser : AU
. zone agricole A
Secteur :Ap
. zones naturelles et forestieres : N
Secteur : Nj

Le détail de ce zonage est évoqué précédemment au chapitre(lll- g du
Rapport de Présentation.

Le caractére et la vocation de chaque zone ou secteur fontl’
regles spécifiques, en 3 sections en téte de chapitre, et 14 aLt
nécessairement tous reglementés.

Il est a noter I'absence de reglementation a I'article 10, congernant les
obligations de performances énergétiques et environneme tLles des
constructions sur I'ensemble du territoire.

Les protections, les risques et les nuisances sont évoqués aux pages 13,
14 et 15 ou il est précisé que tous les secteurs sont plus ou moins
impactés par les risques d’inondations. Cette situation impr se donc
"absence de sous-sol et un niveau de plancher installé a 20 cm'au dessus
du niveau de référence des crues établi par le P.P.R.i. :

f)bjet de
icles pas

i
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* Ce niveau de référence aurait mérité d’étre précisé ou, pour le
moins, la présence du repére N.G.F. le plus proche,

Le zonage, apres réflexion, demande a étre reconsidéré, lq zone N,
absente des plans de zonage, ne peut se limiter au secteur Nﬂo t devrait
comprendre : NATURA 2000, certains espaces naturels, ou boisés voire
les prairies naturelles en secteur inondable.

En derniere partie, titre VI, le document fait référence sous formes d’
Annexes, a 12 définitions et rappels divers inhérents au réglement, dont
la prise en considération est nécessaire. '

il — 6 : Plans de Zonage

Conformément au Code de I'Urbanisme, Article R 123-11,|dLux plans
présentent le découpage zonal du projet P.LU.

le premier a I'échelle de 1/5000 éme, couvrant |'ensemble du
territoire, |

le second a l'échelle de 1 / 2000 éme, incomplet dans sa
représentation, fait abstraction des territoires périphériques de la
commune.

*Comme ii est relevé dans le paragraphe ill-5, ci-dessus, le zone N
est absente des plans de zonage, a laquelle s’ajoute | idiﬁiculté
d’orientation géographique ( faute d‘indication du Nord| ), et la
présence de signes non conventionnels inutiles, et la déno ir&ation des
rues et des chemins départementaux restée muette.

* un réexamen de ces documents s’impose.

Il - 7 : Annexes

Une récapitulation des Servitudes d’Utilité publique et conﬁ:bintes fait
I'objet d’une présentation illustrée, baptisée n° 7, déco fposée en
fascicules numérotés de 7a a 7| concernant :

7a: limitation du Droit du Sol, exposition aux risques d'ingndation (
P.P.R.i.) Arrété Préfectoral du 29/7/2011, modifié les 20/11/2014 et
14/9/2015, et les risques aéronautiques,

7bl : eau potable et assainissement,

7b2 : défense incendie,

7b3 : collecte et traitement des déchets,

7¢ : Droit de Préemption Urbain,

7d : bruit aux abords des infrastructures de transport terrestrT,

) '
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7e : P.P.R.i. de I'Eure moyenne, Arrété préfectoral du 20/11/\2<014,

7 f : permis de démolir, |

7g : édification des ciStures, |

7h : risques d’exposition au plomb,

7i : sites archéologiques,

7j : carte agricole,

7k : lotissements, |

71 : plan d’alignement |

Cette longue énumération apporte un complément d’infdrrLations a
prendre en compte, en référence du Reglement. “

lli ~ 8 : Bilan de la Concertation

|

La procédure a été menée conformément en application des ;-‘ttic!es
L 153-8, 153-11, 153-16, et L 103-2 a 6, L 660-11du Code de I'Urbanisme.
La procédure publique s’est déroulée de novembre 201 : octobre
2017, selon le processus reglementaire, a savoir : affichage ,Tréunions
publiques au nombre de trois { avec une participation variantide 37 a 56
personnes ) et mise a disposition du public d’un registre d’ogiervations

jusqu’en décembre 2018, (une seule observation recueillie ). |
Les Personnes Publiques Associées, pendant la durée de la[ rocédure
ont été tenues informées et deux réunions de travail se sont géroulées

en décembre 2016 et novembre 2017.
* En conclusion le projet P.L.U. a recueilli un consensus géﬂféml de la

Population de la commune. J

ll -9 : Avis des P.P.A. |

1/ Préfecture de I'EURE

Les éléments fixés par la Code de I'Urbanisme Article L 101-2, étant
respectés, quant aux objectifs : I’Avis est favorable avec réseryes.

