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AVANT-PROPQOS

La commune de Villez-sur-le-Neubourg possédait une carte communale
approuvée le 7 avril 2006.

Afin de revisiter le projet communal et de répondre aux nouvelles demandes
réceptionnées en mairie, le Conseil Municipal a décidé de réviser sa Carte
Communale.

La loi Solidarité et Renouvellement Urbain du 13 décembre 2000, modifiée par la
loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003, a substitué la Carte Communale aux
Modalités d’Application du Réglement National d’Urbanisme, MARNU (article
L. 111-1-3 du Code de I’"Urbanisme).

La Carte Communale délimite « les secteurs ou les constructions sont autorisées
et les secteurs ou les constructions ne sont pas admises, a I’exception de
I’adaptation, du changement de destination, de la réfection ou de Pextension des
constructions existantes ou des constructions et installations nécessaires a des
équipements collectifs, a I’exploitation agricole ou forestiére et la mise en valeur
des ressources naturelles » (article L. 124-2 du Code de I'Urbanisme).

Elles peuvent préciser qu’un secteur est réservé a |'implantation d’activités,
notamment celles qui sont incompatibles avec le voisinage des zones habitées.
Elles délimitent, s’il y a lieu, les secteurs dans lesquels la reconstruction a
I'identique d’un batiment détruit par un sinistre n’est pas autorisée (article
R. 124-3 du Code de I’'Urbanisme).

La Carte Communale n’est pas « enfermée » dans un délai de validité. Elle perdure
jusqu’a sa révision ou son abrogation.

Carte Communale: i;fé“.Vil[ez sur-le Neubodk"g,- ’Rapport de présentation 3
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Par ailleurs, depuis la loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003, les communes
dotées d’une Carte Communale approuvée ont la possibilité d’instituer un droit de
préemption (Art L. 211-1 du Code de I’Urbanisme) :

« Les conseils municipaux des communes dotées d’une Carte Communale
approuvée peuvent, en vue de la réalisation d’un équipement ou d’une opération
d’aménagement, instituer un droit de préemption dans un ou plusieurs
périmétres délimités par la carte. La délibération précise, pour chaque périmétre,
I’équipement ou ’opération projetée. » |

La Carte Communale comprend (article R. 124-1 du Code de I’Urbanisme) :
e Un rapport de présentation, '

e Un ou plusieurs documents graphiques opposables aux tiers.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 4
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PREMIERE PARTIE :
LE DIAGNOSTIC COMMUNAL
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1. Carte d’identité communale

1.1. Organisation administrative

Villez-sur-le-Neubourg est une commune .

rurale d’une superficie de 482 hectares,

localisée en région Haute-Normandie, dans la _

partie Centre-Ouest du département de ; o=
I’Eure. Elle comptait 283 habitants en 2011
(source : INSEE - population légale de 2011).

x

La commune appartient a I'arrondissement 1 o
d’Evreux, ville et préfecture du département

située a 28 kilométres au Sud-Est et au canton du Neubourg, commune localisée
3 4 kilométres a I’Est. Elle est située dans le bassin de vie du Neubourg et répond
administrativement a la Communauté de Communes du pays du Neubourg.

1.2. Organisation géographigue

La commune de Villez-sur-le-Neubourg est constituée :

e d’un bourg situé dans la partie Nord du finage, en limite avec le domaine du
golf de Champ Bataille,

e de deux hameaux limitrophes des communes voisines : Rouge-Perriers a
I’Ouest et Villez au Sud. Ces deux hameaux ont pour particularité d’étre
scindés en deux et localisés ainsi a la fois sur la commune de Villez-sur-le-
Neubourg et-celles de Rouge-Perriers et d’Epreville-prés-le-Neubourg. Le
hameau de Rouge-Perriers n’est constitué que de quelques habitations et
d’un corps de ferme. Le sentiment d’appartenance a la commune de Villez-
sur-le-Neubourg y est faible au vu des pratiques des habitants. Le hameau
de Villez compte une quinzaine d’habitations et une activité de transport.

Le finage est limitrophe des communes de Rouge-Perriers, de Sainte-Opportune-
du-Bosc, de Vitot, du Neubourg, d’Epreville-prés-le-Neubourg et d’Ecardenville-
la-Campagne.

Le territoire est traversé par la RD 137 reliant Brionne au Neubourg. Il se
caractérise par la présence de limites naturelles et humaines a chacune de ses
extrémités. Ainsi au Nord se trouve le domaine arboré du chateau de Champ
bataille ainsi que I’ancienne voie ferrée Evreux-Honfleur, aujourd’hui devenue
voie vert. Au Sud se trouve la RD 24 reliant notamment Serquigny au Neubourg.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 7
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1.3. Une intercommunalité en place

La commune adhére depuis le 1er janvier 2000 a la Communauté de Communes
du Pays du Neubourg.

Elle regroupe 34 communes

Bacquepuis, Bérengeville-la-Campagne,
Bernienville, Brosville, Canappeville,
Cesseville, Crestot, Criquebeuf-la-

Campagne, Crosville-la-Vieille,
Daubeuf-la-Campagne, Ecauville,

Ecquetot, Emanville, Epégard, Epreville-

prés—le-Neubourg, Feuguerolles,

Graveron, Sémerville, Hectomare,

Hondouville, Houetteville, lville, Jj

Marbeuf, Le Neubourg, Quittebeuf,
Saint-Aubin-d'Ecrosville, Sainte- 2

Colombe-la-Commanderie, Le Tilleul-Lambert, Tournedos-Bois-Hubert, Le
Tremblay-Omonville, Le Troncq, Venon, Villettes, Villez-sur-le-Neubourg, Vitot,
soit un peu plus de 17 000 habitants (17 428 au recensement de 2011, source :
INSEE).

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 9
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1.4. Les documents cadres

1.4.1. Le Schéma Directeur d’Aménagement et de
Gestion de I’Eau

d’Aménagement et de Gestion de I'Eau
(SDAGE) Seine-Normandie adopté le 29
octobre 2009 et‘approuvé par arrété du
Préfet Coordonnateur de Bassin en date du
20 novembre 2009.

Bassin hydrographique « Seine Normandie »

Le SDAGE 2010-2015 définit 10 grandes orientations fondamentales de la
politique de I'eau du bassin :
e La prise en compte du changement climatique,
¢ L’intégration du littoral,
o Diminuer les pollutions ponctuelles des milieux par les polluants classiques,
e Diminuer les pollutions diffuses des milieux aquatiques,
e Réduire les pollutions des milieux aquatiques par les substances
dangereuses,
¢ Réduire les pollutions microbiologiques des milieux,
o Protéger les captages d’eau pour I’alimentation en eau potable actuelle et
future,
¢ Protéger et restaurer les milieux aquatiques et humides,
e Gérer la rareté de la ressource en eau,

e Limiter et prévenir le risque inondation.

Le SDAGE est un document de planification qui fixe, pour six ans, «les
orientations fondamentales d’une gestion équilibrée et durable de la ressource en
eau et les objectifs de qualité et de quantité des eaux» a atteindre dans le bassin
de la Seine et des cours d’eau cotiers normands1. '

1 Source : www.eau-seine-normandie.fr

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation . 10
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Extrait du guide pour la prise en compte du SDAGE Seine-Normandie dans les documents
d'urbanisme

Le SDAGE 2016-2021 prévoit la poursuite des actions entreprises avec le SDAGE
2010-2015 autour des thématiques suivantes :
o Enjeu transversal 1 : La prise en compte du changement climatique dans le
SDAGE _
e Enjeu transversal 2: Des « zones protégées » pour des usages
sanitairement sensibles
e Défi 1 : Diminuer les pollutions ponctuelles des milieux par les polluants
classiques
o Défi 2 : Diminuer les pollutions diffuses des milieux aquatiques
e Défi 3 : Réduire les pollutions des milieux aquatiques par les micropolluants
o Défi 4 : Protéger et restaurer la mer et le littoral
e Défi 5 : Protéger les captages d’eau pour I'alimentation en eau potable
actuelle et future
o Défi 6 : Protéger et restaurer les milieux aquatiques et humides
o Défi 7 : Gestion de la rareté de la ressource en eau
o Défi 8 : Limiter et prévenir le risque d’inondation
e Levier 1 : Acquérir et partager les connaissances pour relever les défis
e Levier 2 : Développer la gouvernance et I’analyse économique pour relever
les défis.

La stratégie de réduction des conséquences des inondations sur la vie et la santé
humaine, I’environnement, le patrimoine culturel et I’économie du bassin Seine-
Normandie est déclinée au sein du Plan de Gestion des Risques d’lnondation.
Approuvé en décembre 2015, ce document a fixé 4 grands objectifs donnant un
cadre aux politiques locales de gestion des risques d’inondation en combinant la

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 11
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réduction de la wvulnérabilité, la gestion de I'aléa, la gestion de crise, les
gouvernances et la culture du risque :

e Réduire la vulnérabilité des territoires,

e Agir sur I'aléa pour réduire les couts des dommages,

e Raccourcir le délai de retour a la normale des territoires sinistrés,

o Mobiliser tous les acteurs pour consolider les gouvernances adaptées et la

culture du risque.

Il est & noter que dans ce document, le territoire n’est pas considéré comme un
Territoire a risque important d’inondation.

Le SDAGE est un document de planification qui fixe, pour une période de six ans,
« les orientations fondamentales d’une gestion équilibrée et durable de la
ressource en eau et les objectifs de qualité et de quantité des eaux » a atteindre
dans le bassin de la Seine et des cours d’eau cétiers normands.2

Selon Particle R. 122-1 du Code de I'Urbanisme, la Carte Communale doit étre
compatible avec les orientations fondamentales d’une gestion équilibrée de la
ressource en eau définies par le SDAGE.

2Source : www.eau-seine-normandie.fr

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 12
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1.4.2. Le Schéma d’Aménagement et de Gestion de I’Eau

Le Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE) est un document de
planification élaboré de maniére collective, pour un périmétre hydrographique
cohérent. Il fixe des objectifs généraux d’utilisation, de mise en valeur, de
protection quantitative et qualitative de la ressource en eau.

Il se compose de deux parties essentielles : le plan d’aménagement et de gestion
durable et le réglement, ainsi que de documents cartographiques. Le réglement et
ses documents cartographiques sont opposables aux tiers et les décisions dans le
domaine de I’eau doivent étre compatibles ou rendues compatibles avec le plan
d’aménagement et de gestion durable de la ressource en eau. En I’absence de
SCOT approuvé, les cartes communales doivent étre compatibles avec les objectifs
de protection définis par le SAGE.

La commune est concernée par le SAGE de la Risle en cours d'élaboration depuis
2003.

1.4.3. Le schéma régional climat air énergie (SRCAE)

Le Schéma Régional Climat Air Energie (SRCAE) de Haute-Normandie a été élaboré
en application de la loi du 12 juillet 2010 portant engagement national pour
I'environnement afin de définir une stratégie régionale permettant de contribuer
aux engagements nationaux et internationaux de la France sur les questions du
climat, de I'air et de I’énergie.

Le schéma est un document d'orientations régionales a I'horizon 2020 et 2050 en
matiére de réduction des émissions de gaz a effet de serre, d'adaptation au
changement climatique, d'amélioration de la qualité de l'air, de maitrise de la
demande d'énergie et de développement des énergies renouvelables (notamment
au travers du Schéma Régional Eolien).

Ce cadre stratégique s’appuie sur un ensemble d’objectifs nationaux et
internationaux. A court terme, les priorités du SRCAE doivent intégrer les objectifs
européens du paquet énergie-climat, dits «3x20», qui visent :-une réduction de
20 % des consommations d’énergie par rapport a la valeur tendancielle en
2020, -une diminution de 20 % des émissions de gaz a effet de serre par rapport a
2005,-une production d’énergie renouvelable équivalente a 23 % de la
consommation finale en 2020.Les efforts effectués d’ici 2020 devront étre bien
évidemment poursuivis au-dela, notamment afin d’atteindre I’objectif national de

Carte Communale de Villez sur (e Neubourg- Rapport de présentation 13
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diviser par quatre les émissions francaises de gaz a effet de serre d’ici 2050 par
rapport a 1990 : c’est le « Facteur 4 ».

Le SRCAE de Haute Normandie a été approuvé le 21 mars 2013. La stratégie
reglonale est organisée autour de 9 défis transversaux :

Responsabiliser et éduquer a des comportements et une consommation
durables,

Promouvoir et former aux métiers stratégiques de la transition énergétique,
Actionner les leviers techniques et financiers pour une diffusion des
meilleures solutions d'efficacité énergétique et de réduction des émissions
de polluants,

Aménager durablement le territoire et favoriser les nouvelles mobilités,
Aménager durablement le territoire et favoriser les nouvelles mobilités,
Favoriser les mutations environnementales de I'économie régionale,
S'appuyer sur l'innovation pour relever le défi énergétique et climatique,
Développer les énergies renouvelables et les matériaux bio-sourcés,
Anticiper la nécessaire adaptation au changement climatique,

Assurer le suivi et I'évaluation du SRCAE.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 14
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1.4.4. Le Schéma Régional de Continuités écologiques,
SRCE

Le Schéma Régional de Continuités écologiques a été arrété le 21 novembre 2013
par un arrété conjoint préfecture-région. Conformément au code de
I’environnement, ce projet de SRCE a été soumis a consultation des collectivités et
se trouve aujourd’hui approuvé.

Au regard des enjeux nationaux et régionaux liés a la prise en compte de la
biodiversité et de sa préservation, le préfet de région et le président du conseil
général ont décidé de conjointement porter une stratégie régionale de la

biodiversité (SRB) autour de SRCE Haute-Normandie
cing piliers: le% Enjeux régionaux et inter-régionaux
o Développer |p =
connaissance et
hotamment les
indicateurs de la
biodiversité,
o Elaborer le  schéma
régional de cohérence
écologique,

e Définir une stratégie
régionale de création
d’espaces protégés,

e Lutter contre les especes
exotiques envahissantes,

e Promouvoir Péducation a
I’environnement.

Impulsé par les lois Grenelle, le
schéma régional de cohérence
écologique identifie les cceurs
de biodiversité et les relie par
des corridors écologiques afin

- Entités bloghographiques d'intéral majeur
de lutter contre la > Gonnesions dintiret majeut régional ou nte-élonsl wrretres

€ Compaxions Sintéret majeur gianal ou inferréglentl e &ch : 11530 000 e

fragmentation des habitats et

I’érosion de la biodiversité.

Elaboré sous la maitrise d’ouvrage conjointe de I'Etat et de la Région, il constitue
I'échelon régional de la trame verte et bleue. ‘

A I’échelle de I'intercommunalité, la vallée du Bec est principalement identifiée

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 15
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comme réservoir de biodiversité.

A I’échelle de la commune, sont notamment recensés :
¢ Un réservoir boisé au nord de la commune,

o des corridors boisés a faible déplacement (insectes, reptiles, amphibiens...),

e des corridors fort déplacement (mammiféres).

La carte Communale devra étre compatible avec ces orientations.
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1.4.5. Le plan régional de I'agriculture durable (PRAD)

La loi de modernisation de l'agriculture et de la péche du 27 juillét 2010 (LMAP) a
institué le plan régional de I'agriculture durable (PRAD), en précisant qu'il « fixe
les grandes orientations de la politique agricole, agroalimentaire et agro-
industrielle de I'Etat dans la région en tenant compte des spécificités des
territoires ainsi que de I'ensemble des enjeux économiques, sociaux et
environnementaux ».

Le PRAD de Haute Normandie a été approuvé par le préfet de région par arrété du
5 avril 2013. Il est applicable pour une durée de 7 ans.

Les orientations stratégiques du PRAD sont les suivantes :

e Favoriser la coexistence et promouvoir la structuration des filiéres
régionales, pour accroitre la valeur ajoutée dégagée par les productions
haut-normandes

e Accroitre la valeur ajoutée a I'échelle des exploitations par la diversification
des productions et des modes de productions et par la formation des
agriculteurs

o Répondre au défi de la préservation du foncier agricole, de la ressource en
eau, de la biodiversité et de la qualité des sols

e Conforter l'ancrage de l'agriculture dans son territoire

e Se préparer aux changements majeurs qui se dessinent, notamment par la

recherche et la formation

1.4.6. Le Document de gestion des espaces agricoles et
forestiers de I'Eure et la Charte pour une gestion
économe de I’espace eurois

Ces deux documents, dont le premier a été approuvé par arrété préfectoral du 11
avril 2008 et le second a été initié par la Chambre d’Agriculture de I’Eure en 2011,
font état des prescriptions suivantes :
e Réduire la consommation d'espace due au développement de l'urbanisation,
¢ Réaliser un diagnostic agricole détaillé de la commune,
o Privilégier le classement en zone inconstructible des espaces a vocation
agricole en tenant compte des besoins de l'agriculture et de son évolution,
e Orienter le choix des zones constructibles sur les terrains dont l'impact sur
I'agriculture, la forét et I'environnement est faible,

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 17
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M e Favoriser la gestion et la protection des autres milieux naturels.
La Charte pour une gestion économe de |'espace eurois a définis 5 axes
N stratégiques :
« Encourager une politique de planification et Charte pour une gestion
= d’urbanisme, économe de I'espace eurois
o Développer le prospective au niveau
- intercommunal, généraliser les
documents d’urbanisme. - x
. e Intégrer les réflexions dans les documents 1.¢
d’urbanisme, Tv-"—-
o Réaliser un  diagnostic  agricole Engag g no_,us
M préalable dans le cadre du document ensemb«{e 2 .
‘urbanisme, mesurer [I'impact des F= 452N
r~ projets sur I'agriculture et limiter les ' oL
préjudices.
. e Eviter le mitage de I’espace rural,
o Appliquer strictement la régle de WZ% B pEiicg B

constructibilité limitée, apporter une
vigilance accrue quant aux possibilités de constructions en zone
agricole.
e Lutter contre I’étalement urbain et gérer la concurrence sur |’espace,
o Réduire le nombre d’espaces consommés et développer de nouvelles
- formes d’urbanisation.
o Améliorer la communication entre agriculteurs et nouveaux habitants.
e Optimiser les interactions foncier/environnement.
o Protéger les espaces vitaux pour I’activité agricole.
o Préserver les zones agricoles de haute valeur environnementale en
lien avec la trame verte et bleue.

La carte Communale devra étre compatible avec les orientations définies dans ces
documents, notamment en matiére de protection des espaces agricoles et
naturels. )
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1.4.7. Le Schéma de Cohérence Territoriale

La commune de Villez-sur-le-Neubourg est inscrite dans le territoire du Schéma
de Cohérence Terrltorlale (SCOT) du Pays du Neubourg, en cours d’ elaborauon

Le SCOT.est issu de Ia I0| Solidarité et Renouvellement Urbaln (SRU) de 2000 li
présente a I’échelle intercommunale les grandes orientations d’urbanisme et
d’aménagement d’un territoire dans une stratégie de développement. Il constitue
le cadre de référence pour les différentes politiques menées sur un territoire
donné sur les thémes de I’habitat, des déplacements, des équipements
commerciaux, de I’environnement et de ’organisation de I’espace d’une maniére
générale. Il assure la cohérence de ces politiques ainsi que celle des documents
d’urbanisme élaborés a I'échelle des communes comme les Plans Locaux
d’Urbanisme (PLU) ou les Cartes Communales par exemple.

Le périmétre du SCOT a été approuvé le 21 janvier 2004. Ce périmétre englobe les
34 communes de la Communauté de Communes.

Le SCOT est en cours d’élaboration (le diagnostic a été réalisé, une premiére
concertation auprés des habitants a été menée). Le Projet d’Aménagement et de
Développement Durables est en cours d’élaboration.
Le SCOT a vocation a répondre aux enjeux et objectifs suivants :

e Le positionnement du territoire vis-a-vis des agglomérations voisines

(Evreux, Louviers, Rouen-Elbeuf),

e La protection de I’environnement,

e |’accueil de nouveaux habitants,

e Le développement du territoire.

La carte Communale devra étre compatible avec les orientations définies dans le
cadre du SCOT.

