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Le Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO) forme le troisiéme volet
du Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT). Il constitue la piece
opposable du SCOT.

= Rappel réglementaire

Article L141-5

Dans le respect des orientations définies par le projet d'aménagement et de
développement durables, le document d'orientation et d'objectifs
détermine :

o 1° Les orientations générales de I'organisation de l'espace et les
grands équilibres entre les espaces urbains et a urbaniser et les
espaces ruraux, naturels, agricoles et forestiers ;

o 2° Les conditions d'un développement urbain maitrisé et les
principes de restructuration des espaces urbanisés, de revitalisation
des centres urbains et ruraux, de mise en valeur des entrées de ville,
de valorisation des paysages et de prévention des risques ;

o 3°Les conditions d'un développement équilibré dans I'espace rural
entre ['habitat, I'activité économique et artisanale, et la
préservation des sites naturels, agricoles et forestiers.

Il assure la cohérence d'ensemble des orientations arrétées dans ces
différents domaines.

=  Contenu du Document d’Orientation et d’Objectifs

Ce document décline les axes stratégiques énoncés dans le Projet
d’Aménagement et de Développement Durables, en orientations et
objectifs opposables. Il s’organise en trois grandes parties :

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

o La 1lére partie traite de I'organisation interne du territoire et la
maniere dont va s’articuler I'urbanisation. Elle renvoie a I'axe 1 du
PADD ;

o La seconde partie traite du positionnement du territoire vis-a-vis
des agglomérations voisines et ses connexions en matiére de
développement économique, d’équipements et services et de
mobilités. Elle renvoie a I'axe 2 du PADD ;

o La troisieme partie traite des objectifs du territoire en matiere
d’approche environnementale. Elle permet de décliner I'axe 3 du
PADD.

Certains grands objectifs du PADD peuvent se retrouver dans plusieurs
chapitres du Document d’Orientation et d’Objectifs du fait de leur
transversalité. Les prescriptions du DOO s’additionnent afin de former un
projet global et cohérent. Les documents d’urbanisme et les projets
devront donc s’attacher a saisir I'ensemble des prescriptions du DOO lors
de leur élaboration ou révision.

Les orientations du Document d’Orientation et d’Objectifs sont déclinées
soit :
o En termes qui devront étre respectées dans les
documents d’urbanisme (portée réglementaire) ;
o Entermes de recommandations qui devront étre prises en compte
par les élus dans leur choix d’aménagement (portée incitative sur
des territoires volontaires).

Nota : les cartographies ont une valeur informative et sont vues comme un
outil d’aide a la décision pour la réalisation des documents d’urbanisme.
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1. STRUCTURER LE TERRITOIRE POUR EN
MAINTENIR LES SPECIFICITES
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1.1. Consolider I'armature urbaine

Caractéristiques communales :

. Pdle central du Neubourg
o Pdle secondaire d'importance intracommunale

‘ Commune de passage

° Pole secondaire d'importance extracommunale

== Directions
. = Axe d'importance départementale
= e= Axe d'importance intercommunale
- Pdle de centralité
_ Secteur périphérique rurbain

Secteur d'équilibre

Secteur de transition
[ secteursous influence externe

Voie Verte
Réseau routier

Permeabilite

Scénario retenu — Extrait du PADD

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)
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Le territoire de la Communauté de communes du Pays du Neubourg est
composé a 90% d’espaces agricoles et naturels. Ces espaces constituent
I'armature naturelle du SCOT qui remplit des fonctions diverses
(écologiques, économiques, identitaires, récréatives...).

A ’horizon des prochaines années, il s’agit ainsi pour le SCOT de repenser
le développement de I'urbanisation en intégrant les préoccupations liées a
la protection des grands espaces agricoles et naturels du territoire.

La maftrise du développement urbain passe ainsi par la protection des
différents milieux composant le territoire : vastes espaces agricoles a haute
valeur ajoutée, prairies, boisements, vallée humide et cours d’eau... afin
gue ces espaces, souvent convoités, ne soient pas dégradés ou banalisés.

La déclinaison de ce principe majeur signifie donc de réorganiser I’'armature
territoriale pour les années a venir.
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1.1.1. Structurer le p6le central du Neubourg

L’objectif démographique du territoire, devrait tendre vers une croissance
de population annuelle proche de 1.5% (soit environ 7100 habitants
supplémentaires d’ici 2040 et une population totale atteignant un peu
moins de 25 000 habitants).

Afin de limiter I’étalement urbain, d’adapter les équipements et services et
de maitriser les
déplacements, I'objectif
du SCOT est de mattriser
cette croissance en
confortant I"actuel
maillage urbain par un
renforcement du pole
central du territoire et
une structuration des
poles secondaires et bourgs ruraux autour de ce péle de vie.

Les fonctions du poéle de vie du Neubourg doivent étre consolidées,
gu’elles soient administratives, éducatives, de services, commerciales...

Le développement de I'urbanisation doit favoriser une offre de
logements variée, notamment I'offre a destination des familles, des
personnes agées, I'offre d’emplois, d’équipements, de services.

Les secteurs les plus proches des lieux de vie accueillant commerces,
équipements et activités économiques sont a privilégier. Le
développement urbain sera par ailleurs préférentiellement situé au plus
prés des projets liés a I'amélioration des déplacements de proximité et
de transports en commun.
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1.1.2. Renforcer les pbles secondaires

Les cing poles
secondaires
d’importance intraou
extra communale
(Sainte-Colombe-la-
Commanderie, Saint-
Aubin-d’Ecrosville,
Quittebeuf,
Hondouville et
Brosville) sont a
renforcer.

Ces poéles constituent
des relais dans I'armature globale du territoire de par leur situation
géographique, la présence de commerces, d’équipements scolaires ou de
santé (maison médicale...), d’activités économiques d’importances ou de
par leurs poids démographiques. lls jouent un role de complémentarité
dans I’équilibre global du territoire.

Le développement des poles secondaires doit permettre de maintenir et
de renforcer I'offre de logements, notamment locatifs, d’emplois,
d’équipements, de commerces et de services de proximité.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

1.1.3. Préserver les communes rurales

Le développement des
communes rurales
(Bacquepuis, Bérengeville-
la-Campagne, Bernienville,

Canappeville, Cesseville,
Crestot, Criquebeuf-la-
Campagne, Crosville la
Vieille, Daubeuf la
Campagne, Ecauville,
Ecquetot, Emanville,

Epegard, Epreville-Prés-le-Neubourg, Feuguerolles, Graveron-Semetville,
Hectomare, Houetteville, Iville, Marbeuf, Le Tilleul-Lambert, Tournedos-
Bois-Hubert, Le Tremblay Omonville, Le Troncq, Venon, Villettes, Villez-sur-
le-Neubourg, Vitot, La Pyle, Sainte-Opportune-du-Bosc) devra étre
compatible avec un moindre étalement urbain et une préservation du
cadre rural du territoire.

Le renouvellement et le développement des communes rurales doivent
étre maitrisés en rapport avec la taille de la commune, sa localisation,
ses enjeux de préservation agricoles et naturels et étre organisés de
maniere a limiter I’étalement urbain.
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1.2. Equilibrer I'offre de logements,
d’équipements et de services sur le
territoire

1.2.1. Développer I'offre de logements

Le territoire de la Communauté
de communes du Pays du
Neubourg bénéficie depuis de
nombreuses années d’une forte
attractivité résidentielle ayant
permis une croissance
démographique positive. Les
perspectives d’évolution
démographique validées dans le
Projet d’Aménagement et de Développement Durables prévoient la
poursuite de cette dynamique. Elle permettra au territoire d’atteindre un
peu moins de 25 000 habitants d’ici a une vingtaine d’années.

Produire des logements. L'accroissement de la population et la poursuite
du phénomeéne de décohabitation impliqueront la création d’environ 3000
logements. Les objectifs de logements seront a décliner selon I'armature
urbaine retenue, au travers de la ville centre, des poles secondaires et des
communes rurales. Les documents d’urbanisme détermineront Ila
ventilation de ces objectifs de production. Plus particulierement, une
attention devra étre portée a :

1 Ces objectifs ont été déterminés selon la représentativité de la population des
typologies de communes par rapport a la population totale de la CCPN. Il s’agit

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

o Larticulation du développement urbain avec les enjeux de mobilité
durable ;

o Lerenforcement des coeurs de ville et de village ;
La cohérence du développement de I'habitat au plus prés des
services, commerces et équipements proposés.

