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Liberté « E'galilé » Fraternité
REPUBLIQUE FRANCAISE

PREFET D’EURE-ET-LOIR

Annexe a lI'avis de I’'Etat
sur le projet de PLU de Lucé |

La présente annexe se décompose en trois grandes parties :
A/ Programmation de logements
B/ Remarques complémentaires portant sur les différentes piéces du document

Ces eéléments sont a prendre en compte pour garantir une meilleure cohérence des
différentes piéces du dossier.

C/ Autres remarques

A/ Programmation de logements

Taille des ménages et typologies de logements

Dans le rapport de présentation page 14, il est projeté une taille des ménages de 1,93 en
2033. Or, la taille des ménages actuelle est de 1,97, principalement di aux ménages agés
(274 % des Lucéens avaient plus de 60 ans en 2020). Dés lors, le desserrement des ménages
ne peut plus signifier : « & population constante, il faut davantage de logements ».

Par ailleurs, pour répondre & l'objectif du PADD « renforcer la production de logements
intermédiaires et individuels (exemple T3/T4 et plus) plutdt en accession », les nouveaux
arrivants sont projetés a une taille moyenne de 2,54 personne par ménage; la
conséquence est de développer une offre immobiliére familiale, que les prescriptions du
réglement et des OAP retranscrivent suffisamment, gréce a des pourcentages minimaux
par opération.

Actuellement, les typologies de logements sont en inadéquation avec le profil des
ménages. En effet, 69,7 % des ménages sont composés d’une ou deux personnes (46,8 %
de personnes seules et 22,9 % de couples sans enfant), mais 77 % des logements sont des
T3, T4 ou T5. Toutefois, la part des T1 et T2 dans le parc total augmente depuis 2009:17 %
en 2009 contre 23 % en 2020. Cette tendance est 3 accentuer mais en l'encadrant. Par
exemple, en inscrivant dans les OAP, la régle de faire de petits logements collectifs,
adaptés aux jeunes actifs et aux personnes agées, que ce soit dans les parcs public ou
privé. Cette diversification de I'habitat permettra de faciliter une mixité sociale et
générationnelle en encourageant les mobilités résidentielles.

Il est précisé également dans le PLU, de dynamiser le coeur de ville et de développer une
offre de logements adaptée & la perte d'autonomie et accessibles aux personnes a
mobilités réduites. Cette démarche est & saluer, car la population vieillissante nécessite
d'anticiper la perte d'autonomie.

Production de Iogements

Le projet communal s'articule autour d'un besoin de 950 logements jusqu'en-2033. Il est
prévu de réaliser ces logements dans le tissu urbain existant : 100 logements actuellement
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occupés par des personnes agées, 520 logements en renouvellement urbain, 30 logements
vacants mobilisables, 280 logements dans le cadre des permis en cours d’instruction.

Le projet est compatible avec le PLH, celui-ci prévoit 480 logements livrés entre 2021 et
2027 soit 800 logements en 10 ans.

L'objectif est de réguler la production de logements en mobilisant les friches industrielles,
de maniére a assurer la qualité de l'urbanisation en matiére de densité de logements, de
densité d’‘espaces verts non imperméabilisés et de maitrise des volumes des batiments.

Une incohérence s’est glissée a la page 132, ou il est indiqué que Lucé dispose de 1000 &
1500 logements potentiellement - mobilisables, alors qu'en page 135, il sagit de
950 logements. Ces deux données devront étre harmonisées.

Lutte contre I'habitat indigne

Identifiée par le PLH, la lutte contre la dégradation du parc de logements fait partie des
objectifs du PADD.du PLU, par I'intermédiaire de |a réhabilitation des logements sociaux
anciens, mais elle manque d’une retranscription réglementaire.

B/ Remarques complémentaires portant sur les différentes piéces

I) Thématique Eau (réglementaire mais absente du dossier)

Assainissement eaux résiduaires urbaines

Le développement démographique ne peut se faire sans vérifier, a chaque projet
immobilier, que la capacité de la station d’épuration de la Mare-Corbonne (a Mainvilliers)
le permet. Le PLU n’indique pas cette condition, ce qu’il convient de rectifier.

