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1.Eléments de contexte



1.1. Historique du PLU

Le PLU de Pressagny-I'Orgueilleux a été approuvé le 20 février 2020. Aucune évolution du document n'a été réalisée depuis.

1.2.La procédure

Article L153-31 du Code de I'Urbanisme - la procédure de révision
Le plan local d’'urbanisme est révisé lorsque I'établissesment public de coo-

pération intercommunale ou la commune décide :

1° Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménage-
ment et de développement durables ;

2° Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une
zone naturelle et forestiére ;

3° Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de
nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux na-
turels, ou d'une évolution de nature d induire de graves risques de
nuisance.

4° Soit d'ouvrir a I'urbanisation une zone & urbaniser qui, dans les
neuf ans suivant sa création, n'a pas été ouverte a I'urbanisation
ou n'a pas fait I'objet d'acquisitions fonciéres significatives de la
part de la commune ou de I'établissesment public de coopéra-
tion intercommunale compétent, directement ou par I'intermé-
diaire d'un opérateur foncier.

5° Soit de créer des orientations d'aménagement et de program-
mation de secteur d’aménagement valant création d'une zone
d'aménagement concerté.

La présente procédure entrainera effectivement une réduction des zones A
(agricole) et N (naturelle) au profit de la zone U.

Ces évolutions justifient le choix de la
procédure de révision.

L'ensemble des évolutions portées
par la révision allégée du PLU per-
mettant I'émergence de ces projets
ne porteront pas atfteinte aux orien-
tations définies par le projet d'amé-
nagement et de développement du-
rables.

Révision

Sans porter atteinte aux orientations du

Par conséquent, elle entre dans le cadre de la révision dite « allégée » régie
par |'article L151-34 du Code de I'Urbanisme :

Dans le cadre de la révision du plan local d’urbanisme, le projet de révision
arrété fait I'objet d'un examen conjoint de I'Etat, de I'établissement pu-
blic de coopération intercommunale compétent ou de la commune et des
personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9
lorsque, sans qu'il soit porté atteinte aux orientations définies par le plan
d’aménagement et de développement durables :
1° La révision a uniquement pour objet de réduire un espace boisé
classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;
2° La révision a uniquement pour objet de réduire une protection
édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites,
des paysages ou des milieux naturels ;
3° La révision a uniquement pour objet de créer des orientations
d'aménagement et de programmation valant création d'une
zone d'aménagement concerté ;
4° La révision est de nature @ induire de graves risques de nuisance.

Le maire de la ou des communes intéressées par la révision est invité & parti-
ciper a cet examen conjoint.

Réduire 1 EBC, 1 Réduire 1 protection Induire de
zone ogricole, [risque de nuisance, graves
naturelle ou qualité des sites & risques de
forestiére, paysages nuisances REVI s’ ON

ou milieux naturels)

) i L

(modalités allégées)
art. L. 153-34 CU

PADD, le projet a uniquement pour objet de :
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1.3.Objets de la révision allégée

Passer la partie les parcelles ZB 414 et 415 de N a Ub
puisqu'iln'y a pas de mare & cet endroit. Un bassin de ré-
tention des eaux pluviales se frouve sur la parcelle voisine
IB 416.

Supprimer I'emplacement réservé 2 (extension du cime-
tiere) et mettre en A la partie de la parcelle ZB 395 qui est
en Nl

Passer de Ub & 2AU le cceur d'llot du nord du bourg (par-
celles AB 29, 157 et 204, ZB 252, AB 205p et AB249p)

Ajout d’un échéancier & I'OAP ot rues Robert-Connan,
Harel, des Pieds-Corbons, des Andelys»

Passer de la zone N & Ub une partie de la parcelle ZB364
pour implanter la nouvelle salle des fétes

Passer la parcelle ZD 211 et les parcelles ZD 25p et 26p qui
sont actuellement en zone agricole (A) en zone Ub afin
de batir une maison médicale