Il s’agira ainsi de développer I'offre de logements en respectant les
objectifs suivants a I’horizon des 20 prochaines années® :

Ville centre 660 logements

Péles secondaires 570 logements

Communes rurales 1770 logements

1.2.2. Equilibrer 'offre de logements

Un besoin en petits logements. Le diagnostic territorial a démontré que
ces dernieres années, |'évolution du parc a surtout été marquée par
I"augmentation des tres grands logements alors que la taille des ménages
diminue.

Un besoin en logements locatifs. Il convient également de noter des
disparités dans l'offre de
logements locatifs. La ville
centre du Neubourg
concentre aujourd’hui la
majorité de cette offre
tandis que les autres
communes montrent un
déficit important en Ia
matiere. Or |'offre locative

d’objectifs maximaux a respecter. Selon les situations locales, ces enveloppes
pourront étre modulées.
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est un segment essentiel pour I'accés des jeunes ménages au logement et
une réponse adaptée aux attentes des personnes vieillissantes.

Il conviendra ainsi dans le cadre de I'application du SCOT de contribuer a
rééquilibrer cette offre en logements afin de répondre a I'ensemble des
besoins identifiés. Les politiques de I’habitat veilleront a maintenir une
offre en adéquation avec les besoins du marché. Les documents
d’urbanisme développeront les outils nécessaires pour assurer la
diversification de I'offre, dans une logique d’amélioration du parcours
résidentiel a I’échelle intercommunale.

Un besoin en logements adaptés pour personnes agées. Les perspectives
liées au vieillissement de la population nécessiteront d’adapter I'offre de
logements a destination des personnes agées. La priorité sera donnée au
maintien des personnes agées a domicile. Cette ambition est notamment
permise par les politiques d’accompagnement en ceuvre dans le cadre
d’Opérations Programmées d’Amélioration de |'Habitat. Les services a
domicile et les actions concourant a rompre l'isolement des personnes
agées devront étre renforcées.

Les documents d’urbanisme, au travers des Orientations
d’Aménagement de Programmation assureront la réalisation des
parcours résidentiels des ménages, il sera notamment promu de petits
logements dans les poles secondaires.

La création d’opération concourant a la mixité générationnelle sera
encouragée dans les documents d’urbanisme, en renforcant notamment
I'offre de logements spécifiques a destination des personnes agées.

Le poids du parc locatif public et privé dans le parc de résidences
principales devra a minima étre maintenu a son niveau actuel, soit 25%.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

L’objectif du SCOT est d’atteindre un rééquilibrage de I'offre locative sur
le territoire. Il est attendu un effort de I’ensemble des communes en la
matiere.

1.2.3. Soutenir I'offre d’équipements et de
services

Le maintien de I'attractivité territoriale passe par une politique forte en
matiere d’accessibilité des équipements par les ménages. La majorité des
équipements sont aujourd’hui concentrés au sein ou a proximité de la ville
du Neubourg.

Il sera nécessaire, d’une part,
de pérenniser et développer
au sein de cette centralité les
fonctions de services et
d’administrations qui ont un
rayonnement local (santé,
culture, enseignement,
équipements sportifs...) et
d’autre part, de conforter,
notamment dans les poles
secondaires, le maillage
général et cohérent du
territoire en complétant les équipements majeurs qui peuvent se trouver
absents. Une optimisation de I'ensemble des structures existantes sur le
territoire est par ailleurs a rechercher afin d’améliorer I’ offre existante.

12
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Une approche intercommunale des besoins et des projets en matiere
d’équipements de santé, culture, enseignement, équipements sportifs,
etc. devra étre développée pour optimiser les investissements et
proposer aux habitants une offre diversifiée et complémentaire.

Une attention particuliére sera portée a I'accessibilité aux équipements
de proximité pour les piétons et vélos et pour les Personnes a Mobilité
Réduite depuis les secteurs d’habitat.

1.2.4. Redéployer
le commerce

Le SCOT fixe comme obijectif
d’appuyer la reconstitution d’une
offre commerciale diversifiée et
maillée, adaptée aux besoins des
consommateurs, en renforgant
I'offre de la ville centre et des
pbles secondaires et en soutenant
une offre adaptée aux communes rurales via des projets multi-services,
itinérants ou utilisant les productions locales. En effet la dynamique
commerciale caractérise I'attractivité des villes et bourgs et leur cadre de
vie et constitue un facteur d’implantation ou de maintien résidentiel. Le
lien entre dynamique commerciale et déplacements est par ailleurs majeur
et doit également étre pris en compte (accessibilité, stationnement,
émissions de gaz a effet de serres...).

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

Al'échelle des documents d’urbanisme, si des enjeux sont définis, il sera
déterminé des outils pour maintenir sous conditions ou développer la
diversité commerciale (emplacements réservés, axes commerciaux, OAP
centralité...).

Favoriser la mise en place d’étude de revitalisation des centralités
urbaines intégrant une approche globale sur les fonctions des coeurs de
bourg : dynamique commerciale, habitat, service et cadre de vie.

Etudier la possibilité de mettre en place des aménagements favorisant
le bon fonctionnement des commerces : mise en place d’une
signalétique commerciale homogéne et d’un jalonnement, mise en place
de mobilier urbain qualitatif et homogene, traitement de I'espace
public...

13
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1.2.5. Initier le document d’aménagement

artisanal et commercial

Afin de s’assurer d’une localisation préférentielle du commerce au sein du
pole de centralité, des dispositions sont prises pour conforter la diversité
commerciale, se focalisant prioritairement dans le centre-ville du
Neubourg. Le but étant de faciliter le maintien et le renforcement du coeur
marchand du Neubourg.

En dehors du centre-ville du Neubourg, le renforcement du plancher
commercial se localise sur trois sites constituants, avec le centre-ville du
Neubourg, I'armature commerciale essentielle du pole de centralité :

o Zone du Moulin du Bocage ;

o Lesite du Haut Val ;

o Le secteur I'Ecalier.

Centre-Ville

Unabjectd de ranfarcoment de
fattractivité s utour d'une bawle
marchande misux srcturse

Zones de préférences commerciales

Unabiaci i camtoriameat
O makris st bl pour pireanisr

Pattmativié commercisle

Des ens fanciannels & renforcer
BNt 188 70N06S 46 prefarences
cammerciales et ke contre-ville

1 Zone du Moulin du Bocage
2 Site du Haut Val
3 Secteur de I'Ecalier

Localisation préférentielle des implantations commerciales sur le
pble centre

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

La focalisation du développement commercial autour de trois zones
préférentielles permettra de limiter la consommation de fonciers nouveaux
et de favoriser la réhabilitation / restructuration / modernisation des
batiments existants.

Ensuite et pour ne pas consommer d’espaces nouveaux en alimentant
I’étalement urbain, la limitation de la consommation de fonciers nouveaux
passera également par la facilitation des opérations de restructuration et
réhabilitations de fonciers économiques existants. Pour ce faire, la création
de nouveaux locaux a destination commerciale, sans question de taille,
pourra étre envisagée dans le cadre d’un projet de reconversion de friches
économiques et ne consommant pas de terres agricoles.

Enfin, I'optimisation des services de proximité a la population sur les
communes rurales est un de ces objectifs du SCOT. Cette optimisation se
faisant par l'installation d’activités commerciales ou artisanales dans des
batiments ou ensembles commerciaux de moins de 300m?2, pourra
s’envisager dans les cceurs de bourgs de toutes les communes rurales en
mixité avec I’habitat.

Dans le but de prendre en compte la pérennisation et le développement
des sites assurant actuellement des services de proximité, 'implantation
ou le développement de batiments ou ensembles commerciaux de plus de
300m? sera complémentairement possible, dans la limite de la faisabilité
économique, au sein de périmétres définis. Ceux-ci sont localisés sur les
centralités de Hondouville, Quittebeuf, Saint Aubin d’Ecrosville et Sainte
Colombe la Commanderie.

14
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Hondouville
Saint Aubin d’Ecrosville

Quittebeuf
Sainte Colombe la Commanderie

Localisation préférentielle des implantations commerciales sur les péles secondaire d’Hondouville, Quittebeuf, Saint-Aubin-
d’Ecrosville, Sainte-Colombe-la-Commanderie

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)
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1.3. Opter pour une urbanisation
respectueuse du contexte agricole
et naturel local

1.3.1. Conforter les coeurs de bourg

Le développement de [l'urbanisation projeté dans les documents
d’Urbanisme devra prioritairement contribuer au renforcement des coeurs
de bourgs.

