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Objet PLU Neuvecelle - observations de la SCI Chemin

' =35 st L Al iRy
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De <jm.durand2@wanadoo.fr>
A <enquete-publique-plu2017@neuvecelle.fr>

Date 03.12.2017 16:26
Priorité  Normale

o PLU-Neuvecelle-23062016_pagedoc_479_A.pdf (~239 ko)

Monsieur Jean-Paul Vesin,
Commissaire enquéteur sur le projet de révision n°® 4 du PLU de la commune de Neuvecelle,

Je vous remercie de votre accueil professionnel en mairie le 23/11/2017. Je vous prie de trouver ci-joint mes
observations écrites, complétant celles que je vous ai faites par oral et que j'ai consignées succinctement sur le
registre d'enquéte.

La parcelle AD 231 passerait d'un classement UC en zone N, donc de constructible & non constructible.

Sensible a l'intérét général, j'observe toutefois que celui-ci n'est pas du tout argumenté en ce qui concerne la parcelle
AD 231 alors que cette argumentation est de droit. Par exemple, le porter a connaissance de I'Etat indique, en section
1.2.3 ("Les lois relatives a la protection de la nature"), que "La totalité de la démarche rendue nécessaire par cet
article, implique 'analyse de I'état initial de I'environnement, mais aussi I'explication des choix retenus...". De méme,
I'Autorité environnementale (MRAe) indique, en page 6 de son avis : "les choix retenus pour établir les politiques
d'aménagement ne sont pas expliqués au regard des enjeux environnementaux en présence".

De fait, la parcelle AD 231 est sans intérét écologique, agricole, archéologique..., ne pose aucun probléme en ce qui
concerne la visibilité paysagére... Elle n'est composée que de broussailles non incluse dans une trame de continuité
écologique. Elle ne correspond & aucun des critéres qui doivent étre pris en compte pour un classement en zone
naturelle selon les différents documents mis a consultation, tels que les enjeux de I'Etat, le porter a connaissance de
I'Etat, le rapport CDNPS sur les espaces boisés, I'avis de 'Autorité environnementale, le document d'orientation
d'aménagement et de programmation de la mairie... Les mots "Auniéres” et "Ausniéres" (I'écriture ayant varié dans le
temps) sont, sauf erreur de ma part, totalement absents des documents mis a consultation, ce qui illustre que ce
quartier de Neuvecelle n'est absolument pas un enjeu d'intérét général.

Au contraire, la parcelle AD 231 devrait rester constructible pour atteindre notamment les objectifs, de la mairie et de
I'Etat, de densification de l'urbanisation. C'est d'autant plus justifié qu'elle est entourée de batis au nord, a l'est et au
sud, et de terrains cléturés a l'ouest. Je note d'ailleurs que la présentation faite en mairie, lors de la troisiéme réunion
publique du 23/6/2016, indiquait gue le secteur d'Ausniéres devrait "définir un projet de densification” (cf. pj,
,diapositive n°® 3).

Je signale gue le Tribunal de Grande Instance de Thonon-les-Bains, par jugement du 8/7/2016 n® 16/00351, a
accordé un droit de passage a la parcelle AD 485 sur les parcelles AD 426 et AD 231 en vue de son désenclavement.
La parcelle AD 231 devra donc étre partiellement déboisée a la premiére demande des propriétaires de la parcelle
AD 485.

J'ajoute qu'aucune indemnisation n'est prévue pour ce qui serait une quasi-expropriation, le terrain devenant
invendable en pratique et faisant 'objet pour I'éternité de frais (assurance responsabilité civile, élagage, taxes, frais
de gestion...).

En conclusion, je demande fermement que la parcelle AD 231 reste constructible.

