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Organisme Avis Page 

DDT 28 Favorable sous réserve 8 

Agglo du Pays de 
Dreux Favorable 34 

CD 28 Favorable sous réserve 41 

CNPF Défavorable 44 

CDPENAF Favorable sous réserve 46 

MRAe En attente  
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1. Avis de la Direction Départementale des Territoires d’Eure-et-Loir (DDT 28) 

N° Remarques issues de l’avis de l’Etat  
sur le projet de PLU arrêté 

Proposition de réponse Evolution du 
dossier 

1 

 

 

• Concernant l’ancienneté des 
données du diagnostic : la mise 
à jour du diagnostic a déjà été 
réalisée une fois, au moment de 
la reprise du dossier (début 
2023). Il n’est donc pas prévu de 
procéder à une nouvelle mise à 
jour du diagnostic socio-
démographique. 

• Concernant la consommation 
d’espace : le décompte et la 
présentation seront davantage 
précisés à travers le rapport de 
présentation. 

• Concernant les besoins en 
logements : pour rappel, le PLH 
autorise un total de 18 
logements sur 10 ans sur la 
commune, c’est pourquoi la 
période prise en compte au sein 
du PLU concernant le potentiel 
constructible sera recalibrée 
pour couvrir également une 
période de 10 ans (2025-2035). 
Les données affichées seront 
alors modifiées suite à ce 
recalibrage, aux échanges et 
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aux décisions prises par les élus 
et les bureaux d’études. Ainsi : 

- Sur les 11 logements 
précédemment identifiés en 
dents creuses ou sur les 
parcelles bâties divisibles et 
mutables, seulement 10 
logements seront conservés car 
la pointe sud du terrain rue de 
Genainville sera reclassée en 
L.151-23 donc inconstructible. 

- Les 3 logements construits sur 
la période 2019-2021 ne seront 
pas comptabilisés car le 
potentiel constructible ne 
tiendra compte que des 10 
années à venir (2025-2035).  

- Sur les 8 coups partis 
précédemment affichés, seuls 4 
seront gardés car les autres sont 
déjà réalisés, ils ne compteront 
donc pas dans les coups partis 
comptabilisés dans les 10 
années à venir (2025-2035). 

- La zone AU initialement prévue 
va être supprimée du PLU. De 
ce fait, les 2 logements qu’elle 
devait accueillir seront 
également retiré du potentiel 
constructible. 
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- Ainsi, après ces modifications 
effectuées, nous 
comptabilisons un total de 14 
logements potentiels au sein de 
l’enveloppe bâtie, hors OAP, 
contre 24 logements dans la 
version précédente du PLU. 

- Enfin, il parait important de 
clarifier la situation concernant 
les 15 logements potentiels au 
sein des corps de ferme (voir 
OAP) : Il ne s’agit en aucun cas 
de coups partis ou d’un nombre 
avéré, ce chiffre reste une 
estimation hypothétique 
servant de plafond maximum 
fixé par les OAP pour encadrer 
la construction et éviter une 
« explosion » du nombre de 
logements construits au sein de 
ces secteurs. Il faut alors voir 
cette estimation comme une 
tentative de limiter la 
construction dans ces corps de 
ferme et non comme une 
volonté de soutenir ou 
d’encourager une construction 
soutenue au sein de ces 
espaces. 

• Concernant la potentielle 
extension de l’enveloppe 
urbaine : la commune a 
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finalement décidé de 
supprimer la zone 1AU dans le 
hameau du Haut Arbre pour 
limiter l’urbanisation, 
notamment en extension, en 
privilégiant l’enveloppe urbaine 
existantes. Pour le reste, il est 
important de mentionner que 
la commune doit composer 
avec les coups partis délivrés et 
qui sont autorisés par l’actuelle 
version du PLU, des coups partis 
sur lesquels la commune n’a 
pas d’emprise. Ainsi, comme 
mentionné précédemment, la 
commune n’ouvre finalement 
aucune nouvelle zone à 
l’urbanisation et compte 
concentrer le développement 
de la commune au sein des 
espaces déjà urbanisés. 
Néanmoins, elle ne peut 
résolument pas être trop stricte 
par rapport à la capacité de 
production de logements au 
sein de ces zones car les élus ont 
la volonté de soutenir le 
fonctionnement des 
équipements, notamment 
l’école. 

• Il est également prévu de 
préciser les règles des OAP, en 
inscrivant au sein de celles-ci 
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(notamment celles concernant 
les corps de ferme) que les 
projets de nouveaux logements 
pourront être refusés par 
l’autorité compétente en 
matière d’assainissement en 
cas d’insuffisance de la STEP. 

