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Je soussigné, Frédéric Ibled, désigné en qualité de commissaire-enquéteur par Monsieur
Denis Laccasagne, Président délégué du Tribunal Administratif d'Orléans par la décision
n°E24000018 / 45 en date du 20 février 2024 pour conduire I'enquéte publique ayant pour
objet le projet de révision du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Lucé (Eure-et-Loir),

déclare avoir :

Y

Y

coté et paraphé le registre d'enquéte afin qu'il puisse étre mis a la disposition du public
deés le début de l'enquéte ;

assuré les permanences au calendrier défini par l'arrété municipal d'ouverture
d'enquéte publique pris par monsieur le Maire de la commune de Lucé :

procédé a I'examen approfondi du dossier soumis a I'enquéte ;
visité le site ;

vérifié les mesures de publicité suivantes @ affichages en mairie, publication d'articles
de presse et publication sur le site internet de la commune ;

produit le présent rapport en toute indépendance et n'étre en aucune facon lié, ni a
titre personnel, ni a titre professionnel, au projet du pétitionnaire.

Selon les prescriptions de l'article 12 de l'arrété n°A.2024.00060 du 14 mars 2024 de
Monsieur le Maire de Lucé, j'ai I'honneur de lui transmettre le dossier complet et les

documents accompagnés :

de mon rapport ;

de mes conclusions motivées sur le projet de révision du Plan Local d'Urbanisme de la
commune de Lucé ;

des annexes ;
du registre d'enquéte coté et paraphé, clos par mes soins a la fin de l'enquéte :

des copies des documents attestant de la bonne exécution des mesures d'information et
de publicité.

La Loupe, le 5 juin 2024
le commissaire enquéteur

Frédéric Ibled
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Rapport du commissaire enquéteur
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1 Généralités

1.1 Préambule

1.1.1 Rappel concernant la fonction de commissaire-enquéteur

Le commissaire-enquéteur est un acteur indépendant chargé de conduire une enquéte
publique et de rendre un avis sur un projet d'aménagement ou une décision administrative
ayant un impact sur I'environnement ou les intéréts du public.

Le commissaire-enquéteur a pour role de veiller au bon déroulement de 'enquéte publique
et d'assurer une information objective et transparente aupreés du public. Il doit examiner les
observations et les avis émis par les participants a l'enquéte, recueillir les contributions
écrites ou orales, et établir un rapport synthétique qui expose les conclusions et
recommandations.

« Ne peuvent pas étre désignées en qualité de commissaires enquéteurs (ou comme
membres d'une Commission d'enquéte) les personnes intéressées a l'opération a titre
personnel ou en raison de leurs fonctions, notamment au sein de la collectivité, de 'organisme
ou du service qui assure la maitrise d'ouvrage, la maitrise d'ceuvre ou le controle de l'opération
soumise a enquete. »

Le commissaire enquéteur n'est pas un expert et s'il l'est, il ne doit en aucun cas se
comporter en expert ; de méme, le commissaire enquéteur n'a pas a se comporter en juriste et
il n'est pas de sa responsabilité de se prononcer sur la légalité du projet.

A la fin de 'enquéte, le commissaire-enquéteur rédige un rapport a partir des éléments du
dossier, des observations exprimées, puis relevées dans le ou les registres d'enquéte « papier »
ou numérisés, les courriers, courriels et dossiers qui ont été transmis lors du déroulement de
I'enquéte publique, les questions posées dans le procés-verbal de synthése, aprés avoir
souhaité recevoir et obtenu les commentaires du maitre d'ouvrage sur les observations faites
par les personnalités publiques associées et les publics, de porter un avis motivé, en toute
conscience et indépendance.

Cet avis n'est pas contraignant, mais il revét une importance certaine dans le processus de
décision des autorités compétentes.
1.1.2 Identité du Demandeur

Le maitre d'ouvrage est :

la Commune de Lucé , 5 rue Jules Ferry, 28110 Lucé

Monsieur Florent Gauthier élu Maire de Lucé le 3 juillet 2020.

1.1.3 La commune de Lucé

Lucé est une commune située dans le département d’Eure-et-Loir, dans la région Centre-Val
de Loire, en France. La ville jouxte Chartres a l'ouest.
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Lucé appartient a la communauté d'agglomération chartraine Chartres métropole, qui
compte 66 communes représentant 136 800 habitants.

Lucé comptait, selon les données de 2020, environ 15525 habitants et s'étend sur 5.75 km?
soit 2 561 habitants par km®.

36,2 % de la population a moins de 30 ans et 27,4 % plus de 60 ans.
Le revenu médian est de 19390 € a Lucé.

Le nombre de logements sur la commune a été estimé a 8581 en 2020. Ces logements se
composent de 7832 résidences principales, 63 résidences secondaires ou occasionnels ainsi que
687 logements vacants.

1.2 Cadre général du projet

1.2.1 Historique du projet

Le Plan Local d'Urbanisme de Lucé a été arrété le 15 septembre 2011 et a regu
I'approbation du conseil municipal le 27 juin 2012. Depuis lors, il a été modifié et ces
modifications ont été approuvées le 16 octobre 2013 et le 30 septembre 2015.

Sa révision générale a été prescrite le 13 mars 2018. La raison de cette révision du PLU
était d'aligner le document sur les développements réglementaires et urbains en cours.

Apres 'arrét du projet de P.L.U. par le Conseil Municipal en juillet 2019, la MRAe a émis
un avis en aout 2019 indiquant que le projet de PL.U. de Lucé pourrait avoir des impacts
significatifs sur l'environnement et la santé humaine, nécessitant ainsi une évaluation
environnementale. Suite aux informations fournies par la municipalité en janvier 2020, la
MRAe a rendu un nouvel avis en avril 2020, confirmant la nécessité de prendre davantage en
compte les potentielles incidences sur I'environnement.

Etant donné le projet de construction de 1140 nouveaux logements, principalement sur
d'anciennes friches industrielles, la nouvelle équipe municipale a décidé de reprendre le
processus de révision du P.L.U. Cela afin de prendre en compte les enjeux environnementaux,
les avis des services consultés aprés le premier arrét du projet, les évolutions des documents
supra~communaux, et de garantir un développement durable et controlé de la ville, tout en
pensant a I'avenir.

Le projet de révision du PLU arrété le 21 décembre 2023

1.2.2 Le projet du Plan Local d'Urbanisme

Le PLU est un document durbanisme et de planification. Il définit les orientations
d'urbanisme de la commune et exprime le projet urbain de la commune.

Il assure également la traduction juridique du projet de développement de la commune,
réglementant les droits a construire sur le territoire communal.

Le PLU délimite des zones, urbaines et naturelles, a I'intérieur desquelles sont définies, en
fonction des situations locales, les régles applicables relatives a I'implantation, a la nature et a

1 Sources : Insce, RP2009, RP2014 ¢t RP2020, exploitations principales, géographic au 01/01/2023.
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la destination des sols. Il peut, en outre, comporter des dispositions relatives, notamment, a
I'aspect extérieur des constructions, aux emplacements a réserver, au COS.

Ce document est élaboré a I'initiative et sous la responsabilité de la commune. Les principes
et les regles qu’'il contient sont donc spécifiques a celle-ci.

LLes communes dotées d'un PLU prennent automatiquement la compétence en matiére
d’'urbanisme, les autorisations d’'urbanisme sont délivrées par le Maire au nom de la commune
suivant les prescriptions du PLU.

1.3 Objet de I'enquéte

L'objectif d'une enquéte publique est d'informer et de permettre la participation du public,
de recueillir les observations des citoyens, de prendre en considération les intéréts des parties
prenantes, et d'examiner les remarques et suggestions avant que le commissaire enquéteur ne
rende un avis et formule ses conclusions motivées sur le dossier.