Les opportunités offertes en renouvellement urbain et en densification du
tissu existant seront privilégiées. En effet, la prise en compte de I'objectif
de moindre consommation fonciére par les projets d’urbanisme appelle la
promotion d’un développement urbain plus compact et induit
nécessairement le renforcement du tissu urbain actuel.

Dans toutes les communes de la CCPN il est attendu des efforts sur la
moindre artificialisation des espaces agricoles et naturels.

Il s’agit ainsi de donner la priorité aux espaces dits de comblement de
I'urbanisation existante : comblement des dents creuses, réhabilitation
des logements vacants, reconquéte des friches économiques ou
agricoles... Au minimum 2/3 des logements nécessaires a la croissance
de la population devront étre réalisés en priorité dans ces espaces.

Les documents d’urbanisme devront analyser, par la constitution d’un
diagnostic foncier, les opportunités de comblement du tissu
actuellement urbanisé.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

Cet objectif de densification des tissus batis existants doit étre toutefois
étre réalisé en préservant les espaces d’intimité de chacun et en lien avec
les réflexions visant a maintenir le fonctionnement de la trame verte et
bleue locale.

Mener un travail partenarial sur la définition des potentialités de
renouvellement urbain existantes sur le territoire, réfléchir a leur
devenir en concertation avec la population (démarche type Bimby par
exemple) et définir les outils pouvant étre mis en place sur certains
secteurs particuliers (droit de préemption urbain par exemple).

1.3.2. Donner de la cohérence aux opérations
en extension

Le territoire a connu ces dernieres
années un développement
résidentiel marqué par Ia '
constitution de lotissements
pavillonnaires généralement
caractérisés par une uniformité
des typologies baties et des
faibles densités.

Les opérations d’extension de
I'urbanisation bourgs devront
répondre au principe de moindre

impact et étre justifiées. Leur
implantation sera celle présentant I'impact le plus faible du point de vue de
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la prise en compte des risques, de l'occupation des sols et de la
fonctionnalité agricole ou naturelle.

Lorsque leur détermination sera avérée nécessaire, les documents
d’urbanisme pourront prévoir I’extension des secteurs pavillonnaires situés
dans la continuité des bourgs dans les poOles secondaires et communes
rurales pouvant le justifier.

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation des documents
d’urbanisme y prévoiront notamment une meilleure diversité des
typologies de logements proposées visant notamment a développer des
formes urbaines moins consommatrices d’espaces. Elles accorderont
également une attention particuliére a leur insertion paysagere.

1.3.3. Matitriser I'évolution des hameaux

Les hameaux du territoire constituent des secteurs d’habitat isolé en zone
agricole ou naturelle. On entend par hameaux un écart d’urbanisation
structuré, composé d’un groupe de constructions non drainé par les
équipements.

Au sein de ces hameaux structurés, le développement de |'urbanisation
sera envisagé par comblement des dents creuses et opérations de
renouvellement urbain ou bien dans le cadre d’extensions limitées
diment justifiées (logique de conurbation, secteur de moindre impact
par exemples...).

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

1.3.4. Préserver les espaces agricoles a haute
valeur ajoutée

La CCPN est un territoire a fort
ancrage agricole, tant d’un point
de vue économique, qu’en terme
d’occupation de I'espace. Les sols
du territoire de la CCPN sont
majoritairement composés de
limons épais fertiles, propices aux
grandes cultures. Toutefois, le
systeme de polyculture/élevage
est également bien représenté. La majorité des prairies, essentielles au
fonctionnement des exploitations d’élevage, est souvent située au contact
de l'urbanisation et sous pression. Ces espaces, composés de prairies,
vergers, cultures spécifiques devront étre préservés.

Les objectifs de développement des énergies renouvelables ne devront pas
se traduire par un accroissement de la consommation de terres agricoles
ou naturelles. Ainsi le développement du photovoltaique par exemple sera
autorisé uniquement sur des espaces de friche urbaine, les parkings
(ombrieres par exemple) ou les toitures des batiments agricoles ou publics.

Préserver les espaces agricoles de haute valeur ajoutée, qu’ils soient liés
aux activités de grandes cultures ou d’élevage. Une attention est a porter
au maintien des prairies, vergers ou cultures spécifiques.

Ne pas accroitre la consommation de terres naturelles ou agricoles pour
le développement des énergies renouvelables.
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Légende:

o Exploitation céréaliére
® Exploitation d'élevage

(fpimtecotombe- |-
13 commanderie

Forts Potentiels agronomiques:
- Sols riches: Loess et limon de plateau
| - Prairies
J D - Horticulture, Vergers
*  Captage
Y Captage prioritaire

I:l Enveloppe urbaine

- Flux importants

Q Péle d'emplois

Avril 2009
Echelle: 1/100 000

Zone de préservation agricole — extrait du diagnostic agricole

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)
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1.3.5. Synthese des enveloppes foncieres

Afin d’assurer la maitrise de la consommation des espaces naturels et
agricoles, le SCOT définit des enveloppes maximales au profit de I’habitat.
Les prescriptions sont les suivantes :

- Réalisation de l'urbanisation projetée dans les espaces dits de
comblement a hauteur d’environ deux tiers de la production de
logements, soit au moins 2000 logements réalisés dans les
espaces de renouvellement urbain2 d’ici a 2040.

- Densité moyenne des opérations fixée au minimum a :

o 38 logts par hectare pour le centre-ville du Neubourg et
quartiers arriére centre ;

o 18 logts par hectare pour les quartiers de faubourgs ;

o 10 logements par hectare pour les quartiers
périphériques ;

o 12 logts par hectare pour les poles secondaires ou
communes rurales desservies par [I'assainissement
collectif ;

o 10 logts par hectare pour les communes rurales non
dotées d’assainissement collectif.

- Objectif maximum de consommation fonciere des opérations
d’extension de I'urbanisation de 73 hectares répartis de la
maniere suivante :

o Environ 9 hectares sur le pdle centre ;

o Environ 14 hectares sur les poles secondaires ;

o Environ 51 hectares sur les communes rurales.

2 Les espaces dits de comblement de I'urbanisation existante s’entendent par la
présence de dents creuses, de divisions parcellaires, de réhabilitation des
logements vacants ou secondaires, de reconquéte d’espaces en friches...

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

Consommation | Rythme | Objectifs du | Rythme
fonciére 2008- annuel | SCOT 2020- | annuel
2017 moyen 2040 moyen
Foncier
destiné ala
production de 73 ha 8 ha 73 ha 3.5ha
logements en
extension

Au travers de ces orientations, le SCOT acte une diminution substantielle
du rythme de consommation fonciére a vocation habitat qui pourra étre
obtenue en favorisant la densification des opérations ainsi qu’une
mobilisation importante du potentiel présent dans le tissu urbain existant.
Cette prise de position permet un développement plus cohérent vis-a-vis
des enjeux du territoire et notamment vis-a-vis de la mise en valeur de ses
propres ressources, avec en premier lieu le cadre de vie.
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1.4. Préserver les qualités paysagere,
architecturale et patrimoniale du
territoire

Le territoire possede une diversité et une qualité de paysages qui
contribuent pleinement a son identité. Néanmoins, le diagnostic territorial
a mis en avant les risques d’une dégradation latente de ce paysage par le
développement de 'urbanisation, la standardisation des formes urbaines,
I"absence de transition entre la ville et la campagne ou la banalisation des
entrées de villes.

Afin de préserver ces atouts, qui participent aux facteurs d’implantation
résidentielle mais est également un moteur de I'attractivité touristique, le
SCOT souhaite promouvoir les objectifs suivants :

1.4.1. Préserver les fonds de vallée

La vallée de I'lton se caractérise par un paysage intime et bien structuré par

les coteaux, a la fois ouverts et occupés par des boisements. Les variations

topographiques y sont importantes et I'eau y est prégnante et multiple
(riviere, sources, fossés...).

L’habitat s’est historiquement
développé de maniere linéaire
le long des axes de
communication proches du
cours d’eau et I’habitat récent a
poursuivi cette logique en
tendant toutefois a s’approcher
des coteaux.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

Afin d’assurer la préservation des caractéristiques de la vallée de I'lton
et la lisibilité des paysages, les dynamiques d’urbanisation ne doivent pas
se développer vers les coteaux. La dynamique d’embroussaillement des
coteaux devra étre enrayée afin de maintenir les milieux ouverts.