• Concernant les places de 
stationnement à prévoir pour 
les nouvelles constructions, la 
commune décide de maintenir 
les règles qui y font référence, 
soit 2 places pour les résidents + 
2 places pour les visiteurs. Ce 
choix affirme la volonté de la 
commune d’encadrer 
strictement le stationnement 
en privilégiant sa gestion sur 
l’espace privé afin de limiter au 
maximum son report sur 
l’espace public. 
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2 

 

• Concernant le bilan de la 
concertation : il est important 
de mentionner que le site 
Internet n’existe plus. De plus, la 
délibération de prescription 
mentionnait la parution du 
bilan de la concertation soit au 
sein du site Internet, soit au sein 
du bulletin d’information 
municipal et non via ces deux 
canaux de diffusion 
simultanément. Il sera 
néanmoins ajouté dans le 
document du bilan des extraits 
des publications faites sur 
« panneau pocket ». 

• Concernant la présentation du 
dossier : il sera intégré un 
sommaire général dans le 
dossier PLU. 

• Concernant les annexes : la 
commune va transmettre au 
bureau d’études en charge du 
PLU la délibération et le 
périmètre concernant le droit 
de préemption urbain (DPU). 
Ces informations et documents 
seront ensuite ajoutés aux 
annexes. Pour finir, une 
nouvelle délibération sera prise 
pour appliquer le nouveau 
périmètre du DPU, à la suite de 
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l’approbation du nouveau PLU. 
En revanche, il n’existe, à ce jour, 
aucun périmètre de sursis à 
statuer au sein du territoire 
communal du Mesnil-Simon. 

• Concernant l’ancienneté des 
données du diagnostic : 
comme mentionné 
précédemment, la mise à jour 
du diagnostic a déjà été réalisée 
une fois, au moment de la 
reprise du dossier (début 2023). 
Il n’est donc pas prévu de 
procéder à une nouvelle mise à 
jour du diagnostic socio-
démographique. 

• Concernant les mentions en 
jaune, il s’agit de certains 
éléments du diagnostic agricole 
restés manquants jusqu’à l’arrêt 
du PLU. Ces éléments seront 
supprimés car la concertation 
n’a pas permis d’établir plus de 
précision sur les besoins, les 
projets et les circulations des 
agriculteurs (aucune réponse 
des deux exploitants habitant la 
commune). 

• Concernant les logements 
vacants : il est important de 
comprendre que la commune 
ne dispose pas réellement 
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d’emprise sur cette question et 
que les logements vacants ne 
constituent pas une grande 
réserve au sein du parc de 
logements. Ces derniers sont 
privés, il est donc très difficile 
pour une commune de disposer 
de leviers pour pallier cela. De 
plus, le Mesnil-Simon a déjà fait 
le choix de ne pas autoriser 
l’extension des zones urbaines, 
ce qui oblige le développement 
en densification mais qui 
privilégie également la 
remobilisation des logements 
vacants. Enfin, il est important 
de mentionner que les élus ont 
fait une enquête sur le terrain et 
disent ne voir que 2 logements 
réellement vacants (non 
occupé). De plus, les logements 
en vente trouvent rapidement 
preneur, preuve que le marché 
sur la commune reste tendu et 
que le 8% de vacance n’est pas 
révélateur du contexte existant. 
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3 

 

• Concernant les évolutions 
législatives : le diagnostic sera 
mis à jour pour les intégrer 

• Concernant les remarques 
formulées par la DDT (p.8, 9 et 
13) : le diagnostic sera modifié 
pour actualiser les informations 
présentées et intégrer les 
dernières mises à jour 
législatives. 

• Concernant les sujets associés à 
la stratégie choisie : le 
diagnostic sera complété. 

• Concernant les remarques 
formulées par la DDT (p.19-22 et 
13) : le diagnostic sera modifié 
pour supprimer les coquilles et 
actualiser les informations 
présentées. 

• Concernant l’ancienneté des 
données du diagnostic : la mise 
à jour du diagnostic a déjà été 
réalisée une fois, au moment de 
la reprise du dossier (début 
2023). Il n’est donc pas prévu de 
procéder à une nouvelle mise à 
jour du diagnostic socio-
démographique et socio-
économique. En revanche, les 
sources manquantes seront 
ajoutées au sein du document. 
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• Concernant la répartition de la 
population par tranches d’âges : 
les chiffres présentés seront 
modifiés. 

• Comme mentionné 
précédemment, le nombre de 
logements explicité au sein des 
différents documents sera revu 
et modifié avec les nouvelles 
données. 

Concernant les paramètres 
retenus pour l’établissement du 
point mort seront davantage 
explicités et justifiés dans les 
justifs, notamment l’évolution 
de la taille des ménages. 

• Concernant la lisibilité des 
cartes présentées (p.47 et 55) : il 
n’est pas possible de les rendre 
plus lisibles, étant faites par des 
organismes n’ayant pas réalisés 
ces cartes directement pour le 
PLU. 