Par délibération en date du 21 décembre 2023, le Conseil Municipal a arrété le projet de
révision du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Lucé.

L'ensemble du dossier mis a I'enquéte publique est consultable en mairie aux jours et
heures habituels d'ouverture.

La présente enquéte porte sur le projet de révision du Plan Local d'Urbanisme de la
commune de Lucé.

1.4 Cadre juridique
L'enquéte publique s'inscrit dans le cadre juridique et réglementaire suivant :

» Le code de I'environnement et notamment par les articles L..123-1 a 1..123-18 et R.123-1
a R.123-27;

» Le code de I'urbanisme et notamment les articles LL..153-11 a [..153-20 ainsi que les
articles R.153-8 4 R.153-12 ;

» La délibération du 21décembre 2023 du Conseil municipal de Lucé tirant le bilan de la
concertation et arrétant le projet de révision du Plan Local d'Urbanisme de la commune de
Lucé ;

» La décision de désignation n°® E18000209/45 en date du 7 janvier 2019 de Madame la
Présidente du Tribunal administratif d'Orléans en vue de procéder a une enquéte publique
ayant pour objet le projet de révision du Plan Local d'Urbanisme présenté par la Commune de
Lucé et la seconde décision n® E24000018 / 45 de Monsieur le Président du Tribunal
Administratif d'Orléans et désignant M. Frédéric Ibled en qualité de commissaire enquéteur
chargé de conduire I'enquéte publique relative a la révision du PLU de la commune de Lucé.

1.5 Nature et caractéristiques du projet

La municipalité de Lucé souhaite aujourd'hui apporter plusieurs modifications au contenu
de son plan local d'urbanisme (PLU).
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Les objectifs du PLU, fixés dans la délibération, sont les suivants :

» Intégrer les derniéres réglementations en vigueur, notamment les modifications
apportées au code de 'urbanisme depuis I'approbation du PLU de 2012 :

» Définir des objectifs de développement cohérents, en accord avec les aspirations et les
capacités de la commune :

»  Offrir une offre de logements adaptés aux besoins actuels et futurs de la population :

» Repenser les conditions de croissance de certains secteurs en intégrant des espaces
verts dans la ville ;

» Accompagner la transformation de la zone d’activités et permettre le renouvellement
urbain d’anciens terrains industriels actuellement en friche ;

» Elaborer des régles d'urbanisme en tenant compte des caractéristiques architecturales
spécifiques de chaque quartier :

%

» Etablir des corridors écologiques pour préserver la biodiversité :

» Mettre en valeur les paysages tout en préservant les espaces affectés aux activités
agricoles et forestiéres ainsi que les cones de vue de la cathédrale de Chartres.

Globalement, les objectifs municipaux pour la révision du Plan Local d'Urbanisme portent
sur une volonté d’amélioration du cadre de vie, de respect et de protection de I'environnement,
d'optimisation des dynamiques démographiques et de développement de I'économie.

1.5.1 Amélioration du cadre de vie

De 1968 a 2018, Lucé a vu son nombre de logements presque tripler, passant de 3 199 a 8
390, signe d'une forte urbanisation, surtout pendant les périodes de construction de grands
ensembles pour la main-d'ceuvre industrielle.

Entre 2010 et 2015, la construction a repris avec environ 500 nouveaux logements,
inversant ainsi la tendance a la baisse de la démographie et langant une croissance positive.

Cependant, entre 2015 et 2020, la construction de logements s'est stabilisée alors que la
croissance démographique ralentissait légéerement. Cela souligne la nécessité de repenser les
politiques urbaines pour mieux répondre aux besoins changeants de la population.

A Lucé, le logement social est omniprésent, représentant prés de la moitié de tous les
logements et environ trois quarts des logements locatifs en 2019. La répartition des logements
est homogeéne sur tout le territoire. Pour les futurs aménagements, 1'équilibre de 1'offre est
vital. Contrairement a d'autres villes en retard sur les objectifs de la loi SRU, Lucé doit
ajuster sa production pour répondre 4 une demande plus diversifiée.

L'améliorer du cadre de vie sera aussi en harmonisant harmonisation des espaces publics,
promotion des modes de déplacement durables, encouragement de projets architecturaux de
qualité, aménagement des espaces verts et bleus.

1.5.2 Respect et de protection de l'environnement

Il s'agit de promouvoir la nature en ville, d'étendre le réseau de trame verte et bleue et de
favoriser les modes de déplacement actifs pour réduire la pollution liée aux déplacements.
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1.5.3 Optimisation des dynamiques démographiques

Lucé doit gérer une forte demande de logements en évitant les constructions
disproportionnées. La commune planifie une croissance démographique maitrisée en veillant a
la qualité des nouveaux batiments et en répondant aux besoins des habitants en termes de
services et d'équipements.

1.5.4 Développement de I'économie

La structure des entreprises a Lucé se caractérise par une prédominance dans les secteurs
du commerce, du transport et des services, ainsi que dans 'administration publique. Les actifs
sont principalement employés, ouvriers et professions intermédiaires. Les établissements
industriels sont particuliérement représentés, prés du double par rapport a Chartres
Métropole. Les petites entreprises, de 0 a 9 salariés, sont majoritaires (80 %), tandis que les
trés grandes entreprises sont 1,5 fois plus nombreuses que dans I'ensemble de 'agglomération.

L'évolution de la création d'entreprises a Lucé est encourageante, avec une tendance
positive marquée par une croissance de 94 % entre 2018 et 2020, dépassant la dynamique
observée a Chartres Métropole.

La zone d'activités "Lucé Espace Activité", répartie sur 120 hectares, constitue un pole
économique important pour la commune et pour Chartres Métropole. Elle est principalement
composée d'industries lourdes, mais son image est vieillissante. Le schéma d'accueil des
entreprises adopté par Chartres Métropole en avril 2018 vise a structurer l'offre fonciére et
immobiliére, renforcer les liens entre les entreprises et les partenaires économiques locaux,
promouvoir le tissu économique et accompagner le développement des filiéres stratégiques et
de I'innovation.

La rénovation de la zone industrielle vieillissante est cruciale pour l'identité du territoire.
La municipalité envisage une revitalisation compléte, la transformant en un quartier
d'innovation polyvalent répondant aux besoins variés des professionnels (commerces, services,
etc.). L'objectif est d'attirer une diversité de catégories socioprofessionnelles, tout en
préservant 1'héritage industriel et en favorisant les emplois. Les TPE/PME locales seront
soutenues et encadrées pour améliorer la qualité et la lisibilité de 1'offre économique.

1.6 Concertation préalable

La concertation est un processus qui permet aux habitants de participer activement a la
définition et a la réalisation d'un projet. Dans le cadre de la démocratie participative, elle joue
un role crucial en donnant la possibilité aux citoyens d'exprimer leurs besoins et leurs
attentes, ce qui contribue a fagonner les décisions qui les concernent directement. En
impliquant les citoyens dés le début du processus, la concertation favorise une prise de
décision plus inclusive et transparente. Elle renforce ainsi le lien entre les gouvernants et les
gouverneés, en instaurant un climat de confiance et en garantissant que les projets répondent
réellement aux besoins de la population.

Conformément aux articles L. 103-2 et L. 103-3 du Code de 1'Urbanisme, le Conseil

Municipal a défini dans sa délibération n°2018.00010 du 13 mars 2018 les modalités de mise
en ceuvre de la concertation pendant I'ensemble des étapes nécessaires a la révision du PLU.
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1.6.1 Objet de la concertation

Conformément a l'article L 300-2 du Code de I'Urbanisme, le conseil municipal est tenu
d'organiser la concertation en continu tout au long de la phase d'élaboration du projet PLU.

Les objectifs de la concertation sont les suivants :

» Informer les habitants sur le projet et ses enjeux ;

.