Les opérations d’aménagement veilleront a maintenir des perceptions
sur la vallée de I'lton.

Les documents d’urbanisme identifieront les éléments emblématiques
du patrimoine naturel et/ou bati afin de garantir leur préservation.

1.4.2. Préserver les silhouettes villageoises

Historiquement le plateau du Neubourg est un vaste espace agricole
jalonné de bourgs ou
hameaux aux formes
compactes, ceinturées
par des espaces de
jardins, de prairies ou de
vergers. Au vu des
transformations des
pratiques agricoles vers
une optimisation de
surfaces de labours, ces
entités tendent a
disparaitre et sont menacées.

On y retrouve également une qualité du bati agricole avec la présence de
nombreuses fermes. Les infrastructures et éléments verticaux y sont bien
présents et marquent le paysage.
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Prescriptions

La préservation du paysage de plateau agricole sera assurée par un
zonage agricole. Une attention sera portée au maintien des vues
paysagéeres, a la gestion économe du territoire et a la continuité des
bourgs.

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation détermineront
des objectifs de gestion paysagere des franges entre espaces urbain et
agricole. Des zones tampons entre le milieu urbain et les espaces
naturels ou agricoles situés en lisiere urbaine seront maintenues. Les
réglements d’urbanisme traduiront ce principe au travers de la mise en
place de maillage bocager (haies végétales doublées ou non d'une
cloture perméable, pour les parcelles en contact direct avec I'espace
naturel (prairies, friches, etc.), agricole ou situées dans les secteurs de
cceurs d’flots verts par exemples).

La préservation des prairies, vergers, haies, bosquets, espaces jardinés
faisant office de ceinture verte avec l'espace agricole est ainsi
recherchée.

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation devront
privilégier la perméabilité des nouveaux quartiers avec le tissu urbain
existant en évitant les voies en impasse.

Les documents d’urbanisme identifieront les coupures d’urbanisation a
maintenir entre hameaux et entre villages et accorderont une attention
particuliére a la gestion des entrées de ville.

Les projets d’aménagement veilleront a conserver le réle de transition
de ces espaces situés au contact des zones urbanisées et agricoles ou
naturelles et a ainsi les préserver de I'urbanisation.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

1.4.3. Préserver le patrimoine bati
Le territoire se
caractérise par la
présence d’un

patrimoine  bati de
qualité, composé de
matériaux anciens,
emblématiques du milieu
rural et agricole. Ce
patrimoine appartient a la mémoire locale et
participe a la qualité du cadre de vie. Sa
préservation doit étre recherchée.

Il conviendra également, en zone agricole ou
naturelle, de repérer les batiments pouvant faire
I'objet d’un changement de destination afin d’assurer la valorisation du
patrimoine rural, qu’il soit a vocation résidentielle ou économique.

Les documents d’urbanisme devront identifier les éléments de
patrimoine bati et paysager et déterminer les outils de protection
adaptés, permettant a la fois d’assurer leur préservation comme leur
évolution.

Sur les territoires présentant un tissu urbain composé de différentes
ambiances urbaines (secteurs anciens, mixtes, etc.), cette variété
d’ambiances sera préservée en mettant en place des regles adaptées aux
tissus existants (matériaux, implantations, volumétrie, densité).

Il sera utilisé I'ensemble des outils des documents d’urbanisme
(reglement, OAP patrimoniales...) utiles au maintien des identités des
bourgs et villes du territoire.
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1.4.4. Assurer I'intégration urbaine,
architecturale, paysagere et
environnementales des constructions

Dans l'optique de préservation de la
singularité du territoire, visant a
préserver a la fois les espaces
agricoles et les caractéristiques
architecturales locales, plusieurs
aspects devront étre pris en compte
dans les projets, des leur
conception. Il est en effet important
de pouvoir préserver, en situation
de comblement du tissu bati comme
en situation de continuité urbaine les paysages urbains existants, les
volumes traditionnels en place et I'esprit propre a chaque entité urbaine.

Les opérations d’aménagement prévues dans les documents
d’urbanisme veilleront a prendre en compte les caractéristiques des
tissus batis dans lesquels ils s’integrent en matiére d’implantation, de
densité, de gabarit et de volumétrie, d’aspects les plus visibles depuis le
domaine public (facades, toitures et clotures).

Toutefois, le respect des caractéristiques locales ne doit pas entraver la
mise en place de projets plus contemporains en matiere de formes et
d’architecture.

Les projets rechercheront le principe d’intégration urbaine et paysagére
au travers le renforcement de maillages avec les voies existantes ou des

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

continuités douces et de transitions végétales avec les espaces non
urbanisés.

Il sera ainsi recherché l'intégration des principes de développement
durable aux projets d’urbanisme intégrant notamment les principes
bioclimatiques, d’'une meilleure gestion de |'eau, ou favorisant la
biodiversité urbaine (utilisation des essences locales).

1.4.5. Assurer I'insertion paysagere des zones
a vocation économique

L'intégration paysagere des parcs d’activités devra étre étudiée dés la
conception des projets. L'objectif poursuivi par le SCOT est la déclinaison
de principes visant a favoriser I'intégration de ces batiments volumineux
dans leur environnement tout en tenant compte des principes
d’attractivité économique et d’évolution possible des entreprises.

Prescriptions

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation des documents
d’urbanisme intégreront les objectifs de valorisation et d’intégration
paysageres.

Ces principes favoriseront le recours a des essences locales, non
invasives et peu consommatrices d'eau. |Ils contribueront a

22



Communauté de Communes du Pays du Neubourg

I’'amélioration de la gestion environnementale des zones en intégrant les
enjeux liés a la gestion de I'eau ou au maintien des continuités
écologiques.

Le reglement des documents d’urbanisme recherchera I'atteinte des
objectifs suivants :

Eviter une implantation consommatrice d’espaces et empéchant
toute extension et évolution des batiments et des sites ;
Intégrer les batiments dans leur environnement : hauteurs,
nuancier de couleur...

Prendre en compte le paysage et favoriser I'effet vitrine et
qualitatif de la zone ;

Prendre en compte les questions d’accessibilité et de mobilité :
intégration des notions de sécurité routiere, prise en compte des
déplacements doux, des stationnements, des évolutions en
matieére de pratiques des transports (co-voiturage, véhicules
électriques...) ;

Prise en compte des performances énergétiques et
environnementales (matériaux durables, principes
bioclimatique,  dispositifs de  production  d’énergies
renouvelables pour I'approvisionnement énergétique des
constructions...).

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

1.4.6.

Le territoire est bien drainé en voies de communication, dont certains sont
majeurs pour la découverte du territoire (RD133, RD 613...) et son
attractivité. Pourtant |'urbanisation s’est peu a peu développée le long de
ces voies de communication et tend parfois a générer des pertes de lisibilité
dans I'organisation urbaine et paysagere du territoire.

Qualifier les entrées de de ville

Une attention particuliere doit étre portée aux choix d’urbanisation. En
lien avec les politiques de gestion économe de I'espace, les surfaces en
extension le long des voies seront a éviter et devront étre justifiées.

L'intégration paysagere des premiéres constructions, qu’elles soient
résidentielles ou économiques sera favorisée par la recherche d’une
qualité architecturale du bati et la qualité paysagere des espaces publics
et des zones de franges avec I’espace agricole.

Une attention particuliére devra étre portée aux secteurs économiques.
Leur intégration paysagere est a rechercher. Toutefois, les efforts liés a la
moindre consommation fonciere doivent également étre prépondérants
dans les réflexions. Il ne sera ainsi pas nécessairement recherché la mise
en place de marge de recul importante depuis ces axes.
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2. STRUCTURER LE TERRITOIRE POUR
ACCROITRE SON ATTRACTIVITE

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)
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méthanisation, ou encore de
I’énergie solaire et du petit

2.1. Faire du developpement

économique un |evier pour éolien qui pourraient étre
développés au sein des
I’'aménagement du territoire exploitations.

La qualité des terroirs a permis le développement de productions
diversifiées. L’agriculture constitue ainsi un acteur économique majeur et
un facteur déterminant
de l'aménagement de
'espace et de |Ia
préservation des
paysages.

Le maintien des parcelles attenantes aux sieges d’exploitation
constituera un objectif prioritaire. Une attention particuliere devra étre
accordée a la préservation des prairies.