• Concernant l’étude 
d’harmonisation des 
assainissements collectifs : nous 
n’avons pas d’information à ce 
sujet pour le moment. La 
commune est entièrement 
sous assainissement connectif, 
sauf le hameau de la 
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Chapelainerie. Concernant les 
évolutions législatives : le 
diagnostic sera mis à jour pour 
les intégrer 

• Concernant les remarques 
formulées par la DDT à propos 
des EnR (p.86 et 89) : le 
diagnostic sera modifié pour 
actualiser les informations 
présentées et intégrer les 
dernières mises à jour 
législatives.  

• Concernant l’analyse de la 
consommation foncière : les 
chiffres présentés ne seront pas 
de remis en cause, l’analyse et 
les conclusions seront donc 
maintenues. 

• Concernant le potentiel foncier : 
le tableau présenté en p.114 sera 
agrémenté d’un titre. De 
même, les caractéristiques des 
coups partis mentionnés seront 
précisés, notamment au sein 
d’un tableau. 
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• Concernant l’ancienneté des 
données : la mise à jour du 
diagnostic a déjà été réalisée 
une fois, au moment de la 
reprise du dossier (début 2023). 
Il n’est donc pas prévu de 
procéder à une nouvelle mise à 
jour du diagnostic socio-
démographique et donc des 
données reprises au sein des 
justifications. 

• Concernant les logements 
vacants : il est important de 
comprendre que la commune 
ne dispose pas réellement 
d’emprise sur cette question et 
que les logements vacants de 
constituent pas une grande 
réserve au sein du parc de 
logements. Ces derniers sont 
privés, il est donc très difficile 
pour une commune de disposer 
de leviers pour pallier cela. De 
plus, le Mesnil-Simon a déjà fait 
le choix de ne pas autoriser 
l’extension des zones urbaines, 
ce qui oblige le développement 
en densification mais qui 
privilégie également la 
remobilisation des logements 
vacants. 
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• Concernant les pas de temps 
indiqués (p.15-16) : le document 
sera modifié afin d’harmoniser 
les périodes mentionnées. 

• Concernant la zone 1AU : elle 
sera supprimée du zonage. La 
question du nombre de 
logements maximum ou 
minimum autorisés sur ce site 
n’est donc plus d’actualité. 
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5 

  

• Le classement EBC ne sera 
appliqué que sur les petits 
boisements et bosquets (de 
superficie inférieure à 4ha). Il 
sera donc retiré des principaux 
espaces boisés présents sur la 
commune. Des corrections 
seront également apportées 
pour retirer l’application du 
régime EBC sur les espaces non 
boisés. 

 



 

 Plan Local d’Urbanisme du Mesnil-Simon – Synthèse des évolutions prévues au dossier suite aux avis des PPA – Document de travail – Décembre 2024 22 

6 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 Plan Local d’Urbanisme du Mesnil-Simon – Synthèse des évolutions prévues au dossier suite aux avis des PPA – Document de travail – Décembre 2024 23 

 

• Concernant les bâtiments 
pouvant changer de 
destination : seront identifiés au 
zonage les bâtiments présents 
au sein de La Chapelainerie. Le 
règlement écrit pourra être 
complété en conséquence. 

 

Zonage bourg :  

- Parcelle ZA0093 : cette parcelle 
restera en zone A. La zone 1AU 
sera supprimée de toute façon 
et ce secteur est soumis à un 
risque d’inondation par 
ruissellement, donc il s’agit de 
ne pas accentuer l’urbanisation 
ici. 

- Parcelle ZA0119 : cette parcelle a 
depuis été aménagé et contient 
aujourd’hui une habitation. Une 
protection du fond de parcelle 
au titre de l’article L.151-23 du 
Code de l’Urbanisme sera 
ajouté au règlement graphique 
du PLU. 

- Parcelle ZB0090 : cette parcelle 
sera protégée au titre de l’article 
L.151-23. 

- Parcelles AB033, AB0206 et 
AB0089 : la commune 
considère que la remarque 
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formulée n’appelle aucune 
modification du règlement 
graphique. 

- Parcelle AB0090 : la piscine 
sera intégrée dans la zone UA. 
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- Parcelle AB0104 : la maison 
présente sera retirée du 
périmètre de protection 
paysagère. 

- Parcelles AB0283, AB0281, 
AB0140, AB0196 et AB 0209 : la 
partie de ces parcelles située en 
zone U a bien été comptabilisée 
dans la consommation 
potentielle d’ENAF. 

- Parcelle AB0393 : la pointe de 
cette parcelle bénéficiera d’une 
protection au titre de l’article 
L.151-23. 
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- Parcelles AB0132, AB0314, 
AB0315 : = la parcelle 132 sera 
reclassée en zone A. ainsi que 
les autres parcelles 314 & 315 qui 
bénéficieront d’une protection 
au titre de l’article L.151-23. 