Ces réserves recommandent la consultation des documents sur les
différents sites internet appropriés, afin de réexaminer les obsgrvations.

¥ il conviendra donc, de reconsidérer, avec a propos I'adaptation de
ces observations.

2 /[ Département de ’EURE / Direction des Territoires

1o



Aprés examen, aucun Avis n’est formulé, néanmoins deux rémarques
sont exprimées a propos des O.A.P. :

: '0O.A.P. pour 10 logements rue de la Serpette est envisageadlﬁ avec 1
acceés, en impasse, entrée et sortie, sécurisées au niveau du futur
carrefour a réaliser avec la rue aux Chevaux.

: I'O.A.P. lieu-dit les Portes, pour 5 a 6 logements, avec dessertté sens
unigue sera a envisager, acces coté sud compte tenu de la prés nce de
la courbe et sortie coté nord.

Le Département sera amené a intervenir lors de linstruation des
autorisations a construire.

3/D.D.T.M.

Le Département transmet en réponse un compte rendu de sédnce de la
C.0.P.E.N.A.F. (Commission Départementale de la Préservjti!on des
Espaces Naturels agricoles er Forestiers) en date du 2 mai 2019.

Un avis favorable, est prononcé sur les S.T.E.C.A.L. les exterjsions et
annexes en zones agricoles et naturelles définies au projet P.L.Ur‘

4 [ S. N.A. (Seine Normandie Agglomération)

L'analyse de S.N.A. fait référence a sa qualité d’E.P.C.l. et 4 ses
compétences au regard du S.C.O0.T. et formule un certain nombre
d’observations concernant : le Rapport de Présentation, les penspectives
démographiques, le P.L.H. (Plan Local de I'Habitat), le P.A.D.D., 'O.A.P.,
I'assainissement, le tourisme et le développement économique.

* Néanmoins le bureau communautaire donne un Avis ﬁa;vorable
assorti de réserves.

- Ces réserves devront faire 'objet d’une attention particuliére,et étre
prises en compte car elles préfigurent, certainement, les preicriptions
du futur 5.C.0.7., en cours d’élaboration.

5 / ville de PACY sur EURE l
Avis favorable, sans commentaires.
6 / M.R.A.e. (Mission Régionale d’Autorité environnementalé)|

L'Autorité environnementale regrette I'absence de résumé non
technigue et recommande de "ajouter au dossier.

11



D’autres recommandations sont évoquées en faisant référence au
S.C.O.T. de la C.A.P.E., toujours en vigueur, dans 'attente de celui de
S.N.A., concernant les ajustements a apporter au dossier au regard des
prescriptions du S.C.O.T.

En Préambule il precisé que I'avis porte sur la qualité du Rapport de
Présentation soumis a Evaluation environnementale, L'Avis n’est ni

favorable, ni défavorable, et ne porte pas son opportunité, selon leur
expression. |

7 / Centre Régional de la Propriété Forestiére Normandie {

La réponse du C.R.P.F.N. constitue un rappel du Code Foresti rl:Articles
L 124-5, L 124-6, L 341-1 et 3 et L 343-2, concernant les Bois|classés et
I"exploitation forestiere, avec 'obligation de solliciter leur ayis en cas

d’abattage au-dela de 4 ha pour le renouvellement, ou coupe| rase de
plus d'1 ha.
\

|
* Aucun Avis =

8 / Agriculture et Territoires (Chambre d’Agriculture)

