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Note de synthèse 

Rappel de la procédure : 

Le conseil municipal a prescrit par délibération en date du 10 septembre 2015 

l’élaboration d’un plan local d’urbanisme. 

Depuis le 27 mars 2017, la Communauté de Communes Le Tonnerrois en Bourgogne 

exerce la compétence relative aux documents d’urbanisme à l’échelle de son 

périmètre d’intervention. 

Par délibération en date du 6 juillet 2017, la commune d’Epineuil sollicite la 

Communauté de Communes Le Tonnerrois en Bourgogne pour poursuivre son PLU. 

Le Conseil Communautaire accepte, par délibération du 21 novembre 2017, de 

mener à son terme la procédure d’élaboration du PLU d’Epineuil, afin de permettre à 

la commune de disposer d’un document exécutoire qui répond aux enjeux 

environnementaux, notamment en matière de préservation des espaces agricoles et 

naturels, de maitrise du développement urbain. Ce document doit également 

répondre aux dispositions supra-communales. 

Le Conseil Communautaire a tiré le bilan de la concertation avant d’arrêté le PLU par 

délibération du 4 février 2021. 

Le document a ensuite été soumis pour avis aux Personnes Publiques Associées dans 

un premier temps, pour une durée de 3 mois, puis à enquête publique pour 1 mois du 

15 septembre 2021 au 18 octobre 2021. 

Au cours de l’enquête, 4 observations, ont été transmises au commissaire enquêteur, 

auxquelles la commune a répondu ci-après.  

A l’issue de l’enquête publique, le commissaire enquêteur a émis un avis favorable 

sans réserve majeure, le commissaire enquêteur a tout de même émis quelques 

remarques à prendre en compte avant l’approbation, ces dernières sont exposées 

dans la note. 

 

Il est demandé au Conseil Communautaire, sur la base des éléments versés au débat 

et des réponses apportées par la commune, de se prononcer sur l’approbation du 

PLU modifié pour tenir compte de ce qui suit. 
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Avis des services de l’Etat 

 

 Dont acte 

 
Les justifications ont été reprises pour être cohérentes avec le scénario projeté et ce 

qui a été présenté en CDPENAF. 

 

 
La justification du potentiel foncier et de sa mobilisation a été modifiée pour coller au 

scénario et reprendre la méthodologie demandée. En revanche les deux parcelles 

disponibles en zone UE n’ont pas été prise en compte dans la mesure où le logement 

n’y est pas autorisé. 

 
L’OAP comprend déjà des mesures pour assurer son intégration avec le tissu urbain 

adjacent et les zones agricoles alentours. La commune souhaite laisser une marge de 

manœuvre à l’aménageur sans rajouter de prescriptions supplémentaires. 
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Ni la carte de réseau-zone-humides, ni les données de Carmen, du SDAGE ou du SRCE 

ne semblent indiquer la présence de zones humides sur les deux sites des OAP. Le site 

du Syndicat Mixte du Bassin Versant de l’Armançon ne met à disposition aucune 

donnée concernant les zones humides pour la commune d’Epineuil. Sans données 

concrètes il est impossible d’attester de la potentielle présence de zone humide sur le 

PLU. 

 

 
Les prescriptions des OAP ont été renforcées pour davantage prendre en compte le 

risque d’inondation. 

 
L’impact de la zone 1AU sur l’activité agricole a été développée dans les justifications. 

L’analyse agricole a quant à elle fait l’objet de légers rajouts dans la limite des 

informations disponibles. 

 
Le secteur Np a été enlevé pour être transformé en zone N classique. 

 
Le rapport a été modifié en conséquence 
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La commune ne dispose pas d’informations supplémentaires concernant ces aléas. 

 
Le rapport a été modifié en conséquence 

 
Le règlement graphique a été modifié en conséquence 

 
Nous n’avons pas les emplacements des installation d’EDF, la modification des EBC en 

conséquence compliqué sans ces informations. 

La partie la plus pantue de la côte de Grisey a quant à elle été inscrite en EBC afin de 

renforcer la protection vis-à-vis du l’aléa de ruissellement et de coulée de boue. 

 
Le zonage a été modifié pour retirer les EBC sur les parcelles concernées par une 

autorisation de défrichement. 

 
La présence du PPRn a été rapporté sur les zones concernées. En revanche, le PLU n’a 

pas à reprendre l’ensemble des prescriptions du PPRn, ce dernier s’applique déjà sur 

le territoire au titre d’une servitude. Le règlement y fait référence mais n’a pas vocation 

à en reprendre l’entièreté. 