Il est a noter que les documents de travail relatifs aux réflexions sur la trame
verte et bleue intercommunautaire ont identifiés deux corridors écologiques: un
axe Est/Ouest depuis la vallée de I’lton vers la vallée du Bec et un axe Nord-Sud
depuis Emanville vers la vallée du Bec. Toutefois ce dernier corridor ne se trouve
pas continu sur le territoire de Villez (absence de continuité sur le plateau
agricole).

A Péchelle de la commune de Villez, le SCOT identifie une continuité écologique
sur la partie Ouest du bourg (massif boisés, prairies, haies...).
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1.5. Les consultations obligatoires

1.5.1. La Commission Départementale de Protection des
Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers

D’aprés I'article L112-1-1 du code rural et de la péche maritime : « Dans chaque
département, il est créé une commission départementale de la consommation des
espaces agricoles. Cette commission (...) peut étre consultée sur toute question
relative a la régression des surfaces agricoles et sur les moyens de contribuer a la
limitation de la consommation de l'espace agricole. Elle émet notamment, dans
les conditions définies par le Code de I'urbanisme, un avis sur I'opportunité, au
regard de I'objectif de préservation des terres agricoles, de certaines procédures
ou autorisations d'urbanisme.

La loi d’avenir pour I'agriculture, I’alimentation et la forét du 13 octobre 2014 a
renforcé le role de cette commission et I’a renommé commission départementale
de préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers.

L’article L123-6 du Code de IP’Urbanisme précise quant a lui que: «Toute
élaboration d'un plan local d'urbanisme d'une commune située en dehors du
périmétre d'un schéma de cohérence territoriale approuvé et ayant pour
conséquence une réduction des surfaces des zones agricoles est soumise pour
avis a la commission départementale de protection des espaces naturels, agricoles
et forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime.
Dans les autres cas, le plan local d'urbanisme est élaboré a l'initiative et sous la
responsabilité de la commune, le cas échéant en concertation avec |'établissement
public de coopération intercommunale a fiscalité propre dont elle est membre ».

La commune de Villez-sur-le-Neubourg est intégrée dans le périmétre du SCOT
du Pays du Neubourg. Toutefois, le SCOT ne se trouve pas approuvé. Si la carte
communale a pour conséquence une réduction des surfaces des zones agricoles,
il devra &tre soumis a l'avis de la CDPENAF, dés que le projet de zonage aura été
défini. En effet, en raison des enjeux liés a I’étalement urbain et a la nécessaire
prise de conscience des incidences de l'urbanisme sur la consommation du
foncier agricole, la commission peut s’autosaisir. L’avis devra alors étre joint au
dossier d’enquéte publique.
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1.5.2. La Chambre d’Agriculture de I’'Eure

Le projet de carte communale doit étre soumis a la consultation de la chambre
d'agriculture, prévue a I'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime.
Cette commission rend son avis au plus tard deux mois aprés la transmission
du projet de carte par le maire. A défaut, cet avis est réputé favorable.

1.5.3. L’article L. 122-2 du code de I'urbanisme

Les articles L 122-2 et L 122-2-1 soumettent la réalisation des zones a urbaniser
des communes dont tout ou partie du territoire est situé a moins de 15 km de la
partie agglomérée des unités urbaines de 15 000 habitants ou plus et du littoral,
3 I'accord du Préfet tant que I’élaboration d’un schéma de cohérence territoriale
n’a pas été lancée.

La commune de Villez sur le Neubourg est située a moins de 15 km de la partie
agglomérée de 'unité urbaine d’Evreux qui compte 60108 habitants (recensement
général de la population de 2011). Elle fait partie du périmétre du schéma de
cohérence territoriale de la communauté de communes du plateau du Neubourg.

L’extension de la zone constructible sur des espaces naturels, agricoles ou
forestiers, nécessitera l'accord de I'établissement public chargé de I'élaboration
du Schéma de Cohérence Territoriale donné apres avis de la commission
départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers.
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1.6. Une réflexion sur la planification urbaine déja
entamée

La commune de Villez-sur-le-Neubourg posséde une Carte Communale
approuvée par le préfet le 7 avril 2006. Les objectifs principaux recherchés par la
commission municipale lors de cette élaboration furent de :

¢ Penser les perspectives démographiques

o Hypothése de développement retenue correspondant a 3
constructions par an pendant 10 ans, soit une augmentation de 100
habitants en 10 ans.

o Pour répondre a cet objectif, une superficie d’environ 6 ha a été
ouverte A |'urbanisation, ce qui correspond a un potentiel d’une
cinquantaine de logements (souhait de superficie moyenne de 1000 a
1500m?2).

e Penser les perspectives économiques

o La commune n’a pas prévu de zone spécifiquement dédiée aux
activités, ce qui n’exclut pas pour autant [I'implantation de
commerces.

Les principes généraux suivants ont été retenus pour I’élaboration de la Carte
Communale :

o Protéger I'identité de la commune et son cadre rural

o Préserver le caractére de I'urbanisation groupée des deux pdles batis
principaux du Village et du hameau de Villez
Privilégier le développement autour des centralités repérées
Donner priorité a la densification de I’espace bati
Prendre en compte les limites traditionnelles a I'urbanisation
Préserver la qualité des entrées du Village du hameau de Villez
Protéger I’activité agricole et les corps de ferme pérennes

O O O O©O

e Structurer et permettre le développement de la construction sans risque de
générer  d’investissements communaux démesurés en  termes
d’aménagement et d’équipements

e Prendre en compte les risques naturels et contraintes d’aménagement
o Prendre en compte les sites d’intérét archéologiques ou patrimonial

¢ Prendre en compte la sécurité et limiter les nouveaux acces directs sur les
RD
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e Préserver le paysage traditionnel, en luttant contre le mitage et
I’urbanisation diffuse.

La Carte Communale présente donc des zones constructibles (ZC) centrées sur les
parties urbanisées de la commune et extrait les zones naturelles et agricoles
(ZNC). Les secteurs forestiers, de productivité agricole et les corps de ferme ont
ainsi été classés en zone non constructible pour de ’habitat.

Les zones d’extension de I'urbanisation ont été définies :
e Au niveau du bourg,
o Au Nord de la voie verte
o En arriére des parties urbanisées le long du chemin de la cage au
Vallet
o Dans la partie centre-Est du bourg, entre deux exploitations
agricoles, en, arriére des parties urbanisées vers la rue des Carriéres
o Au Sud du Village, a l'intersection de la rue du Puits et de la rue
Bigard
o Au Sud-Ouest du Village, en arriere de la rue du Puits
e Au niveau du hameau de Villez, la zone constructible englobait le tissu
urbanisé existant en offrant quelgques comblements de dents creuses.

Au niveau du hameau de Rouge-Perriers, aucune zone constructible n’était
présente.

Aujourd’hui, une partie de ces zones d’extension a été construite, notamment sur
le bourg. Ainsi, une quinzaine de constructions a été édifiée sous forme de
constructions individuelles, particulierement sur le bourg (symbolisées en rose
sur la carte ci-aprés, voir également ci-aprés analyse et bilan de la précédente
carte communale).

La Carte Communale présente aujourd’hui encore de nombreux secteurs
constructibles (voir chapitre ci-aprés). La commune ne souhaite pas refondre son
projet mais I’adapter a certaines réalités.
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2. Les milieux physique, naturel et le paysage

2.1. Un_milieu physique dominé par la présence du
plateau agricole

2.1.1. Une topographie schématique marquée, entre
plateau et vallées séches

Le finage de Villez-sur-le-Neubourg s’'étend dans
la région naturelle du plateau du Neubourg.

Ce dernier est encadré par les vallées de la Risle a
I’Ouest et de Plton puis de I'Eure a I’Est. Le
plateau du Neubourg culmine a 159 métres
d’altitude au Niveau d’Emanville. Le plateau est
quasiment plan. Seuls quelques moutonnements
du relief viennent animer le paysage.

Organisation géographique du territoire intercommunautaire (source . Diagnostic
du SCOT)

Le territoire communal offre un relief de plateau, marqué par de faibles
amplitudes. Le territoire est encadré dans ses parties Est et Nord par I’amorce de
la Vallée du Bec. Les points hauts de la commune se situent au niveau des lieux-
dits « La Fosse Turluret » et « la Fosse a I'Oiseau » a 145 metres d’altitudes ainsi
que dans les parties Ouest et Sud-Ouest de la commune, en limite communale
avec Rouge-Perriers et Epreville. Les points les plus bas sont quant a eux situés
au Nord du territoire, entre « Le Vallot » et I’ancienne gare (125m d’altitude, voie
verte en contrebas de I'urbanisation existante) ainsi qu’au niveau du hameau de
Villez (135 metres d’altitude).

A Péchelle du village, on trouve de forts contrastes de dénivelés, notamment sur
la partie Nord du bourg avec la présence de petits coteaux. Pour des raisons
d’accés (pente) et de paysage (intégration), ces secteurs ne constituent pas des
secteurs favorables au développement de I’'urbanisation.

Par ailleurs, ce relief engendre également la problématique de gestion des eaux
de ruissellement.
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2.1.2. Une richesse géologique

Sur un plan géologique, le Plateau du Neubourg, comme la Haute-Normandie,
appartiennent entierement au Bassin parisien.

La craie forme I'ossature géologique principale de la Haute-Normandie. Au fil des
transgressions marines de I’Ere secondaire, elle s’est déposée en couches
sédimentaires non plissées. Aprés la derniére régression marine, a I’Ere tertiaire,
I’action des précipitations entraine une dissolution de la craie. Les silex et les
argiles gu’elle contient restent sur place et forment les argiles a silex actuels dont
I’épaisseur peut dépasser 20 métres. Enfin au Quaternaire, les alternances de
phases glaciaires/interglaciaires conduisent a poursuivre I’érosion avec la mise en
place des lcess (limons éoliens) sur les plateaux.

Sur le territoire de Villez sur le Neubourg, se trouve essentiellement ce
soubassement crayeux recouvert de deux types de formations superficielles, les
formations résiduelles a silex et les limons des plateaux. Ces deux formations
sont notamment propices au développement des culyg(es agricoles.

;

Les couches affleurantes sur le finage de Villez-sur-le-Neubourg

(Source : www.infoterre.brgm.fr)

Les surfaces planes de calcaire sur la sont propices aux grandes cultures. Ces
espaces servent toutefois également I’agriculture et constituent une richesse du
territoire.
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2.1.3. Une eau peu présente

Hydrogéologie

La nappe de la craie est 'aquifére principal. C’est un milieu a double porosité de
pores et de fissures, siége d’une érosion karstique favorisant I’écoulement
préférentiel des eaux souterraines.

Les circulations sont trés localisées. Sous les plateaux et lorsque la craie est peu
fissurée, la fonction de la nappe est surtout capacitive en raison d’une profondeur
importante et d’une vitesse d'écoulement lente. Elle s'écoule ensuite en direction
des vallées séches, axes d'écoulement privilégiés, ol elle alimente les cours d'eau
et les nappes alluviales. Ainsi, les écoulements souterrains se propagent vers le
réseau hydrographique, en empruntant préférentiellement les vallées séches.

Le trop-plein de la nappe s'écoule par des sources. A I'amont de ces sources
existent de longues vallées séches et souvent des émergences temporaires qui
entrent en activité lorsque le niveau de la nappe est trés élevé a la suite de
périodes de précipitations abondantes.

Il faut signaler également I'existence de « bétoires », fosses ou les eaux de surface
s'engouffrent lorsqu'il y a ruissellement.

Hydrologie

La Haute-Normandie, de par la nature principalement crayeuse de son sous-sol,
comporte peu de riviéres pérennes. Ces dernieres sont souvent complétées par
des cours d'eau temporaires et des vallées seches.

Situé dans le bassin de la Risle, le territoire communal n’est traversé par aucun
cours d’eau,

L’eau est toutefois présente sur le territoire a travers quelques mares. L’absence
de ruisseau ou de rivieres sur le plateau du Neubourg rendait en effet
indispensable leur présence, notamment pour I’'activité agricole. Si leur nombre a
diminué, elles jouent aujourd’hui un role dans la gestion de ruissellement des
eaux de surface ou comme réserve incendie

La commune appartient au bassin de la Seine-Normandie et doit répondre
administrativement aux objectifs du Schéma Directeur d’Aménagement et de
Gestion des Eaux (SDAGE) Seine-Normandie approuvé le 29 octobre 2009. Le
territoire n’est pas inclut dans un Schéma d’Aménagement et de Gestion des
eaux.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 28



“
x¥ Environnement Conseil

Selon Particle R. 122-1 du Code de I'Urbanisme, la Carte Communale doit étre
compatible avec les orientations fondamentales d’une gestion équilibrée de la
ressource en eau définies par le SDAGE.

Fonctionnement hydraulique et ruissellement
Les eaux de ruissellement de la commune convergent vers la vallée du bec au
hiveau du Neubourg et de sainte-opportune du Bosc, selon trois axes de
ruissellement principaux :
e Selon un tracé correspond a celui de la RD 137 en direction du Neubourg,
dans le sens Sud-Nord,
¢ sur la route principale du Village en direction de la vallée,
e Au sud du territoire, vers le bourg d’Epreville -prés-le-Neubourg via le
hameau de Villez.

Une étude de ruissellement a été menée par la communauté de commune afin de
mieux appréhender le fonctionnement hydraulique de I’ensemble du territoire.
Les axes de ruissellement, les exécutoires, les zones de désordre hydrauliques
ont ainsi pu étre identifiés.

Sur la commune, on note la présence de nombreuses mares encore existantes (au
moins 4 mares ont aujourd’hui disparues), localisées essentiellement au niveau
des parties baties du bourg. Des retenues d’eau (dans les champs ou au niveau
des carrefours viaires) ont également été identifiées, ces zones de stagnation ont
lieu au niveau du bourg, au niveau du carrefour des rues du Puits et de la Plaine
ainsi qu’au Nord du hameau de Villez.

Enfin, la commune a souligné la présence d’une riviére souterraine au niveau du
bourg vers Epreville, située a une trentaine de meétres de profondeur. La
toponymie « rue du Puits » serait liée a cette particularité locale.
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2.2. Des risques naturels et technologiques a prendre en
compte

2.2.1. Les risques majeurs

Selon le Dossier Départemental des Risques Majeurs (DDRM) de I’Eure, la

~

commune de Villez-sur-le-Neubourg n’est soumise a aucun risque naturel ou
technologique majeur.

Le risque majeur est la possibilité d’un événement d’origine naturelle ou humaine
dont les effets peuvent mettre en jeu un grand nombre de personnes, occasionner
des dommages importants et dépasser les capacités de réaction de la société.

Un événement potentiellement dangereux ALEA n'est un RISQUE MAJEUR que s'il
s'applique a wune zone oU des ENJEUX humains, économiques ou
environnementaux sont en présence. C'est ainsi un risque collectif a fréquence
faible qui suppose la mise en ceuvre de mc;yens exceptionnels de prévention, de
prévision et de secours.

L L

L’aléa, les enjeux, le risque majeur (source : DDRM 14)

Le portail de la prévention des risques informe que la commune est concernée par
un risque de mouvement de terrain (lié aux cavités souterraines) et de séisme
(zone de sismicité 1).

Le risque de cavités souterraines

Le département de I’Eure se caractérise par la présence de nombreuses cavités
souterraines qui représentent un risque d’effondrement. La loi n°2003-699 du 30
juillet 2003 relative a la prévention des risques technologiques et naturels et a la
réparation des dommages a prévu dans son article 43 que les communes
élaborent en tant que de besoin des cartes délimitant les sites ou sont situés des
cavités souterraines et des marniéres susceptibles de provoquer |’effondrement
du sol.

Depuis 1995, la Direction Départementales des Territoires et de la Mer effectue
un travail de recherches et de recensement des indices de cavités souterraines. A
ce jour, 19 000 informations ont déja été recensées par le biais des archives du
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18&me ou du 19éme siécle, de la cartographie, des études spécifiques ou de la
mémoire locale.

Autour des carriéres souterraines localisées précisément, un espace de sécurité
correspondant a un cercle dont le rayon dépend de la plus grande profondeur et
la plus grande galerie observées dans la commune ou, a défaut, dans le secteur,
tout en tenant compte de la zone de décompression est défini. Le principe doit
étre de classer cet espace de « sécurité » en secteur non constructible sauf si la
carriére souterraine est située en zone déja urbanisée. Ce rayon est déterminé en
fonction, du schéma suivant :

E— —

A 8 P

i
; i i » i ' » .

P = profondent de puits mavimale gbsenshs gue b conmuna ou, & dataut, dans le sectour
A = longueur de galerie maximale obsérve sur la commung ou, & défaut, dens fe secteur
B « incentitude due & Ia poursuliv dventuelie des exiractions aprés réalisation du plan

Zone de décompression | effondremant sous forma de cdne avec un angie de 45°
RAYON MISEN PLACE (R=A~B#+P

Pour la commune de Villez-sur-le-Neubourg, une seule marniére est recensée
mais non localisée précisément.

Concernant le risque de séisme, un zonage, établi par décret (n°2010-1255 du 22
octobre 2010), a été établi sur le sol francais a partir d’une analyse probabiliste
de I’aléa et découpe le territoire en cing zones. La zone 2 correspond a un secteur
de sismicité faible. Certaines prescriptions parasismiques particuliéres sont a
respecter pour les batiments recevant du public.
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- 2.2.2. L’'information préventive
La commune est exposée au risque d’aléa lié aux remontées de nappes
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prévention des risques majeurs. Le territoire est concerné par une sensibilité forte
M sur la majorité de son finage et par une sensibilité trés forte aux extrémités
Ouest, Sud et Nord.
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2.2.3. Les arrétés de catastrophe naturelle

En outre, la commune a connu des événements climatiques ayant fait I’objet d'un
arrété de reconnaissance de catastrophe naturelle.

Type da catzstrophie Diébuite Fin le ArELE du Surle JOdu
Inondations et coulées de boue 05/6i1985 05/05/1985 0211071985 18/110/1885
nondations et coulées de boue {7/0511988 080511988 02/08/1988 13108/1988
inondations et coulées de boue 010711993 010711983 05/0171934 210171994
Inondations, coulées de boue et 251211988 201211999 201121982 301211988
mouvements de terrain

L’arrété de 1999 correspond a la tempéte qui a affecté I’ensemble du territoire
national. Il est a noter que cet événement climatique correspond a un phénomene
ponctuel trés aléatoire. A ce titre, il est répertorié a titre indicatif.

Le territoire communal présente des enjeux en matiére de risques naturels et
notamment de cavités souterraines et de ruissellement. Le Nord du territoire doit
étre évité dans le cadre de I'extension de I'urbanisation.

2.2.4. La pollution des sols

La base de données BASIAS (base de données des anciens sites industriels et
activités de service) et celle de BASOL (base de données des sites pollués appelant
une action des pouvoirs publics) recense sur le territoire commune une ancienne
décharge sauvage susceptible d’étre polluée.

Etat
|dentifiant Raison sociale | Commune Code activité | d’occupation | Etat connu
| du site
VIDANGES Villez sur le 38.112 Activité
HNO2707159 | BERNAYENNES | neubourg « La : all e inventorié
L e 38.42z terminée
LEGROS Guillotine »

L'organisme BRGM est seul gestionnaire des données. Les données issues du site
de BASIAS constituent une simple information du passé industriel du terrain. Dans
le cas d'un projet, il reviendrait au porteur de celui-ci de réaliser les investigations
nécessaires, afin de détecter la présence éventuelle d'une pollution. Dans ce cas, il
conviendrait de prendre les dispositions techniques et/ou organisationnelles
permettant de se prémunir contre les risques liés a cette pollution des sols et de
vérifier la compatibilité du. projet avec 'usage tel que défini dans la circulaire
conjointe des ministéres de la santé et des solidarités, de I'écologie et du
développement durable, de I'équipement, des transports, du logement, du
tourisme et de la mer en date du 8 février 2001. En cas de pollution avérée, il
convient d'en vérifier le niveau et de le rendre compatible avec l'usage prévu.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation - 35




w
k¥ Environnement Conseil

2.3. Un patrimoine naturel riche

2.3.1. Une absence de protections réglementaires et
d’inventaires scientifiques

Le finage communal n’est pas concerné par des inventaires scientifiques
européens de type Natura 2000 ou des inventaires nationaux de type Zones
Naturelles d’Intérét Ecologique Faunistique et Floristique (ZNIEFF).

