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La r €vi si bocaldUubarsineade Gisors, a €t € prescrite g, lesdobjéciifbpéincipauxi do nouveau dibansmeserdnt:d u

du Conseil Municipal du 26 septembre 2017.Ellet r ouve sa justificati Ryisier E‘ehs%rﬁ/biaerda orojet de Ville, au regard des orientations
l es €1l éments suivants

municipales :

- Enpremierlieula mi se en Ouvre de | ' opération du-qAmdnadaeetharglargheer. de | a gar e,
Les orientations poursuivies par | a municipaliteé appardesdéwel oppement wurbain du terri
incompatibles avec le contenu inscrit au PLU, en particulier dans - Renforcement du vol et ¢ emliero avéc dau e
|l " orientation d' progftammaagiecnment et de proximité de | a gare et des infre

- L ¢€vol uetriioiale intervenue depuis 2014 impacte le - Miseen Ouvre d'un habitat de qu
positionnement de Il a Ville et son d€&vel oppe me ise Bnudorapte des contraintes environnementales

- REuni fidasi othe ux régions Nor mandi e en 2Dil&es a | "opé€ration (bassins v
€l aboration d'un nouveau schéma régional -dI am&gqmaegpe nngmtamente d' € quconfoemae nt s
de dével oppement , aux besoins, not amment pour | ' accessi

- Cr ¢ ataduoler janvier 2017 de la Communaut é de - Affirmation du potentiel <¢conomi
Communes du Vexin Normand, intégrafrnomogyoisreclt'edrud | dlere entre
Gi sors et Etrépagny, - Ledével oppement urbain mabDtrisé

- Une nécessair e améner aour a'on nouveau espaces urbanisc¢s,

Schéma de cohérence territoriale (SCoTH UtialihsatigyuneshEramesgpen alteisr elos, |
climat-ar-é nergi e territorial, des espaces affectcCs aux activit

- Certains projets dinfrastruc t ur e s pCsent cgal ement s u lp protection des sites, des milieux et paysages naturels,

positionnement de la Ville, en particulier la modernisation de la ligne - La sauvegarde des ensembles wurba

SNCF Serqueux-Gisors. remarquable.

- De mCme, | 'déicabHueidregislatif a été -sdRtvehnueerdelpyi@Guahitectubai metaenmenpeay s ac

I'approbation du PLU de Gisors, avec en premi er lieu la loi pour entrces de ville de Gisors,

lacc s au |l ogement et un urbanisme rénovE&nNc@prfadeni | ALUVWR Ved Sd4 Cmakess fonctio
2014, mais aussi avec la loi relative al a | i berté d&@ | a cr@apdcdnf,ts de construction et de rCh
I'architecture et au patrimoine, dite loi LCAP du 7 juillet ~ 2016. satisfaction des @eBabinsat,n dnaadtCireit

et d'eéngntsipyblics,
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des &écosystCmes, des

biodiversité,
naturels au regard

préservation de | a
prévention des risques

re comm

- Encourager | a
continuités €cologiques et | a
du réseau hydrographique tunsghversant | e territoi
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A. SYNTHESE DES ELEMENTS DU DIAGN OSTIC

Le diagnostic (pr é sent ¢ rdppsrtede présentation vol undee 1l)a ag arréev énlvéa leljpeassn rpaui sCotr ed uatien aven a d €
€l €ments suivant s: l e march€¢ i mmobilier | ocal

- Gisors constitue une rpmantdei ed deenpturiése |dees Iracchf())assc historique (Cpogue mcdicval
ferrO\(lawe du XIXe et Xx¢si Ccl es, Recons-Guemec.td on

d 4{dé-Erance et des Hauts -de-France. Gr ace a sa popul atio _ _ _
12000 habi t ants) et son tissu €conomique (enlvallrsosnC 5000paerrrlp|mool|srr3d,|aterc|q|he|ntoetcat eanlt  die

est la ville principale du territoire communautaire (CC du Vexin historique autour du chateau mais aus

Normand) et du Vexin. - L enveloppe batie comporte de nombreu

. . A A mon verdur an ro
- Gisors est considér€e, dans | e SRADDET depOLfé)srd% elduepﬁu mands| , otmmets et pe
. - r. t Gr lawil i st I me lat r
I une des 23 villastmbgesoebecduosti $su ur b acr%g?(?ur{e aGnsdoers €s cgal emeh u
: . . . é)résence de plu5|eurs cours d eau (Ep
- L organisation urbaine de | a commune se ompose R
N . . . En r i n - . ricol ver
- d une agglomération principadet regroupan at e od u(rjeﬁlsqa sa%es tcas Cagricolesy v e
. : I urAbanise%t.i n n uvql & o3, Un fort i m
commer ¢ant de | a ville, des quartlers ré¢stdentiels et usi rs
secteurs a vocationl acczommemlt(t|u:ﬂact(ldvomttcsnge lﬂba'nes' I e traltement paysager de
Mont - de-Magny) - constitue un enjeu important pour mali
Do . . A rritoir
- d un hameau - bei Boisgeloupguesi t ué au Sud (tjeutoe,

- Lavilleaconnuun f or t ctal ement urbain sur |
d ep u i lentr& o8 ets2013, abcONsommation

territoire communal.

- L urbanisation eecstt rcCsmppaecu edeavconstructlonnast uJIfoS

convientde noter | a présence du cangsorag au nldveeasup S ¢c? n'gs d%s e@t 3183 5161 dlas s est
et situé€& a | ¢€c ar;ctesitkeffrelun potgngidl tounsfiqueat i o n i Glsors esF const-|-tuc-de nombr eux quar
intéressansuffisant valorisé aujourd hui_cpoqueonsﬂruactmnIeurorganlsatlonurbameIeur scaractsi st

. . o . thtecturaIes ett Ieurfonctlo %habltat, résid

- L occamatdes sols est relativement Equi li r |l es” "es
naturels, |l es espaces rcaulftiicviéad iesté sl,es secctqelz_JL'J semaent, etc.. )

- Depuis 2014, I urbanisation nouvelle en Irlngx{sﬁeanr oterg|el de %ensﬂcat{on sde rgnsolgvellementlurlbasmceé
sous |l a forme de | otissements pavillonnafdrggca r'w "§eh nlgfagm%e)llglgﬁe temnddonb.
14 |l ogements/ hectare. L op€ration majeur(g:tcrilﬁe IQIIL'JS éensacvoomptel epoqmuluavdl:f'rmIl1 ue s

NEéanmoi ns, l e processus de densificat
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afin de maintenir |l es qualités résidentiedndaegCedsespari ffd&rentsequbvitérpoat re
préserver |l a cohérence urbaine et | a trametrepvdlsesagCre du tissu urbain.
Gisorsestunterri toire d accueil pour de nouv e kes Surfdtes Agritoles Wtik es accupant 507/hectares la majori
popul ation de Gisors en croissance continueé ldesgei < olmme dmblaus eshS6EPG.0B8T eans ok &y
La commune connaDt wun priedtinpont@de lad e vi ei |nhais & sogs de ferme de Boisgeloup a un avenir incertain.

popul ati on et doi t dével opper ume of f-red d Emmpledil @ diGV eépiafrictesmeptdO it ue un pE!
renforcer |l a mixité au sein de sa popul atsiuprEriesuéqui pements et services offer
Le desserrement des ménages continue avecheuaued etladi |d es mnyphanaeede Aul8ein d un

per sonne s/ anéshdamies avecenfantssont sous-r epr ésent ées empi Cte sur | Oi se.
sur le territoire communal. - Le renforcement de I offre cul turel
Le parc de logements est domi né fpfare ||l mcative (notanometnatiaon d un pEI e ecrud o numuedanportanttude p ar

vocation sociale) et concentre une gr anndowellemetjdd raitthedCqgdes etl owgre meintéma de trois

collectifs du territoire communautaire. - L oeftduristique existe sur le territoire mai s | es capacité
Ma | gla ctoissance de la population, i | est constaté une augmesrnteatti orel ati vement | imitcées.

de la vacance dans les logements anciens. - En mati Cre de d¢pl-aavadne commsunedcapeide i | e
Lerythme de | a construction est en ral ent i s somimeun dctifs @ds tertit@res nodsinscaloré qualde nombreux habitants

I i mmobilier du neuf tend a s orienter dex6Gl sei sceemgmetn tvéeprlea ¢ a | r haqibon agari si en|
individuel . Les prixtéBe ¢l eminobéh i eompamaliep dbmondtecsur nement de Gisors est enfin
tendances dfépartemental es nraidorsdespoxnt at tr agcutii fpse remme tc odnpeanvi sager dentde lagreulatore r | e
pratigués en région parisienne. et des espaces publics du centre -ville.