Supprimer I'emplacement réservé 3 (aménagement
d'une aire de loisirs)

Passer de la zone NI & N les parcelles AB 164 et 165
Passer de N & Ub les parcelles ZE 22p, 23p, 24p, 25p et
189p

Ajouter I'emplacement réservé 11 pour réaliser des loge-
ments locatifs aidés chemin de la Baquette

Ajouter une OAP «chemin de la Baquetten pour accom-
pagner la construction de 3-4 lofs. Ajout de regles spéci-
figues au secteur d'OAP dans le réglement de la zone Ub .
Ajuster le secteur au titre de I'article L.151-23 sur le do-
maine du Chesney

Créer des espaces boisés classés entre la vallée Masson,
le domaine du Chesney et le domaine du chéteau de la
Madeleine

Ajuster le reglement de la zone NI : gjustement de I'intitu-
I& de la zone + modification pour autoriser les cimetiéres
(existant) et pour permettre un développement plus ra-
pide du tourisme sur le secteur des Bihauts : permetire
snack, buvette, aire de camping car en NI

> 3\ M

e

-

=

|_—Passer de lazone N a Ub

Supprimer I'emplacement réservé 2
Passer de la zone NI a A

_—Passer de la zone Ub & 2AU

Ajout échéancier OAP dlot rues Ro-
bert-Connan, Harel, des Pieds-Cor-
bons, des Andelys»

» 4 Passer de la zone N d Ub

Passer de la zone A a Ub

Supprimer I'emplacement réservé 3
Passer de la zone NI a N

Passer de la zone N & Ub
Ajouter I'emplacement réservé 11
Créer OAP «chemin de la Baquettey

Ajout de regles spécifiques au secteur
d'OAP en zone Ub

Ajuster la zone repérée au fitre de I'ar-

ticle L.151-23 du Code de I'urbanisme

sur le domaine du Chesney et créer
de nouveaux espaces boisés classés
dans la vallée Masson et sur les do-
maines du Chesney et de la Made-
leine.

NB : le numéro d’une parcelle suivi d'un p (ex: 23p), signifie qu'une emprise
donnée concerne partiellement la parcelle citée.
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Pressagny-I'Orgueilleux se situe dans le département de I'Eure, au bord de
la Seine, dans un cadre exceptionnel & une dizaine de kilomeétres de Ver-
non.

La commune compte 696 habitants en 2022.
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2.Les evolutions apportées



2.1. Aux orientations d’aménagement et de programmation (OAP)

Une nouvelle OAP pour encadrer les quelques lots a batir permis chemin de la Baquette

Dans le PLU actuel, des zones & urbaniser accompagnées d'une OAP
avaient été ouvertes au niveau du coeur d'llot rues Robert-Connan, Harel,
des Pieds-Corbons, des Andelys (zone Ub devenant 2AU avec la révision
allégée); et le long de la route des Andelys (zone TAU).

Comme indiqué par les élus pendant I'élaboration du PLU, compte tenu
du marché immobilier, les dents creuses recensées n'ont pas été mobi-
lisées. Outre la zone 1AU qui va prochainement étre urbanisée, la com-
mune n'a plus de potentiel pour produire des logements et améliorer le
parcours résidentiel.

Terminer I'urbanisation du bout du chemin de la Baquette permettra d’of-
frir quelques possibilités de produire des logements favorables au renou-
vellement de population, ce que recherche la commune.

En arriere de ce chemin, qui en réalité est majoritairement une voie car-
rossable, existe un corridor écologique reconnu et participant d la frame
noire. Ce corridor permet le déplacement de la colonie de Petits et Grands
Rhinolophes du chateau de la Madelaine se déplacant en direction du
maissif forestier situé & I'Est.

Ainsi cette orientation d'aménagement acte le nécessaire aménage-
ments de ces 3 ou 4 lots & batir et encadre strictement la prise en compte
du corridor écologique situé en arriere avec des prescriptions fines rela-
tives & la préservation de la tframe noire et qui assure le maintien de la
nécessaire perméabilité des clotures pour assurer les déplacements de la
petite faune.