A I'analyse du dossier la Chambre d’Agriculture s’interroge etjdemande
des précisions, a propos de la consommation fonciere de‘ ces 10
derniéres années, sur la pérennité des centres d’exploitation agricoles, et
d’amender le Reglement de la zone A, et revoir le classement des bois et
bosquets en zone N, la demande s'étend également a la suppr j
especes envahissantes telles 'arbre a papillons et cornus sericép|

En conclusion Avis favorable, sous conditions.

sion des

* En conclusion les observations des P.P.A., dans leur ensemble,
ciblent principalement les ajustements d’ordre législatifs n%fssaires,

pour mettre les documents en conformité avec les reglements|régissant
les dossiers de P.L.U.

IV - : Observations recueillies pendant I'enquéte ;
|
Le Registre mis a la disposition du Public comporte 6 observatﬁns, dont
une est accompagnée d’un courrier, adressé en mairie, faisant suite a
une premiere visite, et enregistrée sous le n® 1 bis.



1 /et 1bis : M. Bernard LEMANISSIER, 1 rue du Moulin FAINS
Simple visite pour information, et annonce qu’un courrier va suivre.
Ce courrier, regu en mairie le 27/9/2019, évoque l'insécurité due a la
circulation dans sa rue, a la vitesse et la dangerosité lors des|sprties de
propriétés, malgré la mise en place de miroirs aux portails.

Il demande une analyse de la situation, dans le but de faire (alenttr les
véhicules.

*Bien que cette démarche semble justifiée, la solution ne| peut étre
réglée dans le cadre du projet de P.L.U.

i
2 / M. Jacky FALLUEL-MOREL, 49 reu de la Serpette FAIN |
Lors de I'achat de la parcelle n® 220 en 1993, et déja propri 'ttire de la
parcelle voisine n° 217 depuis 1989, pour agrandissement de sa
propriété, 'ensemble était classé en zone UA.
Le Projet actuel du zonage du P.L.U. place la parcelle 220 eh|zone Nj,
donc inconstructible, et de ce fait il s’estime spolié. |

*L’accés de cette parcelle n’est assuré, que par une servjtude de
passage commun, en nature de chemin de terre, ne possédant aucun
aménagement de réseaux et desservant 2 autres propriétés voisines,
dont une parcelle agricole cultivée et propriétaire de ce passage.

Le zonage est donc justifié et tout le Secteur doit rester en zpne Nj.

3/ M. Michel KODJIKAN 45 rue de la Serpette FAINS
Simple visite pour sur la constructibilité de sa parcelie située an fond de
propriété, classée Nj, et voisine de la situation de |’011
précédente,.

ervation

*Aucune objection a propos de la réponse négative

4et5/ M. André SEMETIN 30 rue de la Carotiére FAINS|
Premiére visite pour information le 21/9/2019.
Seconde visite le 4/10/2019, pour avoir confirmation| de la
constructibilité de sa parcelle ZA n° 92.
* Cette parcelle est partiellement constructible en bordure de route,
et a la distance réglementaire fixée par le P.L.U.
Toutefois, sa situation en limite de la zone inondable figu rant au

Plan P.P.R.i., il conviendra de prendre toutes les pr L:auttans
obligatoires.



6/ Mme Virginie LANDAIS 29 rue Saint Denis GADENCOU T
Propriétaire de I'O.P.A. pour 10 logements située rue de la Seipette en

zone AU, occupant une partie de sa parcelle, demande I’extehs on de ce
classement a I’'ensembie de sa propriété. |

*La zone AU concernée correspond aux objectifs démogrpphiques
autorisés par les $.CO.T. et P.L.H. de la C.A.P.E. i

Son périmétre ne peut étre étendu.

Observations du Commissaire enguéteur i

L’étude des éléments de ce dossier permet de constater qy’il remplit
dans son élaboration, l'objectif des directives re'glementrri s de la

Législation, Code de I'Urbanisme, S.C.O.T. de la C.A.P.E. et Supra-
communausx. |

Néanmoins un réexamen s’avére nécessaire pour inf?rer les
observations des P.P.A. et du Commissaire enquéteur ( figurant en

caractéres gras précédés d’un astérisque *).