La commune est toutefois située dans le rayon de 10 km du site a chiroptéres de
Beaumont-le-Roger. Les espaces boisés et/ou alignements d'arbres présents sur
la commune sont indispensables au maintien des populations de chiroptéres
(sources de gites et d’alimentation. Ces éléments peuvent faire I'objet de
protection.

La commune ne présente peu d’intérét floristique et faunistique particulier
justifiant la mise en place de protection particuliére. La prise en compte des
milieux naturels locaux est toutefois un enjeu a prendre en considération dans le
développement de la commune.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 3 6
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2.3.2. D’autres milieux naturels a protéger

La commune présente les types d’espaces spécifiques pour la faune et la flore
suivants :

Les zones agricoles

Les cultures constituent un habitat trés artificialisé. La flore, hormis les adventices
de cultures, n’est plus représentée que sur les bordures de chemins ou sur les
talus. Dans P’ensemble, la végétation, communément répandue, est composée de
plantes banales et résistantes : Plantain majeur, Potentille rampante, Tréfle
rampant, Armoise commune accompagnées de graminées sociables (Chiendent,
Vulpins...). Du fait des méthodes modernes d’agriculture, la faune y trouve des
conditions difficiles de survie (manque d’abris et de ressources alimentaires).

Les prairies péaturées sont quant a elles des milieux naturels composés
essentiellement de graminées et d’espéces végétales rampantes telles que les
tréfles. Ce sont des habitats intéressants pour les insectes mais aussi pour les
micromammiféres et certaines espéces d’oiseaux lorsque les prairies sont
accompagnées de haies ou de petites zones de boisements.

Les zones de cultures représentent un milieu relativement banal, sans enjeu
écologique majeur. Cependant il est nécessaire de maintenir ou de reconstituer
des éléments « diversificateurs » favorables a I'accueil de la faune, comme des
bosquets, des bandes boisées ou des bandes enherbées et de maintenir les zones
prairiales.

Les espaces boisés

On ne trouve pas de bosquets isolés sur le territoire communal. La commune est
composée de boisements proches des zones urbanisées et présentant une
diversification des milieux naturels au niveau du plateau agricole Les principaux
boisements observés sont ceux présents au Nord du territoire, au niveau de la

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 3 8
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vallée du Bec et du golf de Champ bataille ainsi que le continuum boisé composé
par la voie verte.

Ces boisements possédent quelques rdles écologiques, et notamment :

e Conservatoire d’habitats. Les boisements sont composés d’habitats tres
diversifiés. Suivant la géologie, la pente et I’exposition des groupements
végétaux, les espéces végétales se développent différemment et
permettent une certaine diversité des essences.

e Conservatoire d’espéces remarquables. Les boisements accueillent un
grand nombre d’espéces végétales et animales remarquables et
inféodées au milieu forestier :

¢ Insectes et autres invertébrés : papillons, carabes...

¢ Amphibiens et reptiles : grenouilles, crapauds, serpents...
« Oiseaux : troglodytes, pics, rapaces ...

¢ Mammiféres : sangliers, chevreuils, cerfs...

Les zones humides

Le Schéma Directeur d'Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE)} Seine-
Normandie prévoit de mettre fin a la disparition, la dégradation des zones
humides et de préserver, maintenir et protéger leur fonctionnalité. En application
des dispositions législatives et réglementaires et en compatibilité avec le SDAGE,
le PLU doit permettre de protéger strictement les zones humides qui auront été
caractérisées sur les territoires communaux.

Une zone humide avérée se caractérise par la présence d‘au moins un des deux
critéres suivants :
« floristique, avec une dominante d'espéces végétales hygrophiles,
o pédologique, présence d’un sol hydromorphe a 50 cm de profondeur. Un
sol hydromorphe est un sol humide caractérisé par sa couleur brune, en
raison des réductions d'oxydes de fer.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 39
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Les zones humides, au titre de I’Arrété du 24 juin 2008 et définit des articles L.
214-7-1 et R. 211-108 du code de
Penvironnement ne sont pas représentée sur
le territoire communal.

Toutefois, la commune se caractérise par la
présence de nombreuses mares, nécessaires
au fonctionnement agricole et hydraulique
du plateau. Ces mares sont des éco-
systémes et jouent un rbéle intéressant en
matiére de biodiversité.

Les zones urbanisées
Dans les villages et leur périphérie, la qualité de la faune et la flore urbaine est
liée a trois facteurs :

o L’ancienneté des batiments. Les constructions anciennes (vieilles batisses,
granges...) favorisent P'installation d’une faune diversifiée. La nature des
matériaux utilisés et I'architecture des batiments offrent de nombreuses
cavités utilisables par les oiseaux: Effraie des clochers, Moineau
domestique, Mésange, Etourneau, Sansonnet... ainsi que pour les
mammiféres : Martre, Fouine, Belette...

¢ Les micro-habitats. Les haies ou les vergers peuvent constituer des espaces
compartimentés mis a profit de certains oiseaux peu exigeants comme le
Merle noir et la Linotte mélodieuse. Cependant, cette avifaune diversifiée ne
peut perdurer que si la part des essences locales dans la composition des
haies reste dominante pour I’'équilibre de la chaine alimentaire.

o Les espaces verts. Les espaces verts privatifs ou publics peuvent également
accueillir une faune diversifiée : Pie bavarde, Chardonnet élégant, Fouine,
Renard sont fréquemment rencontrés. Dans les villages, la faune est
représentée par des animaux communs tolérant ou recherchant le voisinage
de I'Homme et ses batiments. Malgré les apparences, certaines espéces
sont en déclin au niveau régional voire national comme I’Hirondelle rustique
ou encore le Moineau domestique. Les animaux les plus sensibles et les
plus rares sont les chauves-souris qui sont potentiellement présentes dans
diverses cavités et combles. En périphérie des villages, on peut également
rencontrer des espéces habituées aux liséres de boisements et espaces
semi-ouverts telles que le Hérisson d’Europe et les Musaraignes.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 40
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La diversité faunistique et floristique des lieux habités reposent sur deux
éléments majeurs a maintenir :

o la cohérence et la continuité du réseau d’espaces verts et jardins au travers
des zones construites,

e la présence d’un habitat ancien ou récent proposant des matériaux variés et
des cavités pour I'accueil de la faune et de la flore.

La commune posséde de nombreux espaces verts privatifs. Le maintien de ces
espaces semi-naturels permet de conserver une biodiversité intéressante au sein
du village. lls permettent également la préservation de corridors écologiques
fonctionnels.

Les micro-habitats

Les micros—habitats (haies, arbres, vergers, bande fleurie...) ont été observés au
sein des zones urbanisées voir dans les zones agricoles. En effet, ces espaces
sont des zones trés intéressantes pour la faune et constituent des supports de
continuités  écologiques. Ces micro-habitats possédent plusieurs rdles
écologiques fondamentaux :

e Continuums écologiques. Les haies et arbres ou petits bois constituent des
corridors écologiques permettant les échanges et les déplacements de Ila
faune. Ainsi au méme titre que les routes et chemins pour ’homme, les
corridors sont des milieux naturels reliant entre eux différents habitats
vitaux pour une espéce. Cela crée également des connexions entre les
différentes populations d’une méme espéce. Insectes, reptiles, amphibiens,
oiseaux et mammiféres, représentant une importante partie du régne
animal, utilisent ces bio-corridors.

e Gites. Ces milieux jouent un réle essentiel dans I"accueil et la reproduction
des espéces. Les mammiféres (musaraigne, blaireau ou encore renard) et les
batraciens (crapaud, salamandre...) utilisent préférentiellement les parties
basses de ces micro-habitats. D’autres mammiféres (écureuils, chauves-
souris et oiseaux) exploitent plutdt les parties hautes et les creux des vieux
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arbres. De méme, de nombreuses espéces d’insectes d’intérét patrimonial
comme le Lucane cerf-volant apprécient ces espaces arborés.

e Ressources alimentaires. Les micro-habitats représentent enfin une source
alimentaire. Les frugivores et herbivores y trouvent une nourriture
abondante. De méme, les chauves-souris vont privilégier les haies et les
petits bois pour y retrouver des conditions de chasse favorables.

Sur la commune, les espaces suivants, relevant d’intérét écologique, ont été
repérés :

e Haies le long des chemins ou de certaines parcelles

o Vergers

e Bande fleurie

e Linéaire arboré de la voie verte
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2.4. Un paysage oscillant entre perceptions ouvertes et
ambiances intimistes

2.4.1. Une composition paysagére de plateau

D’aprés I'atlas paysager de Haute-Normandie, la commune appartient a I'unité
paysagére du plateau de I’Eure. « Dominé par les grandes cultures céréalieres, le
paysage est celui d'un plateau trés ouvert oU les structures végétales sont rares et
I'habitat regroupé en gros villages ruraux. Irrigué par tous les affluents du bassin

versant de I'Eure, le plateau se découpe en | T I &~
grands plateaux tabulaires aux . 3
caractéristiques proches. ». Plus

particulierement, I'un des plateaux concernant
le territoire communal est le plateau du
Neubourg. Le plateau du Neubourg ou plaine
du Neubourg, voit ses limites cadrées par les _
vallées de la Risle, de I'Eure et de Ilton. Sa ~ ...
limite nord avec le Roumois s'appuie sur la !
ride boisée de Bosguérard.

Parfaitement tabulaire, son altitude varie entre
140 et 155 métres, C’est un territoire ouvert
de grandes cultures. Le Neubourg, la ville
principale, occupe une place centrale sur la LS

plaine.
Carte des entités paysagéres de la région Haute-Normandie
(source : atlas des paysages de Haute-Normandie)

La plaine du Neubourg présente un paysage épuré avec un horizon largement
ouvert. Elle a été faconnée par le déboisement et I’élargissement progressif de
clairieres contigués. Aujourd’hui, I'openfield ou le paysage de champs ouverts
domine sur le plateau, communément désigné par « la plaine ». Il offre un
paysage lissé de vastes espaces en cultures présentant un parcellaire uniforme de
grande dimension.

L'atlas des paysages recense 5 principaux éléments de composition de ce
paysage :

e Un paysage d’openfield trés dégagé

¢ Une plaine ou I'’eau n’est visible que par les mares

e Des lisieres forestiéres qui dessinent les horizons
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¢ Une répartition réguliére des villages et hameaux
e Un bati discret dans I’espace agricole
e Le Neubourg, une ville qui rayonne sur le territoire

Le finage communal se caractérise par ce paysage agricole ouvert. La planéité du
plateau ne permet pas d’animer ce grand paysage. Seuls les éléments verticaux et
artificiels (silhouette urbaine, chateau d’eau, lignes électriques...) ou naturels
(boisements...) rythment le paysage et contribuent a en briser la monotonie.

Toutefois, le paysage communal présente en partie Nord un paysage forestier. En
effet, la présence de boisement épais et denses présent au niveau de la vallée du
Bec et Les variations topographiques franches qui I’accompagnent contribuent a
créer une vraie rupture paysagere.

L’entité batie de Villez-sur-le-Neubourg est visible de loin grdce a la relative
homogénéité du relief. La commune rép(;nd également au schéma d’occupation
urbaine groupée du plateau. En effet, I'exploitation constante des terres agricoles
en grandes cultures a favorisé |'implantation regroupée des habitations. Cette
répartition réguliére des villages et des hameaux et la qualité productive des
terres agricoles ont fait qu'aucune construction ne vient miter |'espace de la
plaine. Sur le territoire communal on trouve ainsi la majorité des habitations
regroupées au niveau du bourg, et deux hameaux, tous deux jointifs d’autres
entités urbaines, Rouge-Perriers et Epreville-prés-le-Neubourg.
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Toutefois, I'urbanisation présente sur la commune ne répond pas tout a fait au
schéma classique d’implantation des villages sur le plateau. Les habitations du
bourg ne sont ainsi pas implantées de part et d’autre de I'axe de la route
principale mais plutdt en retrait de celle-ci (RD137, Pun des axes majeurs
contribuant a la desserte en étoile du Neubourg), de part et d’autre d’un axe
secondaire. Les habitations ont ainsi pris place de part et d’autre et en épaisseur
de cet axe. Cette forme urbaine a permis de conserver une majorité de jardins sur
les parties arriéres des zones habitées, contribuant ainsi a former une lisiére
paysagére limitant I'impact des constructions dans le paysage.

Les extensions urbaines de ces derniéres années, en prenant place dans les
interstices non batis et non en extrémité des zones habitées, ont permis de
limiter I'impact paysager et architectural de ces nouvelles constructions.

Les constructions sont entourées d’un écrin de verdure. L’ensemble des
boisements d’agréments et arbres de haut jet qui occupent les jardins dans le
village, donnent de la structure et de la hauteur au paysage béti qui se détache
ainsi des vastes zones cultivées de la plaine. Une ceinture végétale entoure ainsi
en partie la silhouette urbaine.

Le territoire de Villez-sur-le-Neubourg se distingue de par son organisation,
essaimée en différentes zones urbanisées.

Toutefois, on retrouve au niveau de I'armature urbaine des caractéristiques
communes. Ainsi, les constructions s’ordonnent de part et d’autre d’'un axe
principal et souvent en retrait, laissant ainsi place a des bandes enherbées ou a
des cldtures, souvent végétales. Ces clotures ne créent toutefois pas de barriéres
hermétiques. Les perceptions sont ainsi plutdét ouvertes dans le village et
I’ambiance urbaine y est végétale.
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2.4.2. Les points de repére et les sites particuliers

De par sa configuration, la planéité du sol laisse entrevoir des vues ouvertes sur
I’horizon. Les éminences béaties sont ainsi largement perceptibles dans le grand
paysage.

Les lignes électriques mais aussi I’ensemble des trames arborées (arbres formant
un alignement le long de la voie verte, jardins sur l'arriére des constructions
privées...) animent ainsi le paysage et créent des points de reperes. Sur la
commune de Villez, plusieurs éminences baties sont particulierement visibles : il
s’agit du chiteau d’eau et du clocher de I’église, visible depuis plusieurs voiries.

Il est a noter que la commune est marquée par le caractére agricole. Ainsi les
entrées de village sont plus ou moins qualitatives en fonction de la bonne
intégration des batiments agricoles présents sur chaque extrémité du village. Les
traces du passé et présent agricole sont nombreuses : bati ancien et
caractéristiques, organisation en plusieurs bdtiments des corps de ferme,
présence de vergers, mares...
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La commune dispose de quelques particularités contribuant a son identité.
Plusieurs emprises ou batis participent ainsi a donner des traits de caractére au
territoire et a son histoire. Ces marqueurs sont hotamment :
¢ L’ancienne gare
e La présence de vergers aux abords des ferme encore en activité ou ayant
cessé leur activité '
¢ La présence de chemins sur les pourtours du village et la présence de zone
de jardins ou zone agricole entre les constructions et ces chemins
e La présence de la voie verte et du pont, seul accés permettant de relier les
habitations situées au Nord du territoire au reste du bourg
e La présence enfin de nombreuses mares.

-~ v L

2.4.3. Des espaces de coupures d’urbanisation

Le bourg et les hameaux de Villez et Rouge-Perriers sont encore aujourd’hui bien
séparés par des espaces de respiration ol I'urbanisation s’interrompt. C’est ce
qu’on appelle une coupure d’urbanisation. Les constructions, qu’elles soient.a
vocation d’habitat mais aussi a vocation agricole, ne prennent pas place dans ces
espaces. La limite urbanisée est donc marquée par une limite franche a partir des
derniéres constructions du bourg et des hameaux. Elle ne doit pas étre dépassée.
Ici, entre le bourg et le hameau de Villez, une distance de prés de 1 kilometre
forme cette coupure d’urbanisation entre chacune des deux extrémités baties.
Entre le bourg et le hameau de Rouge-Perriers, la coupure se produit sur plus de
1,5 kilométre.

Ces interruptions du biti sont nécessaires a I'identité de Villez-sur-le-Neubourg.
Le village étant situé au sein d’une plaine trés ouverte, une attention particuliere

devra étre portée a I'implantation des éventuels secteurs d’extension, afin de ne
pas dénaturer la vue d’ensemble.

Ainsi, la trame arborée existante sur les marges extérieures du village (jardins...)
est un exemple & reprendre. On favorisera l'utilisation d’essences locales et
feuillues pour optimiser cette intégration. Par ailleurs, une attention pourrait étre
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portée aux constructions nouvelles (habitats et batiments agricoles), notamment
en termes d’implantation, de volume, de couleurs...

La commune peut par ailleurs définir des secteurs dans lesquels des éléments
paysagers sont a protéger (haies, boisements...). La commune devra prendre a ce
titre une délibération distincte de la Carte Communale et soumettre ce dispositif a
enquéte publique. Cette enquéte publique peut &tre conjointe a celle de la Carte
Communale.
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3. Forme urbaine et patrimoine

3.1. La typologie urbaine et I'architecture en partie induite
par une occupation agricole ancienne

3.1.1.Une forme urbaine et une évolution du bati bien sensible

Le village se déploie de maniére linéaire de part et d’autre des rues du Puits, du
Village et des Peupliers. Les habitations ont ainsi pris place dans ce triangle.
L'implantation urbaine initiale du village s’est agglomérée auprés des corps de
ferme agricole.

Les nouvelles constructions sont venues épaissir ce noyau d’origine en prenant
place au sein des interstices. Deux extensions, de formes particuliéres, ont accru
le village & chacune de ses extrémités. La premiére au Nord, correspond a un petit
lotissement forestier, accessible uniquement NS
depuis I’ancien pont SNCF, les habitations se
sont inscrites dans le tissu boisé et forme une
entité urbaine a part entiére. La seconde
extension a pris place au Sud du bourg, le long
de la route de la Plaine. Ces habitations bien
que située en face d’une exploitation, forme
une urbanisation linéaire peu qualitative car
peu correspondante au schéma traditionnel
d’implantation du village.

La - structure urbaine est relativement
compacte. Les constructions sont souvent en
retrait de la voirie et au centre de propriété. Le
faftage des constructions est le plus souvent |
paralléle a la rue.

— Y L] - -
® . g " N

Bourg de Villez-sur-le-Neubourg (Source : www.geoportail.fr)

A P'extérieur du village, on peut voir I'existence de deux hameaux. Villez s’est
développé sur la partie Nord de la RD 24. Les constructions ont pris place entre
cet axe structurant et le chemin agricole de ceinture. Contrairement au hameau de
Villez oll la délimitation avec la commune d’Epreville se fait trés clairement avec la
RD 24, les 2 constructions présentes sur le hameau de Rouge-Perriers ne
possédent pas de limites franches. Elles appartiennent a I'ensemble de lentité
batie de Rouge-Perriers et en constituent la limite Sud-Est.
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= g A=\ Ny



Ei Environnement Conseil

i e e SN

Ha}heau;( de Vi//ez et de Rouge-Per/ers (Source : www. geoprtai f |
3.1.2. Des caractéristiques architecturales particuliéres

Le bati ancien

Les batiments se caractérisent par l'utilisation de matériaux anciens comme le
pan de bois, la bauge, la brique ou la pierre pour les magonneries. D’'une maniere
générale, le biti ancien est composé d’un rez-de-chaussée surmonté d’un
comble aménagé mais présentant souvent quelques lucarnes. |l arbore
d’imposantes toitures constituées généralement de deux versants et recouvertes
de tuiles mais aussi de chaumes. Les ouvertures des facades sont réguliéres bien
que peu nombreuses. L'implantation des maisons se fait le plus souvent en retrait

de rue avec un jardin sur I’ensemble des cdtés de la construction.
[ ot J

Un bati typique en pan de bois
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)

5 Environnement Conseil

Les exploitations agricoles

Le village est doté de corps de ferme caractéristiques aux nombreux batiments
(habitation, grange, étable...). Ces batiments aux volumes un peu plus important
ne ferment toutefois pas les perceptions depuis I'extérieur, leur implantation
étant souvent en retrait et espacés et visibles depuis les entrées et portails.

Les caractéristiques architecturales sont identiques au bati ancien du village et
respectent les matériaux d’origine (briques, pan de bois, chaume...).