Gisors accueill e | une des principal es- zloan ega réec odniosnpreqiessesde paute raegilieni, teaui comstitue
communautaire avec la ZAE du Mont -de-Magny. La commercialisation une alternative a |l a voiture individu
de la ZAC du Mo nt de Ma:gla guestiom dwc h e a sparfiisnienne pour |l enspavais|l coLlettr ése
dével oppeme onomidawiet faQttrue daslesALY.a g ¢ compostée de |lignes de bus eibnstuebainer b ai
Le centre commer ¢ant est structur € aut €Gepemdkeassntrrudsa dei tWiireennreegste | e princi
Cappeville et de Pari s et arosatipmo r t e 24 4ctfscel | ul es . L org

commerciale se compose € gal ement plusieurs zones péGiphesigulea qlmance d Ctre {tPraavier dte df
ont pris le dessus par rapport au centre -vile. Des acti ons ont teticCe a | a voie vertelde elxd stual IEge | ckane

circutsdedé couverte du territoire.
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Le territoire est concerné par | a pré€ésence de plusieurs routes classctes
grande circulation et des infrastructures générant des nui sances
sonores. Ces nuisances pourront Qeénice renforcées avec |l a mise en

de la ligne de fret Le Havre-Paris via Serqueux et Gisors.

Le patrimoine naturel protégé€ ou reconnu se compose de deux ZNI EFF
de type 2

Le territoire communal est concern¢ par | a présence de zones humides,
en |lien avec | e riche ré€seau hydrographiqgque de la ville.

Latrame verte et bl eue se structure principal ement autour du r€seau
hydrographique et des espaces tdremi s€s en périphérie du terri
communal (Bois de Gisors, chapelet de boisements au Sud de

Boisgeloup).

Le risque inondation (par dE¢bsellentketment des cours d eau, rui
remontée desnappéskent s;ura lce tteirtrrig,oilree territoire

communal est concerné¢ par | e PPRi de | Epte Aval

La commune présente plusieurs risques en mati Cre de mouvement des
sols: indices de cavités goonfkeemanhed, argttast e

Les risques techncelmeqitq wealvseeanrtitsa Ega€sence

de deux entreprises a risques, | e

transport routier de mati Cres dangereuses.

Les données en mati Cre dsentynasittBRABOLon des sols rece

et 37 sites BASIAS.

Le territoirecommunal comporte de nombreux sites arch€ologiqgues et 6
Monuments Historiques.

passage de canalisation de gaz ou | e

a
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B. ENJEUX ISSUS DU DIAGNOSTIC

Les enjeux d aménagedéagnods ulct @mpth idééesC sced rothno qqrueat r e t hémati ques

1 - LES PRINCIPAUX RISQUES ET NUISANCES DU TERRITOIRE

Secteurs soumis au Plan de Prévention des
Risques d'Inondation [PPRi) de ['Epte-Aval

% Axe de ruissellement

Périmeétre de sécurité autour des indices
de cavités souterraines

Perimetre de danger de la canalisation de
transport de gaz naturel

‘. Risques technologiques liés aux entreprises
classées ICPE

Axe routier exposant les riverains a des

=t nuisances sonores importantes (arrété
préfectoral du 13/12/2011)

Ligne ferroviaire concernée par le projet

== d'itinéraire fret Paris-Le Havre et dont les
nuisances sonores sont susceptibles d'étre
renforcées

@ Site BASOL (site dont la pollution est avérée)

PLUGIisors-Rapport de prVélsnedt ati on Page 11
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2 - APPROCHE DES AMBIANCES PAYSAGERES ET DES ESPACES DE BIODIVERSITE

Vea

Courcelles-lés-Gisors

Boury-en-Vaxin

Espace de grandes cultures
céréalieres : une agriculture a
préserver

Paysage mixte entre
agriculture et petits bosquets:
une qualité paysagere et
écologique a maintenir

Le Bois de Gisors : un
réservoir de biodiversité a
protéger

Fond de vallée arboré et

0 humide : des continuités

écologique a conforter

Une présence de l'eau a
réveler en ville

Espace béti : des qualités

B patrimoniales et résidentielles

a conforter

Un patrimoine architectural a

valoriser

Un camping et espace de
loisirs a revaloriser

PLUGIisors-Rappor t

de

pPrvélsne 2t at i on
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3 - APPROCHE SPATIALE

‘Denis-le-Férigent Bazincourt-sur-Epte

Centre et faubourgs anciens,
hameau de Boisgeloup: les

- entités historiques de Gisors a
forte valeur patrimoniale

Eragny-sur-Epte

Les quartiers a dominante
- résidentielle, des qualités
w3 maintenir : tranquillité,

intimité, environnement

végétalisé et aéré, etc..

L Un coeur deville 3 conforter
\ via son offre commerciale,

w culturelle et touristique

Un quartier de gare a
@ conforter via un projet urbain
& “ ambitieux

Neaufles-Saint-Martin

Des espaces économiques
/
ZZ existants a améliorer

Un axe structurant Est-Ouest

entre les différents poles de
4...-"‘ la ville (Entrée Quest, centre-

ville, quartier de la Gare) &

Courcelles-lés-Gisors

affirmer
ks ugdelliin” R ‘
api T - - 4 y
"veza’ PLUGisors-Rapport de prvéleme2t ati on Page 13



4 - APPROCHE MOBILITES

DdZinicuur -sur-cpuwe R
)

Eragny—sur—Epte

Aéroport de ao R Renforcer l'intermodalité
Beauvais ~—g autourde la gare

- 45 min

Renforcer l'usage du train
pour les actifs se rendant en
région parisienne

sécurisées entre les différents
/ .. === quartiers de la ville, en

,.—"' s'appuyant notamment sur le
=R réseau de rivieres

k Etablir des liaisons douces

s-Saint-Martin _
Prolonger la voie verte
notamment vers le centre-ville

& Ce& & Faciliter la venue des usagers
ville

Part des moyens de transports utilisés ¢ dans le centre-ville

pour se rendre au travail - 2015
Améliorer la qualité
des espaces publics en

- rééquilibrant la place entre
les différents modes de
déplacements [piétons, vélos,
voitures, etc...)

Transports en commun
14,5% ..
celles-les-Gisors Cr

Voiture, camion,
fourgonnette

66,6 % |

‘\Pas de transport
55%

\ :J:‘,;‘;" . Cergy/Pontoise
Deux roues - 30 min

23% Paris - 1h20 (train)

X
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. HYPOTHESEBDEDEVELOPPEMENT
DEMOGRAPHIQUEETCHOIXDU SCENARIO
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Plusiecurs hypot hCses de dével oppement démographique ont initialement EtHtésétedidadrsesCpa

A.RAPPEL DES TENDANCES DEMOGRA PHIQUES PASSEES

En 2015, Gisors comptait 11867 habitants. Depuis | e s an n & Bsomhiné O , a Il i mage de | a t é5isatsa 0 0 B n anbatt ipdireanloenCn e
c 0 n n ari@ taugmentation constante de sa population et les derniers desserrement des ménages depui s une ependanfhduai ne
recensements confirment cette tendance (+0,54 %/an entre 2010 et 2015), regard de la composition des ménages sur l a commune,
Cette croissance s expl i que migratare (0,5106kn),l e mepar pacul eCsemert prononcée avec une moy
signede!l attract i vietnaturaleo dsterdtard. eEn effet, la ville est (contre 2,36 pour | e département).
attractlvve pour I.es actl-fs-de |I£at-lﬂgIVIcgJe|0n pLaré dleuntn|e Ie szcleﬁc)Padqe(ZPOQlOC bmposition des
& un cokt accessible mais il teonvanﬁCdaoprnagesqsgs%ﬁadlmlmgtio n&car actpCr e familial de | a pc
(nombre d emplois plus i ndedtawileacontime tpcterir c el u i d actifs)
d attractiviteée résidentielle - Une baisse significative du nombre de familles avec enfants ( -2,5 %)

- Une hausse du nombre de familles monoparentales (+ 0,4%)
Gisors p r € s eun dypamisme soutenu et  s'affiche comme | une des Vi

“URe hausse du nombre de couples sans enfants (+0,3%)

les plus dynamiques du @hparatddirmogdephi ue FJnehaussedunombredepersonness eules (+ 0,6%)

Local ement, sa croissance appavraDt 'dent'q-ueUnehaussedesmcdgge Alljtnter(+£%5nmunfaa IcIe

per mettant ai nsi a | alagememhsane El e densemvyeral i t €

princip ale. Au regard du vieilissement de la population et du desserrement des
ménagks,renouvell ement de | a popul ation e

Plus specifliiqueémeat de (098)uappass e fable, en enfants apparaissent donc comme des enjeu x importants pour maintenir la

comparaison avec le territoire communautaire (1, 15) et | e partAement (1,.]10).
% € d’e a* Vi l’e" et conserver une poj

La population de Gisors se caractérise en effet par une population plutEt &ag¢ée

(part des 60 ans et plus , supCri eur e a 25—%¢predseumteatsiooPLﬁga"lngs’ il convient de rappeler que le PLI

familles avec enfants. Le processus de vieillissement de la population est donc sur des projections démographiques ambiti

Gi 14000 habi tants a | € c h€ anc anrgtti2 e cmigsanctes s p o n

particuli Crement important sur sor s.

continue de 1,2%/an.

ve”a PLUGIisors-Rapport de prVélsnedt ati on Page 16



Une production de logements neufs permettant une croissance démographique entre 2010 et 2015

2010 varfan var 2015
Population municipale 11554 313 11867
Croissance 0,54%
Solde naturel 0,03
Solde migratoire 3]
Population des ménages 11193 237 11430
Taille moyenne des ménages 7,71 2,18
Taux de desserrement -0,23%
Parc logements L8 T4 3569 5852
Résidences principales 07 92.5% 33 167 5237 89.5%
Résidences secondaires 62 1,1% b 31 93 1,6%
Logements vacants 351 5,4% 34 170 h22 8,9%
Renouvellement _7 37 -37
Taux de renouvellement -0,13%
EFFET DEMOGRAPHIQUE 22 109
¥4 221
Renouvellement 7 -37
Variation res.sec. & %]
Variation log. vac. 34 170
Desserrement 1 57

Dans l'analyse, les calculs prennent en compte des décimales qui ne sont pas affichées ci-dessus.