- Parcelles AB0061 et AB0014 : 
ces parcelles sont bien 
identifiées en densification, 
elles resteront alors en zone UA. 

 Parcelles AB0341 et AB0342 : 
pourquoi OAP uniquement 
sur parcelle AB0342 ? Car 
coup parti lancé sur parcelle 
AB0341 et PC déposé & 
accordé en 2022. 

- Parcelles ZA0095 et ZA0094 : 
ces parcelles seront reclassées 
en zone N. 
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- Parcelle AB0037 : cette parcelle 
bénéficiera d’une protection au 
titre de l’article L.151-23. 

 

 

 

 

Zonage hameau du haut-Arbre : 

- Parcelles ZC0139 et ZC0138 : ces 
parcelles ont bien été 
comptabilisées dans la 
consommation foncière passée. 
En effet, elles sont concernées 
par un coup parti les 
concernant qui devrait 
prochainement recevoir deux 
nouveaux logements. 

- Parcelles AC0115, AC0117, AC0121, 
ZC0024 : la parcelle AC118 sera 
classée en zone A afin de 
garantir une cohérence dans les 
limites du zonage. Le reste des 
parcelles mentionnées restera 
en zone UC, celles-ci étant 
urbanisées et non agricoles. 

- Parcelle AC0092 : la parcelle 
sera intégrée à la zone UC ainsi 
qu’au sein du périmètre de 
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l’OAP localisée sur la parcelle 
AC0035 afin de garantir une 
cohérence dans le zonage. De 
plus, l’ensemble de cette 
parcelle bénéficiera d’une 
protection au titre de l’article 
L.151-23. 

- Zone 1AU : la zone 1AU sera 
supprimée du zonage. La 
commune a donc choisi de ne 
pas identifier de zone ouverte à 
l’urbanisation et de privilégier le 
développement en 
densification. 
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• Concernant les besoins en 
logements : pour rappel, le PLH 
autorise un total de 18 
logements sur 10 ans sur la 
commune, c’est pourquoi la 
période prise en compte au sein 
du PLU concernant le potentiel 
constructible sera recalibrée 
pour couvrir également une 
période de 10 ans (2025-2035). 
Les données affichées seront 
alors modifiées suite à ce 
recalibrage, aux échanges et 
aux décisions prises par les élus 
et les bureaux d’études. Ainsi : 

- Sur les 11 logements 
précédemment identifiés en 
dents creuses ou sur les 
parcelles bâties divisibles et 
mutables, seulement 10 
logements seront conservés car 
la pointe sud du terrain rue de 
Genainville sera reclassée en 
L.151-23 donc inconstructible. 

- Les 3 logements construits sur 
la période 2019-2021 ne seront 
pas comptabilisés car le 
potentiel constructible ne 
tiendra compte que des 10 
années à venir (2025-2035).  

- Sur les 8 coups partis 
précédemment affichés, seuls 4 
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seront gardés car les autres sont 
déjà réalisés, ils ne compteront 
donc pas dans les coups partis 
comptabilisés dans les 10 
années à venir (2025-2035). 

- La zone AU initialement prévue 
va être supprimée du PLU. De 
ce fait, les 2 logements qu’elle 
devait accueillir seront 
également retiré du potentiel 
constructible. 

- Ainsi, après ces modifications 
effectuées, nous 
comptabilisons un total de 14 
logements potentiels au sein de 
l’enveloppe bâtie, hors OAP, 
contre 24 logements dans la 
version précédente du PLU. 

- Enfin, il parait important de 
clarifier la situation concernant 
les 15 logements potentiels au 
sein des corps de ferme (voir 
OAP) : Il ne s’agit en aucun cas 
de coups partis ou d’un nombre 
avéré, ce chiffre reste une 
estimation hypothétique 
servant de plafond maximum 
fixé par les OAP pour encadrer 
la construction et éviter une 
« explosion » du nombre de 
logements construits au sein de 
ces secteurs. Il faut alors voir 
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cette estimation comme une 
tentative de limiter la 
construction dans ces corps de 
ferme et non comme une 
volonté de soutenir ou 
d’encourager une construction 
soutenue au sein de ces 
espaces. 

• Les OAP rue de Genainville 
resterons séparées. 

• Il sera ajouté un échéancier 
pour chacune des OAP : l’OAP 
Genainville nord sera 
urbanisable immédiatement 
après l’approbation du PLU. 
Quant aux OAP corps de ferme, 
l’ouverture à l’urbanisation sera 
reportée à 2030 minimum (1er 
janvier 2030), permettant ainsi 
de privilégier l’urbanisation 
dans les dents creuses et les 
parcelles divisibles dans un 
premier temps. 