Corps de ferme caractéristiques

Le bati récent
Les constructions récentes rompent avec le style traditionnel. L’habitat
contemporain est constitué de maisons individuelles de type pavillonnaire. Ceux-
ci sont systématiquement en retrait et au milieu de la parcelle et utilisent des
matériaux plus variés et banalisés : des tuiles mécaniques, des crépis clairs... Les
couleurs des matériaux utilisés sont divergents et créent une certaine rupture
architecturale. Toutefois, il est a noter que certaines constructions reprennent
certains des aspects de constructions locaux. Ainsi, on retrouve dans le bati
ancien la présence de toiture en croupe ou de lucarnes.

Diversité des matériaux de construction

L'enjeu en termes de bati et de morphologie urbaine sera d'assurer une certaine
continuité et cohérence entre le biti ancien et les futures extensions et de
préserver l'aspect du béti ancien, témoin d'un style bien particulier.

Les exploitations agricoles seront répertoriées afin d’éviter [I'installation
d’habitation a leurs abords et éviter les nuisances réciproques.
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3.2. Un patrimoine historique bien ancré dans le territoire

3.2.1.Un patrimoine architectural

La commune ne posséde pas de monument historique inscrit ou classé sur son
territoire. Elle est toutefois concernée par la présence du chateau de Champ
Bataille et de son parc dont les périmétres de protection de 500 métres touchent
la partie Nord du bourg :

e le chiateau du champ de Bataille, ses abords et son parc (commune de
Sainte-Opportune-du-Bosc) classés par les AM du 14/05/1952,
13/10/1971 et 12/10/1995

 le parc et les abords du chiteau du champ de Bataille (commune de Sainte-

Opportune-du-Bosc) inscrits par AM du 21/07/1995.
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Le chiteau de Champ Bataille est a la fois un site inscrit (parc et jardin) et un
monument classé et inscrit aux monuments historiques (logis ; communs ; enclos;

parc ; jardin ; allée ; pavillon ; vestibule ; salon).

« Ce chiteau a été construit entre 1653 et 1665 pour Alexandre de Créquy. De
nombreuses campagnes de transformation sont intervenues a la fin du 17¢ siecle
et au cours du 18e siécle par les Mailloc (1703-1706) et les Harcourt (1755-1760
et 1780-1790 : petits appartements, chapelle néo-classique de la fin du 18¢
sidcle). Une restauration a été entreprise de 1903 a 1934 par les Harcourt, puis a
partir de 1992 (ensemble du corps de logis) par le décorateur ). Garcia.

Le parc boisé, dessiné a la fin du 17¢ siécle, a été augmenté de parterres au 18¢
sigcle et doté de longues perspectives. Le golf a été aménagé sur une partie du
parc dans les années 1980. Les jardins ont été repris dans l'esprit du 17¢ siecle
par ). Garcia.
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3.2.2.Un petit patrimoine fortement présent

Le service régional de I'inventaire général indique les édifices, maisons et fermes
repérés et sélectionnés dans le cadre de ses études en 2007. Y sont ainsi
notamment recensés les éléments suivants :

église paroissiale Sainte-Trinité,
chaumiére,

maison de maitre,

ancienne imprimerie,

I'imprimerie (atelier de fabrication),
ferme longere,

mairie,

presbytére,

longéres,

logis de la ferme, charreterie, grange et étables
pressoir,

maison du garde barriére,

pont sur I’ancienne voie de chemin de fer Evreux/Honfleur.

La commune dispose d’un petit patrimoine remarquable (portail, construction
anciennes, ancienne gare...). Ce patrimoine, témoin de I’histoire locale, forge
I’identité de la commune.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation
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Les périmétres de protection de monuments historiques sont des Servitudes
d’Utilité Publique. Dans le cadre de permis de construire, I'avis de I’Architecte des

Batiments de France doit étre sollicité.

Outre ce patrimoine protégé, la commune peut également définir des secteurs
dans lesquels des éléments paysagers sont a protéger. La commune devra
prendre a ce titre une délibération distincte de la carte communale et soumettre
ce dispositif a enquéte publique. Cette enquéte publique peut &tre conjointe a
celle de la Carte Communale.

3.2.3. Des vestiges archéologiques en nombre

On trouve sur la commune de Villez-sur-le-Neubourg deux sites archéologiques.
Ces derniers sont localisés sur la partie Nord-Est du territoire. La carte ci-dessous
indique les sites archéologiques répertoriés sur la commune. Il s’agit :

o 1 - le Routoir (enclos (époque indéterminée)

e 2-largiliére (chemin (époque indéterminée).

Pour rappel, I’article R. 111-4 du Code de I’'Urbanisme permet le refus d’un projet
par l'autorité délivrant les autorisations d’urbanisme s’il est de nature a
compromettre la conservation ou la mise en valeur d’un site ou de vestiges
archéologiques. '

Par ailleurs, « En application du titre 1ll de la loi du 27 septembre 1941 validée
réglementant en particulier les découvertes fortuites, toute découverte de quelque
ordre qu’elle soit (vestige, structure, objet, monnaie,...) doit é&tre signalée
immédiatement au Service Régional de I|'Archéologie de la région Basse-
Normandie soit directement, soit par l'intermédiaire de la mairie ou de la
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préfecture. Tous les sites sont concernés par les nouvelles dispositions
|égislatives et réglementaires de la loi n°2001-44 du 17 janvier 2001 et de son
décret d’application n°2002-89 du 16 janvier 2002 relatif aux procédures
administratives et financiéres en matiére d’archéologie préventive.

Les vestiges découverts ne doivent en aucun cas étre détruits avant examen par
un agent de I’Etat et tout contrevenant serait passible des peines prévues aux
articles 332-1 et 322-2 du code pénal, en application de la loi n°80-532 du 15
juillet 1980 modifiée relative a la protection des collections publiques contre les
actes de malveillance ».
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4. L'occupation fonciére et les possibilités de
renouvellement urbain

4.1. Une occupation fonciére schématique

Le territoire communal se compose d’une occupation a dominante agricole,
composées en majeure partie de
terres arables, de prairies
naturelles et de vergers et autres
fruitiers. On trouve également
sur la commune un foncier se
caractérisant par la présence de
bois et de feuillus ainsi que la
présence de quelques mares et
du d’un tissu bati relativement
lache.

Extrait dé la cartographie du
mode d’occupation des sols =

4 Echalle
Tom  NIT.A14

Le territoire connait une évolution relativement faible de ses surfaces. Toutefois,
Les zones de boisements devront &tre protégées dans le cadre de la Carte
Communale. Les espaces agricoles représentent également des espaces de
production de qualité méritant d’étre préservé de I'urbanisation, tant au niveau
des surfaces labourables que des espaces de prairie. L'urbanisation devra ainsi
prioritairement prendre place dans le tissu bati existant.

Le schéma d’occupation de I’espace est ainsi simple : les espaces de grandes
cultures dominent le territoire et encerclent les parties baties, les zones arborées
se situent au Nord du territoire, & partir de la voie verte. Les espaces bdtis se
trouvent ceinturés d’espaces prairiaux, de jardins et de vergers, contribuant a
former une lisiére paysagére particuliérement nette avec le paysage agricole.

A Pintérieur du tissu bati, ’occupation des sols a caractére résidentiel prédomine
et se distingue selon les périodes de constructions. On trouve ainsi une alternance
entre bati ancien et bati plus récent. Enfin, on trouve également des traces de
I’occupation agricole a l'intérieur méme du bati puisque des batiments agricoles
et corps de ferme sont présents.

Il demeure toutefois a I'intérieur de ’enveloppe urbaine, des espaces non batis
(prés, friche, jardins, vergers...).

* Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 57
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4.2. Analyse de la consommation fonciére

Depuis les dix derniéres années et suite a I’approbation de la carte communale,
une quinzaine de nouveaux logements a pris place au niveau du bourg, en
continuité des espaces urbanisés existants, mais sur des emprises a la fois
agricoles (prairies), naturelles (boisements) ou au sein des espaces de jardins des
parties urbanisées. Au total prés de 4 ha ont été utilisés pour des projets

d’habitat.

La carte et le tableau ci-aprés localisent et fournissent un bilan chiffré de la
consommation fonciére constatée sur le territoire communal.
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Espace bati 1,2
Espace agricole 2,74
Espace naturel 0,10
Total 39870
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4.3. Des possibilités pour limiter I’étalement urbain

Afin d’éviter une consommation fonciére de terres agricoles ou naturelles trop
importantes, il convient d’étudier d’abord I’ensemble des possibilités existantes
au sein du tissu urbanisé, soit étudier I'ensemble des possibilités de
renouvellement urbain.

..... Les logements vacants ]
Un logement vacant est un logement ‘inoccupé se trouvant dans l'un des casi
suivants : proposé a la vente, a la location ; déja attribué a un acheteur/locataire
et en attente d'occupation; en attente de réglement de succession; conservé par ‘
un employeur pour un usage futur au profit d'un de ses employés; gardé vacant et |
sans affectation précise par le propriétaire'(exemple un logement trés vétuste...).

(Définition INSEE).

Il existe 7 logements vacants sur la commune.

Les changements de destination

Les corps de ferme existants sur le territoire ont aujourd’hui une vocation agricole
affirmée. 1l ne semble donc pas envisageable a Pheure actuelle d’imaginer leur
transformation en logements mais au contraire de les extraire des parties
constructibles pour éviter toute nuisance avec les tiers.

Il existe par contre au Sud du bourg, un ancien corps de ferme n’ayant
aujourd’hui plus d’activités agricole. Ce corps de ferme est aujourd’hui composé
des anciens batiments d’activités et d’habitation ainsi que de hangars avec toles.
Ces batiments sont aujourd’hui abandonnés. Le corps de ferme prend place sur
des surfaces de prairies et d’herbage. Il se trouve encadré par deux voiries, la rue
Bigard et la rue du Puits. Situé sur le bourg, doté des réseaux et ne pouvant faire
Pobjet de requalification agricole de par la vétusté des batiments, ce secteur
semble opportun pour le développement de Purbanisation.
R _ﬁ:ﬁ?—;__ =

~ HiLam
|

D’une surface totale (batiment et emprises libres de constructions sur I’ensemble
des parcelles) de plus de 2 ha, ce secteur mérite toutefois réflexion. En effet, de
par son emprise, sa double localisation en entrée de village et la présence d’une
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haie normande sur I’Est de la parcelle, une attention particuliére doit étre portée.
Il est recommandé de ne pas urbaniser la totalité de cette emprise afin de ne pas
mettre en péril les équipements communaux en cas de projet d‘ensemble, de
permettre la conservation d’une qualité paysagére en entrée de village et de
favoriser un maintien de la fonctionnalité écologique de la haie. Ainsi, une
emprise de moins de 1,5 ha, englobant les batiments actuels, permettant une
zone tampon avec la haie normande présente a I’Est et maintenant en espace non
bati la partie Sud pourrait étre retenue. Dans le cas d’une hypothése ou
’ensemble des bitiments est détruit, 13 logements pourraient prendre place,
dans le cas d’une hypothése olu une partie des batiments sont maintenus, 9
logements pourraient prendre place environ.

Les dents creuses

Quelques potentialités de développement existent dans le tissu urbain existant au
travers des dents creuses au niveau du bourg essentiellement.

Est retenue comme dent creuse I’espace répondant a la définition suivante :
: Une ou plusieurs parcelles comprises dans les Parties Actuellement Urbanisées
i (PAU) du tissu urbanisé disposant d’une desserte par une voirie carrossable et des
i réseaux minimum (eau potable, électricité). :
: Une dent creuse ne doit pas présenter d’enjeux liés au milieu agricole (proximité
i de batiment, desserte de champs), a la biodiversité, a la qualité d’une zone |

5 ]
) a

: humide ou des risques. Elle ne doit pas étre confondue avec une coupure ;

e )
H F

i d'urbanisation (espace séparant souvent deux ensembles urbanisés) ou un cdne :

e
&

: de vue paysager.
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Moins d’une dizaine de terrains libres, situés au coeur ou en continuité du bati
existant pourrait ainsi accueillir de nouvelles constructions, au niveau du bourg
principalement mais également sur le hameau de Rouge-Perriers. Ces cartes ont
été réalisées pendant le diagnostic et ont donc évoluées avec les volontés
politiques de la commune pour aboutir a un projet finalisé dans la suite du
dossier. Est ci-aprés présenté |’état des lieux de chacune de ces dents creuses
recensées :
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Dent creuse n°1 :

e Localisation : Extrémité Nord du bourg, a proximité de la voie verte et du
golf du Champ de Bataille

e Situation : Parcelle d’environ 1500 m2, située dans la partie jardinée d’une
propriété, bénéficiant de P’accés et de I'aire de retournement, en bordure du
GR

¢ Occupation actuelle : Jardin

e Analyse : Parcelle permettant le bouclage de I'urbanisation sur ce secteur du
village.

e Constructibilité envisagée : 1 logement

Dent creuse n°2 :
e Localisation : Extrémité Nord du bourg, a proximité
de la voie verte et du golf du Champ de Bataille
e Situation ; Parcelle d’environ 1340 m?, située dans
la partie boisée. Parcelle bordée par la voie
communale, 'aire de retournement et le GR, située a
proximité de constructions relativement récentes.
e Occupation actuelle : Jardin
e Analyse : Parcelle permettant le bouclage de I'urbanisation sur ce secteur du
village. Mais les parcelles jointives jardinées et arborées permettent de créer
un espace tampon entre cette urbanisation nouvelle prenant forme le long du
chemin et le contexte plus arboré du golf. Il est a noter par ailleurs la
problématique d’acces.
e Constructibilité envisagée : 0 logement

Dent creuse n°3 :
« Localisation : Partie Nord du bourg - rue des Peupliers
e Situation : Parcelle d’environ 1040m2, située en bordure de voirie
présentant une bonne accessibilité. Parcelle jointive sur chacun de ses flancs
d’une urbanisation existante
e Occupation actuelle : zone de friche
e Analyse : L'urbanisation du front de rue permet d’assurer une cohérence
urbaine dans la lecture globale du bati du village. L’urbanisation de ce secteur
permettrait d’affirmer le caractére urbain de la rue et de conforter le
positionnement des équipements principaux de la commune (mairie, école). La
rue des peupliers est un secteur sensible au ruissellement des eaux. Une
vigilance devra étre apportée a ce point.
Nota : Cette parcelle se prolonge sur I'arriére, jusqu’au chemin rural. Dans la
présente analyse, seule le devant de parcelle, constituant une dent creuse a
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™ été pris en compte. Dans le cas d'une urbanisation des emprises arriéres, un
aménagement d’ensemble serait nécessaire pour prévoir leur accessibilité. Ces
- emprises arriéres d’une surface de 3580m?2 environ pourraient accueillir 3
logements.
~ o Constructibilité envisagée : 1 logement

Dent creuse n°4 :
e Localisation : Partie Nord du bourg - rue des Peupliers
e Situation : Parcelle d’environ 1000m2 située en bordure de voirie présentant
une bonne accessibilité. Parcelle jointive sur chacun de ses flancs d’une
urbanisation existante
e (Occupation actuelle : zone de friche
e Analyse : L'urbanisation du front de rue permet d’assurer une cohérence
urbaine dans la lecture globale du bati du village. L'urbanisation de ce secteur
= permettrait d’affirmer le caractére urbain de la rue et de conforter le
positionnement des équipements principaux de la commune (mairie, école). La
rue des Peupliers est un secteur sensible au ruissellement des eaux. Une
vigilance devra étre apportée a ce point.
e Constructibilité envisagée : 1 logement

=

Dent creuse n°5 :
e Localisation : Sud du bourg, rue du Puits
e Situation : Parcelle d’une emprise d’environ 1310mz2, située en bordure de
voirie, localisée non loin d’une activité agricole en étant toutefois en dehors
des périmétres de protection. Le fond de cette parcelle est utilisé pour les
batiments annexes des propriétés voisines.
o Occupation actuelle : zone de jardin
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o Analyse : Parcelle permettant le bouclage de I'urbanisation sur ce secteur du
village. Une haie assez dense crée une séparation avec I’emprise du corps de
ferme. Pour prévenir toute nuisance, il conviendrait de la préserver.

¢ Constructibilité envisagée : 1 logement

Dent creuse n°6 :
e Localisation : Sud du bourg, rue du Puits
¢ Situation : Parcelle d’'une emprise d’environ 860mz2, située en bordure de
voirie, encadrée de constructions existantes et localisée non loin d’une activité
agricole en étant toutefois en dehors des périmétres de protection
e Occupation actuelle : zone de jardin
o Analyse : Parcelle permettant le bouclage de I'urbanisation sur ce secteur du
village.
e Constructibilité envisagée : 1 logement

Dent creuse n°7 :

e Localisation : Hameau de Rouge-Perriers

¢ Situation : Parcelle d’environ 2320m?2,
encadrée de constructions existantes et
bordée par la voirie

e Occupation actuelle : zone de jardin

e Analyse : Parcelle permettant le bouclage
de 'urbanisation sur ce secteur

¢ Constructibilité envisagée : 2 logements
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Dent creuse n°8 :

¢ Localisation : Hameau de Villez
— ¢ Situation : Parcelle d’environ 2970m?2,
, jointive de constructions existantes et

bordée par le chemin

e Occupation actuelle : zone de vergers
et prairie

e Analyse: Parcelle permettant le
bouclage de ['urbanisation sur ce secteur.
Toutefois, cette urbanisation prend place a
I’extrémité des parties baties existantes sur Villez comme sur Epreville et
accentue le phénoméne d’urbanisation linéaire. Cette urbanisation prend par
ailleurs place sur une zone de verger qu’il conviendrait de maintenir et de
protéger pour conserver la qualité paysagére des entrées de village. En cas de
préservation du verger, l'urbanisation de la parcelle voisine n’est pas
recommandée afin d’éviter toute implantation d’habitat isolé.
¢ Constructibilité envisagée : 0 logement

Les secteurs de projet / divisions parcellaires

Ces secteurs de par leur configuration et leur emprise ne peuvent étre considérés
comme de véritables dents creuses. Bien que situés au cceur des parties
urbanisées, ils sont davantage considérés comme des secteurs de projet
nécessitant une réflexion et un aménagement d’ensemble.

Secteur n°l1:

e Localisation : centre-bourg

e Situation : Parcelle d’environ 5000m? au total, bordée desservie en deux
accés depuis la rue des Peupliers

e Occupation actuelle : zone de prairie

e Analyse : L’urbanisation de cette parcelle permettrait de densifier ce secteur
de village. De par son emprise et son potentiel d’accueil, une opération
d’ensemble verrait sans doute le jour.

o Constructibilité envisagée : 3 logements
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Secteur n°2:
e Localisation : centre-bourg
e Situation : Parcelle d’environ 6890m? au total, bordée a la fois par la rue du
village et par la rue Bigard
e Occupation actuelle : zone de prairie
o Analyse : L’urbanisation de cette parcelle permettrait de densifier ce secteur
de village. De par son emprise et son potentiel d’accueil, une opération
d’ensemble verrait sans doute le jour. La commune a signifié son souhait de
tirer parti de sa localisation de cceur de bourg pour permettre la réalisation
d’un équipement global (aménagement paysager, aménagement des abords
de la mare, amélioration du stationnement aux abords de I’église...)
e Constructibilité envisagée : 3 logements

Méthodologie de calcul des équivalents logements.

e Calcul de I’équivalent logement dans les dents creuses.

o Il a été pris en compte le phénoméne de rétention fonciére. En effet,
les propriétaires fonciers, soucieux de préserver leur cadre de vie, ou
leur bien, résistent parfois a la vocation d’urbanisation de parcelles
(ou a la vente pour cette vocation). L’indice de rétention fonciére, en
fonction des espaces ici concernés (fonds de jardins, propriété), a été
estimé a 25%. Toutefois, si cet indice doit &tre pris en compte, il est
nécessaire de ne pas le surestimer. En effet, il est important de
prendre conscience qu’une situation de rétention fonciere peut se
débloquer A tout instant et qu’un développement trop important de
I’'urbanisation peut aboutir a des situations déstabilisantes pour une
commune.
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o Il a ensuite été appliqué une densité a ces emprises. La densité
moyenne appliquée pour calculer I’équivalent logement est de 12
logements par hectare (application du contexte |égislatif national)

e Calcul de I’équivalent logement dans les secteurs de projet.

o Un coefficient d’aménagement de 0,20 a été appliqué pour les
secteurs de projet en vue de prendre en compte les aménagements
que génére la création d’une opération d’ensemble (voirie, espaces
publics, etc.).

o La densité moyenne appliquée pour calculer I’équivalent logement est
également de 12 logements par hectare.
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Synthése

Dans I’hypothése haute ol I’ensemble des terrains libres se libérent et font I'objet
d’une urbanisation, que le corps de ferme fait I’objet d’une réhabilitation, que les
secteurs de projet font I’objet d’une opération, la synthése des possibilités de
construction fait état des données suivantes :

Nombre de logements Surface estimée
potentiels

Réhabilitation du corps 9 logements 1,5 hectare
de ferme
Urbanisation des dents 7 logements 0,7 hectare
creuses
Urbanisation dans les 6 logements 0,9 hectare
secteurs de projet

Total 22 logements 3,1 hectares

La commune de Villez-sur-le-Neubourg peut, a travers l'urbanisation de ces
dents creuses et de ces secteurs de projet, diversifier son offre de logement et
répondre aux sollicitations de demandes de terrain a batir. Toutefois, la commune
de Villez-sur-le-Neubourg a peu de maitrise fonciére sur son territoire. Il subsiste
une part d’incertitude quant a la réalisation des opérations.
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5. La population et I’habitat

L’analyse démographique, réalisée sur la base des données de I'Institut National
de la Statistique et des Etudes Economiques (INSEE), repose sur deux sources |
| complémentaires : les résultats du Recensement Général de la Population (RGP) de

5.1. Un___ territoire bénéficiant d’une dynamique
démographique

5.1.1.Une population communale en décroissance

300
aa 275
250 239
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199

290 178 178
150

1
100 .
. |
. e e 5 .. _l

1968 1975 1982 1990 1999 2006 2011

Les données du recensement de la population font état d’une population totale de
275 habitants 3 Villez-sur-le-Neubourg en 2011. Les données communales de
2014 indiquent 283 habitants.