Sources :
EE 2010 et 2015

-Données INS

2. QI:IDE'ES COMMUnal EEEEIEIIE

fw

* Le «point mort» entre 2010 et 2015 correspond a 44 logements/an. Ce chiffre
relativement important a permis le maintien du nombre d'habitants en com-
pensant notamment l'augmentation de la vacance dans le parc ancien et le
desserrement des ménages.

* Pour autant, = 66 logements en moyenne ont été construits chaque année
sur Gisors entre 2010 et 2015.

EFFET DEMOGRAPHIQUE = entre 2010 et 2015, un total de 109 nouveaux lo-
gements (soit 22/moy/an) a permis d’accueillir de nouveaux ménages sur la
commune.

Explication des principes généraux
La notion de point mort détermine le nombre de logements qui doivent &tre construits
pour arriver @ maintenir sur un territoire la population en place.

POINT MORT =D+R+V

* Le desserrement des ménages : La taille des ménages a diminué entre 2010 et 2015.
Il faut donc plus de logements pour maintenir le nombre d’habitants & un niveau
équivalent.

D = [population des ménages en 2010 / taille moyenne des ménages 2015 - nombre
de résidences principales de 2015

® Le renouvellement du parc prend en considération U'évolution des constructions
[destruction, réhabilitation, division, changement de destination...].
R = Total constructions neuves - variation du nombre de logements

* La variation des logements vacants et des résidences secondaires : La hausse de
la vacance ou la transformation de résidences secondaires en résidences principales
constituent le troisieme facteur de variation de U'offre de logements principales.

V_= Variation du nombre de résidences secondaires + variation du nombre de
logements vacants

Ve:a
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BMETHODE D EVALUATI ON DES BESOI N

Elle s appuie sur un jeu d objectifs et d hypothCses, ici

L objestid ordre d€&mogr apthdiqruer € un cseratgdaitn dniaveau de popul ation, plus ou moins ¢

Deshypot hCses compl émentaires sont formulées et vont concerner

o L €volution de | a taille moyennre des ménages sur |l a période a ven

Les hypothCses tiennent compte

V destetndances d €volution passte et de |I@ma taille des ménages observées ¢

V des tendances d €volution estimée par | | NSEE a | Echelle national e

V de | i mpact des politiqgqgues de | haadriitams :enlva stgiCcleke dd aste dadsdeacgdeeded b g i

politiqgues qui vVvisent a@ mieux stabiliser | es jeunes ménages avec enf.

U L hypothCse sur | Evolution de | a taille moyenne des ménages détermine

o Le renouvelleme nt du parc de logements (solde des dispariti ons et r affectations de | ogements) : I Hy pot
% par an) d un parc de |l ogements assez valorist.

o L évolution des ré&siLeemmanbree den daisgiiadsersc easp pag@adrnd en hauests e2 0elrbt r(el , 604) 0 (NI

vocation de villégiature du tetebstbyprt hi€skeebds Css mowdréricree Atiatsiil i té& du ta

o L €évoluti on dncedesalogements : levnantbre de logements vacants est en forte progression entre 2010 (6,4%) et 2015 (8,9%). Il est fait

I hypothCse que cette tendance pourrait s inverser, en | inamisatiovne od ul e&esDup o ldie

Ainsi,ilestfat | hypothCse d une diminution réaliste de |l a vacance a4 7% en 2030
NB l e point de départ des ¢€valuations des besoins en | ogmomgnaghiCqueg, laa heomer
derni Cre annéeiouspas sobsddewse ldloemnées cohérentes a |l a fois surorlsa dpopulédtaibmm.ad b eolnke adpesst

mani Cr e, supposant wune af@30rloab adtaitoen ddeu 2POL3U0 pao u&rt €2 r et enue ¢ o maoraphiquésjsievantes f. Led ehdfresp r o |
exposts correspondent donc aux besoins de pr o(diurcali wanntd el ad20f@ermiecndes X0ULr5 une péri ode

Les calcul s ésx potus €& albios er |l es scénarios démogpradplhipGgEssiexposés par la suite sor

ve”a PLUGIisors-Rapport de prVélsnedt ati on Page 18



C.HYPOTHESES DE DEVELOPPEMENT DEMOGRAPHIQUE ETUDIEES

mode de calcul des besoins en logements

année initiale i année finale f
nombre d'années n de
la période modes de calcul des données finales
population municipale pop mun i pop mun f [suivant objectif démographique
population des ménages pop men i pop men f [suivant objectif ci-dessus
taille moyenne des ménages tmm i tmm f suivant hypothése sur le taux de desserrement
logements LOG i LOG f = RP f/ (1-(tx RS+tx LV))
résidences principales RP i RP f RP f = pop men f/ tmm f
résidences secondaires RS i RS f suivant hypothese sur le taux de rés.secondaires final
logements vacants LVi LV f suivant hypothése sur le taux de logements vacants final
taux renouwvellement annuel du parc initial tx RN suivant hypothése (ici normative minimale)

point de départ : I'objectif démographique donne la population municipale finale
la population des ménages éwlue suivant la méme progression que la population municipale

A POINT MORT A= B +C+D+E
B desserrement des ménages = ((pop men i / tmm f)- RP i)/n
C renouvellement du parc =LOGix tx RN
D variation des résidences secondaires = (RS -RS i)/ n
E variation des logements vacants = (LVf-Lv)/ n
F effet démographique = ((pop men f-pop men i)/ tmm f) / n
G TOTAL BESOINS en logements G = A+F
ve“a PLUGIisors-Rapport de prVélsnedt ati on Page 19
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t ous.

un

1- LES DIFFERENTES HYPOTHESES: | a vol ont é de ma Odtérmosgerra plha qcureoiests adnctevi t er un dével
Croissance ; :
e . Croissance maintenue
Maintien de la Croissance fortement moyennement ralentie (0,50%/an)
population (0%) ralentie (0,2%/an) (0,35%/an) 2R
2010 var.an 2015 var.an 2030 var.an 2030 var.an 2030 var.an 2030
Population municipale 11554 11867
63 ( 24 43 61,457
Croissance annuelle 0,54% 0,00% 0,20% 0,35% 0,50%
Population des ménages 11193 11430 11430 11778 12045 12318
Taille moyenne des ménages 2,21 2,18 217 207 2,117 2.1
Taux de desserrement -0,23% -0,23% -0,23% -0,23% -0,23%
Parc logements 5484 74 5852 5926 6106 6245 6386
Résidences principales 5070 92% 33 5237 89% 5417 5582 5708 5838
Résidences secondaires 62 1,1% 6 93 1,6% 9L 1,6% 97 1,6% 99 1.,6% 101 1,6%
Logements vacants 351 6,4% 24 522 8,9% 415 7,0% 427 7,0% 437 7,0% 447 70%
Renouvellement -7 YAA L4 L 4Lt
Taux de renouvellement -0,13% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
Construction neuve 86
EFFET DEMOGRAPHIQUE* 22 0 0 77 165 9 291 28 421
POINT MORT = 44 8 117 9 133 10 145 10 157
Renouvellement -7 3 44 3 44 g 44 2 44
Variation res.sec. 6 0 7 0 4 0 é 7 8
Variation log. vac. 34 -7 -107 -6 -94 -6 -85 -5 -75
Desserrement 77 12 179 12 179 12 179 12 179
Nombre de logements a construire de 2015 a 2030 8 117 20 298 29 437 27 578
Déduction du nombre de logements construits de 2015 a 2017 -95 -95 -95 -95
‘Nombre de logements a produire de 2018 a 2030 22 203 342 483
di ffe&r esntds€ msocgfrnaapphiogques ont €ét € définis aud réetgaabrid rd eu nl doCbvjeel cotpipfe ndganit| ai enuunrgit cbilr p
de nouveaux habitants en compati bilité avec es caethet hhai atidgme ddaavitea d/é | d walaictt & ep d er
0,5%/ an avec une estimati on decolre3@®fdd hleaebsi tpa mtjse ca ilo nésc hréad l,coen Nn2030)et r € quiriéspemnd (
auxbesoi ns de | oteeritoire attrastif d U | per met a Gi sor s d-cenfrédduterntere communautaire at ot den ve Vil eant
excessifde | urbanisation.
PLUGIisors-Rapport de prVélsnedt ati on Page 20



2 - HYPOTHESE RETENUE :Une <c¢cr oi s s anete

ma&@tl ri is¢ e

UNE POURSUITE DE LA CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE
ASSOCIEE A UN OBJECTIF DE DEVELOPPEMENT DE
L'EMPLOI

La population de Gisors connait une croissance continue
depuis les années 1960. Le scénario retenu correspond
a une croissance raisonnable de 0,5%/an, permettant
d'atteindre 12800 habitants a l'horizon 2030.