Afin de garantir que les espaces artificialisés ne soient pas préjudiciables
au développement et a la viabilité économique des exploitations
concernées, I'élaboration des documents d’urbanisme donnera lieu a la
réalisation d’un diagnostic agricole.

Au cours de la derniere Les documents d’urbanisme veilleront a limiter I'urbanisation autour des

décennie, les surfaces exploitations agricoles afin d’éviter tout enclavement des batiments
agricoles ont perdu nuisibles au développement des activités.
environ 120 hectares au Les sites de développement urbain ne devront pas se rapprocher des
profit des espaces exploitations agricoles qui se sont relocalisées a I’écart des villages pour
artificialisés. Une forte diminution des prairies a notamment été observée. assurer leur développement.
Au regard de I'enjeu économique que représente le maintien de I'activité De la méme maniére, le changement de destination des batiments isolés

en milieu rural ne devra pas entrainer de contraintes supplémentaires
pour I'exploitation des terres alentours.

agricole, cette dynamique devra étre enrayée.

Les projets d’aménagement devront éviter d’occasionner des génes au
fonctionnement des exploitations. Les enjeux relatifs aux circulations
agricoles devront également étre intégrés aux projets d’'aménagement.

Les enjeux relatifs aux circulations agricoles devront également étre
intégrés aux projets d’aménagement. Les documents d’urbanisme
prévoiront la préservation des chemins d’acces aux parcelles agricoles.
L'agriculture pourra par ailleurs étre vue comme un acteur déterminant

dans la valorisation du potentiel énergétique local au travers de la
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2.1.2. Valoriser les activités artisanales, tertiaires
et industrielles

Les politiques d’aménagement chercheront prioritairement a conforter la
vocation économique et commerciale des centres villes et centres villages.

Dans une logique de maintien des dynamiques économiques et d’emploi
ainsi que de réduction des déplacements, le SCOT promeut le maintien ou
I'implantation des activités de services et activités artisanales ou
industrielles non nuisantes sur son territoire.

Il s’agira de privilégier I'implantation d’activités tertiaires dans les tissus
urbains et en particulier au contact direct des sites équipés par le haut
débit.

Les documents d’urbanisme veilleront a appliquer dans leurs reglements
les principes de mixité de fonction dans toutes les zones urbaines.

2.1.3. Valoriser les activités touristiques

La qualité des paysages et du
patrimoine  bati, les sites
historiques et emblématiques, la
voie verte sillonnant I'ensemble
du territoire constituent des
atouts a I'attractivité touristique
du territoire. Le diagnostic a
également montré le lien fort
entre espaces naturels et
tourisme.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

Ce développement touristique doit toutefois se faire en concomitance de
la diversification de I'offre locale d’hébergement (gite, hébergement
insolite...) et doit favoriser le développement et/ou le renforcement des
itinéraires de découverte du territoire au sein de ce dernier afin de
favoriser la mise en réseau des équipements touristiques. Des connexions
en liaisons douces avec les territoires voisins et leurs projets sont
également a rechercher.

Poursuivre le développement touristique des sites actuels. Favoriser leur
accessibilité par les modes doux en contribuant a un maillage global du
territoire depuis la colonne vertébrale de la voie verte existante.

Accroitre l'offre de liaisons douces et chemins de randonnées en
constituant des boucles de découverte maillée aux territoires extérieurs.

Identifier dans les documents d’urbanisme les éléments de patrimoine a
préserver et les outils a mettre en place pour assurer leur préservation.

Les aménagements touristiques réalisés pourront contribuer a une
meilleure gestion de la fréquentation de sites a vocation naturelle
(jardins, parcs, vallée...).

Développer une offre de stationnement adaptée reliée aux liaisons
douces, aménagées et balisées, facilitant la découverte des milieux.

Les démarches de sensibilisation au caractere fragile des sites naturels
pourront étre initiées.

Autoriser dans les documents d’urbanisme la réhabilitation a des fins
touristiques des anciennes exploitations agricoles et du patrimoine rural.
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2.1.4. Modérer la consommation d’espaces a

vocation économique

Les objectifs de modération de la consommation d’espace seront appliqués
au foncier a vocation économique.

Au sein des parcs existants, I'optimisation du foncier (espace libre,
emprises non baties, réaffectation de batiments existants...) sera une
priorité avant toute extension de |'urbanisation a vocation économique.
Quand les conditions le permettent le développement des entreprises
existantes sur leurs sites actuels plutét que leur relocalisation sur de
nouvelles zones d’activités sera préférée. Les nouvelles zones d’activités
auront prioritairement comme vocation d’accueillir de nouvelles
entreprises ou de permettre le développement d’activités qui ne peuvent
pas s’étendre sur le site qu’elles occupent.

En conséquence, la conception des parcs d’activités devra intégrer des
objectifs de densification (mutualisation de parking ou de développement
de services partagés, part des espaces libres réduites...). Les principes
d’intégration paysagere des zones devront également tenir compte des
objectifs d’optimisation fonciére.

Dans toutes les communes de la CCPN il est attendu des efforts sur la
moindre artificialisation des espaces agricoles et naturels.

Les documents d’urbanisme devront analyser, par la constitution d’un
référentiel foncier, les opportunités de comblement du tissu
actuellement urbanisé.

Les documents d’'urbanisme devront permettre de repenser
I'aménagement des zones d’activités pour optimiser le foncier.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

2.1.5.

Afin d’assurer la maitrise de la consommation des espaces naturels et
agricoles, le SCOT définit des enveloppes maximales au profit du
développement économique et des équipements. Les objectifs sont les
suivants :

o Objectif maximum de consommation fonciére en extension de 70

Synthese des enveloppes foncieres

hectares.
:Zic:):somma Rythme | Objectifs Rythme
fonciere annuel | du SCOT annuel
2008-2017 moyen | 2020-2040 | moyen

Foncier destiné a la
production d’activités
économiques, 70 ha
d’équipements et
d’infrastructures

7.7ha 70 ha 3.5ha

Foncier des espaces verts
artificialisés et espaces en 18 ha 2 ha 18 ha 0.9ha
attente de requalification

Au travers de ces orientations, le SCOT acte un maintien du rythme de
consommation du foncier a vocation économique afin de répondre aux
besoins des entreprises existantes ou a venir. Les projets d’aménagement
devront toutefois veiller a une meilleure optimisation afin d’accroitre le
nombre d’emplois a I'hectare.

Respecter les enveloppes de consommations foncieres définies, soit 70
ha pour les projets destinés a la production d’activités économiques et
d‘équipements.
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2.2. Mettre en place les conditions d’une
mobilité plus durable

La position de la CCPN au centre du département et a proximité des
grandes agglomérations voisines est I'un des facteurs d’attractivité et de
développement du territoire.

La collectivité souhaite tirer parti de cette situation privilégiée en valorisant
le réseau d’infrastructures et en améliorant les connexions sur son
territoire, avec les territoires voisins, et dans une logique de
développement durable.

2.2.1. Assurer les conditions d’accessibilité au

territoire

Anticiper le contournement du Neubourg. Si globalement le territoire
bénéficie d’une excellente desserte en infrastructures, il apparait que
I'acces a la ville-centre est complexe.

Les précédents projets de dévoiement de la circulation ont engendré le
développement d’une urbanisation a leurs abords. Ainsi le projet de
contournement du Neubourg, porté par le département, devra prendre en
compte cet enjeu afin de faciliter I'accés au centre-ville mais également de
gérer le trafic de marchandises.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

Requalifier les traversées de village. En lien avec le contournement, des
réflexions pourraient étre engagées sur la
requalification des traversées de village,
notamment celles concernées par les
grands axes de communication
régionaux. Les aménagements
concourront a la réduction de la vitesse, a
I"amélioration des déplacements piétons
et cyclistes et au maintien de I'attractivité
commerciale des coeurs de village.

Le SCoT promeut la réalisation d’Orientations d’Aménagement et de
Programmation Mobilités favorisant la mise en place de réflexions
globales sur les déplacements (accessibilité, plan de circulation,
stationnement, développement des transports collectifs et partagés...

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation des documents
d’urbanisme intégreront les objectifs de valorisation paysageres et de
sécurité routiere des traversées de village.