Les données statistiques font état d’une augmentation réguliére de la population
depuis les années 70’s avec un pic de croissance constaté dans les années 2000
(la commune connait alors un taux de variation démographique de 2,2%).
Toutefois, depuis 2006, la tendance est a la baisse de population. La commune
connait en effet une légére baisse démographique avec un taux de croissance
négatif de -0,5% (soit -9 habitants).

De maniére générale, I’évolution de la population est instable au fur et a mesure
des différentes périodes censitaires (croissance nulle durant les années 60’s,
croissance de 1,4% durant les années 70’s, croissance de 2,2% dans les années
2000...). Cette instabilité est notamment due a la taille de commune ou la
moindre modification est instantanément visible. En effet les taux constatés aux
échelons supra-communaux sont davantage lissés, notamment pour ceux
rencontrés 3 I’échelle intercommunautaire. Les tendances ne sont par contre pas
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identiques. Le territoire intercommunal a connu une certaine stabilité de sa
population entre les années 60 et 90, puis accusé une légére baisse pour
connaitre aujourd’hui un renouveau démographique. A I’échelle du département,
la tendance est depuis les années 9. A une certaine stagnation de la population,
avec un taux de croissance démographique avoisinant les 0,6%.
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5.1.2.Des départs sur le territoire
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L’évolution démographique est analysée en fonction des soldes naturels et
migratoires relevés au moment des recensements. Le solde naturel représente la
différence entre les naissances et les décés pendant la période donnée, alors que
le solde migratoire traduit quant a lui, les mouvements migratoires, c’est-a-dire
la différence entre les départs et les arrivées définitifs sur le territoire.
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Le solde migratoire a souvent été le principal vecteur de ['évolution
démographique de la commune. Ainsi depuis les années 1970, I'arrivée
d’habitants sur le territoire, explique malgré un solde naturel également positif,
I’évolution de la population. Ce dynamisme s’explique entre autre par la proximité
de I’agglomération ébroicienne et du Neubourg, et la pression fonciére en
découlant. La proximité géographique et I'accessibilité facilitée participent a ce
dynamisme. On assiste en effet depuis quelques années a un éloignement des
populations entre leur lieu d’habitat et leur lieu de résidence. Ces populations
cherchent entre autre a bénéficier de prix fonciers plus attractifs et d’un cadre de
vie rural.

5.1.3.Une population active

La population communale
est relativement active.
Ainsi les classes d’age
«0-142ns actives (30-59 ans)
12 raprésentent 48% de la
#30-44 ans
453940 population. La classe d’age

»60-74 ans N . y
crsamsetos  J€S €S jeunes  s'en
ressent avec 24% de
WIS SREARONS _SOTOE U in représentativité dans la
Py~ st population totale. A

NEUBOURG . .

I’échelle  intercommunale
et départementale, on assiste davantage a un lissage des différentes classes
d’dges ol les classes d’age jusqu’a 60 ans représentent chacune prés d’un
cinquiéme de la population.

25%

20%

15%

10%
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0%

Concernant I’évolution entre les deux derniers recensements, les classes d’age
ont globalement peu évolué. On note un vieillissement de la population avec une
légére hausse des populations plus dgées (45-59 ans et 60-74 ans) qui tendent a
progresser passant respectivement de 20% a 27% et de 7 a 8% de représentativité
dans la population totale entre 2006 et 2011.

L’analyse de I’évolution de la population renvoie également a sa composition, et
donc aux ménages. Le nombre de ménages présents sur le territoire augmente.
Ainsi, leur nombre est passé de 42 en 1968 a 101 en 2011.

Toutefois, le nombre de personnes par ménages tend a diminuer réguliérement
depuis les années 1970. On observe ainsi que le nombre de personnes composant
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les foyers passe de 4,2 personnes dans les années 1970 a 2,7 personnes par

ménages en 2011.
91
i 2,78 2,72 m VILLEZ-SUR-LE-NEUBOURG
1 $COT DE LA COMMUNAUTE DE
COMMUNES DU PAYS DU NEUBOURG
w EURE
1999 2006 2011

Ce phénomeéne, également rencontrés aux échelons géographiques supérieurs,
s’explique en outre par le phénoméne de desserrement des ménages. Ce
phénoméne national correspond a la diminution du nombre d’occupant par
logement imputable a plusieurs origines démographiques et sociétales : des
jeunes quittant le foyer familial de plus en plus tot, leur propension a avoir des
enfants plus tard, la progression des familles monoparentales due a I’éclatement
des ménages (décohabitation, divorce) ou encore le vieillissement général de la
population générant des ménages d’1 ou 2 personnes. Ainsi, un territoire qui
souhaite préserver une certaine stabilité est ‘obligé, pour le méme nombre
d’habitants, de prévoir des logements supplémentaires.
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Du point de vue de la composition des ménages,
on constate qu’ils sont nombreux a étre
composés de 2 personnes (35%). Toutefois, la
majorité des ménages sont occupés par des
familles (40%).

Sur le plan démographique, la commune doit
conserver une population hétérogene et
diversifiée, source de vitalité. L'enjeu de la
commune est alors d’encourager |'accueil des
nouvelles populations dans un cadre maitrisé. Cet accueil permettra de garantir et
de maintenir I’équilibre entre les générations.

Le maintien de la population en place et I’accueil de quelques nouveaux habitants
est un enjeu primordial pour la commune afin de renverser la dynamique
démographique constatée et éviter un vieillissement naissant de sa population.
Une extension maitrisée et cohérente de la commune permettrait I'arrivée de
nouvelles populations, par le biais de 'implantation de nouvelles habitations.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 72



-
¥ Environnement Conseil

5.2. Un parc de logement en cohérence avec les besoins

5.2.1. Une typologie de logements mono-spécifique

La typologie de logements sur la commune se caractérise par la présence d’une
majorité de résidences principales (88%) composée en totalité de logements
individuels. On note toutefois la présence de quelques résidences secondaires et
logements vacants, représentant chacun 6,1%.

100,0%
90,0%
80,0%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

87,8%

91,2% 86,7%

6,1% 6,1%
[—_|is==

u Résidences principales

m Résidences secondaires

# Logements vacants

Une résidence principale est un logement occupé de facon habituelle et a titre
principal par le ménage. Il y a ainsi égalité entre le nombre de résidences
principales et le nombre de ménages. (Définition INSEE).

Une résidence secondaire est un logement utilisé pour les week-ends, les loisirs |
ou les vacances. Les logements meublés loués (ou a louer) pour des séjours
touristiques sont également classés en résidences secondaires. (Définition INSEE).

Un logement vacant est un logement inoccupé se trouvant dans l'un des cas |
suivants : proposé a la vente, a la location ; déja attribué a un acheteur/locataire I
et en attente d'occupation; en attente de réglement de succession; conservé par'
un employeur pour un usage futur au profit d'un de ses employés; gardé vacant et |
sans affectation précise par le propriétaire (exemple un logement trés vétuste...). |
. (Définition INSEE).

Cette typologie de logements a légérement évolué depuis les dix derniéres
années. Ainsi en 2006, on comptabilisait sur le territoire communal 90% de
résidences principales, 10% de résidences secondaires et aucun logement vacant.
On assiste donc a une certaine fixation de la population sur la commune avec une
transformation des résidences secondaires en logement principal.
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Comparativement aux échelons supra-communaux, la commune se situe dans
des tendances similaires. L’habitat proposé est ainsi majoritairement stable et
individuel.

5.2.2.Un bati mixte, mélant ancien et nouveau

Selon les données du dernier recensement, la commune a connu un pic de
construction important dans les années 2000, comme en témoigne la hausse de
population. Le parc de logement est donc a la fois ancien et relativement récent.

L'analyse des dates
d’emménagement indique
que presque un quart
emomsde2as | (24%) des habitants a
mentezetaans  amménagé sur le territoire
®entre Set ans
sevewvetsoans || Yy @ moins de 4 ans.
tientre 30et 29ans ..
Cette .part avoisine les
30% pour les autres
territoires. Une part un
peu plus faible de
résidents habite le
territoire d’étude depuis moins de 10 ans (16%). La majorité des habitants sont
anciens sur la commune, plus de 60% des habitants résident en effet sur le

territoire depuis plus de 10 ans, dont 30% d’entre eux entre 10 et 20 ans.

u plus de 30ans

Depuis ’approbation de la précédente carte communale, et donc a I’échelle des 8
prochaines années, le nombre de permis de construire pour habitation neuve,
délivré en moyenne, est de 1,8 construction par an.
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5.2.3. De grands logements en accession a la propriété

La grande majorité des habitants est propriétaire de son logement (89%). 8 % des

100,00
90,0%
80,0%
70,0%

sont sous-représentés (9%) sur le territoire. La part

des grands logements a par ailleurs augmenté entre -
les deux recensements passant ainsi de 59% en —
ru-ty 1 |

'89,1%

728%

1999 a 63% en 2008.

& Propriétaires
 Locataires (hors HLM)
wHIM

# Logés gratuitement

habitants sont toutefois locataires.

Les territoires ruraux et périurbains
restent des territoires privilégiés
pour I'accession a la propriété. En
lien avec la situation du marché
(prix des terrains, surface offerte),
c’est également un certain type de
logement qui est recherché, et
notamment les logements de taille
assez grande.

e territoire communal, plus des

deux tiers des logements (63%) comportent 5 “* el
pigces ou plus. Les petits logements de 1 a 3 piéces ™ \

40.0%

30,0% IR 2,7%

00%

1 pikee 2pikces 3 pikces 4pidces Spidceset+

Comparativement aux autres
échélons géographiques, la
taille et le caractére rural de la
commune expliquent la part

sspieceset+ ilmportante des grands

“sptes logements.  Toutefois  cette
73 piéces
=2peces  part est également importante
1 pigce

sur les autres territoires.

Le logement locatif attire de
nouvelles populations,
notamment des jeunes en
attente  d’accession a Ila
propriété.

Source de dynamisme, au sein des communes rurales, ce type de logement
favorise le renouvellement de la population. Toutefois, I’accession a la propriété
permet de fixer sur le long terme la population.
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6. Les activités économiques et I’emploi

6.1. Une activité agricole prédominante

D'aprés le recensement général agricole de 2010, la Superficie Agricole Utilisée
(SAU) de la commune occupait 392 hectares de surface agricole exploitée par les
agriculteurs ayant ou non leur siégge sur la commune dont 348 ha en terres
labourables (céréales, mais, oléagineux, protéagineux, lin, chanvre). Les
superficies toujours en herbe représentaient 33 ha

Si les surfaces cultivées représentent un potentiel agronomique important, les
surfaces de prairies sont également nécessaires a I'activité agricole. Elles
représentent par ailleurs une valeur écologique importante et permettent de
préserver les espaces de paturage pour les exploitations d’élevage. La commune
de Villez-sur-le-Neubourg présente un schéma relativement simple. Celui-ci
s’avére concentrique avec une premiére couronne ceinturant le bourg occupé
davantage par les espaces de prairie, notamment sur la partie Ouest du bourg en
lien avec 'activité équine, et le reste du territoire occupé par les zones de grandes
cultures.

Il existait 7 exploitations en 1988. Le recensement de 2010 comptabilise 5
exploitations agricoles ayant leur siége sur le territoire communal.

Il est 2 noter que I’activité agricole de la commune se caractérise par une baisse
du nombre d’élevage au profit des cultures céréaliéres. En effet, 'un des corps de
ferme avait pour activité principale un élevage bovin laitier. Celui-ci a été
abandonné au profit des activités céréaliéres. On a ainsi assisté sur le territoire
communal a une chute importante du cheptel. Les unités gros bovins sont ainsi
passés de 351 puis 186 et 39 UGb entre les années 1988, 2000 et 201 0.

Le diagnostic agricole mené durant I'élaboration de la carte communale fait
effectivement état de la présence de 5 siéges d’exploitation dont 4 exploitations
ayant pour activités les cultures céréaliéres (les activités sont principalement
classiques : blé, orge, colza, lin..., on compte également une activité liée a la
culture du miscanthus) et une activité équine (présence de boxes et manége). Cet
élevage équin est soumis au régime de déclaration. Un périmétre de réciprocité
réglementaire de 50m s’applique sur cette exploitation. Toutefois, des périmétres
de précaution sont également recommandés autour des activités d’élevage afin
d’affirmer la présence de I’activité agricole, prévenir les nuisances avec les tiers et
favoriser ainsi la mise en place de zone tampons entre activité agricole et zone de
résidentialisation. La Chambre d'agriculture de I'Eure recommande ainsi vivement
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I'application d'un périmétre "préconisé" de 50 m systématique autour de tous les
batiments agricoles (bAtiments de stockage) pour garantir la pérennité et la
tranquillité de I'exploitation et limiter les troubles de voisinage.

Ces activités sont pérennes. Ces corps de ferme sont pour la plupart composés de
plusieurs - batiments : batiments de stockage des céréales et du matériel,
batiments d’élevage, habitation, qui s’avérent relativement proches du bati
résidentiel mais qui ne sont toutefois pas enclavées a I'intérieur du tissu urbanisé.
Les possibilités d’extension sont ainsi présentes dans chacun des corps de ferme.

Il est & noter toutefois I’existence de trois points particuliers liée a un abandon de
I’activité agricole.

o Il existe sur le territoire une friche agricole. Situé au Sud du bourg et de la
rue du Puits, cette ancienne activité n’est aujourd’hui plus occupée et se
trouve abandonnée. L’état des batiments, leur incapacité a répondre aux
normes actuelles de I’agriculture moderne et leur localisation proche du
tissu bati, I’absence de repreneur identifié compromettent leur
requalification agricole. Cette friche a aujourd’hui davantage de perspective
pour le renouvellement de I’habitat.

e Il existe sur le territoire communal une activité de maraichage. Situé au
centre du bourg, a proximité de [I'église, cette activité va cesser
prochainement a court terme. Les propriétaires ont en effet signifié leur
prochain départ et I’absence de repreneur.

o |l existe enfin une interrogation sur le maintien de I'activité agricole située a
proximité de la mairie. Toutefois, en I’'absence de données a court terme,
cette activité reste présente et est prise en compte.
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L’activité agricole est sur le territoire bien présente. Elle apparait fortement dans
le paysage, tant au niveau des cultures, que des batiments agricoles mais aussi
dans le fonctionnement de la commune (économie locale, utilisation des chemins,
organisation du bati).

la Carte Communale permet de prendre en compte les besoins éventuels de
I'activité agricole en termes de développement ou encore de délocalisation de
batiments.

Les réflexions concernant l'extension du village doivent prendre en compte la
localisation des exploitations, afin d'éviter toute nuisance réciproque, ainsi que
I'impact sur les exploitations, en terme de réduction de surface agricole4 mais
aussi de fonctionnement (cheminements empruntés, accés aux parcelles...). Il est
donc souhaitable de préserver et maintenir l'outil agricole comme acteur
économique générateur d'activité sur le territoire communal.

1 Les données du porter-o-connaissance estiment qu’entre 1998 et 2006 environ 3 ha de surface agricole ont été
consommés par 'urbanisation.
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6.2. Peu d’emplois offerts sur la commune

6.2.1.Un bassin de vie économique situé a proximité polarisant la
commune

Le taux d’attraction de I’emploi est I'indicateur désignant le rapport entre le |
j nombre d’emplois offerts sur un territoire et les actifs ayant un emploi résidant |
' dans ce territoire. On mesure ainsi I'attraction par I’emploi qu’exerce un territoire
 sur les autres.

.................. — ]

La commune de Villez-sur-le-Neubourg comporte 144 actifs soit 77% de Ia
population. Ce taux a légérement baissé depuis 2006 ol il n’était que de 79,6%.
Les données INSEE indiquent qu’en 2011,

Z@I - | pour 100 actifs résidant dans la commune,
Eﬂ e . environ 31 postes sont proposés sur le
ign’___‘___ | territoire. La commune propose donc un
%&ﬁ'“ «dy"' nombre d’emplois inférieur au nombre

& & d’actifs qui réside sur son territoire.

Outre I'activité agricole, les autres activités économiques sont de fait peu
présentes sur le territoire. On trouve néanmoins la présence :
o d’activité artisanale ou industrielle : un charpentier (Desmonts Rémy) ainsi
qgu’un équipementier de salles de bain (DFM).
« de professions libérales (conseil et études financiéres, infirmiere...).

Aucun commerce n’est recensé sur le territoire communal. Les habitants se
déplacent vers la commune voisine du Neubourg pour leurs besoins de premiére
nécessité et vers Louviers ou I’agglomération Ebroicienne pour I’ensemble de
I’offre commerciale, culturelles et équipements de santé.

Cette situation s’explique par la proximité des pdles urbains voisins regroupant la
majorité des emplois des communes environnantes. L’agglomération ébroicienne
est un pdle d'emploi important et comprend de nombreuses entreprises,
appartenant a des secteurs variés (secteur industriel, zones d’activités tertiaires et
commerciales, administrations...). Villez-sur-le-Neubourg est aujourd’hui
spécialisée en un territoire résidentiel.

En effet, I’évolution de la société a joué un rdle dans I’évolution économique
locale. Les populations ont recherché durant ces derniéres années un cadre de vie
agréable a prix attractif, quitte a effectuer quelques kilométres pour accéder a
I’emploi. Lieu de vie et de travail ont ainsi été progressivement déconnectés.
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L’analyse des migrations domicile-travail révéle que 72% des déplacements des
actifs sont dirigés vers le département et majoritairement vers le Neubourg,
Louviers ou Evreux. 13% des actifs se rendent en Seine-Maritime et 3% des actifs M
travaillent quotidiennement dans une région voisine et effectuent des
déplacements vers la Basse-Normandie ou vers la région parisienne. -
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on constate que 95% des ménages de la & &
£

commune posséde au moins une voiture,

témoignant ainsi de ['utilisation massive de ce moyen de transport. Les
communes périurbaines sont des secteurs générateurs de déplacement. En outre
pour rejoindre son lieu d’emploi, la voiture individuelle est également largement
utilisée pour accéder aux pdles de santé, aux structures d’enseignement ou
encore de loisirs. Le stationnement est un autre facteur significatif de la ruralité
du territoire et de son organisation. Aucun ménage n’est ainsi contraint de se
stationner sur le domaine public.
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6.2.2.Des emplois dépendants des grands poles d’emplois

Les ouvriers (39%) suivis. des cadres (23%) étaient les catégories
socioprofessionnelles les plus représentées a Villez-sur-le-Neubourg en 2011,
soit 62% de la population des actifs occupés. Les employés représentaient ensuite
la catégorie la plus importante dans le paysage professionnel (19%). L’ensemble
des autres catégories socio-professionnelle étaient mineures et lissées et
représentaient toutes 6% de la population active communale.