Ce scénario a été établi avec les hypothéses suivantes :

- Une poursuite du phénomeéne de désserrement des
meénages,

- Une part de logements vacants qui diminue a hauteur
de 7% [contre 8,9% en 2015) grace a la politique de
réhabilitation du bati ancien [notamment via |'OPAH
envisagée a l'échelle communautaire).

2010 var.an 2015 var.an 2030
Population municipale 11554 11867
&3 61,457
Croissance annuelle 0 54% 0,50%
Population des ménages 11193 11430 12318
Taille moyenne des ménages 2.2 2,2 217
Taux de desserrement -0 23% -0,23%
Parc logements 5484 74 5852 6386
Résidences principales 5070 92% 33 5237 89% 5838
Residences secondaires 62  11% 4 93 1.6% 101 1.6%
Logements vacants 351 4.4% 34 522 B89% 447  T0%
Renouvellement -7 IYA
Taux de renouvellement -0 13% 0,1%
Construction neuve &4
EFFET DEMOGRAPHIQUE* 22 28 427
POINT MORT = 44 10 157
Renouvellement -7 b/ 44
Variation res.sec. é ! 8
Variation log. vac. 34 - -75
Desserrement 17 12 179
Nombre de logements & construire de 2015 a 2030 39 578
Déduction du nombre de logements construits de 2015 3 2017 =75
‘Nombre de logements & produire de 2018 3 2030 483

*Les calculs prennent en compte des décimales qui ne sont pas affichées ci-dessus.
Sources :

1-Données INSEE 2013 et 2008

2-C v : i

i

A RETENIR :
Un objectif de 12 800 HABITANTS EN 2030,

nécessitant la construction d'environ 480 logements.
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La commune al olpypgodplwsee cr oi ssance .d CeenvsimGoma rdisgbd chna | a poursuite des tendamped

avec :
A lesbesoins en logements exprimés sur | a commune,

A lestatutdevile-centre de Gisors, qgui a un rEle structurant a | @€&chelle de cioml E®CII|

renforcée d €qui pement s beburdifiantesi;eat pauxsciomeudesd?:é v digue gedaevittee petmetia da cogforterpl e mp | o

local ainsi que | of fre des servicasuat dogi gommerc@s odi mité entre | habitat, | es empl

A |l es capaci ipgnentscamsnunéux actuels.
Ainsi, |l e sménmet br aet eauGiewion $2800habt eantdsedcbcreg&@pd8f@dant a | a production moyenne
2015-2 03 0. Le projet tient comphecaoes sl dgemémt $ st aloins &y awi tetd@otamnmamnt 85dogementsgdnsraoite enleu P L U
2015 et 2017. Ainsi, le PADD d € b afint20 18 ci bl e | a construction d environ @48n). |l ogements suppl &é&ment a

L objectif Cdal Pmgnesde | imiter | Ctabhgmeobl esbatnnattur ks, epaacere densi fication
optimisation réaliste du foncier consemméaen Cerd ee shiacbia sspiotiistisante 1 a , l a démarche
- R€alisation idc ufnormdiaggrnodsu ti ssu urdwaahuexilse amo mipreé ke s B ementissein de | etenve
recensement des opérations en cours
- DE€termidadthjoacti fa deteemslreeC pour | es tpiromsi P av eca if iud eusr ceosh joodpetrimt s ont €t € fi x¢€
récentes sur |le territoire et en pr.enlalnt s na purspelesten|eidgeania emmeét ré t Cir ram a sabizith @ malg o @ h d

issus du di agnostic du PLU.
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A.RAPPEL DES TENDANCES ET OBJECTIFS EN MATIERE DE CONSOMMATION FONCIERE

Le PLU de 2014 avdelatobtsamiatli esuiflodmi 66ei ode 8k@12r ¢f érence

Appréciation rétrospective de la consommation du foncier a Gisors (1998-2012)

La consommation du foncier a4 Gisors, essentiellement agricole et naturel, sur la
période de référence comprise entre 1998 et 2012, s'éléve 4 38,56 ha et un ratio
economie/habitat de 80% - 20%.

L’important étalement urbain constaté a Gisors durant cette période de référence
a été principalement le fait des activités économiques et commerciales, et dans

une moindre mesure des lotissements pavillonnaires.

Total foncier agricole et naturel consommeé (1998-2012) ......................... 38,56 ha

dont activités économiques et commerciales ... 31,5 ha

dont habitat pavillonnaire groupé (110 lots estimés) ..................ooial. 6,7 ha

dont habitat collectif ... .. 0,36 ha

C est a partirl edse ocbej ebcitliafrisoquuead enold&€ r@adns ommat i on

Ainsi, l'objectif de modération dans la consommation du foncier et de luite
contre |'éalement urbain est affirmé dans les termes suivants :

- la consommation de I'espace agricole s'établira, sur la période 2013-2025,
a 26,6 ha soit 5% de la surface agricole utile relevée au recensement
général agricole 2000 (SAU de Gisors : 543 ha’),

- cet objectif de 26,6 ha entre 2013 et 2025 représente un ralentissement
sensible dans la consommation du foncier agricole et naturel,
en comparaison de la période précédente (1998-2012), caractérisée par
une consommation fonciére estimée a4 38,56 ha, soit 7% de la SAU.

L'effort de modération g'éléeve a 45% entre les deux périodes de référence,
comparables en termes de durée.

fonci Cre

199

avaient

ct

¢

définis
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B. DECLINAISON DES BESOINS EN MATI ERE D H/{

1 - LOGEMENTS REALISABLES VIA LE FONCIER DISPONIBLE AU SEIN DE
L ENVELOPPE URBAI NE HORISS SANTEUR DE L
GARE)

Lacarteci-cont r ge rle@ps potentialités fonciCres t
urbain existant deGisors( ¢cf . détails dans | e rapport d
spatiale / La commune en devenir - le potentiel foncier en densification ). Elle inclut
tgal emmnest opérations connusfatolu olbgsets edc téeturd
(nouveaux logements de la gendarmerie, lotissement rue du Bouloir, projet immobilier

ruede Dieppe, dernier immeuble de |l a résid
(€t EkPFEN). Leur r€alisation ne sera pas fo
contraintes (difficulté de commer c ie)araisslaa t
concr €tisation de ces op€rations dans |l e ter]

Nous obtenons ainsi unpot ent i el t3i&laenientsu(dontd& logements sur ‘

|
des projets connus) a.Damts rcét epnottieonnt i fednci ‘

comptelesparcel | es qui sont intégrées dans | OA '/
|
Ancien site SAFT) et destin¢é€s a une Pr ogr amma t ipiagnosticfoncier des espaces
Equi pement) . bitis existants
[ Perimetre du diagnostic foncier
Dent creuse
Parcelle mutable
[T Parcelle divisible
318 logements t h€ or i q uefnael nitsaavba nets r ¢t ent i on [ Secteur en étude ou opération
en cours [nombre de logernents définis|
- Foncier contraint non mobilisable

- Dents creuses/parcelles libres : 53 logements

Eguipements ou espace collectif

- Foncier mutable : 12 logements [ secteur bati a vocation économique

|77} Espace de jardin préserve
|non eshaustif)

Zone inconstructible du PPRI

- Projet connu : 186 |Ogements Parcelle avec bati non cadastre

* Foncier qui sera intégré dans la future ZAC de

- Foncier issu de division parcellaire : 68 logements

la Gare : non comptabilisé a ce stade dans les

Soit apr Cs R74tlogemants o n = cale o ogement possbie dan [anelo

urbaine

Rappel des de n s s réteénue pour les dents creuses . 40 logts/ha dans le centre -ville, 25
/l ogts/ ha dans | es quartiers ré¢sidentiels

e
' i
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2 - ESTIMATION DES COEFFICIENT S DE RETENTION

Le ph &énom Cne de r étention fonci Cre des propri Etaires doit Cire pris en compte

pour affiner I'approche th  €orique. Surla base de la connaissance qu'ontles  €lus

de leur commune appuy ¢€e de I'observation des divisions parcellaires effectu Ces
ces derni Cres ann ées, les taux estim &s au regard du contexte communal sont

les suivantes :

et le foncier mutable

i Ces parcelles pré&sentent des cong eq! plutEt favorables a | a
densification. L uanisation des parcelles r est ent n € an m@t A production potentiel de 271 logements au sein du tissu
al tateirasl initiative des propri&{ddidefadsprojdisiconnlis, ce@dnt enid?d08 Bembnts
a noter que | a moelteapeut parfoisse ocrelsenptaerq\oeirs doi vent Ctr e programmeés
d autres occupations que celle de IAhabltat (¢q uipemebnts, espaces . .