» Recueillir les avis et les propositions des habitants :

» Favoriser le dialogue et la compréhension mutuelle entre les différents acteurs du
projet ;

s

» Contribuer a 'amélioration du projet.

1.6.2 Modalités de la concertation

L.es modalités de la concertation sont les suivantes :

» Un registre de concertation sera mis a disposition en mairie tout au long de la
procédure,

"

» Une exposition permanente sur le projet de PLU se tiendra en mairie, présentant les
phases clés de la procédure, la synthése du diagnostic et les orientations du projet
d'aménagement et de développement durable.

» Des articles seront publiés dans le magazine municipal et la presse locale.

*

» Des informations seront disponibles sur le site internet de la ville,

1.6.3 Bilan de la concertation

Un avis annong¢ant la révision générale du PLU de Lucé est paru dans I'Echo Républicain le
vendredi 4 mai 2018,

Pendant tout le processus d'élaboration du nouveau plan d'urbanisme, la municipalité a
veillé a ce que le public puisse avoir accés aux informations importantes. Les documents de
travail et un registre pour recueillir les avis du public étaient disponibles a la mairie. Une
exposition permanente a eu lieu sur place, et les mémes panneaux d'exposition étaient
également accessibles sur le site web de la commune. Ces panneaux détaillaient le
déroulement du processus, ses différentes étapes, ainsi que les éléments clés du projet comme

le diagnostic, le rapport de présentation, et le Projet d'Aménagement et de Développement
Durables (PADD).

En plus de cela, deux articles ont été publiés dans le magazine municipal Lucé Magazine
pour tenir les habitants informés :

» le premier dans le numéro de mars/avril 2018 annongant la révision du plan, détaillant
ses objectifs, les modalités de participation et le calendrier prévu, ainsi que des explications
sur le contenu du PLU et le processus en cours ;

» le second dans le numéro de janvier/février 2019, présentant le PADD.

La concertation s'est déroulée de maniére continue tout au long de 1'élaboration du PLU, en
respectant les modalités prévues dans la délibération initiale.
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Le maire tire le bilan de la concertation:

Le maire a fait le bilan de cette concertation et a constaté qu'aucune contribution n'avait
été enregistrée dans le registre ou regue par mail, courrier ou rendez-vous en mairie depuis le
14 mars 2018, date de mise a disposition du registre. Par conséquent, aucun opposition de la
population n'a été exprimée concernant le PLU présenté pour son arrét.

1.7 Composition du dossier soumis a 'enquéte

1.7.1 Le dossier présenté est établi par

Le cabinet « Gilson & Associés SAS, urbanisme et paysage » a été retenu pour I'élaboration
du projet du Plan Local d’'Urbanisme.

Le bureau d'études « Gilson & Associés SAS, urbanisme et paysage », localisé a Chartres,
4bis, rue Saint-Barthélémy, regroupe des compétences dans les domaines de 'urbanisme, de
I'aménagement et du paysage.

Les interlocuteurs sont Madame Morgane Foulon, urbaniste, et Monsieur Mathieu Pichon,
urbaniste OPQU et environnementaliste.

1.7.2 Le dossier est constitué des piéces suivantes :
Le PLU est composé de 8 piéces principales :

Les délibérations du conseil municipal et arrétés du maire

Y

» Un rapport de présentation

» L'évaluation environnementale

» Le Projet dAménagement et de Développement Durable

» Orientations d’Aménagement et de Programmation

» Le reglement, texte et graphique, zonage

» Les servitudes d'utilité publique

» Les annexes (Plan des contraintes, Sanitaires, Plans du réseau d’eau usée
» Les Avis des services

» Le registre d'enquéte publique.

La version électronique du dossier et de ses plans, disponible sur le site de la commune de
Lucé permet une trés bonne lisibilité et aide a la compréhension du projet.

1.8 Le projet de PADD

Le nouveau plan d'urbanisme de Lucé vise a améliorer I'image et I'identité de la ville.

Pour y parvenir, il veut rendre la ville plus attrayante en créant de beaux espaces publics et
en construisant des batiments de qualité, tout en tenant compte de l'environnement et en
controlant la croissance de la population.
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Les objectifs principaux incluent rendre la ville plus verte, réguler la construction de
nouveaux logements, améliorer la qualité des logements existants, anticiper les besoins de la
population en services et équipements, et réduire la pollution et le trafic automobile.

Pour réaliser ces objectifs, le plan a quatre grandes priorités pour les dix prochaines
années :

» Améliorer le cadre de vie

La ville veut rendre les espaces publics plus beaux et agréables pour tout le monde, ce qui
va améliorer son image.

Pour y arriver, elle va travailler sur différents aspects comme encourager les déplacements
a pied ou a vélo, construire des batiments bien congus, améliorer les parcs et les rues, et
protéger les zones naturelles.

» Protéger et mettre en valeur 'environnement

La ville veut protéger et embellir la nature, en la considérant dans tous les projets de
construction.

Elle veut ramener la nature en ville, agrandir les zones vertes et bleues, et encourager les
déplacements écologiques pour réduire la pollution.

» Optimiser les dynamiques démographiques
La ville de Lucé doit gérer une forte demande de logements, mais les régles actuelles
permettent des constructions trop grandes par rapport aux besoins réels.

La commune veut rendre le paysage urbain plus harmonieux en limitant la taille des
constructions.

Elle va controler la construction de nouveaux logements pour s'assurer qu'ils correspondent
aux besoins de la population en croissance, tout en veillant a la qualité des batiments. Les
différents types de logements seront adaptés aux besoins des habitants de Lucé.

» Développer I'économie par I'innovation

La zone industrielle vieillissante doit étre rénovée pour mieux répondre aux besoins de la
communauté. La ville veut lul donner de nouvelles fonctions, comme des commerces et des
services, pour en faire un quartier d'innovation. Elle vise a attirer une plus grande variété de

personnes tout en préservant son identité industrielle et en soutenant les petites et moyennes
entreprises pour améliorer 1'offre globale.

2 Organisation de I'enquéte

2.1 Désignation du commissaire enquéteur

Le 2 aout 2019, la décision n°E19000135/45 prise par Monsieur Jean-Michel Delandre,
Président délégué du Tribunal administratif me désigne en qualité de commissaire enquéteur
pour conduire I'enquéte publique de modification de PLU de la ville de Lucé.
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Toutefois, compte tenu du changement de municipalité début juillet, cette enquéte est
reportée.

Vu la lettre du 9 février 2024 de la municipalité de Lucé demandant la désignation d'un
commissaire enquéteur, le 20 février 2024 la décision n® E 24000018/45 prise par Monsieur
Denis Lacassagne, Président du Tribunal administratif d'Orléans me désigne en qualité de
commissaire enquéteur pour conduire I'enquéte publique ayant pour objet le projet de révision
du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Lucé.

J'ai déclaré sur l'honneur au dit magistrat, ne pas étre intéressé a l'opération a titre
personnel ou en raison de mes fonctions, notamment au sein de la collectivité, de I'organisme
ou du service qui assure la maitrise d'ouvrage, la maitrise d'oeuvre, ou le controle de
I'opération soumis a enquéte au sens des dispositions de l'article L. 123-5 du Code de
I'Environnement.

2.2 Rencontre avec le maitre d’ouvrage.

Suite a la premiére désignation, le commissaire enquéteur a pris contact téléphonique avec
le service urbanisme de la mairie de Lucé.

Le dossier complet de ce projet a été envoyé par courriel. J'ai procédé a une étude
approfondie du dossier avant de recevoir 'avis de report de cette enquéte.

A la seconde désignation, j’al de nouveau pris contact avec la municipalité de Lucé et nous
avons convenu d'un premier rendez-vous a la date du 8 mars 2024.