Bien cordialement,

Jean-Marie Durand
Gérant de la SC| Chemin d'Ausnieres
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... Des secteurs de densité 3

Cette densité concernera les secteurs de La Verniaz / Chez Rebet /
Lecherot Nord / La Sauge / Le Moulin de Chez Duret, de Chez Buttay a la
voie ferrée

... caracteéristiques générales de I’habitat en secteur de densité 3

12 logements a I'hectare pour poursuivre la réalisation de maison de type
individuel ; les hauteurs devront étre limitées et le gabarit des constructions

devra offrir un équilibre harmonieux entre hauteur et emprise au sol:

1
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AR . Les éléments clés du réglement
Des zones qui favorisent le maintien des activités économiques

= zone urbaine spécialisée : Identification des pdles touristiques de la
commune et du secteur des grands hotels (Verniaz, I'Ermitage) dans une
logique d'aménagement intercommunal avec les communes limitrophes,
Evian-les-Bains et Maxilly-sur-Léman.

< zone agricole ou naturelle identifiant le terroir agricole et :

< les cultures pour répondre aux besoins alimentaires de la population
locale y compris le maraichage et les jardins familiaux.

< les activités dérivees de I'agriculture telles celles du centre équestre

< zone urbaine spécialisée pour le développement économique et de loisirs
: ZA de Montigny et ZA Bois Ramé (en compatibilité avec les objectifs du
SCOT).

13
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Les éléments clés du réglement

Artisanat, commerces, ...

< il n'est pas défini de zone spécifigue aux activités artisanales,
commerciales, de services, ... ces activités trouvent leur place dans la zone
urbaine.

Y

< Les activités soumises a autorisation spéciales s’implanteront dans les
zones d’activités de la commune.

Des grands équipements

< Les secteurs d’équipements sont : Verlagny avec la mairie ; Milly avec le
groupe scolaire ; I'Eglise avec la salle polyvalente et son aire de
stationnement

< d’'autres équipements de moindre importance sont éparpillés sur le
territoire comme les ateliers municipaux

< globalement les équipements communaux sont gérés dans la zone
urbaine a laquelle ils appartiennent.



Stationnements

< il existe un vrai déficit de places de parking sur 2 secteurs précis :
< Milly
< Grande-Rive aux abords des plages et restaurateurs

< les besoins en stationnement seront intégrés dans les projets a venir :

< le projet de I'école qui prévoit un parking public souterrain sous le
batiment annexe multi-services ( 27 places )

< le programme de logements de Grande-Rive ( terrain de la Creuse ) qui
prévoit également un parking sous terrain ( 50 places )

15



Voirie
= Des améliorations de la voirie ont été identifiées ; elles figureront sous la
forme d’emplacement réservé

< Le maillage des chemins piétons et existants est en cours de repérage ;
un graphisme compléementaire sera porté au plan de zonage.

Préservation des espaces naturels et agricoles ...
La delimitation de la zone naturelle visera a la protection :

< des cours d'eau et des boisements d’accompagnement des berges et
identifiera les secteurs d’aléas naturels le long des cours d'eau

< des espaces naturels en milieu urbain comme les boisements
significatifs, les vergers, les parcs urbains (publics ou privés), le parcours
santé de Valeére, ...

... et maintien de la fonctionnalité des espaces naturels

< par [lidentification des secteurs humides, des espaces agricoles
stratégiques ou encore des continuités écologiques

16
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Les éléments clés du réglement

Mise en valeur paysagere et architecturale

< les noyaux d’habitat ancien sont identifiés et protégés y compris les
espaces jardinés liés aux constructions de valeur identitaire

< le périmetre de préservation autour de la Chapelle de Maraiche est
reporté au plan de zonage

< les espaces verts identitaires sont identifiés et protégés
<Préserver les vues

Pour préserver les caracteres du village afin de mettre en valeur un
patrimoine commun immatériel qui participe a la qualité urbaine du territoire
. préciser les cbnes de vue ou les aménagements admissibles sur certains
secteurs en termes de hauteur, de volumétrie, ...

17
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