• Concernant l’OAP Genainville 
est-nord : la prise en compte de 
la biodiversité sur ce site sera 
améliorée. 

• Concernant la programmation 
de chaque OAP : les 
paragraphes respectifs de 
chaque OAP seront complétés. 
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• Concernant le nombre de 
places de stationnement 
attendus au sein des OAP : 
comme pour le reste des 
nouvelles constructions, la 
commune décide de maintenir 
les règles préétablies, soit 2 
places pour les résidents + 2 
places pour les visiteurs. Ce 
choix affirme la volonté de la 
commune d’encadrer 
strictement le stationnement 
en privilégiant sa gestion sur 
l’espace privé afin de limiter au 
maximum son report sur 
l’espace public. 

• Concernant le Périmètre 
Délimité des abords (PDA) : il 
n’en existe aucun concernant la 
commune du Mesnil-Simon à 
ce jour. Le bourg du territoire 
reste alors concerné par le 
périmètre de 500m lié aux 
monuments historiques 
existants. 
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8 

 

• Concernant les « (*) » pour 
indiquer une définition : la 
signification du « (*) », signe 
indiquant des mots définit au 
sein du lexique, est explicité en 
début du règlement ainsi que 
rappelé au début de chaque 
partie de chaque zone. Cela 
semble suffisant pour que les 
lecteurs comprennent que ce 
signe renvoie à une définition 
du lexique. 

• Concernant le règlement du 
stationnement en zones UA et 
UC : le règlement sera mis à jour 
pour exiger un minimum de 2 
places « visiteurs ». 

• Concernant la clarification des 
règles concernant extensions et 
annexes en zones A et N : le 
règlement sera retravaillé pour 
mieux distinguer ce qui relève 
des règles relatives aux 
annexes, de celles qui 
concernent les extensions des 
constructions principales. 
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2. Avis de l’Agglo du Pays de Dreux 

N° Remarques issues de l’avis de l’Etat  
sur le projet de PLU arrêté 

Proposition de réponse Evolution du 
dossier 

1 

 
 

 

• Concernant les sujets associés à 
la stratégie choisie : le 
diagnostic sera complété. 

• Concernant les mentions en 
jaune de certains éléments du 
diagnostic agricole restés 
manquants jusqu’à l’arrêt du 
PLU : ces éléments seront 
supprimés car la concertation 
n’a pas permis d’établir plus de 
précision sur les besoins, les 
projets et les circulations des 
agriculteurs (aucune réponse 
des deux exploitants habitant la 
commune). 

• Concernant les transports en 
commun : les informations 
présentes dans le diagnostic 
seront complétées par les 
informations fournies par 
l’Agglo du Pays de Dreux. 

• Concernant le potentiel foncier : 
l’analyse présente au sein du 
diagnostic sera complétée en 
ajoutant un tableau recensant 
les parcelles identifiées comme 
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mutables et divisibles ainsi que 
leur superficie. 

2 

 

 
 

• L’Etat Initial de l’Environnement 
sera modifié pour intégrer les 
corrections proposées. 
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3 

 

 

• Concernant l’explication du 
scénario 3 ainsi que les 
informations liées au 
desserrement des ménages : 
les paragraphes seront 
retravaillés afin de tenter 
d’éclaircir davantage les 
informations présentées. 

• Concernant la zone 1AU : elle 
sera supprimée du zonage. La 
commune a finalement choisi 
de ne pas identifier de zone 
ouverte à l’urbanisation et de 
privilégier le développement en 
densification. 

• Le paragraphe concernant 
l’imperméabilisation des sols et 
l’écoulement des eaux pluviales 
(p.52 du document des 
justifications) sera complété. 
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4 

 

• Le paragraphe indiqué sera 
ajouté au document Evaluation 
Environnementale. 

 

5 

 

• Concernant la production de 
logement : la formulation sera 
sensiblement modifiée pour 
parler plutôt d’une production 
globale (pas uniquement de la 
production neuve). 

• Concernant la zone 1AU : elle 
sera supprimée du zonage. La 
commune a finalement choisi 
de ne pas identifier de zone 
ouverte à l’urbanisation et de 
privilégier le développement en 
densification. 
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6 

 

• Concernant l’emprise au sol des 
constructions en zone 
UA limitée à 40% de la 
superficie du terrain : la 
commune ne souhaite pas 
favoriser davantage une 
densification plus importante 
que cela car elle s’estime déjà 
au maximum de ce qu’elle peut 
accepter, notamment pour 
assurer la viabilité de sa STEP 
sur le long terme. Le Mesnil-
Simon étant une commune 
rurale et non urbaine, il semble 
cohérent de ne pas y appliquer 
la même logique que dans les 
centres urbains. L’Etat 
mentionne d’ailleurs dans son 
avis que la commune approche 
déjà du nombre maximum de 
logements auquel elle peut 
prétendre, il n’est donc pas 
cohérent de soutenir une 
production de logement plus 
importante. Enfin, cette règle 
permet aussi d’assurer la 
gestion du stationnement sur 
les emprises privées, comme 
attendu par le règlement et les 
élus. 