Jai été regu par Madame Vonisoa Rakotomavo, Direction des Services Techniques,
Responsable du service Urbanisme, et Monsieur Jean-Michel Socier, 4éme Adjoint en charge

de I'urbanisme et des travaux.

Le registre d'enquéte a été paraphé, j'ai re¢u le dossier complet en format électronique et
papier. Le local ou je recevrais le public m’a été présenté.

Monsieur Jean-Michel Socier et Madame Vonisoa Rakotomavo, m'ont accompagné pour
visiter la commune et les points clés du projet.

2.3 Edition de l'arrété et de 'avis d’enquéte
En accord avec les services de la mairie de Lucé et le commissaire enquéteur, les dates

d'ouverture et cloture de I'enquéte publique, les jours et heures de permanences ont été
définies.

Monsieur Jean-Michel Socier, Adjoint en charge de l'urbanisme et des travaux, par
délégation du Maire de Lucé, a prescrit, par un nouvel arrété n°A.2024.00060 du 14 mars
2024, 'ouverture de cette enquéte publique sur le projet de révision du PLU de la commune de
Lucé.

Cet arrété, prescrivant l'ouverture de l'enquéte publique (annexe n°1), a fixé :

» Le cadre juridique :

» Les motifs de l'enquéte et le responsable du projet :
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» la commune concernée ;

» le siege de I'enquéte, fixé en mairie, 5 rue Jules Ferry, 28110 Lucé

» la publicité de I'enquéte ;

» les dates et horaires de permanence du commissaire enquéteur ;

» les moyens mis a la disposition du public pour faire part de leurs observations :
» la durée de 'enquéte ;

» le lieu ou est déposé le dossier d'enquéte ;

» le nom et qualité du commissaire enquéteur.

Monsieur le Maire de Lucé a édité un avis d'enquéte publique destiné a étre affiché sous sa
responsabilité sur les tableaux d'affichage extérieur de la commune de Lucé ainsi que sur le
site internet de la commune de Lucé

L'avis d'enquéte publique (annexe n°2) précise :
» la nature de I'enquéte ;
» la durée de l'enquéte ;

» les dates de 'enquéte publique fixée du mardi 28 février 2023 au mardi 14 mars 2023 a
17h00 (heure de cloture de I'enquéte) ;

» le siege de l'enquéte, fixé en mairie, 54 rue Gambetta a Lucé.

3 Déroulement de 'enquéte

3.1 Modalités d'information du public
Publicité légale par affichage

L’arrété prescrivant l'enquéte publique a été affiché aux lieux habituels de publicité de la
commune aux périodes réglementaires. Ces affichages ont été réalisés sous la responsabilité
de la municipalité de Lucé.

Publicité 1égale par voie de presse

Les publications dans la presse ont été réalisées dans les 15 jours précédant I'enquéte
publique et renouvelées dans les 8 premiers jours de I'enquéte conformément a l'article 10 de
I'arrété municipal prescrivant l'ouverture de I'enquéte publique.

J'ai constaté la parution effective (annexes n°3 ) des articles comme suit :

» lére publication dans la presse, le vendredi 15 mars 2024 dans « Horizons » et le lundi
16 mars 2024 dans « L'Echo Républicain » ;

» 2éme publication dans la presse, le vendredi 5 avril 2024 dans « Horizons » et le samedi
6 avril 2024 dans « L'Echo Républicain » .

Publicité légale par internet
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L’avis d’enquéte publique était consultable sous forme numérique sur le site internet de la
commune de Lucé (http://www.luce.fr).

Certificats d’affichage :
Le 5 juin 2024, j’ai recu le certificat d’affichage de municipalité de Lucé (annexe n°8).
Moyens a disposition du public

» Le public disposait des possibilités suivantes afin de formuler des remarques relatives
a cette enquéte publique :

» déposer des observations dans le registre d’'enquéte mis a disposition dans la mairie de
Lucé durant toute la durée de lI'enquéte et rencontrer personnellement le commissaire
enquéteur lors de ses permanences. Ce registre, déposé a Lucé, a été ouvert par Monsieur le
Maire de la commune et coté et paraphé par le commissaire enquéteur en mairie, avant
I'ouverture de 'enquéte publiques

» écrire au commissaire enquéteur en mairie de Lucé (siége de I'enquéte publique) dont
I'adresse avait été communiquée dans I'arrété d'enquéte publique et sur les affichages légaux ;

*

» déposer une observation numérique a l'adresse courriel suivante : revisionplu@ville-
luce.fr. Cette adresse avait été communiquée dans l'arrété d’enquéte publique et sur les
affichages légaux.

Le public a pu prendre connaissance du dossier, en plus des permanences, aux heures
d'ouvertures habituelles des mairies, du mardi 2 avril 2024 au lundi 6 mai 2024 a 17:30, heure
de cloture de I'enquéte publique, et faire ses observations sur le registre tout au long de
I'enquéte. Le dossier était en format papier. Ce dossier était aussi disponible sur le site
internet de la mairie.

Mes permanences ont été définies au plus prés des horaires d'ouverture de la mairie, pour
offrir au public des créneaux auxquels il est habitué.

Le commissaire enquéteur s'est tenu a la disposition du public lors de 3 permanences aux
jours suivants :

» le mardi 2 avril 2024 de 8h30 a 12h
» le mercredi 17 avril 2024 de 14h00 a 17h30:
» le lundi 6 mai 2024 de 14h a 17h30.

La commune a mis a disposition du commissaire enquéteur une salle d’accueil de la Mairie
de Lucé permettant de recevoir le public dans d'excellentes conditions, notamment
d’accessibilité.

Ainsi pendant toute la durée de l'enquéte, de trente cing jours consécutifs, le public a pu

disposer de différents canaux pour prendre connaissance du dossier et exprimer ses
observations sur le registre d'enquéte, aux jours et heures d'ouverture de la mairie de Lucé.
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3.2 Climat et déroulement de I'enquéte

Les permanences du commissaire enquéteur se sont tenues dans deux salles de réunion.
Lors de la premiére permanence, une personne est passée s'enquérir sur la constructivité de sa
parcelle.

Personne ne s'est présenté a la seconde permanence.
Lors de la derniére permanence, 5 personnes se sont présentées a cette permanence.

Le commissaire enquéteur a pu entendre les administrés de la commune de Lucé et tout
public. La publicité, I'information et 'affichage ont été réalisés selon les textes en vigueur.

Le dossier d'enquéte ainsi que le registre d’'enquéte, paraphé par moi-méme, sont restés a la
disposition du public a l'accueil de la mairie de Lucé pendant toute la durée de l'enquéte
permettant au public d'exprimer ses remarques et propositions.

La publicité a été bien assurée, avec affichage en plusieurs points de la commune ainsi que
les parutions dans les journaux régionaux.

Lors de l'ouverture de l'enquéte publique, j'ai été accueilli par Madame Vonisoa
Rakotomavo, Direction des Services Techniques, Responsable du service Urbanisme qui s'est
montrée coopérative et attentionnée lors de nos nombreux échanges.

J’ai rencontré Monsieur Jean-Michel Socier, Madame Vonisoa Rakotomavo et Madame
Céline Marteau du Service Urbanisme, Direction des Services Techniques, a plusieurs
reprises.

Je les remercie pour leur accueil et de m'avoir fourni tout le nécessaire au bon déroulement
des opérations.

J'ai assuré les permanences telles que définies dans 'arrété préfectoral (annexe n°1).

3.3 Incidents relevés au cours de l'enquéte

Aucun incident majeur pouvant impacter I'enquéte publique n'a été relevé au cours de celle-
cl.

3.4 Cloture de l'enquéte

Le lundi 6 mai 2024 a 17h30, aprés 35 jours d'enquéte et un total de 3 permanences, j'ai
clos le registre d'enquéte mis a la disposition du public en mairie de Lucé et pris en compte les
observations portées au registre.