 
Le règlement a été complété dans ce sens 

 
Le règlement a été complété dans ce sens 

 
Le règlement a été complété dans ce sens 

 
Les constructions à destination industrielle ont été autorisées sous condition pour 

corriger cette erreur. 
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Le règlement a été complété dans ce sens 

 
Le règlement a été complété dans ce sens, la référence aux constructions à vocation 

agro-viticole a été retirée du règlement 

 
Le règlement a été complété dans ce sens 

 
Le règlement n’impose pas de recul minimum pour les constructions d’une hauteur 

inférieure à 4m à l’égout ou 7m en pignon par rapport à la limite séparative. Le schéma 

dont il est fiat référence dans l’avis ne s’applique qu’aux constructions d’une hauteur 

supérieur à 4 mètres 

 

Le règlement a été complété dans ce sens 

 
La règle de l’article A 1.2.2 vise a spécifier que les extensions ne devront pas venir 

modifier l’aspect visuel du bâti principal, cela passe par des construction d’une 

volumétrie similaire. L’article A2.1.1 n’est qu’une retranscription plus spécifique de 

l’article A1.2.2 

 
Le règlement a été complété dans ce sens 

 
Le règlement de la zone N a été complété pour reprendre les même prescriptions sur 

les éléments identifiés au L151-19 que dans les autres zones du PLU. 

 
Le règlement sera complété pour afficher une taille et une densité maximale pour les 

annexes et extensions en zone N et A. 
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Avis de l’agence de l’eau 
Il conviendrait donc de s’assurer, dans un premier temps, que le projet a bien pris en compte : les prescriptions du 
schéma d’aménagement et de gestion des eaux de l’Armançon ( SAGE) de l’Armançon, les inventaires zones 
humides , le programme d’actions de prévention des inondations (PAPI) et  les études ruissellement du Syndicat 
Mixte de bassin versant de l’Armançon (SMBVA) , les diagnostics et schémas directeurs d’assainissement et d’eau 
potable des gestionnaires eau potable et assainissement.    

La compatibilité avec ces documents, notamment le SDAGE Seine Normandie et le 

SAGE a été justifiée dans le rapport de présentation. 
De plus, sur le volet pluvial, les prescriptions envisagées sont insuffisamment précises ( infiltration à la parcelle  ou 
stockage pour quelle pluie de projet , débit de fuite ?  …) et , sauf erreur de ma part, ne repose pas sur un zonage 
pluvial. Il conviendrait de réaliser ce zonage sur la base d’une étude pluviale permettant de mieux appréhender les 
enjeux et permettant  une mise à jour ou une meilleure décinaison du Plan de prévention des risques naturels. Des 
prescriptions permettant d’infiltrer, retenir l’eau à la source, de limiter  les surfaces imperméabilisées  (coefficients 
de pleine terre, compensation à l’imperméabilisation, espaces à  désimperméabiliser, espaces réservés à la création 
de haies, de noues, de bassin tampon , à la revégétalisation…)  pourraient être utilisées pour  limiter l’érosion 
ruissellement et améliorer la recharge des nappes; ces mesures  permettent également de rafraichir la ville et limiter 
les ilots de chaleur.  

 

Le PLU comprend déjà des zones de jardins inconstructibles, des haies et des 

boisements à préserver pour faciliter l’infiltration des eaux. Il a été rajouté une surface 

minimale qui devra restée perméable sur l’OAP couvrant la zone 1AU. 

La réalisation d’un zonage de pluie et d’une étude sur ce sujet n’est pas obligatoire 

dans le cadre d’un PLU, le projet actuel comprend déjà suffisamment d’outils pour 

prendre en compte ce risque. 
Par ailleurs, sur le volet eau potable, il serait judicieux de vérifier la disponibilité future des ressources en eau 
sollicitées pour les besoins futurs (toutes activités confondues). Ces éléments sont à récupérer auprès du 
gestionnaire de l’eau et du SMBVA, porteur du projet de territoire pour la gestion en eau (PTGE). Il serait souhaitable 
de veiller à ce que le projet participe à l’objectif national  de réduction des prélèvements en eau (-25% d’ici 15 ans). 
Il conviendrait également de s’assurer que la commune ne se situe pas dans une aire d’alimentation de captage 
(espace plus vaste que les périmètres de la DUP). Des prescriptions complémentaires seraient alors éventuellement 
souhaitables pour mieux protéger la ressource en eau potable.  