_ o dével oppement ain pour at toai
de stationnement, activités, espaces publics, etc ). Au regard de
o _ o Echéance 2030, a savoir 480 rllao
ces €l Ements, il est estimé gqu une partie de ce foncier ne sera pas
o A o Cri.ode203001 8
mobilist¢ £ aiionr de logements d i cC i 2030 (F(l:(fentlon
fonci Cre, mutation vers d autres occupations)

U Le phénomCne de division parcellaire répond a des |l ogiques
multiples (configuration parcellaire, desserte, initiative des
propricéeninreste alcatoire. En particulier, la volonté& des
proprictaires de conserver de grands jardins ai nsi qgue l es
probl ématiques d accCs (notamment pour | es fonds de parcelle)
sont souvent des freins importants a |l a division parcellaire.

vela PLUGIisors-Rapport de prVélsnedt ati on Page 26



3 - FOCUS SUR LES OBJECTIFS EN MATIERE DE DENSITE SUR LE QUARTIER DE LA GARE

La question de | a densité est un aspect c e n-t atéérdamuvaleslifamiies dveccenfants pourgenalvelerrlabpapulatisonm e
actuelsdans | a pemunusipe ggteiswd oth €conome du foncieet et vidteermouwn€ rwirei | | i ssement excessif,
I €tal ement urbain. L approche effectu€e danfsaVvericadanr el aemilxi tr& vsi oscpaamteddggmahts .Wess ed i
veuta |l a fois ambitieuse sur ce hoobbfembai $ &gatdloenmerets rIENS Bgeetlie nodfifgruee r € s i dcemmmuneest| e ¢
en effet, de tenircompte del a r éal ité du marché i mmobi | i erparticalciaGr eeme ndeepsa oemijnédlaxb i t at col l ecti f e
en matiCre d habfmagrdpfehdidaciso Ainsi, i | en reseosttd adeh &prdé€woeilroppement d e
Tout d abord, il convient de rappeler gquwe mpd gument 20t s datie fdomtppdbébatut omsudu | e
PLU, |l es principales opérationsisskmamtabi t atndowni dpelis ¢ en fearsettener odiep Elaom€ | i or ati on d
résidedhturd sdensi té brute moyenne de 14 |roégseinteenrttsi/enlas. .
[— | A partir de ces €l éments de constat et d
de pri dielsCEdioegmes d habitat individuel de

ou habitat i .nGeesy mEdr me s e letront desgargnte rume

ur bani sation plus ¢€conome en foncier (av
constatée de 25 a 30 logements/ ha) et r €y
guartier urbain sur ce secteur stratl&gi gt
a f umolgjiectif minimal d e d e rbaute td€25 logements/ha.

Exempl| es de | otissements réaliscés 88%3t¢fsi xppuglgnouveau quartier de la gare apparabDt anteérie

_ o _ _ retenue pour le centre -ville dans le cadre du diagnostic foncier , (a savoi |
Depui s cette dat e, ihdewwentdnofortradentissentent deala e | . . . .
) ) densi t Clogementsh®). |1 convient de prc€ciser q
production de logements collectifs sur la commune. En eff et, | attractivité de. . . .
| g une densité nettel(n i nt ¢ gtrlea mombrauwaespadee s e ¢
Gi sors s ex i ue en rande artie ar sa roximité vec région .parisienne et
) p a ) g -p- o P natuPeIs ul prof;rt]ent au ca(?re de vie des%abnant%. LesD otcsentrel—wﬂe de
I installation d actifs fatanicndiiwindsuerle cehtera haeag H.lml)fhabl_t i )
o ) ) ) Gisors comporte nt une J)roportlon import ante de lggements collectifs et se
mod¢ér €s. Ainsi, | habitat col | ecthellemendt ans | e marchéeé u neuf. _conna[Dt ac .
_ . . . car ac ntprair s @ nferte tartifiCiaisation des sols. Avec le nouveau quartier
d i mportantes di fficult¢€s de commercialisation, comme | att?ste certaines i
de | Gar e, | obj ecti de |'a municipalit

opérations i rede Dieppeipd exensple)
P pbeip pleX vieetdesf or mes d Halfifddaeeatreivile, en laissant davantage la

Par ailleurs, le diagnostic socio -d c mogr apdequea commune a @¢¢meet aCl aEmcégdéhactigoance, I objectif de
les enjeux suivants pour la commune : ne peut Ctre fixé au mCmevilmi veau que dan:
vema PLUGIisors-Rapport de prvélsnedt ati on Page 27



Habitat intermédiaire

Exempl es
extrait d e

A partir
répondre
apparai ss

pas Ctre

Maisons de ville - terrains a batir
entre 250 et 400 m*

Maisons de ville - opérations
groupées

e L
S

envi sedgcées

urbai nes

de for mes

/| Cftude prcal abl e poVEZAAOE) cr ¢ at
de cet objectif de densité¢, il

au projet de ville en ma&haCr e
ent néceéalisasi pomuded a2 folvant o g e

A retenir :

Un objectif de densité brute fi
per mettant un accroi ssement de
aux opcrations —rcaliscCes depuis 1

logements/ha).

Unobjectif de demrsCiatld st e et

tpaenrsm?é tfau'} Lr lqauarmz‘iiseg aeen /.ngva
id8 12 gare. ZAC

adapt € ors
re op¢d
/ a
ekt pbesidile dfévat berr | ed besiovinr oonci

dkev AICTPD'ARE NS QUr FafdPlidafocati on

r

B r

c dreqtsri fiitcatamn ou dans | es

opérations

mentsS

connus.
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C.SITUATION ACTUELLE ET BESOINS FONCIERS EN DEV ELOPPEMENT ECONOMIQUE

1 - UNE SITUATION PROCHE DE LA PENURIE EN MATIERE DE

FONCIER ECONOMIQUE La cartographie de |I intercommunalité men

Le territoire de Gisors prc“:srec‘lnﬂelelemncqauiatﬁelsleluprtreiteclﬁtilit(té1 c“:4c6dno4n§i queG3 sur la Z.h déaDet !

parl a commerci alisation moysamrnd ad e oln ea dl,ag?ﬁ'allpa?rﬁgeldhes baties avec des locaux ino
Mont-de-Magny. Cr & € e1998,da ZAC du Mont -de-Magny (corre spondant au Le diagnostic f onci er Ctabl idethanrsEvliesi oadrdasu PLU
prolongement de la Zl De lincourt) a quasiment atteint un taux de guel ques emprises pri vces,lapluartsde ces emprises€ e s .
commercialisation de 100 %. s avCrent peu mo bidildesnaubelles sntrgprisesau régard dec u

leur localisation en fond de parcelle (di f ficulté d daeccv@ss,i ba

Assemblage des ZA Mont de Magny et ZI Delincourt ) . o N
, depuis les voies principales) ou de | eur caractCre Elesesp:

~ \

Gisors centre

pourront Ctre cependant uwt ielxdmreeirsti omo ielsi s

—_——

ZI DE DELINCOURT

@ wrrmoses @
[4c} @

ZA DU MONT DE MAGNY

© scosscarreax @ ASARLAM

occupants ces parcelles.

0 wonse B o @ommsr @ TR
i @ woveen @ Luckvsoars

g 32;‘,2.?’"”"” ® g;% DE FRANCE g AUTOVISION @ siostockus

AFFUTAGE DU VEXIN @ LAFARCE JARDINS LOISIRS ?ﬁs‘gNEERES
(6] g};’f%&i’““ D ovemeaos @ sk oHUEZ gnsuww 2 = DES BESOINS FONCIERS ENTRE 1,2 ET 1,8 HA/AN
@ ooy D Zg‘g': %Iw [52] CENTRE EVANGELIQUE @) COFRATIGE
0 @ s @ OUCAUERED @) mocrs AT R i . . . L .
gwww» g @ rsemere @ L Les dommfésa col | e attuntauxde€commerdialisptioe annuelle

vowsmEWSE @) ecuNox @ omemsesrain @ SRy
e, o e compris entre 1 et 1,5 ha/an. Ce chiffre comprend uniquement le foncier v endu
® TsseoRmTE @ LocAvic: Q:‘B:T?RLTE“:M""E‘M"& WA . . . .
@ wowe @ wome & ioi - aux entreprises etdonc n i ncpasenttes voiries, l es su
@ s EroueEreme @ ENIRECHENS @ creron @ o . H inci
© oswsaissce @ o o D e collecte des eaux plu viales et les autres espaces publics. Ainsi, par rapport aux
o @ coxo . : Kausa
© vwer @ cwor B WDirection | Parcelis ibves sur faces ¢ o mnleoncientadé ajsuteeesnviron 20% pour Cval ue