Les documents d’urbanisme définiront les outils nécessaires a la
végétalisation des voies structurantes du territoire.
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2.2.2. Favoriser I'essor des modes doux

Le territoire dispose d’un atout majeur via
la présence de la voie verte Evreux — Le
Bec Hellouin le traversant. Une seconde
voie verte est en cours de réflexion entre
Evreux et Louviers et traversera la vallée
de [I'lton. L'objectif du SCOT est de
permettre la création d’'un maillage global
afin  de faciliter, d’'une part, les
déplacements courts et, d’autre part, de permettre une découverte aisée
de son territoire.

Les politiques de développement créeront un maillage piéton et cycliste
cohérent et favorisant les liaisons inter-quartiers, en direction des
centralités (poles d'équipements publics, commerces et services de
proximité, etc.) ainsi qu'avec les territoires voisins. lls s’appuieront sur le
schéma départemental des voies vertes et les réflexions initiées sur le
réseau intercommunal des cheminements doux.

Le territoire comporte nombre de voiries locales qui pourraient étre
dédiées a une circulation douce uniqguement. Un plan de déplacement
global pourrait ainsi étre initié.

Les documents d’urbanisme veilleront a promouvoir au travers d’outils
adaptés (identification au titre du code de I'urbanisme, emplacements
réservés, orientations d’aménagement et de programmation...) les
itinéraires a mettre en place.

Les projets d’aménagement favoriseront le développement des modes
doux en prévoyant les espaces nécessaires a leur circulation ainsi qu’a
leur stationnement.
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3. STRUCTURER LE TERRITOIRE POUR EN
AMELIORER LES PERFORMANCES
ENERGETIQUES ET ENVIRONNEMENTALES

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)
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La compatibilité des aménagements avec le DOCOB (DOCument
d’OBjectifs) devra également étre assurée et il s’agira d’éviter toute
urbanisation pouvant altérer l'intérét écologique du site et de ses abords,
en particulier sur les communes de Brosville, Canappeville, Houetteville,
Hondouville, Feuguerolles et Bérengeville-la-Campagne.

Prescriptions

Permettre uniquement, au sein des zones naturelles et agricoles
concernés par le site N2000, la réalisation d'aménagements, de
constructions, d'installations ou d'ouvrages strictement nécessaires a la
gestion ou la valorisation de ces espaces afin de ne pas les dégrader. Ces

3.1. Renforcer les fonctionnalités
écologiques

3.1.1. Préserver les milieux d’intérét

Zone Natura 2000 et ses abords. Les espaces naturels ont besoin d’étre en
contact pour s’enrichir par des
phénoménes d’échanges et de
déplacement d’espéces animales et
végétales. L'ensemble des habitats

d’intérét communautaire présents
sur le territoire devra étre maintenu.

Il s‘agira par ailleurs d’éviter, grace a
des mesures de gestion adaptées, les
perturbations significatives sur les
especes pouvant affecter leur cycle de
vie (régime alimentaire,
reproduction, migration et/ou d'hivernage).

Prescriptions

Une attention particuliere devra étre accordée aux zones naturelles
caractérisées par des habitats d’intérét communautaire (boisements,
coteaux boisés, pelouses calcicoles, prairies, etc.), ainsi qu’aux espaces
non inclus dans le périmetre du site Natura 2000 "Vallée de I'Eure" mais
dont l'interaction avec ce dernier ou leurs caractéristiques témoignent
de leur intérét écologique.

Les espaces calcicoles devront particulierement faire I'objet d’attention
de fagon a maintenir ces milieux ouverts.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

équipements ne doivent étre autorisés qu’en I'absence d’alternative
d’implantation dans un autre espace.

Tout aménagement au sein du périmétre du site Natura 2000 ou de ses
abords, susceptibles d’entrainer une incidence notable sur
I'environnement (ex : protection d'habitats, d'espéeces ou fonctionnalité
de la Trame Verte et Bleue) devra faire I'objet d’une étude d’incidences
qui permettra de fixer les conditions d’acceptabilité du projet et les
éventuelles mesures compensatoires admissibles.

Promouvoir un mode de gestion appropriée grace a :
- L'acquisition fonciere d’espaces stratégiques ;
- Une politique de restauration des milieux naturels d’intérét ;
- Le recours aux essences de plantations locales ;
- Lalutte contre le développement des espéeces invasives ;
- La gestion contractuelle avec les exploitants et/ou les propriétaires
des milieux concernés.
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Milieux naturels d’intérét. Les sites inscrits ou classés, les ZNIEFF de type Espaces aquatiques. L'eau est prégnante sur
I, les massifs forestiers et principaux boisements constituent des espaces I’extrémité est du territoire au travers de la
d’intérét pour la biodiversité et doivent étre préservés. présence de la vallée de I'lton et de sources.

Le plateau se caractérise par la présence de

Prescriptions vallées seéches et de nombreuses mares
contribuant au fonctionnement hydraulique
local. Ces éléments constituent a la fois des
atouts pour la qualité du territoire et des
enjeux pour réussir a les préserver dans leur
fonctionnalité. Le SCOT a pour objectif de
préserver ces espaces en définissant des espaces tampons a leurs abords.

Les espaces naturels d’intérét écologique feront I'objet de prescriptions
réglementaires et de délimitations précises au sein des reglements écrits
et graphiques des documents d'urbanisme afin d'assurer leur
préservation grace, a minima, un classement en zone naturelle ou
agricole ou une identification particuliere au titre du code de
I'urbanisme.

3.1.2. Préserver les zones humides et espaces en -

Afin de garantir la fonctionnalité de la trame bleue, les documents
d'urbanisme devront maitriser |'urbanisation, les aménagements et les

. . : : .
Zones humides avérées. Les zones humides contribuent, outre la gestion infrastructures dans I'espace fonctionnel de celle-ci, composée

des risques d’inondation, 3 la recharge des nappes d’eau souterraines et 3 notamment du cours d'eau et de I'ensemble des milieux en interactions
’ . . . .o .

) . , avec ce dernier (rus, berges, ripisylves, milieux semi-ouverts, etc.).

I’épuration de I'eau

eau

Cette maitrise du développement urbain doit se traduire par la définition

Prescriptions de "zones tampons" ou "de recul" assurant la préservation de cet espace
0 de fonctionnalité autour de 10 m minimum depuis le cours d’eau et les
Les documents d’urbanisme proscriront |'urbanisation au sein des zones mares.

humides avérée du SDAGE du bassin Seine-Normandie.

En cas de projets, dans ces secteurs, des études de caractérisation
devront étre engagées pour confirmer ou infirmer le caractere humide
de la zone. Le cas échéant, conformément a la loi sur I’eau, le principe
d’évitement devra primer. Les projets maintenus en zones humides
devront faire I'objet de justification particuliere et intégrer les logiques
de réduction et de compensation.

Recommandations

Les démarches de sensibilisation et d’incitation auprés des collectivités
et des propriétaires privés sur la nécessité de préserver les zones
humides pourraient étre initiées, en lien avec les acteurs de la gestion de
I'eau.

32
Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)



Communauté de Communes du Pays du Neubourg

3.1.3. Assurer le maintien des continuités
écologiques

Des continuités naturelles existent sur le territoire. Elles s‘appuient sur le
cours d’eau de I'lton et sa vallée, les coteaux calcicoles et boisés, les
prairies, pour former des « corridors
biologiques » qui connectent les espaces
naturels les plus remarquables entre
eux. La préservation de ce réseau de
liaisons  naturelles  renforce les
ensembles paysagers et le caractére
naturel du territoire tout en jouant un
role important pour la faune locale et
ses déplacements.

Prescriptions

Les documents d’urbanisme doivent assurer par diverses prescriptions
(zonage, réglement, Orientations d’Aménagement...) le maintien voire la
restauration des continuités écologiques locales et régionales. En lien
avec les présentes cartographies?, ils devront également identifier les
zones de rupture et de fragmentation aux continuités écologiques et
étudier les outils et alternatives a mettre en place pour restaurer ces
continuités.

Un minimum de 700 m/I de réseau bocager (type haies, bosquets...) doit
étre réalisé sur I'ensemble du territoire. Ce réseau sera constitué dans le
cadre d’opérations d’ensemble, d’aménagements d’espaces publics,
d’aménagements hydrauliques...

3 Les cartographies relatives au fonctionnement de la trame verte et bleue locale et
I'identification des zones de ruptures n’ont pas de portée réglementaire mais

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

Les communes doivent par ailleurs veiller au respect de la cohérence de
leur zonage avec celui des communes adjacentes, concernées par les
mémes continuités écologiques.