Cette répartition se différencie quelque peu des tendances constatées aux
échelles supra-communales et départementales. A ces deux échelons, "les
proportions des ouvriers, employés et professions intermédiaires sont plus
importantes. A noter également la faible représentativité des cadres. Le caractére
résidentiel de la commune ressort ici. La commune est en effet attractive pour une
population aux revenus moyens a élevés profitant de la proximité des pdles
urbains et souhaitant résider en milieu rural ol elle peut profiter d’un cadre de vie
agréable et de prix fonciers moins élevés qu’en milieu urbain.

45,0% -

o Agriculteurs

W Artisans, Comm., Chefs entr.
w Cadres, Prof. intel. sup.

m Prof. intermédiaires

= Employés

» Quvriers

VILLEZ-SUR-LE-NEUBOURG SCOT DE LA COMMUNAUTE DE EURE
COMMUNES DU PAYS DU
NEUBOURG
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Le secteur d’activité principal (45%) dans lequel sont employés les actifs de la
commune est le secteur de I’agriculture. Vient ensuite le secteur des commerces
et services (40%). Contrairement au territoire communautaire et au département,
les secteurs de I'industrie, de I’administration publique et de la santé ainsi que de
la construction sont faiblement représentés.

Le nombre d’emplois appartenant au secteur de la construction et de
I’administration a évolué de maniére négative depuis 10 ans au profit des secteurs
de I'industrie, du commerce et de I’agriculture.

= Agriculture  @Industrie @ Construction @ Commerces / Services / Transports  ® Administration publique et Santé

EURE2

SCOT DE 1A COMMUNAUTE DE COMMUNES DU PAYS DU NEUBOURG

VILLEZ-SUR-LE-NEUBOURG

‘ | | -

20% 30% 40% 5066 60% 70% 80% 9%

24
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Transposts ot Santé

R
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La commune propose peu d’emplois sur son territoire, obligeant les actifs a se
déplacer pour se rendre a leur travail. La commune est largement polarisée par le
Neubourg et I’agglomération ébrocienne.
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6.3. Une vie locale, source de dynamisme

La commune dispose d’une mairie; d’une salle polyvalente (d’une capacité de 130
personnes), d’un cimetiére et d'une église. De petits équipements sont également
présents (boite postale, cabine téléphonique).

Des équipements scolaires sont présents et contribuent & dynamiser la vie locale.
lIs constituent des facteurs de choix d’implantation résidentielle. La commune
dispose notamment d’une école maternelle et d’une garderie.

La commune s’organise en regroupement scolaire avec les communes de Rouge-
Perriers, Sainte Opportune du Bosc et Epreville prés Le Neubourg (SYVOS RO. VL.
ST. EP.). Les éléves de la maternelle A la grande section sont ainsi accueillis dans
I’école communale. Celle-ci est dotée d’une capacité maximale de 90 enfants et a
accueilli 67 enfants en 2011. Il est mis en place des garderies périscolaires le
matin et le soir et un service de restauration le midi.

Par convention avec participation financiere, le SIVOS délégue la scolarisation des
éléves du primaire aux Ecoles Jean Moulin et Dupont de I'Eure au Neubourg. La
restauration du midi est assurée sur place par la ville du Neubourg. Un service de
ramassage scolaire est assuré par le Syndicat Intercommunal de Transports
Scolaires (5.1.T.S.) sous lautorité du SYVOS. Les collégiens et les lycéens
fréguentent quant a eux les établissements scolaires localisés au Neubourg, a
Louviers ou a Evreux.

Les associations du comité des Fétes ou de danses contribuent a dynamiser la vie
locale.
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La commune dispose également de quelques équipements de loisirs ou
touristiques.

Villez sur le Neubourg fait partie des communes
du département traversées par la voie verte,
reliant Evreux au Bec Hellouin. Cet axe suit le
tracé de l'ancienne voie ferrée qui reliait Evreux a
Honfleur. Cet itinéraire de promenade est présent
au Nord de la commune.

Qutre la voie verte, plusieurs chemins ruraux
peuvent &tre empruntés pour déambuler sur le territoire communal et ses
environs.

Enfin, il est & noter que des aménagements ont été réalisés aux abords de I'une
des mares communales pour doter cette emprise de table de pique-nique.

La commune a pour ambition d’améliorer ses équipements. L’élaboration de la
carte communale est ainsi I'occasion de réfléchir a :
e L’extension du cimetiére (sous-capacité a venir de cet équipement),

e La création de zone de stationnement aux abords de la salle des fétes afin
de sécuriser et d’améliorer la situation existante, et en lien avec les
réflexions déja existantes sur la valorisation de la mare présente a
proximite,

e La création de zone de stationnement a proximité de I’école,

e La création d’un terrain multisport sur une emprise proche de la mare.

Il est & noter que la commune peut utiliser son droit de préemption pour
améliorer ses égquipements.
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7. Les voies de communication, les réseaux et les
déchets

7.1. Des voies de communication et des transports
permettant une certaine mobilité sans contraintes

7.1.1.Un maillage bien distribué

Une desserte locale et régionale
Le territoire communal est traversé par la RD 137, reliant Brionne au Neubourg,
RD 24 reliant notamment Serquigny au Neubourg.

Villez-sur-le-Neubourg bénéficie d’une bonne accessibilité. Le territoire se situe a
moins de 5 kilométres du Neubourg, lui permettant alors de rejoindre facilement
Louviers (2 26 kilométres via la RD 133) ou encore Evreux (28 kilométres via la RD
613) ou encore Elbeuf (22 kilométres via la RD 840).

Le territoire communal est _
par ailleurs localisé 3 moins S o S e
de 15 kilométres de
Brionne, lui permettant de

=

profiter d’un ' i) i
embranchement sur I’A28.

Ces différents axes de |
communication permettent it S

de favoriser la mobilité des

habitants, sans pour autant

les contraindre par des

nuisances particuliéres 7
(bruit, dangerosité...).

et ames-raa Clochar

Angervitle-fa-Tamosgre

Une utilisation quotidienne de la voiture mais des alternatives possibles

[| est également a noter la relative proximité de la gare de Beaumont Le Roger
(ligne Paris-Caen) permettant de rejoindre Evreux en moins de trente minutes). La
commune n’a jamais sondé les habitants sur leur pratique, il est donc difficile
d’estimer le nombre de personnes (scolaires, salariés) utilisant ce mode alternatif
a la voiture.
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Enfin, il est & noter qu’hormis ‘le ramassage scolaire, le le territoire n’est pas
desservi par un réseau de lignes réguliéres de transport en commun.

7.1.2. Des contraintes réglementaires absentes

Il n’existe pas de voie classée a grande circulation sur le territoire. La commune
n’est donc pas concernée par I'application de I’article L. 111-1-4 du Code de
I’Urbanisme.

La commune n’est par ailleurs pas concernée par la loi relative a la lutte contre le
bruit du 31 décembre 1992.

Villez-sur-le-Neubourg n’est traversée par aucune voie a grande circulation
permettant ainsi aux habitants de n’étre pas touchés par des nuisances sonores et
de sécurité routiére. Toutefois, sa situation géographique et son maillage routier
permettent aux habitants de bénéficier de temps de parcours relativement courts
entre lieu de résidence et lieu de services et d’emplois.

7.1.3.Un fonctionnement local

A lintérieur des parties actuellement urbanisées, la circulation des véhicules
agricoles ne posent pas de difficultés particulieres. La circulation agricole
emprunte certaines voiries départementales mais est essentiellement concentrée
sur les nombreux chemins ruraux.

La circulation des véhicules individuels est un peu plus problématique tout en
étant adaptée au contexte et a la circulation locale. Les voies d’acces aux
constructions individuelles sont parfois étroites et en impasse (cas de la partie
Nord du bourg, cas des implantations en double-rideau). Pour la partie Nord, des
aménagements ont toutefois été réalisés puisqu’une aire de retournement est
présente pour le demi-tour des véhicules.

Le stationnement est géré de maniére générale a la parcelle pour les
constructions, tant anciennes que nouvelles. L’offre s’avére suffisante pour les
parties habitées et nécessiterait d’étre améliorée aux abords de la salle
polyvalente.

En matiére de mobilité douce, il existe quelques cheminements. La voie verte
constitue I’itinéraire principal. Il existe néanmoins au sein des parties habitées
quelques sentes en herbe qui permettent de relier les deux voiries principales du
village, la rue du Village et la rue des Peupliers. Des chemins ruraux sont
également praticables pour ma mobilité douce. Ces itinéraires ne sont toutefois
pas maillés et sont donc interrompus.
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7.2. Des réseaux nouvellement réalisés

7.2.1.L’alimentation en eau potable

L’alimentation en eau potable des habitants de Villez sur le Neubourg est
effectuée par le Syndicat d’Eau du Roumois et du Plateau du Neubourg (SERPN). Ce
syndicat regroupe 108 communes.

La qualité de I’eau distribuée est conforme a la réglementation pour I'ensemble
des paramétres recherchés.

Le réseau d’eau dessert le bourg via les différentes voiries le constituant
(canalisation de diamétre 100 pour la rue du village et de Bigard, canalisation de
diamétre 60 pour la rue des Peupliers, canalisation de diametre 80 pour la rue du
Puits. La desserte du hameau de Villez est quant a elle assurée via la commune
d’Epreville. Les réseaux situés le long de la RD 24 disposent de diametre 80. La
desserte du hameau de Rouge-Perriers est assurée via la commune de Rouge-
Perriers.

Le SERPN a engagé récemment de renouvellement du réseau. Le linéaire de ce
dernier s’éléve sur la commune a 5,3 kilomeétres.

En 2013, la consommation des 119 abonnés s'éléve a 10710 m3.

Afin d’assurer la capacité et la suffisance des réseaux existants avec le projet
communal, le SERPN devra étre consulté.

7.2.2.’assainissement

La commune ne dispose pas d’un réseau d’assainissement collectif. Ainsi, la
totalité du territoire est soumis a un assainissement individuel.

En matiére d’assainissement des eaux pluviales, il n’existe pas de réseau
collecteur spécifique.

Un diagnostic du bassin du Bec a été réalisé par la Communauté de Communes.

7.2.3. .L’électricité

Le réseau électrique dessert I’ensemble des constructions du village et des
hameaux. Des travaux d’enfouissement ont récemment été réalisés.

7.2.4.La défense incendie

Il est & noter que les futurs projets feront I'objet d’une étude du permis de
construire par le Service Départemental d’Incendie et de Secours (SDIS). Par
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ailleurs, afin de permettre une intervention aisée des équipes de secours et de
disposer d’une défense incendie compatible avec les moyens d’intervention du
SDIS, il est nécessaire de veiller a ce que I'implantation des points d’eau permette
d’assurer la défense contre I'incendie au fur et a mesure de I’évolution.de
I'urbanisme et des implantations industrielles.

7.2.5.La gestion des déchets

La commune a transféré sa compétence déchets a la communauté de communes.
Cette derniére a transféré la compétence traitement au syndicat pour I'étude et le
traitement des ordures ménagéres (SETOM) de I’Eure.

Le ramassage des ordures ménagéres, géré par VEOLIA est assuré une fois par
semaine.

Les usagers bénéficient d’une collecte hebdomadaire en porte-a-porte de leurs
déchets ménagers.

Pour le tri, un ramassage par semaine a domicile est assuré pour le papier, les
emballages métalliques et le plastique. Le ramassage du verre a lieu tous les 15
jours.

L’ensemble de ces déchets transitent par un quai de transfert situé a Crosville-la -
Vieille avant d’étre envoyés vers les différents exécutoires du SETOM (-
incinérateur, centre de tri...).

La commune bénéficie également de la présence des déchetteries
communautaires (Crosville-la-Vieille et Hondouville). Un point vert est également
présent a sainte-Colombe-le-Commanderie.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation 90



Ei Environnement Conseil

8. Les Servitudes d'Utilité Publique

La commune est touchée par les servitudes suivantes :

Code

Servitude

ACI

Servitudes relative a la protection des
monuments historigues classés ou inscrits

Le chéteau, le parc et les abords du chiteau du Champ de
Bataille sur la commune de Sainte-Opportune-du-Bosc -
AM des 14/05/1952, 13/10/1971 et 12/10/1995
(monument historigue c/assé)

Parc et abords du chiteau du Champ Bataille sur la
commune de Sainte-Opportune-du-Bosc- AM du
21/07/1995 (monument historique inscrit)

Servitudes relatives a I’établissement de
canalisations électriques

Liaison 225 kV de Barguet & Boscherville

Liaison 90 kV du Neubourg d Serquigny

Liaison n°l et 2 400 kV de Rougemontiers a Tilleul

T7

Servitudes aéronautigues

Servitudes a [lextérieur des zones de dégagement

concernant  des  installations  particuliéres.  Elles
s‘appliquent sur l'ensemble du territoire communal.
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DEUXIEME PARTIE : LES CHOIX
RETENUS
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1. Les enjeux et contraintes

Avant de réfléchir aux possibilités de développement de la commune dans le
cadre de linstauration de la Carte Communale, I'’ensemble des éléments et
paramétres a prendre en compte ont été identifiés et recensés :

e L'occupation du sol. La majorité du territoire est a dominante agricole
composé de cultures céréaliéres. Le bati est implanté de facon groupée sur
le territoire mais dispersé. Cette séparation en hameaux permet la
constitution de coupure d’urbanisation entre chacun des hameaux et avec
le bourg. Les hameaux de Villez et de Rouge-Perriers sont jointifs avec les
communes voisines. L’occupation agricole et ces coupures d’urbanisation
doivent donc étre protégées dans le document d’urbanisme.

e La forme urbaine des entités baties, caractéristique du territoire, doivent
étre dans la mesure du possible maintenue. Il s’agit dans le cadre de la
Carte Communale de conserver un développement cohérent basé sur ces
formes urbaines initiales, la continuité des trames agglomérées et leur
perception paysagere.

e Les réseaux. Les réseaux sont présents au droit des parties baties. Les
réseaux sont en suffisance sur la commune. Les réseaux ne posent donc
pas de contraintes majeures. L’assainissement est individuel sur la totalité
de la commune. Les superficies des parcelles devront étre adaptées en
conséquence et permettre le fonctionnement des dispositifs en cohérence
avec la législation existante.

¢ La mobilité. 1l n’existe pas sur le territoire de voie classée a grande
circulation. La commune dispose d’un réseau viaire satisfaisant lui
permettant de rejoindre les péles urbains régionaux.

o L’activité agricole. Il existe six exploitations agricoles présentes dans la
continuité des parties baties du territoire. Quatre d’entre elles ont une
activité céréaliére. Un périmétre de précaution de 50 métres est conseillé
par la Chambre d’Agriculture autour de ces batiments de stockage.
Concernant [I’activité équine, située sur le bourg, un périmétre
réglementaire de 50 métres est obligatoire. Il n’existe pas de périmétre de
précaution pour I'activité de maraichage existante sur le bourg.

Il est donc nécessaire de prendre en compte ces activités dans la
délimitation des secteurs naturels et des secteurs urbanisables afin de ne
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pas entraver leur fonctionnement comme leur développement et éviter
toutes nuisances réciproques entre habitat tiers et activité agricole.

s L’environnement naturel. Il n’existe pas sur le territoire de zonage naturel
patrimonial de type Natura 2000 ou ZNIEFF. La commune est peu concernée
par les risques majeurs naturels ou technologiques.

o Les documents cadres. La commune se doit de suivre les documents cadres
qui s’imposent a elle dont font partie le SDAGE Seine-Normandie, le SCOT
du Pays du Neubourg. Bien consciente des enjeux démographiques et
environnementaux, la commune se doit de suivre les documents cadres qui
s’imposent a elle. Pour rappel, les principales prescriptions sont le maintien
des coupures paysagéres, la prise en compte des risques naturels et des
principes et objectifs d’urbanisation a respecter (non développement spatial
des hameaux, densification du tissu bati privilégiée,

En résumé, la Carte Communale doit veiller a porter attention a :

e La détermination d’une urbanisation ayant vocation a conforter le rble des
égquipements existants et ayant pour objectif de limiter I’étalement urbain.
Elle devra étre pensée en lien avec les objectifs supra-communaux,

e La prise en compte des risques (zone de ruissellement ...),

e La préservation des exploitations agricoles. La Carte Communale devra
veiller & ne pas enclaver les exploitations et a protéger les riverains des
éventuelles nuisances,

e La préservation et la protection des éléments batis et naturels (Monuments
historigues inscrits, ensembles boisés...).

2. Les volontés des élus

Le document d’urbanisme précédent ne répond plus entiérement aux besoins
actuels de la commune. Une partie des parcelles ouvertes a 'urbanisation dans le
précédent document d’urbanisme a aujourd’hui été urbanisée. Les volontés
politiques sont aujourd’hui les suivantes :

e Accueillir de nouveaux arrivants pour assurer le dynamisme du village et
préserver les classes de I’école,

e Ne pas développer de fagon significative les hameaux et privilégier la
densification au niveau du bourg, permettre toutefois I'intégration d’une
dent creuse sur le hameau de Rouge-Perriers et reconnaitre son tissu
d’habitat,

¢ Revoir les zones de préemption afin d’actualiser les projets de la commune.
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3. Les choix d’aménagement

3.1. Les objectifs de la Carte Communale

3.1.1. Les perspectives démographiques

La commune a choisi de réviser sa Carte Communale afin de bénéficier d’un
document de planification urbaine lui permettant :

¢ De maitriser I’extension de son habitat,

¢ De revoir les projets communaux.

Les élus souhaitent donc dans le cadre de la révision de la Carte Communale
revoir les potentialités d’urbanisation.

Les élus ont émis le souhait de rester une commune rurale tout en bénéficiant des
moyens permettant de répondre aux besoins du développement et du
renouvellement de la population.

En effet, la commune_ est confrontée a la fois a une baisse de ses effectifs
scolaires nécessitant de rendre attractif le territoire po'ur de jeunes couples en
recherche d’accession résidentiel mais également a un rythme de construction
non négligeable pour une commune de cette taille 1,5 logement par an depuis 8
ans) témoignant de I’attractivité de la commune (cadre de vie, prix foncier,
proximité du Neubourg et des axes de communication...).

La commune s’est ainsi fixée pour objectif de renouveler sa population et
d’accueillir environ 330 habitants d’ici 2025.

Ces objectifs signifient I'arrivée sur le territoire d’environ une quarantaine
d’habitants supplémentaires d’ici les 9 prochaines années et un besoin d’environ
15 logementss.

Pour répondre A ce scénario, la commune souhaite utiliser au maximum ses dents
creuses et secteurs de projets pour conserver une urbanisation cohérente avec la
forme du village.

6 Le nombre d’occupant par logement étant de 2,72 personnes
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3.1.2. Les perspectives économiques

La commune appartient a la Communauté de commune du Neubourg ayant entre
autre la compétence du développement économique.

Ainsi, il n’est pas prévu de zone spécifiquement dédiée aux activités sur la
commune de, ce qui n’exclut pas pour autant une implantation d’artisans ou de
commerces (activité non nuisante aux abords des zones habitées).

La commune répond ainsi aux objectifs du Code de I'Urbanisme :
¢ En permettant I'implantation d’activités,
e En laissant a I'intercommunalité le soin d’apporter des réponses en matiére
de zones d’activités, assurant ainsi une utilisation équilibrée et économe des
espaces.

3.2. La traduction spatiale
La commune comprend deux hameaux et un bourg réunissant des corps de ferme
et des habitations. Le bourg regroupe I'ensemble des équipements publics
(mairie, église, école, salle des fétes ...).

En tenant compte de Porganisation spatiale, de la présence des réseaux et des
équipements de la commune, les objectifs qui ont conduit I’élaboration de la
Carte Communale sont les suivants :
eDensifier le bourg et instaurer un principe de nhon-extension des hameaux,
ePrendre en compte les problématiques de I’étalement urbain, de la
préservation des coupures d’urbanisation et optimiser I'urbanisation des
dents creuses et secteurs de projets existants,
o Protéger les corps de ferme viables, les terres agricoles ainsi que les accés
aux parcelles, '
e Protéger les éléments naturels d’intéréts.