VERNON e 4 novembre 2019
Le Commissaire enquéteur

W Qj/f
P@L CERF



DEPARTEMENT de L'EURE

Commune de FAINS

Projet de P.L.U.

Enquéte publique

Du 3 septembre au 4 octobre 2019

AVIS
et
Conclusions motivés
du

Commissaire enquéteur



Observations du Commissaire enquéteur

L'examen du dossier, bien charpenté, répond aux normes du processus
d’délaboration prescrites par le Code de 'Urbanisme.

Les documents supra-communaux, en vigueur ont bien été pris en
compte, méme si le S.C.0.T. de la C.A.P.E. risque de devenir obsoléte du
faiﬁ qu’il sera revisité par celui de S.N.A.

Le déroulement de la préparation du projet met en évidence le souci
deT Elus, et du cabinet DESSEIN URBAIN, chargé de son élaboration,
d’étre a |'écoute des habitants de FAINS, et de préserver |'intérét
géneéral.

Cette méthode, comme nous pouvons le constater au vu du bilan de la
concertation, a donné lieu a un consensus général

Laes observations des P.P.A., avec réserves, mais toutes favorables,
concernent, majoritairement, des ajustements législatifs, qu’il sera
nécessaire d’intégrer dans les documents visés, aprés consultation des
sitgs internet préconisés notamment par les Services de la
Prf%fectu re/DTM.

Uj:we réponse mérite néanmoins une attention toute particuliere, car

elle préfigure, trés certainement, les prescriptions édictées par le
prochain S.C.O.T. de S.N.A,, comme évoqué dans le Rapport du
Commissaire.

Le fascicule des O.A.P., au nombre de deux, rue de la Serpette, en zone
AU, dont le programme ne correspond pas aux objectifs du P.L.H. de |a
C.Lj.P.E. avec un accueil porté a vingt logements, un choix doit étre fait :

1/ le secteur dit le Bourg a proximité de |'urbanisation du village, et
d’un terrain de loisirs communal, d’une surface d’1 ha 20, et déja inscrit
en réserve fonciére au P.0O.S. peut accueillir une dizaine de logements.

Le projet proposé, dans ie Rapport de Présentation (page 101), fait
apparaitre une desserte intérieure en impasse avec débouché au niveau
de l'arrivée de la rue aux Chevaux sur le CD 71, qui permettra de
sécuriser ce carrefour en réalisant un aménagement approprié.

2 [ le secteur dit les Portes, est situé hors village, a I'arriere de pavitions
construits le long du CD 71, d’une surface de 0 ha 80 peut accueillir6a 8
logements, et empiete sur un terrain agricole.

L;ménagement de la desserte est envisagée en voie a sens unique,
avec entrée et sortie sur le RD 71 dans un virage, compromettant ainsi la
séj.urité dan cette portion de route.



*IL’O.A.P. n°1, dont la situation proche du tissu urbain correspond aux
objectifs du S.C.O.T présente les garanties sécuritaires pour la
cirdulation routiére, si 'exigence de F'aménagement du futur carrefour,
mais son emprise ne peut étre étendue.

Donc Avis favorable.

*L/O.A.P. n° 2, située hors village, dont I'étalement n’est pas souhaité,
propose dans son projet une desserte dans un endroit dangereux, et
I'accueil de 6 a 8 logements implantés en terrain agricole, ne respectent
pas les recommandations de la Chambre d’Agriculture.

onc avis défavorable, et cette parcelle doit étre intégrée en zone A.

Le P.P.R.i. n"est pas suffisamment présent géographiguement, dans ce
dossier alors qu’il impacte une partie importante de territoire communal,
carlaucune corrélation entre son zonage, bien illustré en Annexe 7°, et
cellii du P.L.U. , vu leur différence d’échelle ne permet pas de faire un
rapprochement a la portée du public.

Le D.P.U. (Droit de Préemption Urbain ) sera institué par Délibération,
apres approbation du P.L.U.