J'ai conservé le registre jusqu'a la remise de mon rapport et de mes conclusions.

3.5 Relation comptable des observations
L'enquéte s’est terminée comme prévu le 6 mai 2024 avec une trop faible du public.

Au cours de cette enquéte 9 observations regroupées en 3 contributions ont été recueillies
par courrier et jointe au registre d'enquéte mis en place a la mairie de Lucé. Certaines d'entre
elles ont étaient produite par courriel et réitérées par remise en main propre.
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3.6 Procés verbal de synthése

Dans le cadre des enquétes relevant du Code de I'Environnement, le procés verbal de
synthése est obligatoire.

A la fin de l'enquéte publique, j'ai rédigé un proceés verbal de synthése afin d'informer le
maitre d'ouvrage sur le déroulement de I'enquéte publique.

Le lundi 13 mai 2024, j'ai remis le procés verbal de synthése des observations comptant 60
pages (annexe n°4) a Monsieur Jean-Michel Socier, Adjoint en charge de l'urbanisme et des
travaux, représentant Monsieur le Maire de la commune. en lui précisant que tous les
requérants avaient déposé leurs remarques par courriel et que Messieurs Emmanuel Desclous
(société Territoires en action, mandaté par la SCAEL), Grégory Meech (société Meech
Development) et Olivier Soulas (société Olis Les Jardins Du Saumonier) sont passé lors de la
derniére permanence me remettre une copie de leurs contributions déja produites par courriel.

Au proces-verbal était joint une copie du registre d'enquéte au terme de la consultation.

Monsieur le Maire a été invité a m'adresser ses éventuelles observations ou remarques
dans un mémoire en réponse dans un délai de quinze jours soit avant le 29 mai 2024, terme de
rigueuyr.

3.7 Mémoire en réponse du maitre d'ouvrage
Monsieur le Maire a produit un mémoire en réponse au proces verbal de synthése. Ce
mémoire a été modifié pour apporter plus clarté dans les réponses.

La réponse de la commune de Lucé est jointe en annexe 7 du rapport. J'ai reporté et
analysé les réponses recues a la suite des observations présentées dans le chapitre suivant.

4 Observations recueillies et Analyse

4.1 La Mission Régionale d’Autorité environnementale (MRAe)

Monsieur le Président de la Mission Régionale d’Autorité Environnementale Centre-Val de
Loir, dans son avis délibéré du 10 novembre 2023, émet trois recommandations :

» que I'hypotheése démographique retenue dans le document d'urbanisme soit davantage
justifiée au regard des tendances observées :

» de mettre en compatibilité le Plan local d'urbanisme avec les dispositions du Plan local
de I'habitat :

» de développer le contenu du résumé non technique afin qu'il présente de maniére claire
et concise les principales informations contenues dans l'évaluation environnementale, de
structurer ce résumé non technique de maniére logique et cohérente en utilisant un langage
simple et accessible a tous et d'insérer des illustrations graphiques pour faciliter la
compréhension des informations.

Réponse de la commune :
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La ville de Lucé a répondu a la MRAe par un mémoire en réponse de 5 pages.

Commissaire enquéteur :

Ce mémoire en réponse est joint en annexe pour ne pas surcharger le rapport d'enquéte
publique.

Le commissaire enquéteur n'ajoutera ni avis ni commentaire.

4.2 Synthése des avis des Personnes Publiques Associées (PPA)

Conformément a l'article L153-40 du code de I'urbanisme, le projet de modification du Plan
Local de I'Urbanisme a été notifié le 27 décembre 2023 aux Personnes Publiques et Associées a
émettre leur avis sur le projet de modification du Plan Local d'Urbanisme.

Les PPA suivant ont été consultés :
Services de I'Etat (DDT, ARS, UDAP, DDCSPP, DREAL, UD28 DREAL, DRAC, DSDEN,
DGAC, RTE)

+ Le CDPENAF

+ Le Conseil Départemental

+ Le Conseil Régional

+ Chartres Métropole

« La Chambre de Commerce et d'Industrie
+ La Chambre des Métiers et de I'Artisanat
+ La Chambre d'Agriculture

+ La Ville de Chartres

+ La Ville de Mainvilliers

+ La Ville d'Amilly

+ La Ville de Fontenay-sur-Eure

+ La Ville de Luisant

Les PPA suivant ont émis un avis sur le projet de modification du PLU dans le
délai réglementaire de trois mois *

4.2.2 Avis de I'Etat

Dans son courrier du 6 mars 2024, 'Etat émet un avis favorable, sans réserve, au PLU de
Lucé tourné vers l'avenir, placant au ceeur de ses préoccupations la préservation de
I'environnement et le bien-étre des habitants.

» Une sobriété fonciére en optant pour une croissance maitrisée sans artificialiser les
espaces naturels et agricoles qui garantit la qualité de vie et s'inscrit dans la lutte contre le
changement climatique :

» Une croissance démographique limitée a 0,5% par an, gage d'un environnement
préservé et de services publics de qualité pour tous ;
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T

» Des logements adaptés aux besoins des habitants, favorisant un parcours résidentiel
fluide et une mixité sociale enrichissante, avec une attention particuliére a l'accueil des jeunes
familles ;

L'avis émis s'accompagne de remarques précises et constructives, visant a optimiser le
projet, tout en tenant compte des avis de la CDPENAF et de la MRAE.

4.2.3 La Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels,
Agricoles et Forestiers

La Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et
Forestiers émet son avis le 8 février 2024 dans un document de 29 pages et conclue avec ces
recommandations :

"

» Revoir les zonages N concernant les zones artificialisées (voles ferrées, N123,
entreprises de construction, etc.) ;

» Etablir un zonage U spécifique pour les terrains des communautés de « gens du voyage
» s
*

» Adapter le réglement de la zone Ue pour définir les activités autorisées, afin de
préserver le caractére naturel de ces zones (a 'exception des cimetiéres).

4.2.4 La Chambre d’Agriculture d’Eure-et-Loir

Par courrier du 25 mars 2024, la Chambre d’agriculture de I'Eure-et-Loir a émis un avis
favorable au projet arrété du plan local d’'urbanisme en suggérant 3 modifications :

» Certaines zones sont classées en zone N, méme si elles sont déja construites, comme
une partie de la N123 et les zones avec des emprises ferroviaires (Nex). Il serait mieux de les
changer en zone U.

» L'exploitation agricole de la commune est actuellement en zone Ua, mais le réglement
ne permet que des constructions annexes ou des extensions de batiments existants, ce qui
limite l'activité agricole. On propose donc de la reclasser en zone A ou de changer le réglement.

-

» Le réglement autorise les abris pour animaux en zones A et N, mais pas les
hébergements pour animaux, ce qui est difficile a différencier. Il faudrait établir des critéres
clairs pour les distinguer.

4.2.5 La Chambre des Métiers et de '’Artisanat

Par courrier du 19 février 2024, la Chambre des Métiers et de I'’Artisanat émet un avis
favorable au projet présenté par la commune.

4.2.6 La Communauté d’Agglomération Chartres Métropole

Par un courrier en date du 19 mars 2024, Chartres Métropole émet un avis favorable au
projet de révision du PLU avec quelques précisions et ajustements a apporter au PLU :

» Il est noté dans le plan de zonage et le rapport de présentation un emplacement réservé
n°6 pour une piste cyclable entre la rue de Fontenay et la vallée de I'Eure. Chartres métropole,
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en tant que propriétaire de la parcelle concernée, se demande si ce classement est nécessaire
car elle envisage un projet similaire.

» Chartres métropole a mis en place un nouveau réglement pour la gestion des eaux
pluviales. Ce reglement s'applique a toutes les nouvelles constructions, quel que soit leur
usage. La métropole souhaite que ces nouvelles régles soient incluses dans le réglement global
du PLU pour toutes les zones.