Les informations sur la capacité des réseaux en eau potable ont été rajoutés dans les 

annexes sanitaires. L’impact du projet sur les capacités de réseau d’eau potable a été 

rajoutée.  

 

 

Avis du Conseil Départemental 

 
Dont acte 
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Avis de la CDPENAF 

 
La vocation générale de chaque zone a été rajoutée dans la légende du zonage. 

Les éléments de densité et d’emprise au sol ont été rajoutés pour les extensions et 

annexes en zone N et A. 

 
Le PLU identifie et protége la majorité des petits et grands boisements par le biais 

d’outils divers et adapté aux superficies (L151-23, EBC). 

 
La référence à la consultation des agriculteurs de la commune a été complété dans 

le diagnostic agricole. 

 

 

Avis de la Chambre d’agriculture 

 
Dont acte 
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Les agriculteurs ont été consultés durant l’élaboration du PLU, cela a été rajouté dans 

le rapport de présentation. La réalisation d’une étude spécifique aux exploitations du 

territoire implique de nouveaux délais avant l’approbation, ce qui n’est pas souhaité 

par la commune. 

 
Le secteur Av permet de valoriser le paysage et de réduire le risque de ruissellement, 

très fort sur ces parties de la comune. Le découpage actuel du zonage cherche ainsi 

à satisfaire ces différentes thématiques, les zones Av ont été revues pour permettre un 

développement agricole acceptable, tout en conservant les espaces les plus 

important sur le plan du paysage et au niveau du risque de ruissellement. 

 
Voir réponse précédente. 

 
En zone Ua les activités agricoles existantes sont autorisées, en revanche la zone Ub 

n’en dispose pas et n’a pas vocation à en accueillir. 

 

 

Avis de l’INAO 

 
Réponse similaire aux remarques de la chambre d’agriculture concernant la superficie 

du secteur Av. 
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Avis de la MRAe 

 
Revoir le scénario démographique reviendrait à devoir revoir l’entièreté du projet, ce 

qui n’est pas possible à moins de refaire un arrêt. 

 
Les dents creuses et la zone Ue sont des espaces qui sont aujourd’hui considérés 

comme des espaces verts urbains et donc déjà consommés au sens du SRADDET : 

« L’artificialisation est définie par un changement de destination d’un sol agricole, 

forestier, naturel ou en eau en zone urbanisée (tissu urbain continu ou discontinu), zone 

industrielle ou commerciale, réseaux de transport, mines, carrières, décharges, 

chantiers ainsi qu’en espaces verts artificialisés (espaces verts urbains, équipements 

sportifs et de loisirs). » (p46 du Rapport d’Objectif du SRADDET).  

Il ne faut donc pas compter ces espaces dans le calcul de la réduction de la 

consommation foncière d’ici 2035. 

La méthodologie de calcul a tout de même été revue afin d’être plus claire et de faire 

le lien direct avec les objectifs du SRADDET. 

 
L’évaluation environnementale a été complétée faisant apparaitre l’absence 

d’incidence du PLU sur les Zones Natura 2000 aux alentours. 

 
Les justifications ont été clarifiées, notamment les capacités de densification et de 

consommation foncière et la justification du projet vis-à-vis du scénario projeté. La 

compatibilité du PLU avec le PGRI de Seine-Normandie a été rajouté. 

 

 
Pour la consommation foncière, voir la réponse 1 de l’avis de la MRAe. 

Une densité minimale a été fixée dans les 2 OAP accueillant des logements, 

conformément aux objectifs du PADD. 

 
Le rapport de présentation a légèrement été modifié afin de chercher à rendre le 

projet et ses justifications plus claires. Une réorganisation complète n’est pas prévue. 
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Le résumé technique a été complété tout en cherchant à rester concis. 

 
La commune ne souhaite pas fixer des objectifs précis à atteindre dans le cadre de 

l’évaluation du PLU, elle préfère laisser une certaine souplesse dans l’évaluation. 

 
Les chiffres de la consommation foncière sur les dernière années ont été rappelés dans 

le PADD. 

 
La détail de la consommation foncière a été modifié pour qu’il soit plus claire et lisible. 

Pour le décompte des dents creuses dans la consommation foncière, voir la réponse 

n°1 à l’avis de la MRAe. 

 
Le rapport de présentation a été complété afin de démontrer que ces dents creuses 

sont bien des espaces verts urbains, ils ne peuvent donc pas être considérés comme 

des surfaces agricoles, naturelles ou boisées consommés. 