*C’est une décision importante, qui constitue un outil permettant de
conserver la maitrise du sol et contréler I'avenir stratégique de la
commune.

Les observations dans leur ensemble ne remettent pas en cause le
Projet de P.L.U.

Conclusions du Commissaire enquéteur

Cette enquéte, menée par mes soins, dans les délais fixés par I'Arrété
municipal du 31 juillet 2019, s’est déroulée selon le processus établi lors
du rendez-vous en mairie du 15 juillet 2019 et n’a donné lieu a aucun
incident.

Considérant que ,

Le!Projet de P.L.U.

dans lintérét général des habitants, vise a préserver les
carjactéristiques spécifiques du territoire, et obtenu un consensus quasi
géneéral,

que son élaboration est réalisée en conformité avec les textes
législatifs en vigueur,

que l'avenir stratégique de I'évolution communale est protégé,




que le Mémoire en Réponse de M. le Maire de FAINS, prend en
conTpte le Proces Verbal de fin d’enquéte publique,

* Sous réserves que les observations relevées dans le Rapport du
Commissaire enquéteur, émanant des P.P.A. et les avis, ou

commentaires du Commissaire enquéteur fassent I'objet d’'un réexamen
du dossier.

Jémets :
Un AVIS FAVORABLE

A |la poursuite de 'instruction de ce dossier.

|
VERNON le 4 novembre 2019

Le Commiss?irevenquéteur
PieWERF

i
ANILEXES jointes :

N° P : Proces Verbal de Fin d’enquéte
N° 2 : Mémoire en Réponse de M. le Maire
N° 3 : Photocopie du projet de I'O.A.P. N° 1, ( dit le Bourg )



Département de 'EURE

Commune de FAINS

Projet de P.L.U.
Enquéte Publique du 3 septembre au 4 octobre 2019
Proces Verbal de Synthése
De fin d’enquéte

Cette enquéte menée par mes soins, concernant ce projet de P.L.U,, dans les
délais fixés par I’Arrété municipal du 31 juillet 2019, s’est déroulée selon le
processus établi lors du rendez-vous en mairie le 15 juillet 2019 et n’a donné
lieu a aucun incident.

Conformément a ’Article R 123-18 du Code de 'Environnement, le
commissaire enquéteur doit communiquer, sous huitaine, a3 M. le maire,
responsable du projet, le Procés Verbal de Synthése en récapitulation des
observations écrites ou verbales consignées sur le registre mis a la disposition
du public.

M. le Maire dispose d’un délai de 15 jours pour faire parvenir, en retour, au
commissaire enquéteur son mémoire en réponse.

Observations du public

Le registre mis a la disposition du public comporte 6 observations et un
courrier se rapportant a la visite n°1 et enregistré sous le n° 1 bis.

Permanence du MARDI 3 septembre 2019 de 14h00 & 17h00

N°1- M. B. LEMANISSIER, 1 rue du Moulin FAINS

Simple visite pour information, suivie d’un courrier ultérieur objet de
I'insertion n°1bis, sur le registre.

Ce courrier recu le 27 septembre 2019 en mairie, @voque l'insécurité due a la
circulation dans sa rue, a la vitesse des véhicules et la dangerosité lors de la
sortie des propriétés malgré la mise en place de miroirs au portail.

N°2- M. J. FALLUEL-MOREL, 49 rue de la Serpette FAINS

Propriétaire de 2 parceiies cadastrées n® 217 et 219 achetées en 1989 et 1993
classées en zone UA.

Le projet P.L.U. a placé une des parcelles, située en arriére des habitations, en
zone Nj, donc inconstructible et, de ce fait il s’estime spolié.

N° 3- M. KODJIKAN, 45 rue de la Serpette FAINS

Visite pour information sur constructibilité de la parcelle en fond de sa
propriété, classée en zone Nj.

Aucune observation particuliére a propos de la réponse négative.



PERMANENCE DU SAMEDI 21 SEPTEMBRE 2019 DE 9H00 0 12H00

N° 4- M.A SEMETIN 30 rue de la Carotidére « la Noé des Bois » FAINS

lere visite pour information.