Eaux pluviales

La gestion des eaux pluviales doit étre précisée dans le réglement. En effet, des lors qu’un
projet dépasse une superficie globale de 1ha avec le bassin versant intercepte, il faut
prendre en compte la rubrique 2.1.5.0. de I'article R.214-1 du Code de l'environnement.

Deux modes de gestion des eaux pluviales sont possibles :

- Les ouvrages ou équipements de gestion ou récupération d'eaux pluviales a I'échelle
des logements individuels peuvent étre réalisés, permettant de limiter le rejet dans les
canalisations d’eaux de pluie et |'utilisée pour l'arrosage.

— favoriser l'infiltration des eaux de pluie lors de nouveaux projets via des bassins
d’infiltration ou des tranchées drainantes.

Le réglement doit étre modifié en intégrant 'une ou l‘autre de ces modes.

I1) Rapport de présentation

A la page 84 du rapport de présentation, il est fait référence a la directive paysagére qui
protége les vues sur la cathédrale de Chartres comme un document qui va étre approuve
prochainement;alors qu'elle a été approuvée le 8 décembre 2022. Cette information-doit
étre mise a jour.
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1) Zonage

Une seule remarque concernant les choix de classement : une parcelle de 2,5 ha environ,
entiérement classée en Ue, au risque de perdre le boisement (qui, juste au nord, est au
contraire protégé par un classement au titre du L.151-23 du code de l'urbanisme).

Il conviendrait d’encadrer l'ensemble du boisement, ou au moins de le réduire 3 un
périmétre plus ajusté a la ferme des Carreaux.

Plus largement sur la thématique, et conformément 2 I'arrété préfectoral du 10 novembre
2005, les boisements - de moins de 0,5 ha ne sont pas protégés du défrichement par le
Code forestier. Il est donc important de privilégier le classement en Espaces Boisés Classés
pour les bosquets isolés (article L 1131 du Code de l'urbanisme) afin de garantir leur
protection.

IV) Réglement

- Le projet de PLU interdit sur I'ensemble des zones, I'implantation d’Installations classées
pour la protection de I'environnement (ICPE). Or, le CAA de Douai, 01/02/01, n°00DA00840
montre qu’interdire purement et simplement les ICPE n‘est pas possible, 3 moins de
justifications trés précises, que n‘apporte pas le présent dossier.

— Dans le réglement des zones urbaines, un quota de stationnement minimal est attribué
pour chaque destination. Ceux imposés a la destination « commerce et activité de
services », risquent de constituer un frein & leur implantation, alors méme que le PADD
affiche Iobjectlf «d'instaurer des régles et mesures garantissant le maintien et le

développement des rez-de-chaussée commerciaux ».

- Certaines destinations sont autorisées dans le projet de PLU, sous la condition suivante :
« si comprise dans un projet de renouvellement urbain ». Cette dlsposmon s'applique déja
uniquement aux zones dédiées au renouvellement urbain. La plus-value d’ajouter cette
condition est a questionner.

—Les ouvrages électriques ne bénéficient pas de régles spécifiques, exposant a des
difficultés en cas de maintenance ou de modifications.

Sont concernées, les zones Ub, Uc, Ucy, Uh, Us, A, Nex (par des liaisons aériennes 90 kV : NO
1 CHAUNAY-COURVILLE, NO 1 CHAUNAY-MAINVILLIERS, NO 2 CHAUNAY-COURVILLE et souterraines
<45 kV : NO 1 et NO 2 LUISANT - RSEIPC (SIEGE SOCIAL)).

Il est donc nécessaire d’ajouter au réglement, les dispositions suivantes :



- la sous-destination « locaux techniques et industriels des administrations publiques et
assimilées », devra étre autorisée ou autorisée sous condition « que les constructions et
installations soient nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif » ;

- il devra étre- précisé également que «la hauteur n'est pas réglementée pour les
constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif » ;

~ il conviendra de préciser que les régles de prospect et d’implantation ne sont pas
applicables aux lignes de transport d’électricité « HTB » faisant I'objet d'un report dans
les documents graphiques et mentionnés dans la liste des servitudes ;

- Il conviendra de préciser que «les exhaussements et affouillements de sol sont
autorisés pour les constructions et installations nécessaires au fonctionnement des
services publics ».