@ edvemsenres @ wervzou S " » Délincourt]

- Bassins de rétention d'eau

- - i surfacmésnager devant Ctre prévu dans | e F
D so @ coreenns A A . .. . .
B Focetesiives de développement € c onioms iq,u el edse bGd sswirmss.  rA
Il sassins de rétention d'eau Direction Paris sont d onec d e 1 , 2 éun b_esos-] glbbal n)mu- Vv amt, Gtoﬁ d é y
50 100 200 300 Aof\)ﬂ_t
Hoteur - $10.GC VEXIN NORMAND  Date :AVRIL 2019 \ e env"‘on 15 ha sSur 10 ans.
Source ! hitps.//www.cdc  -vexin-normand.fr/
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D.LOCALIS ATION DES SECTEURS STRATEGIQUES DE DEVELOPPEMENT ET PROJET DE VILLE

1 - DES SECTEURS DE DEVELOPPEMENT IDENTIFIES EN RAISON DE LEURS ATOUTS URBAINS

Afin de répondrae adées!|l oppement srési denti el etegdgocahiomi qgati dn de ces friches const |
e, eidé mobilssdr lea surdaees sui@antes : du site et sera intégrée au pAtameet d

territoir

- Envi ron 8 ha a vocation d habitat c est ! ensemble de cette partie de

. - : " : retrouvera un cadre de vie p laisant ;
- Environl5had vocation €conomique,

- La mabDtrise plusiears pafcelles dké a part de | a ¢
Soit un tot2ahaad mobvilrnerer d ici 2030. (jardins Millerets, Ancien site SAFT ayant fait | objet
A Lequarterde Gare: un potentiel de dével oppement fongeppariln EPF NM)7 ha
(dont 1 ,5 ha pou r un espace paysager structurant et la gestion des - La proximitC awlesiteccantemeiron 500
eaux pluviales ) | ui Bani on de ce site permettra un r
A . ) a | st de la vil]e et dlechitiebanins:
En mati Cre de d€veloppement ur bain, l e PLU actuelI:' avalt |dent|?|c un secteur (
JU : R o . . oA . . | (?uoelagtNord,
stratégique situé¢ aAilnairri Cee sdéeel avagiaref ait obj et d un
classement en zone AUg p our une surface de 13,6 ha. Toutefois, | e d€sencl avement cdastciet useecurupr € a
. . . . d¢ével oppement . Cet enjeu est clairement
La révisian pkeu mRlsU de conf i r metlaperinenceodeont € poll|tp|pque . ] _

R : pl usi eurs actions sont éPr(‘:vues et i nscl
concentrer | e développement wurbain sur ©ce secteur stratcgique plusieurs
cgards r¢alisation :(dectHd Chtpuidoeaa tviCon t abl e void d e

' |l a déviation Ouest et se connectant a | a
- La proximité immédiateuradolebleatd)ua:ugare|gfﬁfgpgngement de la passerelle en cour s
levi er indcéniable pour dcévelopper un quartier ambitieux (accessibilittc .
. A . . . . La mob|I|sa\t|0n de ce secteur offe un potenti el de ulbéivel oj
renforccCe avec Inaney Cogviiosnibphirtéiedepuis | une des .
, , . d enyvi r ondontl éhvirdnal,5 haest pr € po.ur la crémte oma
principales portes d entrcée de la ville) et une esserte existante en
A . . paysager pour val ori ser | e quartier et gcr e
transportsencommun ver s | a r €gi;on parisienne _ _ . o
existantes (axe de ruissellement identifi

- La présence de pl wsiinpuarcst aht i crhéeglat i vement
paysage et le cadre de vie de cette partie d e la ville : la

ve”a PLUGIisors-Rapport de prVélsnedt ati on Page 30



Il est Eégahghmegueeheigquartier rdedufaisceaut i nt Agt e e x t B dusMom rde-Magny : un potentiel de d€v
f er(emprisedel,2ha) . Cette perspective est edegl adagée dhal ong terme (au
de 10 ans) puisque | a s euliationfahgo €r e auj ourd hui engag(l‘b?_uav%(iul?\élliF

) avait identifi ¢ un secteur
concerne une empri se Ildae c4r0f0a0t i i poun( spac AU)‘/j)e. D une capacité de 7,01 ha c
stationnement . agricole, ce secteur e setllonlrwossedfen pravenanocer d p
Ainsi, d aprCs les €&tudes préalables de ldae ZIACQi de agnéih ag@nnfelntie Gd s®e ct, e ©rt deav rsaiidt p
se ré&partir sdieantd:a mani Cr e constitue | a tranche | a plus ancienne dt
- Environ 8 ha & vocation d habitat, s€o0i meurC'paoltiesnétei eal I&lefégodfeggg%grqteg 60.
via | applideatsiiarf ddeum®é | ogement/ ha.Le Parc exi stdamssonensembles(Zl et ZACEconstitue la principale
- Environ 75 ha wvaocati on awvprpomilqguaeccuei l dconaccetnitvriattéi oa d empl ois de | a Communaut €
vocation tertiaire et de PME. Le choix des deux collectivités impliquct€e
- Environl5hapour des aménagements paysagelCo mmpyamtut én deElc®e mmunes, eestced safcftierumer al
T Der €gul ation des eaux pluviales extension de .son périmCtre
TD organisation dee di auartien éieudealleccti ite bénéficie d une bonne accessibil]
promenade,act i diet Eei sirs, jardins partta% o t% ) elt dodncr’ect a la RDI5B) et ¢
de crcation de lien social, structurants du territoire (route RD15 B) . Par ailleurs, ce si
1T De gestion de | interface atemc Iepa%uarrao'meorrftoer)%[r']estuarnbta|cnoempdu territoire et
des diff€rences de morphol ogi e etdedeldﬁpglatlé.sation ver s | e Sud ou d i m
-+ un ¢€qui pemecnatl idsoantti olna nl cest. pas encore défi.ni_e

I agglon"'n ration principale depGisors et |
Ainsi, ce secteur correspond au périmCtre pressent. d une future ZAC (cf

dél i b€rati on ducCeldi€i/ permétttaddé concevoir un vEr it abl e

projet urbain global qui servira le projet de la commune en lui permett ant de

maitriser | a programmati on, |l es formes wurbaines, la qualité des aménagement s
au bénéfice de | a redynamisation du quartier de |l a gare, de | a diversification di
ti ssu €comrmami gue dleo | amélioration du cadre de vie des habitants.
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a

A Synt hfsdes secteuppementdéoal iobrés pol
aux besoinsdelacollecti vi d€i ci 2030

Les deux sites retenus offrent un poten
besoins de la collectivité emnemattivéd epgpel
de deux secteurdsespoeunrt rle parcicsueesi Ivi se a une
complé mentarité des pEles économiques et pe
pour une plus grande attractivité du ter:H

Secteur de la Secteur du
TOTAL
Gare Mont -de-Magny

Habitat

] ~8ha / 8 ha
(besoin de 8 ha)
Economie

] ~ 7,5ha 7 ha 14,5 ha
(besoin ~ 15 ha)

15,5 ha

TOTAL 1.5h /

_ (+ 1,5 hapour 2 7 ha 22,5 ha
(besoin ~ 23 ha) crcation

coul ¢e v.

Des Orientations d Aménagement et de Pro
encadrer oppemmenti d @ et es deux secteurs straté

futures .
X . Site non retenu
1: Non retenu Gtoiurrerentt esumm/ ¢ ment aire de | '"urbanisation vers | e

Sud
2: Non retenu pour préserver | a coupure urbaine entre | 'agglomération principale

et le hameau de Boisgeloup
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2 - DES SECTEURS DE DEVELOPPEMENT URBAIN AUX ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX LIMITES ET CLAIREMENT IDENTIFIES

La localisation des extensions urbaines a ¢€gal e
¢t ¢ ef fectué a aontraintesy et redjeuxd €

environnementaux. Pour cela, un croisement avec les
principales donn€es envirmbpi

- Les cartographies recensant les risques et
les nuisances du territoire,

- Les enjeux croisés eth”
et bleue (i ncluant Il es s
sensibilité paysagCr e

Aussi, le choix de la |oceih v ; == Gookeady
faite en ¢évitant dans | a m' * © ol -
; SECTEURS A ENJEUX ECOLOGIQUES
OU A SENSIBILITE PAYSAGERE
Sites classés
Sites inscrits
—— Cours d'eau
is++ Milieux faiblement prédisposés
a la présence de zones humides
(source : DREAL Normandie)
[ Milieux fortement prédisposés
a la présence de zones humides
(source : DREAL Normandie)
ZNIEFF de type Il
] ZNIEFF de type |
B Principaux boisements

|l es secteur srisquenatorels a u

1

T les secteurs soumis a, d

1 d i mp éesdax@aitations agricoles ,

T d i mpacter | e p aopeshamgide,
r € ser voi rboisangehts) mikelx, naturels

reconnus.