Préserver  lo frame ® ® Conserver I'dlignement
H nore pour protéger es _a®® d'arbres sur le chemin.

migrations des colones
da rhinolophes

~ "\ Zone d'implantation Ne pas empecher le passage
© preférentisle d'haollats de la patife founa

Extrait de la nouvelle OAP «Chemin de la Baquetten

Ajoutd’'un échéancier al’OAP «ilotrues Robert-Connan, Harel, des Pieds-Corbons,
des Andelys» suite a la mise en zone 2AU du secteur

Le secteur de la présente OAP est un coeur d'ilot naturel (jardins, verger)
faisant I'objet d'une rétention fonciére. Dans la révision allégée le secteur
passe de la zone Ub & 2AU (zone & urbaniser 4 long terme).

Dans cette perspective, un échéancier est ajouté & I'OAP afin que le sec-

feur ne puisse étre ouvert a I'urbanisation qu’apres 2046.
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2.2. Au plan de zonage

-

de zone

de bati ancien

de bati récent

ur d'urbanisation & dominante d'habitat

ur d'urbanisation future a terme

dactivités agricoles

naturelle et forestiére

ur de loisirs

\Qe protection du paysage en zone naturelle

__——Passer de la zone N & Ub o

Supprimer I'emplacement réservé 2 9
\_——+— Passer de la zone NI & A

Passer de la zone Ub & 2AU o

——— Passer de la zone N & Ub o

—— Passer de lazone A a Ub o

JIOK

Supprimer I'emplacement réservé 3 e
Passer de la zone NI a N

—_—

Périmétre OAP «Chemin de la Baquetten o

Passer de la zone N a Ub

Ajouter I'emplacement réservé 11 m

Ajuster la zone repérée au titre de I'article L.151-23

du Code de I'urbanisme sur le domaine du Ches-

ney et créer de nouveaux espaces boisés classés

dans la vallée Masson et sur les domaines du Ches-

ney et de la Madeleine.
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AVANT MODIFICATION APRES MODIFICATION

Passage de zone Ub a 2AU :

flot rues Robert-Connan, Harel, des
Pieds-Corbons, des Andelys

La zone correspond aux parcelles
AB 29, 157 et 204, IB 252 et par-
fielement AB 205 (1290m?) et 249
(1030m?). Elle fait partie d'une OAP
pour créer une nouvelle zone d ur-
baniser. Cependant, ce secteur fait
I'objet d'une forte rétention fon-
ciére.

Compte tenu des enjeux liés a cet
aménagement et pour en assurer
la qualité et la mobilisation la plus
efficace possible tout en tenant
compte de la qualité de I'environ-
nement, les élus souhaitent & terme
maitriser cette urbanisation en mai-
frisant le foncier. Ainsi la zone 2AU
affiche cette volonté et permet &
la commune de pouvoir préempter
en cas de vente, ce que ne per-
mettrait pas la zone naturelle.

Enfin, des renforcements de ré-
seaux sont & prévoir.

Ainsi, la zone qui est actuellement
composé de jardins, d'un pré et
d'arbres devient une zone & urba-
niser a long terme (2AU).

Cette urbanisation ne pourra inter-
venir avant 2046.
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o Passage de zone A a Ub :
Rue de la Marette

Contexte du secteur :

Surla partie des parcelles ZD 25 et 26 actuellement
en zone Ub, 2 logements locatifs communaux
viennent d'étre batis (cf. photo). En complé-
ment de quelques logements vacants rachetés
et réhabilités par la commune pour étoffer I' offre
de logements pour les jeunes ménages, ces lo-
gements viennent amorcer I'offre communale RESEAEIEEEIEN eIl ERcaRelelstFieiels
de logements & destination de jeunes couples et

familles, population que la commune souhaite accueilllir. Initialement, la commune souhai-
tait commencer a développer cette offre par 'aménagement du lotissement route des
Andelys (zone 1AU). Cependant, le projet n'est pas encore réalisé faute de promoteur.