» Le projet de reglement ne mentionne pas comment inclure les margelles de piscine
dans le calcul des distances par rapport aux limites séparatives, ce qui devrait étre précisé.

» Les critéres pour garantir la continuité biologique avec les espaces libres voisins ne
sont pas définis dans le reglement sur les clotures. Il faudrait ajouter des détails a ce sujet.

» Le périmétre de I'Opération de revitalisation du territoire (ORT) de Chartres métropole
n'est pas indiqué sur les plans de zonage, méme si une partie de Lucé est concernée. Il est
important de l'ajouter pour tenir compte des implications réglementaires.

» Pour étendre son dépot de bus a Lucé, Chartres métropole, en tant qu'Autorité
organisatrice de la mobilité, demande un emplacement réservé d'environ 10 000 m?* sur les
terrains actuellement utilisés par la société Eiffage, a coté de son site existant.

Chartres métropole encourage la commune a collaborer avec la Direction des Transports
pour définir les besoins et inclure cet emplacement réservé dans le PLU avant son
approbation.

A cet avis, Chartres Métropole ajoute un courrier de 12 pages détaillant la demande
d’emplacement réservé pour une potentielle future extension du dépot de bus situé 57 rue de
la Beauce a Lucé.

» Le rapport de présentation et I'évaluation environnementale contiennent des données
obsolétes qu'il convient d'actualiser. Les modifications a apporter n'ont aucune incidence sur le
projet de PLU révisé.

4.2.7 La Commune de Mainvilliers

Par un courrier en date du 19 février 2024, la commune de Mainvilliers n’'a aucune
remarque particuliére a formuler concernant le projet de révision du plan local d'urbanisme.

4.2.8 Le Conseil départemental d’Eure-et-Loir

Le Conseil Départemental n’a pas d'observation notable a formuler. Il est joint a leur
réponse une page en annexe avec des remarques qu'il serait souhaitable de retranscrire dans
le document d'urbanisme.

L'eau potable

Dans les indicateurs de suivi, il aurait pu étre ajouté un indicateur sur les surfaces
désimperméabilisées (réhabilitation urbaine) ou non perméabilisées.

Dans I'évaluation environnementale, il est évoqué des inondations importantes lors
d'épisodes pluvieux, mais ce risque n'est pas mentionné dans le chapitre « Risques naturels»
du rapport de présentation.

20



Enquéte publique n” E24000018 /45
Enquéte publique préalable au projet de révision du PLU de la commune de Lucé (28)

Page 94 de l'évaluation environnementale, la phrase dans le paragraphe « Réduire » est
incompléte.

4.2.9 Le RTE Réseau de transport d’électricité

RTE souhaite que Lucé ajoute différentes informations sur les servitudes d’utilité publique
et ajoute quelques mentions dans le réglement pour les zones concernées par un ouvrage du
réseau de transport public d’électricité.

Réponse de la commune *

La ville de Lucé a formulé des propositions de réponses exhaustives aux avis des PPA.

Commissaire enquéteur :

Ce mémoire en réponse de 9 pages se trouve en annexe du présent document pour ne pas
surcharger le rapport d'enquéte publique.

Le commissaire enquéteur n'ajoutera ni avis ni commentaire.

4.3 Observations du public
4.3.1 OAP n°4 Site de la SCAEL- Territoires en action

Dans le cadre du renouvellement urbain sur le site SCAEL, le groupement de promoteurs
ADVIM PROM/MEECH DEVELOPMENT fera parvenir en parallele les adaptations
sollicitées pour engager le projet d’habitat sur la partie nord du site.

Ce renouvellement urbain s’accompagne par le déploiement du projet OLIS porté par la
SAS OLIS (et le groupe SCAEL) sur la partie sud du site comprenant une production piscicole
et horticole.

La contribution présentée contient un historique d’échange entre les maitres d'ouvrage et la
municipalité et, pour le projet des «Jardins d'OLIS», cet historique est conclu par les trois
précisions suivantes :

» Le projet respectera les régles du PLU en fournissant une place de stationnement pour
chaque logement, avec des parkings semi-enterrés et des places en aérien autour du site. Pour
les grands immeubles, il y aura au moins 1,5 place par logement pour les T1 et T2, et au moins
2 places pour les T3 et plus. Les places commandées seront en sous-sol ou au rez-de-chaussée,
pas en aérien.

» Le futur PLU autorise R+3+Comble ou R+3+Attique. Les constructions doivent
s'aligner en hauteur avec les batiments voisins, comme indiqué dans le plan masse validé par
la Mairie. Seul un batiment R+4 sera ajusté pour étre conforme au PLU.

» La Mairie a confirmé, aprés la réunion du 10 janvier 2024 et un email du 23 janvier
2024, la suppression des constructions pour bureaux ou résidences séniors. Cependant, les
commerces au rez-de-chaussée, un restaurant prés du parking silo et une aire d'accueil pour la
petite enfance seront maintenus.

Réponse de la commune :
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La ville souhaite que le groupe SCAEL positionne le restaurant en roof-top du parking silo
avec des commerces en rez-de-chaussée de celui-ci. La proposition de la SCAEL devra
conserver le caractére qualitatif des constructions.

Commissaire enquéteur : Je partage le point de vue de la municipalité.

1. une présentation du projet de ferme aquaponique.

Ce document de 21 pages montre sur 19 planches des photos de situation actuelle, puis du
projet de ferme aquaponique

Le projet vise a réhabiliter au moins trois anciens silos emblématiques de la Scaél a Lucé.
Ils accueilleront une pisciculture fermée et seront entourés a l'est par une grande serre
horticole et a l'ouest par un vaste espace vert.

La parcelle est zonée en Urm dans le PLU, ce qui encourage le renouvellement urbain et la
diversité fonctionnelle.

» Proposition d'adaptation du projet de PLU par Monsieur Olivier Soulas, Directeur des
opérations de OLIS Developpement en charge du projet de ferme aquaponique.
» Zone Urm

Les articles 1.1 : Tableau destinations/sous-destinations ICPE : Autorisé si compatible avec
le voisinage des zones habitées en termes de nuisance,d’aspect extérieur, de transport de
personnes et de marchandises et si compris dans un projet de renouvellement urbain.

Réponse de la commune :

Compte-tenu du peu dinformations regues, en l'état, la Ville ne peut se prononcer
favorablement aux propositions d’adaptation au projet du PLU.

Le projet Olis présenté par la SCAEL a l'origine était un projet ambitieux d’agri-quartier
comportant des agri-logements, des activités de production agricole et un fort objectif
d’autonomie énergétique grace a l'installation de panneaux photovoltaiques et la récupération
de I'énergie fatale d'un site industriel voisin. Pronant 'économie circulaire, le projet devait
développer la consommation directe in situ des produits récoltés aux moyens d'une logique
directe producteur/consommateur, 'implantation d'un restaurant panoramique dans le silo
vertical réhabilité et de services mutualisés.

Le projet avait aussi pour objectif de créer un espace public fédérateur et vecteur d’urbanité
a 'échelle du quartier par 'aménagement d'un grand parvis scénique ouvert sur la Ville. Les
espaces extérieurs devaient étre pensés comme des lieux de rencontres, entre jardins
agricoles, jardins récréatifs et jardins paysagers.