‘ Localisation des secteurs de
développement urbain
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Concernant la prise en compte des risques, deux

contraintes n ont pas pu

@ ¢
>

¥
‘.
%

mesures de r €duestdan® les GAR. It 3—;‘_,//‘
s awqgit _‘,/
- des nui sances sonores

ferroviaire;

- du risque d inondation

commune de Gi sor s (i

hydrographique qui traverse le territoire, risque

de ruissellement important en raison de la
faible couverture v E g
agricoles).

! convient t outuefeosedeursiles |p o
plus sensiblesduterri t oi r e o n tsectetr€de ¢ *#
ri sqgues fort et de risques:ct

[N
pour |l es crues poajlnillsiectteﬁ:r?;s\/

soumi s a | arrCté préfectc

nuisances sonores).

RISQUES ET CONTRAINTES

=77 Nuisances sonores (arrété préfectoral
du 13/12/2011)

----- Ligne ferroviaire concernée par le projet
d'itinéraire fret Paris-Le Havre
et dont les nuisances sonores sont
susceptibles d'étre renforcées

@ Site BASOL

X Périmetre de sécurité autour des cavités
souterraines

113 Risques technologiques entreprise ICP

{1 Perimétre risques technologiques
entreprise ICP

= Canalisations de transports de gaz

[ Risque fort en zone urbaine
(inconstructible)

[ Risque fort en centre urbain

[ Risque moyen en zone urbaine

[ ] Zone alluviale (risque de remontées
de nappe])

7] Zone d'expansion des crues
(zone inondable en zone rurale)

el Risque de ruissellement

. Localisation des secteurs de
développement urbain
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3 - BILAN DE LA CONSOMMATION FONCI ERE DES ESPACES AGRICOLES ET NATURELS

La volont¢é& de |l imiter |l a consommal =
naturels se traduit par la localisation des secteursde dével opp

urbain. En effet, |l e secteur de |

friche , ce qui permettra de produir

renouvel |l ement ur bain. L occupati

faisant | obj et deslétab@dRBuivarst pr € ci

Espace agricole/ naturel 11,9 ha 63%

Friche 4,8 ha 25%

Vocation actuelle des espaces

Divers (voirie, etc...) 0,55 ha 3% retenus dans '0AP

® ® % Orientation d’Aménagement

Emprise ferroviaire *** et de Programmation

(potentiel d'urbanisation 1,7 ha 9% [] Espace en friche

a long ter me) [] Espace agricole/naturel
[ Divers (voirie, etc...)

TOTAL 18,9 ha 100 % + (Mobilisable a long terme)

[T Espace ferroviaire

Le secteur de d¢€vel-depMagnymérha) imphete eklo

totali t € des parcelles a vocation agr
Au total, | i mpact sur | es espaces.;
18,9 ha, induisant un ryt hmenngekede o

1,7ha/ an pour | 49-203r i ode 20

T
va\\\ga PLUGisors-Rapport de pPrVélsnet ati on Page 35
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4 - BILAN : EVOLUTION DES ZONES AU ENTRE LE PLU DE 2014 ET LE PLU REVISE

En n aug me nt sumate ugpanisablé @ar

Zone AU & vocation mixte habitat/économie :
Le périmétre est élargi de 0,6 ha afin d'intégrer
I'ensemble de I'ancien site industriel SAFT

Zone AUy a vocation économique :

Le zonage est identique par rapport au PLU
de 2014

Zone AUa classée en zone U dans le PLU révisé

(opération d'aménagement réalisée)
L]

Pour rappel, le PLU

approuvé en 2014

et modifié en 2017

[ zoves N (] zcnes
— ELSY N s EAY
e

Limite JOAP

e okt e s

355H EBC e ot s ot LU 5 €

DEPARTEMENT DE L'EURE

COMMUNE DE GISORS
PLAN LOCAL D

REGLEMENT
1-a
DOCUMENTS GRAPHIQUES

PLAN DE ZONAGE
EMPLACEMENTS RESERVES
SECTEURS DE RISQUES

Révision du PLU - respecte |

50 %

des si

rapport au PLU de 2014, le projet de P

-renforce |
consommat i

L
objectif de
prévue |
stratégiques
ef for
on

tes a |

U

rcy

mod¢r

en
t

fonci Cre
¢échéance

or ssecttwrs ¢ ho

20
de
en
2

PECE 41 | PLAN CE ZDNACE RISCUES &1

201
-
-
=
=
-
=l
-
=
=
-
-
-

PATRIMOINE NATUREL ET BATI

Bt i o il LISH-1 4069

55 EapacenBieb Claks b e do Coricie L1134 U
50 St prsstor et suttnd i LIST-39 6u U

INFORMATIONS ET PRESCRIPTIONS DIVERSES
e h——

actuardopeoe
G Carcia LE1-16 a1

- Sactour g proection du commerce au e do Uatice
pinotac

— Bucul Subgrarnt o 35 m paerapant o 4 chavsshe
Parceiesvehut nan casutrd.

PLU Gisors

dar- i
i Rapport

2

de

pPrVéleme 2t at i on
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2EME PARE LA TRADUCTION DU PROJET
5Ql a9b! D9a9b¢ 9¢ 59  59%9]
DANS LES DISPOSITIOEGIEEMENTAIRES
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RAPPEL DES ORIENTATIONS GENERALES DU PADD

Au regard du diagnostic denglxisioul edee epr et st ipqguesi-pedui €sdses de | orldmatichaslivames 1 Ol e s

ontt ¢ retenues

ORIENTATION1: INSUFFLER UNE DYNAMI QUE ECONOMI QUE NOUVELLE ET TRANSFORMER L | MAGE DE LA °

1. Stimuleret di versi fier |l e tissu €conomique | ocal
2. Confort er -centrede Biboes aulsein de son bassin de vie
3. Affirmer les différednusn pElest dQuest arwaint| €sautour

ORIENTATION2: VALORI SER L I DENTI TE PATRI EMBINNARJRELLE DEAGYSORG E R

1. Valoriser les richesses patrimoniales et architecturales de la ville historique

2. Préserver | a trame Vv er urenatrelle Bahsdeugaotidieh dey habitantsi ser | ar mat
3. Préserver | a qualdtt@r e aaygraigcCalee edu |teercrairtaoi r e

ORIENTATION 3 : OFFRIR UN CADRE DE VIE VALORISANT PAR UN HABITAT DE QUALITE

1. Poursuivre | e développemendémégiadphit geé @adapude croi ssance

2Améliorer |l a qualité¢é de vie des habitants

3. DEéveloppleresef oomee baties de qualité tout en €tant €économe en foncier

4 . Proté€ger | a population des risques et des nuisances existants sur | e territoir
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. LA JUSTIFCATION DES CHOIX OPERES POUR LA
DELIMITATION DES ZONEET LA MOTIVATION DES
DIFFERENTS SOUSECTEURS
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1- RAPPEL

AL PRESENTATI ON PEDAGOGI QUE DE

D ELEMENTS POUR ELABORER

communal
detransport,

Rappel

futures zonedéeoullantr Chju empmeojifat i dnaméopgesment
permis de préciser
Equi pements et de servi

paux enjeux spatialis¢t€s

Secteurs scumnis au Plan de Prévention des
Risques d'Inondation (PPRIl de 'Epte-Aval

B Axe de ruissellement

& Périmétre de sécurité autour des indices
de cavités souterraines

Perimétre de danger de la canalisation de
transport de gaz naturel

@ Risques lachnologiques liés aux enlreprises
“ classées ICPE

Axe routier exposant les riverains 3 des
nuisances sonores importantes (arrélé
préfectoral du 13/12/2011)

Ligne ferroviaire concernée par le projet
d'itinéraire fret Paris-Le Havre et dont les
nuisances sonores sont susceptibles d'étre
renforcées

® Site BASOL [site dont la pollution est avérée)

di agnostic

LA DEMARCHE D ELABOF
ET DE LA DELIMITATION DES ZONES

LE ZONAGE

e tmGinee ddéuv ed ioggre
mati Espade, dd8vehuppemaermedtondmi
prévisions €conomiques

SYNTHESE DES AMBIANCES PAYSAGERES ET DES ESPACES DE BIODIVERSITE

Espace de grandes cultures
céréalieres : une agriculture
a préserver

Paysage mixte entre
agriculture et petits
bosquets : une qualité
paysagére et écologique a
maintenir

Le Bois de Gisors : un
réservoir de biodiversité a
protéger

Fond de vallée arboré et
humide : des continuités

écologique a conforter

Une présence de 'eau 3
réveler enville

Espace bati : des

B qualités patrimoniales ct

résidentielles 3 conforter
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SYNTHESE DE L'’APPROCHE SPATIALE SYNTHESE DE L'APPROCHE MOBILITES