2eme visite, objet de |'observation n°5 le 4/10/2019, pour demander
confirmation de la possibilité de construire sur partie de la parcelle cadastrée
ZA n°92,

Permanence du vendredi 4 octobre 2019 de 16h00 a 19h00

N°- 5 M. A. SEMETIN
2eme visite ( évoquée précédemment)

N° 6- Mme V. LANDAIS 29 rue Saint Denis GADENCOURT 27120
Propriétaire de la parcelle située rue de la Serpette en partie classée en zone
AU, demande une extension de ce classement sur toute sa propriété, compte
tenu qu’il s"agit d’un héritage soumis aux droits de succession sur son
ensemble.

Observations du commissaire enquéteur

Selon le constat que I'on peut dresser, a la lecture du Bilan de la Concertation,
I'élaboration du projet a pris en compte les différents propos évoqués au
cours des réunions préalables d’information du public, dont la conséquence a
permis d’aboutir a un consensus quasi général.

Toutefois des modifications d’ordre législatif et technique sont a envisager :

.absence de zonage N (NATURA 2000)
. revoir les références relatives aux EBC (Espaces Boisés Classés)
. observations des PPA (Personnes Publiques Associées)
. modifier les plans de zonage
. ressortir les plans de zonage du PPRi

Il sera indispensable d’établir la comparaison entre les plans et les régiements
du PPR] et ceux du projet de PLU pour éviter des discordances entre les deux
documents.

Il sera également nécessaire de suivre I'élaboration du nouveau SCOT de
SNA(Seine Normandie Agglomération) actuellement en cours d'études, afin
d’éviter une incidence trop importante sur |"actuel SCOT de la CAPE, base du
présent Projet PLU.

Fait 8 VERNON le 11 octobre 2019
Le commissaire enquéteur

Pierre LE F

Remis en mains propres le 11/10/2019

Monsieur le Maire

o




Fains le 22 Octobre 2019

COMMUNE DE FAINS

Monsieur Pierre LECERF
EURE
28 Rue de Folenrue

27200 VERNON

Cher Monsieur Lecerf

Veuillez trouver ci-joint mes éléments de réponse suite a votre procés-verbal de synthése de fin
d’enquéte publigue du PLU de |a commune de Fains.

Vous en souhaitant bonne réception, je vous prie d’agréer cher Monsieur, 'expression de mes
salutations distinguées.

Mairie de Fains 6 Rue de Garennes 27120 FAINS

Secrétariat ouvert le Mardi de 14h00 & 17h00 le Vendredi de 17h30 a 19h00

Tél/ Fax:02.32.36.92.89 Adresse mail : communefains®orange.fr


mailto:communefoins@OI'Qnge.fr
http:02.32.36.92.89

Elaboration du PLU de FAINS

Note f'e réponse au PV du 11/10/2019 du commissaire enquéteur suite a
I'enquéte publique qui s'est déroulée du 03/09/2019 au 04/10/2019

(Version 1 du 21/10/2019)

Observations de la commune en réponse au procés-verbal de synthése du commissaire enquéteur en
application de l'articte R.123-18 du code de I'Environnement.

* Reéponse aux observations du public :
N°1 - M. B, LEMANISSIER

Ce point ne conceme pas le PLU.

N°2 - M. J. FALLUEL - MOREL - parcelles 217 et 219

Le PLU classe les terrains en zone urbaine ou & urbaniser en fonction
de I'analyse de I'état des lieux; des enjeux et orientations
d'aménagennent arrétes par le conseil municipal; et en compatibilité
avec le cadbfupra-commun-aﬁ (notamment en compatibilité avec le

SCOT de SNA).

Dans le cas précis, le POS classait l'arriére des parcelles en zone
UAb, "ol seules les annexes aux habitations existantes sont
autorisees”.