Une fois que la nouvelle salle des fétes sera batie (voir 0}, la commune prévoit d'amé-

nager sur le site de I'actuelle salle des fétes des lots & construire (environ 5 logements) pour

renforcer I'offre de logements pour les jeunes ménages.

O\ RN

‘\,_ A

0365 \\

Emplacementifuture
N\

A\ | lleld e
4\ salleldesifétes A\ X
\ o -

s

Objectif du changement de zonage :

Les évolutions se font sur la partie des parcelles ZD 25 et 26 qui sont aujourd’hui
en zone A et la parcelle ZD 211, soit une assiette de 1230 m2.

Cette ouverture a I'urbanisation permettra la construction de la trés atten-
due maison médicale dont I'implantation a été mirement réfliéchie pour
permettre un accés aisé a I'ensemble des patients dont une partie non né-
gligeable provient des communes rurales voisines du plateau. .
13 PRESSAGNY-L'ORGUEILLEUX, premiere révision allégée du PLU, notice




AVANT MODIFICATION .
-+ kapoTT\s o Passage de zone Na Ub:

Rue de la Marette

La salle des fétes actuelle est située sur la parcelle ZD198. Elle a été réalisée en réhabilitant
un ancien local a usage d'activité économique. Ce batiment est important dans la vie de la
commune puisqu'il permet notamment I'activité sportive des éleves de I'école, mais son coUt
de fonctionnement est trop élevé puisque le batiment n’est pas adapté. La structure et la cou-
verture métallique du batiment font que sa rénovation énergétique serait frop onéreuse pour
la commune (200 000 euros).

Par conséquent, la commune souhaite construire une nouvelle salle des polyvalente en face
du site actuel sur une partie de la parcelle ZB364, qui est une propriété communale.

L'emprise de 1800m? est actuellement en zone naturelle (N).C'est un espace d'agrément en-
herbé, cléturé, dont les acces sont aménagés, qui n'a pas fait I'objet de déclaration a la PAC
depuis au moins 7 ans. Par conséquent, la mise en zone urbaine ne consommera pas d’'espace.

alle'des'fet . g » ,
§§§§w§ &2 7 Le secteur sera mis en zone Ub en continuité avec les parcelles voisines : cela évitera de créer
’ une zone spécifique pour ce futur équipement collectif. La collectivité s'engage a construire
une nouvelle salle des fétes sur cette emprise.

Elle s’engage également & prioriser la mutation de la parcelle ou se trouve I'actuelle salle des
fétes afin d'éviter, a terme, la création d'une friche. Cette parcelle servira a la création de
lots & bétir pour répondre au mangue d'offre pour les jeunes ménages avec enfants et po-

tentiellement d des aménagements annexes a la future maison de santé (voir ).

. RABOTTXS

L'actuelle salle des fétes

; Vue sur la parcelle ZB364 - zone
: : : = w2 dela nouvelle salle des fétes
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AVANT MODIFICATION

7 ' ‘ ' ' : o Suppression de I'emplacement ré-
- servé n°3 :

Quai Décorchemont

Toujours pour participer a écono-

miser I'espace, cet emplacement

réservé est supprimé puisque I'aire

de loisirs envisagée sera finalement

aménagée a proximité du stade

de football, comme le prévoit

I'étude préalable menée en ma-

tiere d'aménagement touristique.

0 Passage de zone Nl a zone N :
Quai Décorchemont
Le reglement de la zone «NIy était
prévu notamment pour I'aména-
gement de I'aire de loisirs envisa-
gée sur cette zone. Mais elle sera
finalement aménagée a proximité
du stade de football, comme le
prévoit I'étude préalable menée
en matiere d'aménagement tou-
ristique. Ainsi, pour restreindre les

: droits & construire, le secteur est re-

WW : % ' ' 4 mis en zone naturelle N.
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