 
Voir les réponses précédentes, notamment la n°1 sur l’application des objectifs du 

SRADDET. Le remarque implique de revoir entièrement le projet de PLU. 
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Le projet fixe déjà le retour de 10 logements vacants dans le parc principal, ce qui 

implique dans un premier temps de stopper la croissance actuelle de la vacance et 

de la diminuer. La commune ne souhaite pas mettre en place un phasage qui pourrait 

bloquer tout le développement de la commune. 

 
Cela implique de revoir le projet de PLU dans son entièreté ce qui n’est pas 

envisageable. A noter que l’ensemble des avis PPA sont positives montrant la 

validation du scénario démographique. De plus sur les logements estimés, la majorité 

se fait en densification (logements vacants et dents creuses). 

 
L’évaluation environnementale a été complétée dans ce sens. 

 
De telles études nécessite du temps et un coût conséquent, hors aux vus des enjeux 

réduits sur la commune selon le SRCE, cela serait disproportionné et entraverait 

fortement l’approbation du PLU. Il n’y aura donc pas d’étude supplémentaire sur les 

trames vertes et bleues. 

Le SRCE n’identifie pas de corridors de la sous-trame prairie sur Epineuil, la distinction 

n’est donc pas nécessaire. 
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Le site sig.reseau-zones-humides.org ne signale aucune zone humide sur la commune, 

tout comme le SRCE ou le SDAGE. La carte p19 semble éronnée, elle a été retirée. 

 
Le règlement rend obligatoire le remplacement des éléments végétaux identifiés au 

L151-23 du CU qui viendraient à être supprimé après demande via un Déclaration 

préalable.  

De plus l’identification de ces éléments relève d’un travail entre le bureau d’études et 

la commune, il paraît suffisamment exhaustif. 

 
Le renvoi vers le PPRn a été ajouté au rapport de présentation. 

 
Le fait que les zones d’extension soient en zone vert clair (zone avec le moins de risque 

au PPRn) semble une justification suffisante. 

 
Ces secteurs ont été classés en EBC. 

 
La compatibilité avec la PGRi de Seine Normandie a été réalisé. 

 
Ces surfaces de compensation demandées par le SRADDET sont prévues à l’horizon 

2050 et de l’objectif de 0 artificialisation. Le SRADDET fixe bien comme objectif 

intermédiaire une réduction de la consommation foncière de 50 %, des surfaces de 

compensation ne sont donc pour le moment pas obligatoires dans la mesure où le PLU 

se projette à l’horizon 2035. 
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La cartographie du risque de retrait gonflement des argiles a été mise à jour. 

 

 

Avis du Syndicat DEPART 

 
Dont acte 

 
Dont acte 

 
Dont acte 
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Avis du SDIS 

 

 
Dont acte 
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Dont acte 
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Avis du rapport du Commissaire enquêteur 

 
La prise en compte du risque de ruissellement a été davantage détaillé dans les 

justifications du rapport de présentation. 

 

 
La visibilité de ces cartes a été retravaillée. 

 
Ces incohérences ont été corrigées pour les justifications soient en cohérence avec le 

projet règlementaire. Le secteur Np a d’ailleur été transformé en simple zone N. 

 
Le résumé a été développé et placé en début de rapport de présentation. 

 
La densité minimale sera rappelée dans l’OAP 
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Le règlement a été revu pour satisfaire le mieux possible les avis des PPA. 

 
Le zonage du PPR a été mis en annexe afin de rendre le zonage plus lisible. 

 
Le parc du château a été transformé en zone N classique où les extensions et annexes 

sont autorisées dans la limite d’une certaine emprise au sol. 

 
La légende a été mise à jour pour être cohérente avec la réalité du zonage. 

 
Ok 
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CF les réponses apportées à ces remarques dans les tableaux plus haut. 
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Remarque des administrés lors de l’enquête publique 

 
Cette parcelle est actuellement utilisée à des fins agricoles, la zone AV interdit les 

nouveaux bâtiments agricoles mais n’oblige pas à y planter de la vigne, l’utilisation 

actuelle de la parcelle peut ainsi être maintenu. 

Le classement de la parcelle restera identique. 
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Les espaces boisés dont il est fait référence ont été enlevés. 

La parcelle en Av a été modifié en A pour permettre la construction de bâtiment 

agricole. 
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Une partie de la zone demandée a été inscrite en zone U afin de permettre la 

réalisation du projet. La zone demandée étant trop grande la partie en U a été réduite. 
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Cela reviendrait à consommer davantage d’espaces agricoles et compliquerait la 

compatibilité avec le SRADDET. La parcelle restera en zone agricole. 
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