T 2
A Eragny-sur-Epte
Centre et faubourgs 7/ S "
i anciens, hameau de / Renforcer l'intermodalité
Boisgeloup: les enlités s g autour de la gare
historiques de Giscrs a forte //
valeur palrimoniale Renforcer l'usage du train
pour les actifs se rendant
Les quartiers a dominante a €n region parisienne
résidentielle, des qualités \.,’ 7
a maintenir : tranquillité, [ N Etablir des lizisons

douces sécurisées entre
les différents quartiers
de la ville, en s'appuyant

intirnité, environnernent 3 of
végélalisé el aéré, elc.. [ Rouen- 1h | /'J
7
-

AD,  Un coeur de ville a conforter J Centre- i £ notamment sur le réseau de
via son offre commerciale, ? y yine RN riviéres
culturelle et touristique sSaint-Martin . 3 \

Prolonger la voie verte
Un quartier de gare a nolamment vers le cenlre-
@ conforter via un projet ville
“ urbain ambitieux -
Part des moyens de transports utilisés
, pour se rendre au travail - 2015 y
w Des espaces économigues ==

L Faciliter la venue des
#?‘-usagers dans le centre-ville

Amélicrer la qualité
des espaces publics en
‘ rééquilibrant la place entre

les différents modes de
déplacements [piélons,
vélos, voitures, etc...]

existants a améliorer
Transports en commun
o elles-lés-Gisors
3n axe 5tru0:ltur<;r_1flf Est- W:I":':s";'::é
uest entre les différents i
N7 e oot
«/ pdles de la ville [Entrée 5%
Ouest, centre-ville, quartier
Marche & pied
2%

de la Gare] a affirmer

Cergy/Pontoise
30 min

1h20 (train]

i
Pl

Vea
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Rappel

d e ss ¢&du€ nPeADXD,

supports

d

¢l

aboration du zonage

M

s

VY
‘\_/'
A

iy

ORIENTATION 1 : Insuffler une dynamique économique
nouvelle et transformer I'image de la ville

1. Stimuler et diversifier le tissu économique local

2. Conforter le role de ville-centre de Gisors au sein de son bassin
de vie

3. Affirmer les différents poles de la ville autour d’un axe
structurant Est-Ouest

ORIENTATION 2 : Valoriser I'identité patrimoniale,
paysagere et naturelle de Gisors

1. Valoriser les richesses patrimoniales et architecturales de la ville
historique

2. Préserver la trame verte et bleue et valoriser I'armature
naturelle dans le quotidien des habitants

3. Préserver la qualité paysagere et |le caractere agricole du

territoire

ORIENTATION 3 : Offrir un cadre de vie valorisant par un
habitat de qualité

1. Poursuivre le développement résidentiel par une croissance
démographique adaptée

2. Améliorer la qualité de vie des habitants

3. Développer de nouvelles formes baties de qualité tout en étant
économe en foncier

4. Protéger la population des risques et des nuisances existants sur
le territoire

Vea
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Rappel du diagnostic foncier et des besoins

Les projets en cours et | e potentiel fonc
271 1l ogement s (apr Cs applicat i odfin dateintirae r €
I'objectif de 480 logements, la construction d'environ 200 logements en extension

urbaine est a prévoir.

T e e AR T Il sera donc n¢ 8dasenaektenson du roluavirie pour ré

| " objectif démographique visé en 2030.

g ¢ Concernant |l e prog ede £Laciomo mi dqeuret, i flie€s sont
e ‘ XMWY : | i du dével d i
;- //////' 4 \ <& %7 Lt permettre | a pour suite u tvel oppement u tis:
S : . y /s ;
,/// ,,/ M diversification.

v
d

e -
Diagnostic foncier des espaces
bétis existants

[] Perimetre du diagnostic fancier —

Dent creuse ﬂ’
I Parcelle mutable
[ Parcelle divisible

Secteur en étude ou apération
en cours [nombre de logements définis)

I Foncier contraint non mobilisable
[ Equipements ou espace collectif
777] Secteur biti a vocation économique [ 111
Espace de jardin préservé 1 F
Inon eshaustif| F
Zone inconstructible du PPRI J
= Parcelle avec bati non cadastre
* Foncier qui sera intégré dans |a future ZAC de
la Gare : non comptabilisé a ce stade dans les -
calculs de log possibles dans l'enveloppe |
urbaine

)

7|

PLUGIisors-Rapport de prVélsnedt ati on Page 43




Les grands objectifs du rCgl ement

Au-del a de | a mi se en sdoocumpnastsuptaicbmntufauxaeevte ¢l I1€ev ol ut ila Alur Inadtaghment) .a,i iese gf ands objectifs du

pourraient Ctre (au regard du PADD)

- Limiter |l a consommation fonci Cre par une densification adaptéesddesi dsbtférleai:
- Autori sedensiamteiedn un renouvel eemertpacelaibrdadrrss elxe st aspesct des caractécéri
urbaines des différents quartiers (cOusidenvikle,dghabttatsiddi ¥adbelr

- Concilier denkbéefmabBhibenavec
A de | a tquarlésidentielle des |l ogements (intimité, tranquillité, mabDtrise
A de |l a nature et dn esQuarcedse jvarldienés e
- Etablir une politiqgqgue de dféveloppement urbainrgotemebif| ase besoesparcdentehnf
- Polariser et mabDtriser |le développement urbain sur |le quartier de |l a Gare
- Prévoial ilsaatricon d un grand projet d aménagement sur | e ngautairGrieerd daet tlraa cgtairvei

de diverscdnomtgqgoea €t de dpu@iciotnd i gubat hen dagark etadeedasrse dimémntt Edé&s modes de
alternatifs a | automobil e,
- Permettre un dével oppeemeenntt ceoth Ctreempo r(eslplaggmeant ) du quartier au regard des ¢

opérationnelles du sité @eécsenecmmabéemeeretr, macch. ),
- Anticiper certaines opportunités fonsci Coenprammoyer ¢t Cvongtt emmael afcirn ede er
- Concentrer | es projets de dftveloppement ur bai nessud dxat egnasrieo netde€ vli tuerrb alna s
d autres secteurs de |l a ville.
- Favoriser un dével oppeame mpterémean awmiequwd versi fication du tissu €conomique | ocal
- Développer un phBl dotncomomiequertiaire sur | e quartieamideg,l a gare au sein d
- Eviter une pénurie fonciCre pour | accueil d entreprisesuaMbohdevamgalyes ou i r

- Pr & s eleveua lsiurbaines, architecturale et paysagCre :du territoire
- Mettre en place wn rgCalpemegmute dGari tprend en compte |l es différences morphol o
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Protéger | es €l tments notables du patri moine bati,

Préserveranceess apsbyisagCres (cOurs d Dlots, franges paysagCres, etc...) des
Garantir une bonne insertion paysagCre des nouvelles opérati oemagricdesaménager
Préserver | esrtsecsemngisbial ifté paysagCre (site cl assé& dlué prhaseraiug , celsgsascée N)n
Mai ntenir certains points de vue embl &&matiqgues sur | e patrimoine architect

Renforcer et redynamiser le centre  -ville :

Préserver la vitalité commerciale devwlle,principales rues marchandes du cent:
| mpl anter de nouveaux ¢&qui pedmbents culturels dans | e centre
Permettre | €évolution du bati existant par wuvile (haleut, empiseausof eta.) t adapt & aux ¢

Accroitre la vocation touristique et de loisirs de Gisors :

- Affirmer |l a vocation teunr dSsépiupeatnate |deess apcltainvsi td€ seadue | oi sirs et | e camping,
- DEéveloppement de nouveauxnthkami démentser pernthat patri moine bati et atouts pa
avec |l a voie verte de |l a vallée de | Ept e,
- Affirmer Ildegpré&erinceement s s pdeltommsme.et de | oi sirs
Protéger | a c tout eni ptrefantaeiy commteolds projet spour | es di x pr:ochaines années
- Proté€ger |l es explpcirteantniesss s qgei tel petenti el agronomique, biologique ou ¢€cc
zone A,

Ne pas augmenter Ispacepagrcdle€pementasdatinon des proj egasr dreapigoretl opyp efelh t estion 0 1 4

optimisée du foncier consomm avec des objectifs adaptés au contexte commt

Protéger et renforcer |l a Trame Verte et Bleue du territoire
- Maintenir |l a protection des réservoirs bois€s via |le classement en EBC,
- Proscrire tout bé@vel oppemeas mirl i eux humides participant a | a trame bl eue
- Favoriser | e mainti en duebaihparlaprotaliondes espaces v eegn€ tna Ul iiseitut r e de-213 adrut icooldee Ldle5 1 ur
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2- PROPOSITION DE ZONAGE

Evolution générale du PLU

Dans |l e cadre de | a ré€vision du PLU, | e zonag eauBLU@xstant.lhaceniparaison desusarfages entre e iPldJede 2084 c o n't
et le projet de zonage illustrece pri nci pe de stabilité entre | es surfaces U, AU, A et N.

PLU approuvé en 2014 et modifié en PLU en révision

2017
Sous-zone Surface (ha) Total | Sous-zone Surface (ha) Total
Ua 125,5 -
Zone U 425,4
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