De plus, I'article UA 6 du POS précisait

6.2.~ Dang|ia zone 54 3 l'axception do secteur Uia :

6.2.1.- Les constructions peuvent 2tre implantées soit 3
L'alignement, soitr en retrait de l'alignewenr avec -
un recul maximal de 10 métres.

La zone Nj du PLU reprend les limites de la zone UAb du POS afin de
protéger lg cadre de vie, les paysages, la biodiversité de FAINS dans
un but d'interét genérat.

il reconduit les principes réglementaires du POS pour ces parcelles de
jardins.

Seuls sergnt autorisés les abris de jardin ou de péche. Ces
occupatio‘is devront présenter une emprise au sol inférieure ou egale
a 30 m? pour éviter de porter atteinte au milieu naturel.

Les dispogitions réglementaires sont donc comparables au réglement
du POS pzur ces parcelles.



N°3 - M. KJODJIKAN

Nappelle pas de réponse

N°4 - M. AISEMETIN - parcelle ZA 92

N'appelle pas de repanse

N°5 - M. A SEMETIN - parcelle ZA 92
Une partie e la parcelle ZA 92 est constructible. T T oo oo

N°6 - Mme LANDAIS - demande extension de la zone AU

Le PLU clefsse les terrains en zone urbaine ou a urbaniser en fonction de l'analyse de l'etat des lieux;
des enjeux et orientations d'amenagement arrétés par le conseil municipal; et en compatibilité avec le
cadre supta-communal (notamment en compatibilité avec le SCOT de SNA). Les zones a urbaniser
sont délimitées par rapport & un besoin estimé. || n’est pas possible d'étendre la zone AU, car cela
apporterait trop de capacite d'évolution, et rendrait le PLU incompatible avec le SCOT et les directives
de I'Etat.

e Observation du commissaire enquéteur :

Les obse}zations du commissaire enquéteur concernant les avis seront pris en compte pour constituer
le dossier approbation, en particulier sur les points suivants :

. A}bsence de zonage N pour la zone NATURA 2000 : ce choix a été fait en réponse & une
emande de la chambre d'agnculture qui souhaite que les zones agricoles regoivent un
onage A. Le zonage Ap permet de répondre a cette demande et de protéger la zone
ATURA 2000. Ce zonage pourra évoluer pour ['approbation.

. evoir les références législatives relatives aux EBC,

. épondre aux observations des PPA,

. volutions du plan de zonage pour intégrer le plan du PPRi : ces plans sont déja annexés au
LU, et la limite de la zone verte du PPRI apparait au plan de zonage du PLU.

. a commune devra veiller a la cohérence du nouveau SCOT de SNA avec son PLU.



1. SECTEUR DU BOURG, RUE DE LA SERPETTE

- [orientation d’aménagement est réalisée pour définir les pnincipes d'accés, des polygones d'implani
du bati, et les obligations en matiére de plantation des parcelles.

i FAINS Bourg - Rue de la Serpette
Crientations d'a énagement et de programmatnon

1 2 % environ 10 Ioge e

*

Secteur de projet
Dévaioppempm résidentiet -
principe d af'\‘iplantatlon du pds

Espace communal 4 valcrises
Principe de circulation doucs
Principe de desserte autom

Elaments veégétaux a
conserver ou créer
Aménagement paysager

Programme : .

= Construction]de logements permettant de denstfier 'urbanisation en épaississant le bourg. Cette opération
comprendra :

- Enviran 10 logements répartis sur 1,2 ha, avec une densité moyenne de 10 a 12 logements /ha seion
les opttions concernant 'assainissement, et un scuci de mixité dans des constructions du type :

+  Accession / locatif, de petite et moyenne taille pour répondre a la demande. Possibilité cs
logements modulables en duplex, ou niveaux séparés.

= +  Exposition traversante nord/sud entre rue et jardin.
+ Maison en bande : batiments R+1+C, implantés a 'alignement.
+  Petit collectif : batiments R+2+C, implantés & l'alignement, avec une hauteur maximale de 9 m

= de haut, i

¥ i

¥V,

Plan Locaf d‘Urbanisme de Fains Rapport de Présentation Décembre 2018