• Concernant le paragraphe 
abordant les fiches 
architecturales de l’Agglo du 
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Pays de Dreux : il sera supprimé 
du règlement écrit. 

• Concernant la zone UC : 
l’emprise au sol maximum sera 
revue à la hausse pour atteindre 
les 40% de la superficie du 
terrain afin d’harmoniser les 
règles au sein des zones U. 

• Concernant la zone 1AU : elle 
sera supprimée du zonage. La 
question des destinations 
autorisées ou non au sein de 
cette zone n’est donc plus 
d’actualité. 

• Concernant les installations 
dédiées aux énergies 
renouvelables : la commune 
choisit de maintenir ces règles. 
Des évolutions du PLU pourront 
être envisagées dans l’avenir en 
fonction de l’évolution de la 
législation. 

• Le règlement sera modifié afin 
de n’afficher que des exemples 
illustrés correspondant aux 
règles édictées. 
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7 

 

 

• Concernant l’OAP Rue de 
Genainville Est – secteur Nord : 
la prise en compte des 
éléments boisés et leur 
protection seront renforcées au 
sein du site.  

• Concernant l’OAP Rue du 
Marronnier : l’insertion et la 
qualité paysagère du site seront 
renforcées. 
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3. Avis du Conseil départemental d’Eure-et-Loir (CD 28) 

N° Remarques issues de l’avis de l’Etat  
sur le projet de PLU arrêté 

Proposition de réponse Evolution du 
dossier 

1 

 

• Concernant les chemins de 
grande randonnée : le GR 351 
sera supprimé de la liste car 
celui-ci a été supprimé en 2023. 
Son tracé est repris en partie 
dans un le nouveau GRP Vallées 
de la Blaise et de l’Avre, mais 
celui-ci ne travers plus le 
territoire du Mesnil-Simon. 

 



 

 Plan Local d’Urbanisme du Mesnil-Simon – Synthèse des évolutions prévues au dossier suite aux avis des PPA – Document de travail – Décembre 2024 42 

2 

 

• Des compléments seront 
apportés dans ce sens à l’Etat 
Initial de l’Environnement. 
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• Les indicateurs de suivi seront 
complétés dans ce sens. 
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4. Avis du Centre National de la Propriété Forestière (CNPF) 

N° Remarques issues de l’avis de l’Etat  
sur le projet de PLU arrêté 

Proposition de réponse Evolution du 
dossier 

1 

 

• Le classement EBC ne sera 
appliqué que sur les petits 
boisements et bosquets (de 
superficie inférieure à 4ha). Il 
sera donc retiré des principaux 
espaces boisés présents sur la 
commune. Des corrections 
seront également apportées 
pour retirer l’application du 
régime EBC sur les espaces non 
boisés. 

 

2 

 

 

• Pages 94 et 96 : voir réponse 
précédente. 

• Concernant la desserte 
forestière : il ne semble pas 
particulièrement nécessaire de 
préciser davantage cette 
question au sein de l’article 6 du 
règlement (p.100) car d’après les 
élus, la desserte forestière est 
déjà assurée depuis des années 
et reste de bonne qualité. 

 

 



 

 Plan Local d’Urbanisme du Mesnil-Simon – Synthèse des évolutions prévues au dossier suite aux avis des PPA – Document de travail – Décembre 2024 46 
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5. Avis de la Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels, Agricoles 
et Forestiers (CDPENAF) 

N° 
Remarques issues de l’avis de l’Etat  

sur le projet de PLU arrêté 
Proposition de réponse 

Evolution du 
dossier 

1 

 

• Concernant l’ancienneté des 
données du diagnostic : 
comme mentionné 
précédemment, la mise à jour 
du diagnostic a déjà été réalisée 
une fois, au moment de la 
reprise du dossier (début 2023). 
Il n’est donc pas prévu de 
procéder à une nouvelle mise à 
jour du diagnostic. 

• Concernant les mentions « à 
compléter » : elles seront 
complétées dans le diagnostic. 

• Concernant les mares : le 
diagnostic sera complété avec 
les dernières informations à 
propos des mares. 