Ces objectifs permettent d’assurer I'équilibre entre un développement urbain
maitrisé, la préservation des espaces agricoles et la protection des espaces
naturels et des paysages, conformément aux objectifs fixés par le code de
Purbanisme.
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3.2.1. Identification des potentialités

Dents creuses et divisions parcellaires
Pour répondre au besoin en logement identifié, une analyse des potentialités a été
établie. Cette analyse fait état des perspectives suivantes :
e Absence de friche industrielle,
¢ Présence d’un corps de ferme ayant vocation a changer de destination suite
a l'absence d’activité agricole depuis de nombreuses années et de la
configuration de succession dans laquelle se situe le corps de ferme,
o Identification de plusieurs dents creuses pouvant permettre I’édification de
nouveaux logements.
Il est & noter que les élus se sont positionnés pour ne pas développer les
hameaux.

Les surfaces de dents creuses retenues et secteurs de projets/divisions
parcellaires correspondent a un équivalent-logement d’environ 22 logements avec
I’application de la densité recommandée, 12 logements/ha. Seule une de ces
dents creuses se situe sur le hameau de Rouge-Perriers. 1l est estimé que la
réhabilitation du corps de ferme pourra permettre la réalisation d’un logement
potentiel.

Les possibilités de renouvellement identifiées permettent de répondre en totalité
aux objectifs de développement. En conséquence, il n’est pas nécessaire d’ouvrir
a Purbanisation de nouvelles zones d’extension.
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Le développement maitrisé sur le bourg

e Le bourg regroupe I’ensemble des constructions d’habitat et les
équipements publics structurants de la commune,

e Le bourg comporte la majorité des dents creuses, divisions parcellaires ou
secteurs de projet, notamment en partie Sud, au niveau de I’ancien corps
de ferme,

e Les réseaux y sont présents et en capacité,

e Le bourg comporte a ses périphéries certaines exploitations et batiments
agricoles. Dans le cadre de la réflexion, des périmétres de précaution de
50 métres sont appliqués afin de prévenir toute nuisance avec les tiers.

e La présence de la voie verte et de la zone forestiére limite le
développement au Nord (absence de voie de desserte publique).

La Carte Communale approuvée en 2006 définissait des zones constructibles qui
ont été en partie construites (voir comparaison des deux Cartes dans le tableau
ci-aprés). Toutefois, elle offrait des possibilités assez conséquentes qui pouvaient
avoir pour conséquence de mettre en péril la situation de la commune (réseaux,
école, vie communale...).

Le projet de Carte Communale permet aujourd’hui aux élus de bénéficier de
zones d’urbanisation cohérentes avec la taille et la morphologie de la commune.
L’option communale est de concentrer les possibilités de densification urbaine sur
le bourg et de favoriser I'utilisation des dents creuses et divisions parcellaires. La
commune peut ainsi répondre aux demandes d’installation sur son territoire au
travers des dents creuses laissées vacantes, des grands terrains pouvant &tre
divisés et du changement de destination d’un corps de ferme agricole. L’ensemble
de ces possibilités sont situés au sein de I’enveloppe batie du bourg. il n’y a
aucune extension périphérique sur les espaces agricoles.

Aucun prélévement sur les espaces agricoles n’a été effectué dans le cadre de la
carte communale.

Le projet de carte communale a ainsi consisté :
e Régulariser des situations existantes en incluant des parties déja baties en
zone constructible,
e Permettre une cohérence avec les communes limitrophes en incluant les
habitations en zone constructible,
e Normaliser la situation d’un ancien corps de ferme au vu du changement de
situation de I’activité agricole (cessation d’activités).
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La carte communale s’est ainsi attachée a

e Tenir compte des périmétres de protection agricole, Les corps de ferme
existants sont extraits de la zone constructible afin de pouvoir développer
leurs activités sur les parties agricoles.

e Tenir compte des enjeux de biodiversité en ne rapprochant pas
Purbanisation des secteurs de continuités écologiques identifiés sur le
bourg (partie Est et Sud - principe de délimitation de la zone constructible
depuis la voie et la haie pour éviter une urbanisation trop massive et
inadaptée au contexte local), mais également sur le hameau de Villez par
exemple (Suppression des emprises situées en limite communale sur des
espaces de prairie et de verger et réduction des possibilités au sein de la
grande propriété).

e Favoriser le maintien d’une forme urbaine cohérente avec l'existant en
permettant un bouclage du tissu bati du bourg. Les limites de la zone
constructibles n’ont ainsi pas été repoussées au-dela de I'urbanisation
existante, permettant ainsi de ne pas impacter le fonctionnement naturel ou
agricole.

Le projet permet par ailleurs de renforcer la centralité du bourg. Outre les zones
de logement, la commune souhaite également penser son développement de
maniére plus globale. C’est pourquoi une réflexion a été portée sur les besoins en
équipements et les réponses a apporter a la population en la matiére. La Carte
Communale a ainsi permis de mettre a jour les zones de préemption de la
commune. Celles-ci sont concentrées au niveau des équipements existants
(église, école, salle des fétes).

Le maintien de I’enveloppe urbaine des hameaux
e Deux hameaux sont présents sur le territoire, Villez et Rouge-Perriers.
Ces deux hameaux sont jointifs de I'urbanisation existante des villages
limitrophes et forment ainsi des zones baties agglomérées.

La précédente Carte Communale limitait les possibilités de développement sur le
hameau de Rouge-Perriers, en effet ce dernier n’était pas déterminé en zone
constructible, aucune évolution pour 'habitat n’y était autorisée.

La Carte Communale corrige cette erreur d’appréciation en incluant dans la zone
constructible les parties baties du hameau qui sont présents sur la commune de
Villez sur le Neubourg. Au sein de ces parties actuellement urbanisées se trouve
une dent creuse qui peut permettre la réalisation d’un ou deux logements. Cette
dent creuse n’est pas située sur une emprise agricole mais davantage sur un
espace de jardin. Elle se trouve directement desservie par les réseaux et n’est
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assujettie par aucune contrainte. La partie jardinée de la pointe Sud a toutefois été
extraite de la zone constructible. Un principe de retrait de 10 metres depuis la
construction a été déterminé afin de définir le zonage.

La carte Communale reconduit également le principe de développement sur le
hameau de Villez. Toutefois, des modifications ont été apportées au zonage. Ces
derniéres consistent a retirer de la zone constructible certaines emprises non
opportunes a un développement équilibré du territoire : retrait des zones de
vergers/prairies a I’Ouest du hameau lié a la présence d’une problématique de
capacité des réseaux et d’absence de voie carrossable par le chemin ainsi qu’a
une configuration d’urbanisation linéaire ; retrait de certaines grandes emprises
de jardins afin d’éviter la constitution de doubles-rideaux.

La Carte Communale ne définit donc pas de zone d’extension au niveau des
hameaux. Le nombre de nouvelles constructions se trouve limité sur Rouge-
Perriers et lié uniguement a des extensions de I’existant sur Villez.

Des réponses aux problématiques locales

La commune souhaite définir certaines zones de préemption afin de satisfaire aux
besoins de la population.

Ont ainsi-été définies des zones de préemption pour :

e Favoriser une aire de stationnement sécurisée aux abords de |’école, le long
de la voirie existante (mise en place d’une bande d’une profondeur de 7m
depuis la voirie pour permettre la réalisation d’une bande paysagée),

e Améliorer le stationnement aux abords de la salle communale, cette
préemption prend place en parie Nord du bourg, en limite avec la salle
communale, afin d’éviter I'encombrement du domaine public lors des
manifestations. Ce projet prend forme au travers d’une réflexion plus
globale qui vise a permettre la mise en place d’un équipement sportif de
plein-air et 'aménagement des abords de la mare. La commune ayant déja
ou étant en cours de négociation pour I’acquisition fonciere, seule I’emprise
nécessaire a I’amélioration du stationnement fait I'objet d’une zone de
préemption,

e Permettre 'extension du cimetiére,

e Permettre la réalisation d’un équipement global visant I’aménagement
paysager du cceur de bourg en lien avec la mare ainsi que I’lamélioration du
stationnent a proximité de ['église.

Vis-a-vis de la précédente Carte Communale, les besoins ont été identifiés et
se trouvent matérialisés sur plan.
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Synthése des données chiffrées

Possbiiés de la zone C

Dents creuses 0,7 ha 7

Divisions 0,9 ha 6 [
parcellaires/secteurs de

projet M
Réhabilitation du corps / ]

de ferme i
Réhabilitation de 1,5 ha 9

I’emprise du corps de

ferme

Total 3,1 ha 23

Total avec rétention 2,3 ha 17

fonciére (25%)
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3.3. Du projet ancien au projet actuel : comparaison des Cartes Communales

Carte communale de 2006

Projet de Carte communale (2016}

Une prospective & 10 ans, une hypothése de développement retenue correspondant a 3 constructions par an,
soit une augmentation de 100 habitants en 10 ans

Une prospective A 9 ans, un souhait d’augmentation de la population de 40 habitants une hypothése de
développement retenue correspondant 3 2 [ogements par an, soit 15 logements au vu du desserrement
constaté sur la commune

Pour répondre a cet objectif, une superficie d’environ 6 ha a été ouverte a I'urbanisation : potentiel d'une
cinquantaine de logements (souhait de superficie moyenne de 1000 & 1500m?).
Bilan du document fait apparaitre une partie des parcelles construites. Au global, 15 nouvelles constructions

Utilisation des potentialités de renouvellement urbain pour répondre aux besoins de renouvellement de la
population, clarification du zonage permettant que ['ensemble des constructions d’habitat et leurs annexes
soit incorporé dans la zone constructible, réduction des emprises afin d'éviter de lettre en péril le
fonctionnement local (secteurs rendus & I'espace agricole)

Pas de zones de préemption)

Définition des zones de préemption et des projets de la commune (aire de stationnement a proximité de
'école et de la salle des fétes, aménagement global paysager de cceur de bourg et offre de stationnement
aclapté 3 proximité de I’église, extension du cimetiére)

Des exploitations agricoles incluses en zone NC

Identification des batiments agricoles et classification de I'ensemble des batiments en zone NC
Repérage et application des périmétres de précaution (périmétre indicatif de 50 métres pour les bétiments de
stockage). Maintien de la circulation agricole et adaptation de la zone constructible

Définition du hameau de Villez en zone C et du hameau de Rouge-Perriers en zone NC

Volonté de confirmer la vocation résidentielle des hameaux ainsi que leur forme urbaine (pas d’extension des
hameaux)

Pas de protection particuliére des éléments de paysage

Protection des mares, haies, vergers et de la voie verte notamment
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4. Justifications des choix d’aménagement retenus

4.1. Un développement en cohérence avec |’existant

Entre habitat...

La Carte Communale délimite une zone constructible qui prend notamment en
compte le potentiel urbanisable existant a I’intérieur des parties baties. Ainsi, le
zonage tel gu’il a été défini favorise prioritairement la densification des Parties
Actuellement Urbanisées sur le bourg.

Il permet également de respecter la forme urbaine actuelle et de préserver les
coupures d’urbanisation existantes entre le bourg et les hameaux. Les enveloppes
urbaines initiales sont ainsi conservées pour le bourg et maintenues en |’état pour
les hameaux puisqu’aucune extension n'y a été définie. Le trait de zonage
respecte la logique urbaine des entités baties en ne dépassant pas les limites
physiques déja existantes.

Ces secteurs sont dotés de I’ensemble des réseaux. Le tracé du zonage s’est en
effet appuyé sur leur présence.

La commune a souhaité limiter strictement son développement : au Nord pour
tenir compte des enjeux liés a la biodiversité, aux paysages et aux conditions
d’accés (voie verte, golf, accés limité induisant uniquement la prise en compte du
bati existant), a I’Ouest pour tenir compte des enjeux de biodiversité et de
paysage (haies, continuité écologique induisant la mise en place d’un principe de
retrait de 80m limitant les possibilités de densification), au Sud pour tenir compte
des enjeux liés a la RD et au contexte paysager d’entrée de village (zone réduite
en lien avec la mise en place d’une zone tampon avec la haie bocagére).

La commune a tenu compte dans la définition de sa zone constructible de la
préservation du fonctionnement agricole. Ainsi le zonage est adapté aux
périmétres de protection et aux espaces de circulation. Il est a noter qu’aucun
espace d’accessibilité aux prairies ou aux .espaces de cultures n’est entravé par
I’urbanisation.

Il est a noter que dans le cadre de la réhabilitation du corps de ferme en
logement, celui-ci a été inclus dans la zone constructible.

La Carte Communale a appliqué un zonage assez restrictif sur ses pourtours afin

de ne pas autoriser de nouvelles constructions pouvant avoir un impact paysager
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important. La définition de ces limites a I'urbanisation permet de préserver les
perceptions paysageéres existantes.

Les élus ont souhaité s’appuyer globalement sur les limites parcellaires existantes
afin d’appliquer un principe d’équité sur l'ensemble des zones baties du
territoire. Les jardins attenants aux constructions existantes ont été inclus dans le
secteur urbanisable afin de permettre aux propriétaires de réaliser des annexes
ou dépendances mesurées dans leur propriété, comme un garage, un abri de
jardin ou encore une piscine couverte par exemple. Dans ces jardins, la
configuration et la disposition du bati existant et du parcellaire sont tels, que le
risque d’implanter une construction a usage d’habitation en drapeau est trés
faible. Dans le cas contraire, ces secteurs ont été extraits de la zone constructible
afin de prévenir toute problématique d’accés et de cohérence urbaine. Les élus
ont ainsi souhaité déterminer un principe pour définir les zones constructibles.
Initié par les voiries et dessertes existantes, un retrait de 80 metres de
profondeur a été défini sur la partie Ouest par exemple (ce retrait mesuré permet
de maintenir une certaine cohérence vis-a-vis de la forme urbaine existante et
d’éviter la réalisation d’un triple front de constructions). Un retrait de 10 métres
depuis la haie existante en entrée de village Est a été déterminé. Ce principe
permet d’une part d’éviter une opération d’envergure trop importante sur la
commune, de respecter le fonctionnement de la haie existante et de permettre
une certaine qualité du cadre de vie en entrée d’agglomération.

La commune a pour objectif de maintenir ses structures scolaires et donc
d’accueillir de nouveaux habitants sur son territoire. Elle souhaite toutefois limiter
les impacts sur la.consommation fonciére agricole, aussi aucune surface agricole
n’est prélevée de facon a répondre a cet objectif. Les zones de densification de
I’habitat permettent par ailleurs de renforcer le réle de centralité du bourg,
regroupant l’ensemble des équipements existants (mairie, école, salle des
fétes...). Le r6le de ce pdle de vie est ainsi affirmé.

...Et équipement, un projet global

Le tracé de la Carte Communale est également adapté aux projets nécessaires
d’équipements. Le parking de I’école n’est pas dimensionné pour accueillir
I’ensemble des parents et personnels scolaires, nécessitant une amélioration de
I’offre de stationnement a ses abords. Le parking de la salle polyvalente se trouve
quant a lui inadapté au public qu’il accueille et contribue a créer lors de
manifestations des situations de sécurité routiére peu optimales. Par ailleurs
I’église et son cimetiére, situé en cceur de village, sont en sous-capacité, et
nécessitent d’une part de revoir l'offre de stationnement afin d’éviter
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I’encombrement du domaine public et d’autre part de penser son extension. Au
regard de ces différents constats, la commune souhaite améliorer ensemble de
ses équipements afin de réaliser des projets cohérents. Les secteurs retenus sont
ainsi localisés en continuité de ces équipements. La commune a défini des zones
de préemption afin de pouvoir :
e Réaliser une zone de stationnement sécurisée a proximité de I’école et aux
abords de la salle des fétes,
¢ Permettre ’extension du cimetiére,
o Favoriser la réalisation d’un aménagement global aux abords de la mare et
de I’église (aménagement paysager, stationnement...).

Il est a noter que :

e Aucune zone de risque naturel ou technologique ne concerne ces zones
constructibles,

e Aucune zone de protection du patrimoine naturel ne concerne ces zones
constructibles,

e Aucune zone de protection réglementaire agricole ne concerne ces zones
constructibles,

e Aucune zone de protection des milieux humides ne concerne ces zones
constructibles.

' ne se situe en effet a 'extérieur des limites physiques existantes.

Globalement, tel que délimité, le secteur urbanisable situé en majorité sur le

| bourg offre :

- Un potentiel de 22 logements dans le cadre de 'urbanisation des dents
creuses, des divisions parcellaires et du secteur de projet de I’ancien corps de
ferme.

- Un potentiel de 1 logement dans le cadre de la réhabilitation méme du
corps de ferme.

Ces 23 logements potentiels permettront la réalisation du choix de croissance
démographique souhaité en corrélation avec les objectifs supra-communaux
définis. 1l est a noter que ces données correspondent a des résultats bruts. La
commune n’ayant pas de maitrise fonciére, une rétention fonciére est possible. Si
on estime que cette rétention correspond a 25% du patrimoine foncier, c’est sur
un potentiel de 17 logements nouveaux que se base le projet communal.

Les possibilités permises par la présente Carte Communale sont donc adaptées
strictement aux besoins identifiés en matiére de renouvellement de la population |
et d’offre de logement.

Carte Communale de Villez sur le Neubourg- Rapport de présentation ' 105




ﬁ Environnement Conseil

4.2. Un développement tenant compte de [’activité
agricole et des espaces naturels

Protéger I'activité agricole
L’économie locale se caractérise par la forte présence de l'activité agricole. Les
élus ont pour volonté de protéger cette activité.

L’ensemble des cultures situées autour du village est classé en secteur non
constructible NC afin de préserver le caractére agricole des parcelles et
d’autoriser ainsi les constructions et installations nécessaires aux activités
agricoles.

Les élus ont souhaité prendre en compte les caractéristiques de I’activité agricole
et éviter toutes nuisances réciproques entre secteur résidentiel et secteur
d’activité agricole. Aussi, les corps de ferme situés en périphérie directe des
zones urbanisées et les batiments présentant une activité agricole ont été extraits
de la zone constructible de facon a ne pas géner le développement de I'activité
agricole. Cette classification permet d’affirmer la présence de I’agriculture vis-a-
vis des tiers (affichage de I'occupation des sols, nuisances...) et de ne pas
entraver son fonctionnement (cheminements...).

Il est & noter que le zonage de la Carte Communale tient compte de I’activité
existante et de son fonctionnement.

Protéger les caractéristiques naturelles

Si la majorité des surfaces agricoles sont des surfaces de cultures, le finage
communal est également composé de surface boisée.

La Carte Communale et les choix de développement opérés n’ont pas d’incidences
majeures sur ces secteurs. En effet ’ensemble de ces espaces sont classés en
secteur non constructible. Le projet d’urbanisation n’entache ainsi pas le
fonctionnement de ces espaces. La trame verte identifiée au sein du SRCE et dans
le cadre du projet de SCOT n’est pas impactée par le développement communal.
Les éléments ayant un intérét paysager (vergers, voie verte, bois, haies, mares...)
sont classés en secteur NC et font I’objet. d’'une procédure particuliere pour étre
préservés au titre du code de l'urbanisme. Leur vocation naturelle est ainsi
affirmée dans la Carte Communale.
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4.3. Un développement respectueux des documents
cadres

Les choix de la Carte Communale respectent et sont compatibles avec les

orientations supra-communales :

La Carte Communale respecte en effet le principe de préservation des
grands équilibres d’urbanisation existants. Les secteurs définis en zone
constructible sont situés en continuité directe des secteurs déja batis et
sont équipés en matiére de réseaux (eau potable, électricité, voirie).
L’extension spatiale des hameaux est proscrite. Ces différents principes
permettent de maintenir les coupures d’urbanisation entre le bourg et les
hameaux mais également entre I’ensemble du tissu bati de Villez-sur-le-
Neubourg et les territoires avoisinants.