- La commune de Lucé se situe hors de tout zonage naturel. Elle est fortement urbanisée
et dispose donc de peu d'espaces naturels et agricoles. Le PADD identifie les deux
principaux enjeux autour de ces espaCes réserver une place centrale aux espaces de
nature et paysagers, et renforcer le réseau de trames écologiques.

Le projet de zonage répond a ces deux enjeux notamment par le classement des espaces
de jardin et les coeurs d'llots verts en N. Le zonage en Nex des anciennes voies ferrées
permet de créer 3 juste titre une trame verte qui traverse I'ensemble de la ville.

Les choix inscrits dans le PLU en faveur de la biodiversité pourraient étre renforcés par la
précision de certains articles dans le réglement :

- la description des cl6tures « favorables a la continuité écologique » manque de clarté
et nécessite d'étre plus restrictive. Par exemple, en interdisant les murs ou murets entre
propriétés au bénéfice des haies avec un choix d'arbustes favorables aux pollinisateurs:
A défaut de haies, les grillages (par définition perméables) pourraient étre autorisés.

— les articles sur la « végétalisation » auraient pu contraindre a l'utilisation de variétés
résistances au changement climatique, favorables a la biodiversité de respectant le label
« végétal local ».

V) Orientations d’aménagement Programmées

- OAP n°3 secteur Faucheux jouxte I'OAP Gutenberg du PLU de Luisant, en soulignant
I'importance de « penser la mutation du site a I'échelle du quartier vécu ». Le PLU de
Luisant ayant été arrété en novembre 2023, il est encore temps de concrétiser cette
_ambition, en harmonisant les régles de part et d'autre, par exemple en veillant a un
gradient de hauteurs de constructions.

— OAP mobilités actives :

L'un des objectifs de "'OAP du Bons de 'Aube (QPV Vieux-Puits) est le développement des
mobilités actives. Le réseau de mobilité enwsage est retranscrit sur le schéma d’orientation
de celle-ci. Il est précisé qu’il faut se référer a I'OAP thématique « Améliorer et développer
le réseau de mobilité actives». Or les axes de mobilités envisagés sont retranscrits



différemment dans les deux OAP. Pour que cette disposition soit prise en compte de
maniere. optimale lors de lI'aménagement de la zone, les deux OAP devront &tre
harmonisées. Il en va de méme pour I'OAP secteur Faucheux et I'OAP Touraine [ Aquitaine.

Il conviendrait de compléter le schéma sur les principes du maillage des axes de mobilités
actives Nord [ Sud, au niveau des zones d’activité de la commune au sud.

~La présence de l'industrie lourde (Hydro extrusion) au sud de I'OAP SCAEL nécessite
d’inscrire une zone tampon permettant I'atténuation des bruits et de la vue tels que des
arbres, batiments d'activités légéres.

V1) Projet d’'aménagement de développement durable (PADD)

Le développement de la commune va se dérouler au sein de l'enveloppe bitie de la
commune. Cette démarche est a saluer, cependant le PADD devrait afficher la
consommation d'espace antérieure (2011-2021) qui est fournie par le fichier foncier du
CEREMA. De ce fait, le PADD pourra afficher un projet modérateur de la consommation
d’espaces naturels et agricoles.

Larticle L1515 du Code de l'urbanisme impose au PADD de présenter un objectif de
modeération de la consommation de I'espace et d’étalement urbain. A ce titre, il devra
afficher les chiffres relatifs & la consommation antérieure, en les comparant a ceux prévus
par le présent document.

C/ Autres remarques

- Le réglement national de publicité de la commune de Lucé a été approuvé le
21 décembre 2023. Le PLU devra intégrer les prescriptions de ce document. Il est conseillé
d’annexer ce document au PLU. De plus, le PADD devra &tre mis 2 jour : « Elaborer un
Reglement Local de Publicité (RLP) pour organiser I'implantation des panneaux
publicitaires et harmoniser les enseignes commerciales. »

- Il est indiqué qu’une procédure est en cours pour obtenir des terrains appartenant a la
commune d’Amilly. Etant donné que cette procédure de changement de périmétre
communale se fait en paralléle 4 la révision générale, elle ne peut pas étre intégrée dans le
présent document. Par ailleurs, lorsque le périmétre communal sera acté, il faudra lancer
une procédure afin de mettre én compatibilité le PLU.