Les reglements des documents d’urbanisme veilleront a proscrire la mise
en place de clotures minérales aux interfaces avec les zones naturelles
d’intérét afin de permettre la continuité des déplacements de la petite
faune.

3.1.4. Préserver les autres milieux, supports aux
continuités écologiques locales

Protéger les lisieres forestiéres. La qualité écologique des lisieres
forestieres sera maintenue en maitrisant I'anthropisation a leurs abords
immédiats. Des espaces de transition pourront étre définis afin de
permettre I'établissement d’un couvert
végétal herbacé.

Préserver les éléments dits de petit
patrimoine naturel. Afin d’assurer le
maintien des continuités écologiques et
maintenir les qualités de la biodiversité
ordinaire, une attention particuliere sera
portée a l'identification, la préservation
et la restauration des principaux
éléments naturels participant a la trame
verte et bleue. Outre leur role pour la
biodiversité, ces éléments naturels
jouent un réle majeur dans la régulation

doivent étre vues comme des aides d la décision lors de I’élaboration des documents
d’urbanisme.
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des eaux, dans I'animation des paysages ou encore pour limiter les vents 3.1.5. Inciter a la création d’une biodiversité

forts... Il s’agira notamment de préserver les alignements d’arbres,

bosquets, haies, vergers non productifs, petites prairies, parcs, mares....

Les documents d’urbanisme identifieront les éléments de patrimoine
naturel et paysager et détermineront les outils de protection adaptés.

Pour les mares particulierement nombreuses sur le territoire, il devra
étre respecté des reculs de 10m minimum afin de préserver les berges
et la biodiversité particuliere de ces milieux. Leur comblement est par
ailleurs interdit.

Les prescriptions réglementaires et les Orientations d’Aménagement et
de Programmation viseront également a favoriser Iutilisation d’essences
locales pour les projets d’aménagement.

Des évolutions dans la gestion des espaces verts et milieux naturels
peuvent également étre renforcées. Il conviendra de tendre vers des
pratiques de gestion différenciée assurant une meilleure prise en
compte de la biodiversité. La gestion des bords de routes et celle des
espaces verts publics pourra par exemple intégrer ces objectifs.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

urbaine renforcée

Si les milieux naturels sensibles sont
protégés, le territoire de |Ia
communauté de communes du Pays
du Neubourg se caractérise par la
présence d’espaces de parcs et
jardins. Les milieux naturels au sein
des espaces urbanisés sont ainsi
présents et constituent des espaces
paysagers qualitatifs et des espaces

de respiration au sein des tissu batis.

Les nouvelles opérations d’aménagement favoriseront la création
d’espaces de rencontre, a vocation jardinée, récréative ou liée a la
gestion des eaux pluviales par exemples. Ces espaces contribueront a la
qualité des aménagements et ne devront pas étre traités comme simples
résidus ou délaissés des aménagements.

Les essences utilisées pour I'ensemble des aménagements seront
locales.

Il sera mis en place les prescriptions nécessaires visant a intégrer les
enjeux de diminution de la pollution lumineuse dans les documents
d’urbanisme.
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Dans le cadre d'une procédure d'élaboration ou d'évolution des
documents d'urbanisme, les zones d'urbanisation future pourront faire
I'objet d'un inventaire de la faune, de la flore, des habitats et des zones
humides afin de s'assurer de la prise en compte des enjeux
environnementaux. Ces inventaires préciseront, le cas échéant, les
caractéristiques des espéeces et/ou des milieux d'intérét observés ainsi
que leurs fonctionnalités afin de mettre en ceuvre la doctrine ERC «
éviter », « réduire », « compenser ».

Des évolutions dans la gestion des espaces verts et milieux naturels
peuvent la aussi étre également renforcées. Il conviendra de tendre vers
des pratiques de gestion différenciée assurant une meilleure prise en
compte de la biodiversité.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)
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Identification des continuités écologiques
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Identification des coupures aux continuités écologiques
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3.2. C(Euvrer a la transition énergétique
du territoire

3.2.1. Soutenir la sobriété énergétique du bati

La réhabilitation du parc de logements anciens devra notamment
permettre d’éviter le délaissement progressif de celui-ci au profit de
logements neufs réalisés en extension urbaine. Les actions menées dans ce
domaine au travers des politiques d’accompagnement mises en ceuvre
dans le cadre d’Opérations Programmées d’Amélioration de I'Habitat
participeront a cet objectif.

Les documents d’urbanisme mis en ceuvre pourront comprendre un
volet habitat développé identifiant les secteurs marqués par une
dégradation du parc de logements et un taux de vacance important et
proposer des outils pour enrayer ces phénomenes.

Les logements neufs devront intégrer des performances énergétiques
accrues.

Les documents d’'urbanisme pourront déterminer des secteurs ou les
constructions devront rechercher des performances supérieures a la
réglementation thermique. Les Orientations d’Aménagement et de
Programmation inviteront a prendre en compte les enjeux
bioclimatiques (orientation des batiments, formes urbaines,
végétalisation des constructions, gestion de I'eau...).

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

3.2.2. Encourager de nouveaux usages de la
voiture individuelle

Dans un territoire ou la voiture individuelle
est nécessaire pour se déplacer, le soutien
a une mobilité énergétiquement plus sobre
est un objectif majeur a I'horizon des
prochaines décennies.

Il s’agira ainsi de poursuivre les actions
menées pour favoriser les alternatives a
'usage systématique de la voiture
individuelle, et notamment de mailler le
territoire d’équipements de type aires de
co-voiturage et bornes électriques.

Les documents d’urbanisme prévoiront dans le cadre d’'une approche
globale, les logiques d’implantation d’aires de covoiturage et du réseau
de bornes de recharge électriques sur I'ensemble du territoire. Leur
localisation sera définie dans les Orientations d’Aménagement et de
Programmation ou par le biais d’emplacements réservés.

Le développement du covoiturage pourra également étre soutenu en
favorisant localement la mise en relation des particuliers ou des
entreprises.
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Des initiatives et expérimentations en faveur du partage des véhicules 3.24 Renforcer la production locale d’énergies
pourront également étre réfléchies pour tendre par exemple a regrouper
les déplacements vers les polarités (les jours de marchés par exemple). renouvelables

Le développement de services numériques pourra contribuer au
développement d’outils adaptés a cet enjeu.

Sur le territoire de la Communauté de communes du
Pays du Neubourg, les énergies éoliennes et solaires
constituent des filieres pertinentes.

3.2.3. Aglr pour Ie developpement des mOdeS Concernant les projets solaires, I'enjeu de préservation

doux des espaces naturels et agricoles imposera d’envisager
ces installations sur des secteurs batis (toitures des
batiments...) ou de friches. Les possibilités de recourir au
solaire thermique pour alimenter les logements ou
équipements en eau chaude sanitaire devraient étre
étudiées dés la conception des projets. Ces installations devront étre
compatibles avec les objectifs de préservation des paysages et du
patrimoine bati.

La valorisation des opportunités fonciéres en
cceur de bourgs doit contribuer au
développement des pratiques douces,
notamment pour les déplacements de
courtes distances.

La méthanisation, au regard de la forte présence agricole sur le territoire,

représente un potentiel énergétique majeur qui doit pouvoir étre exploité.
Prescriptions Son développement sera poursuivi en s’inscrivant dans les politiques
S régionales et nationales menées dans ce domaine.
Les documents d’urbanisme fixeront les principes d’organisation des

déplacements piétons et cyclistes au sein des zones d’urbanisation
future. lls s’appuieront pour ce faire sur les documents existants, dont le

schéma départemental des voies vertes et les réflexions initiées sur le Favoriser I'implantation des dispositifs solaires thermiques (toitures,
réseau intercommunal des cheminements doux et préciseront les batiments, friches...) mais interdire I'implantation de centrale solaire
logiques de connexion de ces espaces au tissu urbain existant, photovoltaique sur les terres agricoles.

notamment vers les équipements et services proposés en coeur de ville
ou centre de village.

39
Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)



Communauté de Communes du Pays du Neubourg

__Réseau intercommunal des cheminements doux
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3.3. Protéger le territoire face aux
risques

Le territoire de la CCPN est soumis a plusieurs risques naturels et
technologiques qu’il convient de prendre en compte pour éviter
I’exposition des populations aux risques connus.