La Carte Communale a recherché la densification des secteurs déja batis en
favorisant Purbanisation des dents creuses, le changement de destination
d’un corps de ferme n’ayant plus d’activité et des secteurs favorisant le
renforcement de la forme urbaine. Concernant les formes d’habitat, les
zones constructibles ne favorisent pas des profondeurs parcellaires trop
importantes afin d’éviter I'édification de double-rideaux. Ce principe
permet d’assurer la cohérence urbaine en orientant les constructions.

La Carte Communale en définissant clairement une zone constructible et
non constructible permet de protéger la majorité des espaces agricoles et
naturels de la commune du mitage de I'urbanisation. La commune dispose
d’un petit patrimoine (vergers, voie verte, bois, haies, mares...). La Carte
Communale a donc extrait ces éléments de la zone constructible afin
d’éviter toute déstructuration de ces milieux particuliers. Certains de ces
éléments ont été répertoriés pour étre protégées par la Loi Paysage. Le
zonage de la Carte Communale respecte les principes de préservation de la
trame verte et bleue en classant une majorité de ces espaces en zone
naturelle.
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4.4. Syntheése

Les zones ouvertes dans le projet répondent aux objectifs de la commune. Elles
sont |égérement supérieures pour tenir compte du phénoméne de rétention

Communale en 2006, 15 constructions ont été édifiées (soit environ 1.8
| constructions en moyenne par an). Ces 15 nouvelles constructions ont pris place
sur une surface d’environ 4 hectares (soit une surface moyenne de 2600m?).

' La nouvelle Carte Communale prévoit un potentiel constructible de 23 nouveaux
logements pour les 9 prochaines années avec une surface constructible totale de
| 3,T1ha, soit une surface deux fois moins importante que dans ’ancien document
' (surface moyenne de 1300m2). Sur ces 23 nouveaux logements potentiels, la

Il est a signaler les éléments suivants :

e La commune a prioritairement orienté son développement sur les
potentialités de renouvellement urbain.

e La Carte Communale répond a cet objectif en privilégiant son tissu
actuellement urbanisé, secteur de moindre impact sur I'environnement
(risque, écologie, agriculture, fonctionnement urbain). Le zonage a été
pensé en fonction d’une utilisation économe du foncier, aucun prélévement
agricole n’a été réalisé, au contraire la carte communale a permis de
reclasser des emprises agricoles.

e Pour répondre a ce besoin en logement, deux principes majeurs ont été
définis :

o La non-extension des hameaux et du bourg a I’extérieur des
enveloppes urbaines existantes,

o Un développement concentré majoritairement sur le bourg afin
d’asseoir sa centralit¢é et a conforter le positionnement des
équipements.

e Aucune zone d’urbanisation n’est située sur des secteurs a risque (risque
naturel ou technologique), ou incluse dans des périmétres de protection
environnementaux (zone naturelle, humide) ou agricole.

e La définition de la zone constructible permet de maintenir des limites
claires entre les hameaux (coupure d’urbanisation) et les communes
voisines. Les impacts paysagers sont ainsi limités.
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e Au final, la révision de la Carte Communale a donc consisté a utiliser les dents
creuses présentes sur le bourg et a définir les secteurs de densification en
cohérence avec la forme actuelle du village. Ceci dans le but de renforcer la
centralité du bourg. L’enveloppe actuelle ne comprend pas de zone humide ou
de contraintes environnementales particulieres. De maniére plus globale, la
révision de la Carte Communale a permis de mettre en conformité le zonage et
la réalité du territoire (inclusion de Rouge-Perriers au sein de la zone
constructible, inclusion d’un corps de ferme ayant perdu sa vocation agricole au
sein de la zone constructible). L’ensemble des batiments agricoles a été extrait
de la zone constructible ainsi que les zones naturelles.
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TROISIEME PARTIE : LES INCIDENCES
DE LA MISE EN PLACE DE LA CARTE
COMMUNALE SUR L’ENVIRONNEMENT
ET LES MESURES PRISES POUR SA
PRESERVATION ET SA MISE EN VALEUR
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1. Incidence du zonage sur I’environnement

1.1. Analyse des impacts sur |’environnement

Tout projet visant & une urbanisation des espaces présente immanquablement des
incidences sur I’environnement existant. La tache premiére d’un bon diagnostic
est de parvenir a limiter au maximum ces incidences.

La Carte Communale délimite une zone C qui permet une augmentation limitée de
la zone constructible et adaptée au projet communal. La définition de la zone
prend notamment en compte le potentiel urbanisable existant. Ainsi, le zonage tel
qu’il a été défini interdit une extension des hameaux et conforte la densification
du bourg, pble de centralité regroupant les équipements.

Pour la commune, les orientations de la Carte Communale auront principalement
pour incidences :
e Une incidence sur le paysage, puisque le zonage remet en cause :
e Des espaces de prairie ou de jardin non badtis qui se trouvaient
imbriqués dans le tissu bati.

La Carte Communale permet néanmoins de protéger et de permettre le
développement de Pactivité agricole puisque la majorité des surfaces agricoles
ont été classées en zone non constructible et les corps de ferme ou les batiments
agricoles présentant une activité identifiée comme pérenne ont été extraits de la
zone constructible.

Le zonage de la Carte Communale permet également de protéger les boisements
existants sur le territoire en les classant en zone non constructible et en
concentrant le développement de I'urbanisation en continuité de celle existante.
Le fonctionnement écologique existant n’est donc que peu impacté par le
développement de l'urbanisation. En concentrant le développement urbain au
coeur des parties déja baties, on peut considérer que I'impact est faible sur les
milieux environnementaux. Les espéces des zones naturelles ne seront en effet
pas perturbées ou dérangées par I'apport de nouvelles constructions. La zone
constructible n’est par ailleurs pas dirigée vers ces milieux-riches en biodiversité
et respectent les limites urbaines déja existantes. La Carte Communale a
également constitué une opportunité. pour les élus de protéger leur petit
patrimoine caractéristique. Ainsi en utilisant la loi Paysage, la commune protege
ses éléments naturels identitaires et d’intérét (mares, haies, vergers...).
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En matiére de déplacements, la hausse de population va entrainer une hausse du
trafic routier et donc des incidences sur la consommation des effets de gaz a effet
de serre. A échelle plus locale, il est a noter I’éloignement de la gare la plus
proche, ne permettant pas qu’une partie des nouveaux habitants opte pour un
report modal. A I’échelle du fonctionnement urbain, il n’y a pas d’impact de la
Carte Communale sur le fonctionnement local (les voiries et dessertes existantes
ont conduit a la définition des zones d’urbanisation). Il est a noter que le projet
prévoit la mise en place de zones de stationnement pour ne pas encombrer le
domaine public et les flux de circulation.

L’élaboration de la Carte Communale constitue une démarche positive pour la
commune. Elle lui permet entre autres de planifier son développement a court et
moyen terme et de minimiser les impacts sur les milieux naturels et agricoles.

Il est a noter que le projet tient compte des risques naturels existants. Aucune
zone urbanisable n’est située en zone inondable. Aucune zone urbanisable n’est
toutefois située dans des secteurs ou des débordements de nappe ont été
observés. Aucune zone urbanisable n’est toutefois située dans un secteur
présentant des risques d’effondrement.

Enfin, il est & noter que les zones constructibles sont situées sur des secteurs ou
les réseaux sont présents et en capacité. La Carte Communale a ainsi un impact
négligeable sur la ressource en eau. Elle n’a pas non plus d’incidence sur la
pollution potentielle des milieux. La profondeur de parcelle allouée aux futures
opérations permet une application des objectifs de densité supra-communaux
tout en respectant les conditions sanitaires requises pour les dispositifs
d’assainissement individuel. 1l n’y a donc pas d’impact du projet sur la pollution
des milieux.

En dehors de la zone Constructible, ’ensemble du territoire communal est classé
en zone non constructible préservant le paysage de toute nouvelle urbanisation
autre qu’agricole ou bien encore liées a I'exploitation de ressources naturelles. En
conséquence, la Carte Communale n’a pas d'impact significatif sur
Penvironnement.
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2. Prise en compte de la préservation et de la mise en
valeur de I’environnement

2.1. Mesures générales

La préservation de P’environnement passe par la prise en compte des réalités
physiques du territoire sur lequel est élaborée la Carte Communale.

C’est pourquoi la délimitation des zones constructibles s’est faite en tenant
compte :
e du périmeétre bati existant,
o des limites physiques existantes entre I'espace urbain et la plaine agricole,
et entre I’espace urbain et I’espace naturel.

Dans l'optique d’intégrer les futures constructions dans le paysage urbain
existant, des efforts d’intégration paysagére des nouvelles constructions pourront
étre réalisés sous forme de plantations d’essences locales en limite de parcelles
coté extérieur de la zone urbaine. ‘

Par ailleurs, le style méme des constructions, forme, hauteur, matériaux, couleurs,
leur positionnement et orientation dans les parcelles, seront des éléments
déterminants pour une bonne intégration paysageére des futures extensions.

La délimitation de la zone urbanisable n’inclut aucun boisement ni aucun milieu
naturel remarquable notoire. Les éléments du patrimoine végétal non protégés
(mares, haies, vergers, voie verte notamment) sont identifiés afin d’assurer leur
protection et pérennité via la Loi Paysage (voir c/-aprés).
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2.2. Mesures de protection du patrimoine végétal par la
Loi Paysage

La commune dans le cadre de I’élaboration de la Carte Communale peut définir
des secteurs dans lesquels des éléments paysagers sont a protéger (haies,
boisements...). La commune doit prendre a ce titre une délibération distincte de la
Carte Communale et soumettre ce dispositif a enquéte publique (voir en annexe /e
dossier et les conclusions de 'enguéte publique).

La commune a choisi d’utiliser ce dispositif pour protéger certains éléments de
son petit patrimoine naturel et notamment des boisements en partie Nord (espace
de transition boisé entre la voie verte et le parc et golf de Champ Bataille), ainsi
que la voie verte, des linéaires de haies, des vergers et des mares.

Ces éléments appartiennent a I’identité et a I’histoire locale. Contributeur de la
qualité paysagére et du cadre de vie des habitants, ils doivent étre protégés. Il est
a noter que I'ensemble des éléments de la Loi Paysage sont classés en zone non
constructible.

N
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[ Légende

B seomr de protaction du potimine vhghial  Wavers la Ioi paysage
we— Sacheir e probcion du patiimaine whintal & raurss [ i gaysagn

]
-

Localisation des éléments identifiés au titre de la loi Paysage
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3. Synthese

3.1. Le zonage

Le zonage permet d’identifier les zones constructibles (C) et les zones non
constructibles, agricoles et naturelles (NC).

La zone constructible (C) constitue la zone urbaine pouvant accueillir de
nouvelles constructions sur le bourg. Elle inclut le bourg ainsi que les
constructions existantes sur les hameaux de Villez et de Rouge-Perriers ot
les possibilités de densification sont trés limitées (une dent creuse sur
Rouge-Perriers, des extensions liées a I'existant sur Villez). Les zones de
préemption sont également incluses dans ce zonage.

La zone C correspond a une surface de 29,64 hectares, soit environ 6% de
la superficie communale totale.

La zone non constructible est une zone ou les constructions ne sont pas
admises, a I’exception de I’adaptation, du changement de destination, de la
réfection ou de [I'extension des constructions existantes ou des
constructions et installations nécessaires a des équipements collectifs, dés
lors qu'elles ne sont pas incompatibles avec ['exercice d'une activité
agricole, pastorale ou forestiére sur le terrain sur lequel elles sont
implantées et qu'elles ne portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces
naturels et des paysages, a I'exploitation agricole ou forestiére et a la mise
en valeur des ressources naturelles » (article L. 124-2 du Code de
I'Urbanisme). Regroupant donc 94% du territoire (454 hectares), elle est
composée de zone agricole permettant de protéger I'espace agricole en y
interdisant toute construction autre que pour le fonctionnement de
I’exploitation agricole ou les extensions de bati existant et de zone
naturelle (bois, voie verte...). Les constructions y sont ainsi proscrites et
limitées afin de préserver les éléments naturels patrimoniaux.

3.2. Les réponses de la Carte Communale

Le tableau ci-aprés reprend les principales thématiques de la Carte Communale et
des problématiques du territoire. Y sont abordés les références des documents
cadres et leurs contraintes réglementaires pour la Carte Communale, les volontés
politiques de la commune et les réponses du projet répondant a ’ensemble des
éléments.
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Principes défendus

Compatibilité avec les documents

Thématiques Problématiques du territoire communal Documents cadres Réponses du projet de carte communale o
Création de zones constructibles (C) au
sein de Penveloppe bitie existante ou
Développement des | dans sa continuité, inclusion des TR T e RAM e 5
i e é
v ] il = - communes urbaines et | secteurs pouvant i terme muter vers du | , L 2 Il
L'8volution de la Pression démographique liée a la proximité du péle urbain et (R e | T B e o e s équipements (école, réseaux en
population et de du Neubourg et d'Evreux, croissance démographique SCOT - , & - 9 y p capacité) et peu éloignée du pdle
" ; r . pour éviter 'étalement urbain | fonciére agricole
habitat positive depuis plusieurs années i - de Neubourg et de ses
et les dysfonctionnements des | Promouvoir {'urbanisation sur les dents
= hek infrastructures
équipements creuses et éviter|'étalement urbain
Préserver a forme et les caractéristiques
de la commune
Utilisation des dents creuses, de Ila
réhabilitation d'un corps de ferme, pas
. i de surface d’extension mais des secteurs
Préservation de Ia forme i . .
i de projets (emprise vaste incluse dans le
urbaine des hameaux et du | R
bour tissu  actuellement urbanisé), une
De nouvelles constructions pour accueillir de nouveaux b= g développemant des vingtaine d'équivalent logement | Oui, utilisation des potentialités de
habitants, un manque de parcelles constructibles pour hameaux PP mais potentiel renouvellement urbain en priorité
La forme urbaine - les | répondre aux besoins SCoT dévelo 'ement du bourg & Respect de la densité imposée par les | dans le bourg, et des secteurs de
zones constructibles | Des hameaux séparés du bourg par des coupures roximpifé des équi ementg documents supra-communaux projets pour répondre aux besoins
d’urbanisation, hameaux jointifs avec les communes . S0 Zone constructible délimitée pour | en logements situés en continuité
e Respect des coupures ) ) o .
limitrophes , o renfarcer la forme urbaine directe des zones baties existantes
d’urbanisation avec le bourg . .
Pas de développement spatial du bourg
et les hameaux, et avec les | .
. ni des hameaux
autres communes limitrophes i
Conservation des coupures
d’urbanisation par la délimitation franche
des zones constructibles
Absence de cours d'eau et de risque d'inondation,
toutefois, fonctionnement hydrauliqgue de plateau:
présence de mares et d’axes de ruissellement orienté SCOT - SDAGE - T i Aei s e Mol e L AU N B evalpbementad AN e L LoRedsa Qui, développement urbain en
Les risques Sud/nord dont P'un longe la voie principale du bourg et | atlas départemental N earhe s aelibfbiche Al depzone constructible ©) concentré sur les zohes non
Pautre orienté Nord/sud arrive sur le hameau de Villez - Grenelle R : ; q P soumises aux risques

Absence de risques majeurs naturels ou technologigues
aux abords des parties urbanisées

La gestion de l'eau,
présence des voiries et
des réseaux

Voirie et réseaux-en suffisance sur la commune

Absence de voie classée a grande circulation, commune
bien drainée en infrastructures

Manques de stationnement a cbté de Péglise et du
cimetiére, et sous-capacité du parking de ’école
Problématique d’alimentation en eau potable et défense
incendie traitée par les travaux déja réalisés

SCOT, Grenelle,
SDAGE

Zones constructibles hors des
zones humides

Eviter la pollution des milieux,
Limiter les dépenses pouvant
impacter les finances locales
Viser I'accessibilité facilitée
des zones d’habitat

Création des zones constructibles C sur
des secteurs ol les réseaux et les voiries
sont en suffisance

Zones constructibles en continuité du
bati existant

Gestion a la parcelle du traitement des
eaux usées respectant la réglementation

Oui, zonage adapté a I'accessibilité
et desserte des futures
constructions, réseaux en
suffisance, profondeur permettant
de respecter la densité imposée et
la mise en place de dispositifs
d’assainissement individuel
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Assainissement individuel nécessitant une gestion a la
parcelle pour en gérer le bon fonctionnement selon la
réglementation en vigueur et éviter tout risque de pollution
de I'’environnement

Limitation des déplacements

motorisés pour limiter les
effets du changement
climaticue

Favoriser  l'utilisation des

déplacements doux

Zones constructibles (C) 4 proximité du
coeur de vie des villages pour limiter les
déplacements

Gestion du stationnement des véhicules
par la création de zones de préemption
pour améliorer la situation

Les équipements

Des équipements présents: une école, une mairie, une
église, une problématique de stationnement

Intercommunalité,
Département

Conforter la cohérence de
développement de
I'urbanisation et fa capacité
possible des équipements

Création de zones constructibles proches
du centre de vie, Zone de préemption
pour la gestion du stationnement dans
les lieux de vie guotidiens (école, salle
des fétes, église), extension du
cimetiére, aménagement global aux
abords de ’église

Oui, projet intégrant une réflexion
globale sur {’habitat et le cadre de
vie via une réponse aux besoins en
équipement

Les activités agricoles

Une activité agricole bien présente, dominée par les
espaces de cultures

5 exploitations agricoles sur la commune dont une activité
équine (manége), une activité de maraichage existante
également sur le bourg, des périmétres de précaution de
50maétres autour de ces exploitations, majoritairement
situées sur le bourg mais également sur Rouge-Perriers
Des exploitations relativement éloignées des zones bities
mais inscrites toutefois au sein des formes urbaines

Réglement sanitaire
départemental,
prescription de la
Chambre
d'Agriculture

Protéger I'activité et I'espace
agricole

Prévenir les nuisances avec les
tiers

Pérennisation des exploitations agricoles

par :

- Non encerclement des exploitations
par des zones constructibles

- Périmétre de protection indicatif de
50 m par rapport aux batiments de
stockage de céréales

- Maintien des espaces de circulation

- Classement en zone NC de
I’'ensemble des exploitations
agricoles  pour  favoriser leur

développement

Oui, respect de I'activité et de son
fonctionnement qui n'est toutefois
par remis en cause (exploitation,
circulation) par le projet de carte
communale

Absence de protection réglementaire liée aux zohages
patrimoniaux de type européen (Natura 2000) ou nationaux
(ZNIEFF)

SCOT - Natura

Préserver les espaces et sites

Préservation des milieux naturels par un
zonage en NC ol les constructions sont
interdites

Qui, prise en compte des milieux.
intéressant (zone NC sur les
secteurs de bois, vergers..) Lle

Les milfeux naturels | Présence toutefois de micro-milieux intéressants pouvant Zonage contenu dans les enveloppes A
N A - ) s 2000 - Grenelle naturels ] ; zohage ne vient pas déstructurer
servir la biodiversité et la trame verte (jardin, haies, urbaines actuelies : non dépassement I
1 e ; ~ _ ou perturber le fonctionnement
vergers, boisements, prairie fleurie...) sur les pourtours du des limites physigques existantes pour CR L8 Do X Stant
bourg, et notamment en partie Ouest et Sud préserver les milieux et le paysage )
Absence de Monuments Historiques sur [a commune mais . ) ,
. . el " Protection des . L P . Oui, pour préserver les vues et
territoire touché par le périmétre MH du chateau de Champ Monuments Protéger le patrimoine local, | Respect des périmétres de protection et Iintérét atrimonial  de  ces
Le patrimoine béti Bataille. o facteur de maintien de | report sur la cartographie 'de la Carte p , L ,
. . o L . historigues avec . e monuments, ['urbanisation n'est
Présence d’un petit patrimoine, témoins du passé de la i s Pidentité locale Communale (SUP) o,
avis de I’ABF pas dirigée vers eux
commune
Des éléments du patrimoine naturel non protégés sur la Protéger le patrimoine local, | Délibération cammunale et identification | Oui, réflexion plus globale sur le
Le patrimoine naturel | commune et qui présentent un intérét paysager : baois, Loi Paysage facteur important du cadre de | de ces éléments, £tude soumise a | territoire pour la préservation des

haies, voie verte,..)

vie et de la biodiversité

enquéte publique

traits identitaires du territoire
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