Malgré les interrogations de la Ville concernant le projet d’activité agricole prévu par le
groupe SCAEL, formulées a plusieurs reprises notamment auprées de M. Emmanuel
DESCLOUS lors des réunions du 9 novembre 2023 et du 10 janvier 2024, aucune information
n'a été communiquée en amont. La Ville prend note des plans transmis dans le cadre de
I'enquéte publique du projet de révision de son PLU. Ces plans ne constituent pas une
information suffisante et ne permettent pas a la Ville d’apprécier 'impact du projet sur son
environnement.
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Commissaire enquéteur :

Il est regrettable que le groupe SCAEL n’ait pas répondu aux demandes d'information de la
ville de Lucé concernant le projet de ferme aquaponique. Les informations fournies dans le
dossier présenté lors de la derniére permanence n'ont pas permis de débattre et d’échanger des
idées sur la réalisation de ce projet.

L'article 1.2 : Activité/industrie/agricole : Autorisé si compatible avec le voisinage des zones

habitées en termes de nuisance,d’aspect extérieur, de transport de personnes et de
marchandises et si compris dans un projet de renouvellement urbain.

Réponse de la commune *

Comme le prévoit déja le projet de réglement de la zone Urm, la Ville est favorable a
I'installation d’activités industrielles et/fou agricole a condition d'étre compatible avec le
voisinage des zones habitées en termes de nuisance, d’aspect extérieur, de transport de
personnes et de marchandises, de stationnement et a condition d’étre compris dans un projet
global de renouvellement urbain.

La Ville précise la définition du projet de renouvellement urbain ® il désigne 'ensemble des
interventions et opérations visant a réhabiliter, requalifier ou réaménager des secteurs
urbains existants. Ces actions peuvent inclure la rénovation de batiments, la réorganisation
des espaces publics, la création de nouvelles infrastructures ou encore, d'équipements. Le
projet doit avoir fait 'objet d'un plan guide et d'un cahier des charges a I'échelle du périmétre
de I'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) diment validé par la Ville. On
pourra parler de projet global ou d’'opération d’ensemble.

Pour les articles 2.1, 2.2, 2.3, 2.4, 2.5, 2.6, 3.2, 3.3, 3.4 ; et les chapitres 4 et 5 :

Cas particulier * Les regles pourront étre adaptées pour tout projet de mixité fonctionnelle
compatible avec le voisinage des zones habitées en termes de nuisance, d’aspect extérieur, de
transport de personnes et de marchandises et si compris dans un projet de renouvellement
urbain.

Réponse de la commune *

La Ville ne peut répondre favorablement a ces demandes de modifications.

En effet, I'ensemble de ces modifications viderait le réglement écrit de tout son sens.

Commissaire enquéteur :

La réponse de la municipalité est compréhensible. Je partage cette position de la ville de
Lucé.
4.3.2 OAP n°5 Site Tourainne/Aquitaine - Sociétés Limmobiliére Groupe Casino
(IGC) et Mercialys

Ces sociétés, propriétaires du centre commercial situé Rue de Touraine a Lucé, produisent
une contribution de 8 pages :

» Projet dAménagement et de Développement Durables
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Le centre commercial, dans le PADD actuel, est dans un secteur mixte. Dans le futur
PADD, il sera juste pour le commerce avec un espace vert. Cela va a l'encontre de la
diversification voulue pour améliorer le site.

Réponse de la commune :

L.e PADD met en avant la volonté de préserver la centralité commerciale du site ainsi que
I'ambition de développer le pole tertiaire. La remarque ci~dessus fait état d'une mauvaise
interprétation du PADD qui n'empéche pas la mixité fonctionnelle.

Commissaire enquéteur : Sans commentaire

» Orientation d’Aménagement et de Programmation.

Dans le futur PLU, le site est inclus dans I'OAP sectorielle n°5 Touraine / Aquitaine, qui est
divisée en trois zones isolées.

Nous sommes d'accord avec 'OAP sur la nécessité d'aménager l'entrée de la ville, de créer
de la synergie et de préserver I'environnement. Cependant, nous pensons qu'il est important
d'ajouter la mixité résidentielle et commerciale comme objectif pour favoriser une intégration
harmonieuse avec les quartiers environnants.

Réponse de la commune :
La Ville ne peut répondre favorablement a ces demandes de modifications.

Le réglement écrit autorise déja une mixité de destinations et sous-destinations dont les
logements a condition qu'ils soient compris dans un projet de renouvellement urbain. Ce
dernier doit avoir fait I'objet d'un plan guide et d'un cahier des charges a l'échelle du périmétre
de I'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) diment validé par la Ville. La
définition du projet de renouvellement urbain est précisée ci-avant et sera ajouté dans le
lexique du PLU. La Ville souhaite conserver une approche mettant en avant la centralité
commerciale et les activités tertiaires.

Commissaire enquéteur : Sans commentaire

» Changement de zonage au PLU

Le site est actuellement zoné en UB dans le PLU en vigueur, autorisant diverses
constructions résidentielles et commerciales. Le futur PLU le classera en zone US,
principalement commerciale. Cependant, ce changement risque de limiter la diversité
fonctionnelle. Plusieurs aspects de ces zones pourraient freiner la requalification économique
du site :

Pour le logement : Le futur zonage ne permettra les logements que dans le cadre de
projets de rénovation urbaine, ce qui peut compliquer les développements par étapes. Il est
recommandé de retirer cette condition.

Réponse de la commune :
La Ville ne peut répondre favorablement a ces demandes de modifications.

Le reglement écrit n'évoque pas une condition de « rénovation urbaine » mais de «
renouvellement urbain ». Lintérét du renouvellement urbain est d’inscrire I'évolution du site a
une échelle large, évitant ainsi I'urbanisation au coup par coup et déconnectée. La définition
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du projet de renouvellement urbain est précisée ci-avant et sera ajouté dans le lexique du
PLU.

Commissaire enquéteur : Sans commentaire

Pour les types de logements : Le futur zonage limite les petits appartements, ce qui peut
rendre les projets moins viables. Il est suggéré d'augmenter cette limite pour favoriser une
plus grande diversité de résidents.

Réponse de la commune :

Aprés études, la Ville souhaite répondre favorablement a cette demande qui fait également
écho aux observations formulées par I'Etat.

Les régles de répartition des typologies de logements seront donc revues a la hausse en ce
qui concerne les petits appartements.

Commissaire enquéteur : Sans commentaire

Sur le stationnement : Le futur zonage prévoit moins de places de stationnement pour les
petits logements et davantage pour les plus grands. Nous suggérons d'ajuster ces exigences en
créant une zone bien desservie, surtout avec l'arrivée prochaine du BHNS, pour réduire le
nombre de places nécessaires.

Réponse de la commune :
La Ville ne peut répondre favorablement a cette demande de modification .

L.a commune rencontre actuellement des problématiques de stationnement importantes. En
surface, le stationnement est « surutilisé » car les constructions existantes ne comportent pas
suffisamment d'emplacement au regard de leur utilisation. Les régles de stationnement, aussi
contraignantes soient elles, resteront inchangées en conséquence.

Commissaire enquéteur : Sans commentaire

Sur la hauteur et les espaces verts : Le futur zonage limite la hauteur des batiments et
augmente la surface des espaces verts. Cependant, cela pourrait compromettre la rentabilité
du projet. Il est important de revoir cet équilibre pour assurer le succeés économique de
I'opération.

Réponse de la commune :
La Ville ne peut répondre favorablement a ces demandes de modifications.

La commune a conscience qu'elle rend plus onéreuse la réalisation de certains projets. Les
prescriptions qui en découlent ont fait I'objet de réflexions en ce sens afin de végétaliser la
Ville avec la création dilots de fraicheur. L'objectif aujourd’hui est de retrouver un
environnement urbain apaisé ou la place du végétal est centrale. Les régles de hauteurs et
d’emprise de pleine terre sont maintenues.

Commissaire enquéteur : Sans commentaire

Nous proposons de créer une sous-zone distincte dans le futur PLU pour mieux adapter la
requalification du site commercial existant. Cela permettrait de prendre en compte ses
caractéristiques spécifiques.

Réponse de la commune *
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La Ville ne peut répondre favorablement a ces demandes de modifications.