 

 

 



 

 Plan Local d’Urbanisme du Mesnil-Simon – Synthèse des évolutions prévues au dossier suite aux avis des PPA – Document de travail – Décembre 2024 48 

2 

 
 

 

• Concernant l’ancienneté des 
données du diagnostic : 
comme mentionné 
précédemment, la mise à jour 
du diagnostic a déjà été réalisée 
une fois, au moment de la 
reprise du dossier (début 2023). 
Il n’est donc pas prévu de 
procéder à une nouvelle mise à 
jour du diagnostic. 

• Concernant les besoins en 
logements : pour rappel, le PLH 
autorise un total de 18 
logements sur 10 ans sur la 
commune, c’est pourquoi la 
période prise en compte au sein 
du PLU concernant le potentiel 
constructible sera recalibrée 
pour couvrir également une 
période de 10 ans (2025-2035). 
Les données affichées seront 
alors modifiées suite à ce 
recalibrage, aux échanges et 
aux décisions prises par les élus 
et les bureaux d’études. Ainsi : 

- Sur les 11 logements 
précédemment identifiés en 
dents creuses ou sur les 
parcelles bâties divisibles et 
mutables, seulement 10 
logements seront conservés car 
la pointe sud du terrain rue de 
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Genainville sera reclassée en 
L.151-23 donc inconstructible. 

- Les 3 logements construits sur 
la période 2019-2021 ne seront 
pas comptabilisés car le 
potentiel constructible ne 
tiendra compte que des 10 
années à venir (2025-2035).  

- Sur les 8 coups partis 
précédemment affichés, seuls 4 
seront gardés car les autres sont 
déjà réalisés, ils ne compteront 
donc pas dans les coups partis 
comptabilisés dans les 10 
années à venir (2025-2035). 

- La zone AU initialement prévue 
va être supprimée du PLU. De 
ce fait, les 2 logements qu’elle 
devait accueillir seront 
également retiré du potentiel 
constructible. 

- Ainsi, après ces modifications 
effectuées, nous 
comptabilisons un total de 14 
logements potentiels au sein de 
l’enveloppe bâtie, hors OAP, 
contre 24 logements dans la 
version précédente du PLU. 

- Enfin, il parait important de 
clarifier la situation concernant 
les 15 logements potentiels au 
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sein des corps de ferme (voir 
OAP) : Il ne s’agit en aucun cas 
de coups partis ou d’un nombre 
avéré, ce chiffre reste une 
estimation hypothétique 
servant de plafond maximum 
fixé par les OAP pour encadrer 
la construction et éviter une 
« explosion » du nombre de 
logements construits au sein de 
ces secteurs. Il faut alors voir 
cette estimation comme une 
tentative de limiter la 
construction dans ces corps de 
ferme et non comme une 
volonté de soutenir ou 
d’encourager une construction 
soutenue au sein de ces 
espaces. 
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3 

 
 

• Concernant la zone 1AU : elle 
sera supprimée du zonage. La 
commune a finalement choisi 
de ne pas identifier de zone 
ouverte à l’urbanisation et de 
privilégier le développement en 
densification. 
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• Parcelle ZA0093 : la partie sud 
identifiée en zone UA est 
effectivement un coup parti et 
est donc inclus dans 
consommation d’ENAF.  

En revanche, la partie identifiée 
en zone A restera telle quelle car 
si l’on autorise l’ouverture à 
l’urbanisation cela 
réaugmenterait le potentiel en 
logements et la consommation 
foncière. De plus, ce secteur est 
soumis à un risque d’inondation 
par ruissellements. Enfin, la 
zone 1AU précédemment 
prévue au zonage sera 
supprimée de toute façon. 

• Parcelle ZA0119 : cette parcelle a 
depuis été aménagé et contient 
aujourd’hui une habitation. Une 
protection du fond de parcelle 
au titre de l’article L.151-23 du 
Code de l’Urbanisme sera 
ajouté au règlement graphique 
du PLU. 
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• Concernant les OAP : elles 
n’intègrent pas de zone N en 
leur sein, leurs périmètres 
respectifs ne couvrent que de la 
zone UA. 
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• Concernant les détails de la 
consommation d’espace 
potentielle : une carte sera 
réalisée ainsi qu’un tableau 
avec les n° de parcelles et les 
surfaces estimées. 
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4 

 
 

• Concernant l’OAP Rue de 
Genainville Est – secteur 
Centre : il ne sera pas ajouté 
d’espace jardin à préserver car il 
ne semble pas y avoir une réelle 
nécessité à cela. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 Plan Local d’Urbanisme du Mesnil-Simon – Synthèse des évolutions prévues au dossier suite aux avis des PPA – Document de travail – Décembre 2024 56 

 
 

• Parcelle AB0393 : la pointe de 
cette parcelle bénéficiera d’une 
protection au titre de l’article 
L.151-23. 
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• Concernant les places de 
stationnement à prévoir pour 
les nouvelles constructions, la 
commune décide de maintenir 
les règles qui y font référence, 
soit 2 places pour les résidents + 
2 places pour les visiteurs. Ce 
choix affirme la volonté de la 
commune d’encadrer 
strictement le stationnement 
en privilégiant sa gestion sur 
l’espace privé afin de limiter au 
maximum son report sur 
l’espace public. 