3.3.1. Intégrer les risques d’inondation et de

ruissellement

Inondation par débordement. Les espaces concernés par les zonages
réglementaires des Plans de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI) ne
pourront recevoir d’urbanisation
uniquement dans les conditions
de constructibilité prévues dans
ces PPRI. En dehors des PPRI, les
documents d’Urbanisme
identifieront les zones soumises
a un risque d’inondation connu.

La préservation des éléments
caractéristiques du paysage
(bosquets, alignements
d’arbres...) permettra de
prévenir ce risque. Par ailleurs la préservation des zones humides
absorbant et en tamponnant les crues constituera également un objectif.

Inondation par ruissellement. Au regard des risques de ruissellement, les
documents d’urbanisme veilleront a maitriser fortement, voire interdire,
I'urbanisation dans les sites a enjeux.

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

Les actions d’hydraulique douce visant a contenir le ruissellement a
I’échelle de la parcelle par des dispositifs intégrés dans le paysage seront a
renforcer. De méme, les projets d’aménagement privilégieront quand cela
est possible l'infiltration de I’eau au plus prés du point de chute en limitant
les surfaces imperméabilisées et la récupération des eaux pluviales pour
leur réutilisation. Le recours a des techniques de gestion des eaux
alternatives au réseau devra étre encouragé, par exemple, par des
systemes de chaussées drainantes, de noues ou de bassins d’infiltration a
ciel ouvert.

Enfin, afin de protéger les espaces agricoles du ruissellement et pour limiter
le volume et la vitesse du ruissellement, 'ensemble des acteurs locaux
devra étre informés sur les aménagements et bonnes pratiques a mettre
en place.

Les documents d’urbanisme appliqueront un principe d’évitement en
localisant prioritairement les sites d’urbanisation dans des secteurs ou
aucun risque d’inondation (débordement, remontées de nappe,
ruissellement) n’a été recensé. Les reglements pourront y interdire
certains types d’aménagement et détermineront les mesures
permettant d’adapter les constructions a la nature du risque. La mise en
place a ce titre de zones tampons a partir des axes de ruissellement
connus est fortement recommandée.

Les documents d’urbanisme identifieront et protégeront les zones
humides ainsi que les éléments paysagers.

Il sera recherché des solutions alternatives dans les projets afin de limiter
I'imperméabilisation des sols, notamment au travers de 'utilisation de
revétements perméables.
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3.3.2.

Les cavités souterraines sont nombreuses sur le territoire. Les projets
d’aménagement, quelle que soit leur nature, doivent prendre en compte
les risques liés a I'effondrement de terrains.

Dans les zones a risque identifiées, les aménagements et constructions
ne doivent pas augmenter la vulnérabilité des personnes et des biens.

Intégrer les risques d’effondrement

Les communes concernées doivent porter a connaissance ce risque dans
les documents d’urbanisme. Il sera précisé dans les reglements de ces
derniers les conditions d’implantation.

Les communes concernées devront réaliser un recensement des cavités
souterraines.

3.3.3. Eviter I'exposition des populations aux

risques technologiques et nuisances

Les projets d’aménagement intégreront les contraintes d’urbanisation liées
a la présence des risques, notamment les Installations Classées pour la
Protection de I'Environnement (ICPE).

Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO)

Il devra également étre intégrés dans les projets d’aménagement les
risques et nuisances générés par les grandes infrastructures de transport
supportant des transports de matieres dangereuses pour rechercher
lorsque cela est possible a ne pas exposer davantage de populations au
risque.

Il sera pris en compte dans les documents d’urbanisme les zones de
danger soumises a des contraintes d’urbanisation, ou les servitudes
d’utilité publique autour des axes supportant un trafic de transports de
matieres dangereuses, des conduites de gaz ou d’hydrocarbures.

Les documents d’urbanisme intégreront les regles de construction
définies dans les zones de bruit situées de part et d’autre des voies
bruyantes. L'implantation d’activités bruyantes aux abords de secteurs
d’habitations, et réciproquement, sera par ailleurs limitée.
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3.4. Préserver les ressources

:.“ =

3.4.1. Protéger la ressource en eau

Préserver la ressource en eau, assurer durablement
I"alimentation en eau potable des habitants du territoire,
garantir une eau de qualité pour la consommation des
habitants et des entreprises sont des objectifs
recherchés par le SCOT en application également des
directives supra-communales.

Les projets doivent tenir compte de la présence des périmétres de
protection des points de captage d’eau potable définis par Déclaration
d’Utilité Publiqgue et respecter les réglementations en vigueur. Les
captages d’alimentation en eau potable non protégés par un arrété de
DUP feront également l'objet de mesures de protection dans les
documents d’urbanisme.

Les aménagements et constructions (batiment, voirie...), lorsqu’ils sont
autorisés, doivent prévoir les mesures de nature a éliminer tout risque
de pollution de la nappe phréatique et a assurer la pérennité de
I'approvisionnement en eau.

Les possibilités d’accueil de nouvelles populations seront conditionnées
aux capacités de production d'eau potable ainsi qu’aux capacités de
traitement des stations d’épuration des eaux usées.

Les orientations prises veilleront a assurer un assainissement des eaux
usées optimales pour limiter I'impact sur la ressource, que
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I’'assainissement soit collectif ou individuel. Les projets ne seront ainsi
autorisés que s'ils justifient d’un dispositif d’assainissement conforme.

Les documents d’urbanisme définiront dans leur reglement les mesures
permettant d’économiser I'eau et encourageant le recours aux
dispositifs de récupération, et favorisant le recours aux dispositifs de
récupération, de stockage, et de réutilisation des eaux pluviales.

Une sensibilisation élargie (particuliers, agriculteurs, collectivités,
entreprises, gestionnaires de voiries...) a une utilisation moindre de
produits phytosanitaires peut étre initiée.

Les agriculteurs pourront étre sensibilisés a l'intérét de mettre en
conformité leur activité d’élevage afin d’éviter les risques de pollution
vers les nappes phréatiques.

Les espaces publics et espace verts privatifs pourront préférentiellement
étre composés de plantes adaptées au climat local nécessitant peu ou
pas d’arrosage.

Les projets pourront favoriser la mise en place de dispositifs de réduction
des consommations d’eau potable dans les nouvelles constructions.
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3.4.2. Gérer les eaux pluviales

La gestion des eaux pluviales doit favoriser une gestion in situ et non plus
systématiquement dans les réseaux d’assainissement. Dans le cadre des

projets d’'aménagement, les mesures suivantes seront a respecter :

Les documents d’urbanisme imposeront, sauf en cas d’impossibilités
techniques liées a la nature des sols, l'infiltration des eaux pluviales sur
la parcelle ou parcelle dédiée. La gestion des eaux pluviales sur les
nouveaux espaces urbanisés devra ainsi s'effectuer sur le terrain
d'assiette.

Ils identifieront également les éléments naturels limitant le
ruissellement (réseaux de fossés, mares, bandes enherbées ou
boisées...) et les préserveront.

Les projets d’aménagement pourront prévoir des espaces dédiés a la
gestion des eaux pluviales (espaces publics, espaces verts...), ces
éléments pouvant accueillir plusieurs fonctions et contribuant a la
réalisation d’aménagements qualitatifs.

Pour les opérations le nécessitant, il pourra étre défini un débit de fuite
maximum en sortie de parcelle (en litres/seconde/hectare).
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3.4.3. Promouvoir une gestion durable des
déchets

La Communauté de Communes du Pays du
Neubourg a engagé un certain nombre ,'
d’initiatives sur la gestion des déchets,
rendant cette derniére satisfaisante. La

collectivité  souhaite ainsi  poursuivre et
I'amélioration de la collecte et du tri des v T

déchets ménagers sur son territoire.

Dans le cadre des opérations d’aménagement d’importance, les
Orientations d’Aménagement et de Programmation prévoiront les
dispositifs nécessaires au tri et la collecte des déchets ménagers dans la
conception des opérations (point de regroupement, placette de
retournement...). La mise en place d’emprises dédiées au compost,
facteur de lien social, est également préconisée.

Il pourra étre poursuivi les initiatives et actions visant a :

- Réduire la production de déchets ménagers ou professionnels a
la source ;

- Développer la collecte et le tri sélectif ;

- Favoriser la valorisation des déchets ;

-  Mettre en ceuvre la filiere spécifique aux déchets verts,
notamment en encourageant le compostage individuel ou
collectif ;

- Favoriser et développer les initiatives intégrant I'’économie
circulaire.
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