L'objectif est justement de décloisonner le quartier que compose la zone Us a travers des
régles d'urbanisme communes. IOAP n°5 propose déja des orientations parfois trés
spécifiques en fonction de la partie concernée. Le zonage sera donc maintenu tel quel.

Commissaire enquéteur : Sans commentaire

Telles sont les observations que nous tenions a vous communiquer afin qu'elles puissent
étre prises en compte par la suite dans le futur PLU.

Cette contribution est accompagnée d'extraits des réglements graphique et écrit, ainsi que
de 'OAP n°5.

4.3.3 La société Hydro Aluminium Extrusion Services

» - La hauteur maximale des nouvelles constructions est limitée a 15 métres, comparé
aux 20 metres actuellement autorisés. Cette restriction pourrait entraver l'adoption des
meilleures technologies pour la production de matériaux a faible empreinte carbone,
essentielles pour notre activité sur le site.

Nous aurions besoin de 18 métres de hauteur de batiment pour nos installations, et nous
prévoyons également l'installation d'un filtre supplémentaire avec une cheminée de 24,5
meétres, identique a celle déja présente.

Réponse de la commune :

La Ville émet un avis favorable.

Les régles de hauteur de la zone Ux évolueront en conséquence.

Commissaire enquéteur : Sans commentaire

> La hauteur maximale des dépéts de matériaux est fixée & 2 métres. Cela poserait

probléme pour notre activité de recyclage de l'aluminium, car ce matériau léger nécessite des
volumes de stockage importants. Limiter la hauteur de stockage 4 2 métres nous empécherait
de maintenir nos capacités de production journaliére.

Réponse de la commune *
La Ville ne peut répondre favorablement a cette demande de modification.

Sont ici concernés les dépots situés a 'extérieur des batiments. Hydro Aluminium, ayant
prévu des batiments adaptés pour le stockage des matériaux, ces derniers ne sont donc pas
considérés comme des dépots.

Cette régle vise a préserver le paysage urbain quand bien méme, il soit situé en zone
d’activité. L'entreprise Hydro alu se situe a la couture avec des zones de transition (zones Urm
et Utx) dont I'objet est de transitionner vers des activités moins lourdes voire vers de I'habitat.
Le réglement écrit tel qu'il est rédigé est donc maintenu afin de limiter la hauteur des dépots.

Commissaire enquéteur : Sans commentaire

> Les nouvelles constructions doivent étre implantées en retrait d'au moins 8 métres
de I'alignement. Cette contrainte pourrait empécher l'installation d'un équipement prévu pour
réduire les nuisances sonores du site voisin, impactant ainsi la qualité de vie des riverains.
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Réponse de la commune :
La Ville émet un avis favorable.

Les régles d'implantation par rapport aux voies publiques de la zone Ux seront retravaillées
en conséquence,

Commissaire enquéteur : Sans commentaire

4.4 Question du commissaire enquéteurs

» OAPn°5

« L'objectif n'est pas de chasser la voiture mais d'en atténuer la présence sur les espaces

circulés et de stationnement. Sur les espaces circulés, notamment les principaux, cette
atténuation pourra sopérer dans le cadre du réaménagement du Bus a Haut Niveau de
Service.»

Ce texte, extrait du dossier OAP, en page 38, semble contenir une contradiction. D'un c¢oté,
il affirme que l'objectif n'est pas de chasser la voiture, mais simplement d'en atténuer la
présence.

De l'autre coté, il suggére que cette atténuation pourrait se faire par le biais de
réaménagements qui pourraient limiter 'accés des voitures a certains espaces circulés,

I1 serait possible de comprendre ces deux affirmations en considérant que l'atténuation de
la présence des voitures ne signifie pas nécessairement leur élimination totale. Il pourrait
g'agir de réduire le nombre de voitures, de limiter leur vitesse, de favoriser d'autres modes de
transport comme le Bus a4 Haut Niveau de Service (BHNS). Il est possible de rendre le bus
plus attractif, plus efficace en réduisant la congestion automobile sur son tracé.

Cependant, l'accés aux hypermarchés en transport en commun s'avére particulierement
problématique pour de nombreux clients. En effet, ces derniers réalisent souvent des achats
volumineux, rendant le transport par bus peu pratique, voire impossible.

De plus, la clientéle des hypermarchés provient d'une zone géographique étendue,
englobant des communes rurales souvent dépourvues de transports en commun adéquats.

La municipalité, 'hypermarché, auraient-il la possibilité de mettre en place des services de
livraison a domicile ou de covoiturage ?

Réponse de la commune :

La Ville souhaite améliorer la qualité de ses espaces publics en évitant son encombrement
par le stationnement de véhicule dont les emplacements auraient du étre prévus par les
projets de constructions. Le développement des transports en commun induira forcément un
désencombrement du trafic au profit du bon fonctionnement des axes routiers et améliorant
donc I'accessibilité des hypermarchés au profit de leurs utilisateurs.

Le PLU n’interdit pas les structures de développer les activités de livraison de covoiturage.
» La mise en ligne
Sur le site internet de la commune de Lucé, I'article sur les observations et propositions du
public (Article R123-13) ne semble pas avoir eu d'effet.
» Article R123-13 ©
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Les observations et propositions du public transmises par voie électronique sont
consultables sur le registre dématérialisé ou, s'il n'est pas mis en place, sur le site internet

mentionné au Il de I'article R. 123-11 dans les meilleurs délais.
Réponse de la commune *

La Ville va mettre en ligne I'ensemble des participations sur le site internet de la ville
http://www.lucé.fr sur la page dédiée a I'enquéte publique relative a la révision du PLU.

» le courriel de Madame Lisa Katz.
Que contient cette annexe ?
Réponse de la commune :

La piece jointe au courriel de Mme KATZ est en annexe du PV de synthese. Il s’agit du
courrier dont l'objet est « Contribution a I'enquéte publique sur la révision du PLU de la ville
de Lucé arrété le 21 décembre 2023 ».

5 Conclusions

Je considére que :
» l'enquéte publique s'est bien déroulée, sans incident et dans un climat courtois :

» le public a été correctement informé sur le projet, sujet de 'enquéte publique, par les
mesures réglementaires de publicité dans la presse locale et d'affichage ainsi que par la
diffusion sur le site de la communes de Lucé ;

» ce projet de révision du Plan Local de I'Urbanisme de Lucé était suffisamment étayé
pour permettre au public une bonne compréhension du projet ;

» en ce qui concerne les observations du public, les réponses ont été apportées dans le
respect de I'intérét général.

Aprés avoir souligné :

*

» d'une part, l'organisation satisfaisante de I'enquéte publique, le commissaire enquéteur
avant pu obtenir, dans le cadre de la préparation comme dans le cours méme de l'enquéte,
toutes précisions utiles sur les différents éléments du dossier et tous les éclaircissements
nécessaires sur 'observation du public intervenu lors de I'enquéte :

» d’autre part, la participation du public, qui me parait incohérente eu égard au nombre
d’habitants a Lucé , et les profondes modifications du PLU dans le projet de la commune.

Il convient cependant de conclure a la réalité et a la pertinence du débat.

En conséquence, aprés avoir procédé a une analyse aussi compléte que possible, au vu des
contacts pris, aupres des services de I'Etat, du maitre d'ouvrage et du mémoire en réponse du
maitre d'ouvrage, j'al analysé la procédure suivie, me suis attaché a identifier les remarques
faites.
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Au terme de cette enquéte, et aprés analyse de l'ensemble des aspects du projet, jai
formulé, dans le document ci-aprés, mes conclusions motivées concernant le projet de révision

du Plan Local de I'Urbanisme de Lucé
Fait a La Loupe, le 5 juin 2024

Le commissaire enquéteur

Frédéric Ibled
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