Concernant la végétalisation, les 
OAP doivent se conformer au 
règlement principal du PLU, à 
savoir 1 arbre à haute tige pour 
100m². 
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• Parcelles ZA0095 et ZA0094 : 
ces parcelles seront reclassées 
en zone N. 
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5 

 
 

• Concernant la notion 
d’« activité agricole » : celle-ci 
sera précisée au sein du 
règlement afin de s’assurer de 
sa bonne compréhension. 
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• De manière générale, le 
règlement de la zone A sera 
modifié afin de répondre au 
mieux aux remarques 
formulées. 
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• Concernant la zone Ap : les 
justifications seront complétées 
afin de clarifier les 
caractéristiques et les règles de 
cette zone. En sachant qu’il n’y 
a pas de volonté de construire 
de la part du propriétaire, et 
qu’actuellement ces terres sont 
en location avec un bail de très 
longue durée. 
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• Concernant la formulation du 
paragraphe traitant des 
constructions ou locaux 
complémentaires au activités 
agricoles : la formulation sera 
revue au sein du règlement. 

 

• Concernant les bâtiments 
pouvant changer de 
destination : seront identifiés au 
zonage les bâtiments présents 
au sein de La Chapelainerie. Le 
règlement écrit pourra être 
complété en conséquence. 
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• Concernant l’éolien industriel : 
la volonté de la commune de les 
exclure des possibilités 
d’aménagement est forte et 
assumée. Des évolutions du 
PLU pourront être envisagées 
dans l’avenir en fonction de 
l’évolution de la législation. 

 

• De manière générale, le 
règlement de la zone N sera 
modifié afin de répondre au 
mieux aux remarques 
formulées. 
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• De manière générale, le 
règlement sera modifié afin de 
répondre au mieux aux 
remarques formulées. 
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• Concernant les éléments 
protégés au titre du L.151-19 : 
aucune évolution du règlement 
n’est envisagée car celle-ci ne 
semble pas nécessaire. 

 

 

 

• Concernant les éléments 
protégés au titre du L.151-23 : 
aucune évolution du règlement 
n’est envisagée car celle-ci ne 
semble pas nécessaire. 
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• Parcelle AC0092 : la parcelle 
sera intégrée à la zone UC ainsi 
qu’au sein du périmètre de 
l’OAP localisée sur la parcelle 
AC0035 afin de garantir une 
cohérence dans le zonage. De 
plus, l’ensemble de cette 
parcelle bénéficiera d’une 
protection au titre de l’article 
L.151-23. 
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• Le classement EBC ne sera 
appliqué que sur les petits 
boisements et bosquets (de 
superficie inférieure à 4ha). Il 
sera donc retiré des principaux 
espaces boisés présents sur la 
commune. Des corrections 
seront également apportées 
pour retirer l’application du 
régime EBC sur les espaces non 
boisés. 
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• Le classement EBC ne sera 
appliqué que sur les petits 
boisements et bosquets (de 
superficie inférieure à 4ha). Il 
sera donc retiré des principaux 
espaces boisés présents sur la 
commune. Des corrections 
seront également apportées 
pour retirer l’application du 
régime EBC sur les espaces non 
boisés. 
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• Concernant les remarques 
formulées par rapport aux 
installations d’énergies 
renouvelables : 

- Remarque 1 : le règlement écrit 
sera retravaillé dans un souci de 
cohérence avec le règlement 
graphique. 

- Remarque 2 : le PADD sera 
sensiblement reformulé, sans 
modification sur le fond. 

• Remarque 3, 4 et 5 : concernant 
l’éolien industriel et les 
méthaniseurs, la commune 
affiche une volonté forte et 
assumée de les exclure des 
possibilités d’aménagement. 

 La commune répond qu’elle 
à défini des cartes pour les 
ENR, cartes qui seront 
ajoutées en annexes. 
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Concernant les remarques formulées 
dans la synthèse : 

- Il n’y a en effet aucun STECAL 
dans le PLU. 

- Les bâtiments pouvant changer 
de destination seront identifiés 
au zonage. 

- L’emplacement réservé 
apparait bien sur le règlement 
graphique. 

- De manière générale, le 
règlement écrit sera mis à jour 
pour tenir compte des 
remarques recueillies ainsi que 
des modifications qui en 
découlent. 

- Concernant la consommation 
d’espace, les justifications 
seront complétées. 

- La position de la commune au 
sujet des ENR sera davantage 
explicitée. 

- L’ensemble des documents du 
PLU seront finalisés. 
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