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Objet : Avis de la CCPV sur |e Plan Local d'Urbanisme arréte

Ref : DO/GL/BD/DV n°2023-20

Affaire suivie par

David VEDIE, Directeur de fAménagement et de f'Urbanisme (03.61.568.91.94, - david.vedie@cc-paysdevolois. fr)

Madame le Maire,

Par courrier regu en date 19 mai 2023 vous sollicitiez la Communauté de Communes du Pays de Valais, en
tant que Personne Publique Associée, pour que celle-ci formule un avis sur le projet de Plan Local
d'Urbanisme (PLU) de votre Commune, arrété par une délibération du Conseil municipal du 11 mai 2023.

A cet effet, le bureau communautaire se réunira courant septembre prochain. Cette date arrivant apreés la
fin du délai de consultation des personnes publigues associées prévu par le Code de 'urbanisme, il me
parait important de vous faire connaitre, dés maintenant, les éléments qui seront portés a la connaissance
de ses membres. Cela permettant d'&tre certain que ceux-ci figurent au dossier mis & 'enquéte publigue.

Si le PLU proposé répond en grande partie aux orientations du SCOT, comme tout document d'urbanisme
communal, celui-ci est perfectible et nécessite des ajustements pour répondre & 'ensemble des enjeux du
territaire et des projets en cours, en reflétant notamment plus précisément les decisions actées par nos
instances communes sur certains dossiers.

Ainsi, la CCPY émet un avis favorable avec réserves. Quelgues recommandations et suggestions vous sont
également proposées. Espérant que ces observations retiendront 'attention de votre conseil municipal.

Je vous prie d'agréer, Madame le Maire, l'expression de ma considération distinguee.

""" Gilles LAVEUR

Vice-Président de la Communauté de Communes du Pays de Valois
Chargé des travaux et 'aménagement du territoire

P.J : avis détaillé

Communauté de Communes du Pays de Valois
La Passerelle - 62 rue d 60600 Crepy en Valois
Tet. D3 44 88 0509 »inf paysdevalois fr



ANNEXE AU COURRIER DU T AOUT 2023

Avis de la Communauté de Communes du Pays de Valois sur le Plan Local d'Urbanisme de Crépy-
en-Valois au titre du SCOT et de 'ensemble des compétences de 'EPCI

Naus avons bien pris connaissance du projet de Plan Local d'Urbanisme de votre commune, regu en date du 19
mai 2023.

Suivant les termes de l'article L.153-16 et L.132-9 du Code de 'Urbanisme, vous avez soflicité la Communauté de
Communes du Pays de Valois en tant que personne publigue associée, porteuse du SCOT du Pays de Valois, afin
de rendre un avis sur le projet de PLU, arrété par une délibération du Conseil Municipal fe 11 mai 2023.

Le PLU ne « doit pas &tre contraire » au SCOT, laissant une certaine marge de manceuvre dans les choix retenus
par la commune. In fine, le PLU doit permettre d'atteindre les objectifs qui figurent dans le SCOT et il ne pourra
en cantrarier la mise en cuvre.

L'enjeu est que I'ensemble des PLU des communes de la CCPV contribue & ia réalisation du SCOT.

Dans cet avis, il s'agit de mettre en perspective les explications contenues dans le PLU avec les objectifs
incontournables définis dans le SCOT qui sont & respecter, et ce notamment, en fonction des particularités de
la commune et de sa |ocalisation au sein du territoire intercommunal.

Par ailleurs, la CCPV, compétente dans plusieurs missions comme le développement économique, les mobilités,
la politique de I'habitat, Forganisation de I'offre de soins, etc. et porteuse du PCAET adopté le 24 février 2022 se
doit d'apporter egalement des précisions guant a la déclinaison de ces politiques au niveau communal.

Présentation du projet communal

Concernant la commune de Crépy-en-Valois il sagit de fa commune « pdle urbain » du territoire du SCOT qui
compte 14 365 habitants en 2020.

Le projet municipal de la commune porte cing orientations majeures :

La premiére vise a maitriser le développement urbain, se traduisant en particulier par I'accueil de nouveaux
habitants et la diversification de l'offre en logements. Cette nouvelle offre se faisant principalement sur des
secteurs de renouvellement urbain, limitant ainsi la consommation des espaces naturels et agricoles et
préservant la ressource en eall.

La seconde promeut l'activité économique et commerciale par un développement économique qui envisage de
conforte les sites existants et recherche Féquilibre commercial entre les différents péles. [l est également prévu
un travail sur les axes routier afin de faciliter les flux et améliorer la qualité des aménagements.

Enfin, le dernier point de ce volet porte sur le tourisme et les loisirs que la commune entend mettre en avant
avec la mise en valeur du patrimoine bati et naturel.

La troisieme a pour objectif d'assurer un habitat mixte et un cadre de vie qualitatif, par une offre de logements
diversifiés pour tous les publics, en assurant une préservation du cadre de vie, via l'architecture et le paysage et
un développement durable de la ville.

La quatrieme prévoit la préservation des espaces naturels et agricoles, tant pour ces aménités que pour Iactivité
économique dont ils sant support.

Enfin, le projet communal prévoit de développer les services notamment de transport qu'ils soient routier ou
ferrés, ainsi que les équipements publics.



Il ressort de ces éléments annongant le développement eommunal les points importants suivants :

La commune affiche un objectif de croissance de population ambitieux au regard de la dynamique observée ces
derniéres années, avec un taux de variation annuel moyen de 0,80% d'ici a 2035. En effet, elle envisage de
compter 17 721 habitants contre 15 231 en 2016. Rappelons que l'objectif du SCOT est également une croissance
de 0,80% par an. Toutefois, lorsque I'on reprend les chiffres de INSEE & jour (2020), la commune n'est pas a 15
231 habitants comme indigué dans le rapport de présentation, mais & 14 365, soit 900 habitants en moins. Par
conséquent, latteinte des 17 721 habitants, dans la dynamique actuelle et selon le nombre de logements
envisageés sur la période, ne semble pas possible. A ce stade il semble nécessaire que la commune reprenne ces
chiffres et fixe un point de départ réel afin d'atteindre un objectif, certes compatible avec le SCOT, mais aussi
avec les capacités d'accueil du territoire et en ayant comme priorité les secteurs de renouvellement urbain.

Les perspectives en logement s'élévent 4 1150 nouveaux logements & 'horizon 2035, répondant ainsi aux besoins
de la commune et permettant de contribuer a la croissance démographigue de la Communauté de Communes.
813 logements sont prévus dans la trame batie constituée et 331 logements en extension, soit un ratio de 65%
contre 35% en extension (la ol le SCOT demande a minima 57/43).

Afin d'atteindre cet objectif la commune offre une capacité d'extension urbaine d'ici 2030 d'une surface de
9,5 ha a vocation de logement.

Avis sur la compatibilité du PLU avec le SCOT du Pays du Valois

De facon générale le Plan Local d'Urbanisme de la commune de Crépy-en-Valois peut étre considéré comme
compatible avec le SCOT du Pays de Valois, la Communauté de Communes du Pays de Valois émet par
conséquent un avis favorable.

Toutefois certaines réserves, recommandations et suggestions peuvent étre émises.

De fagon préliminaire une réserve principale est émise concernant la croissance attendue en termes
d’habitants. En effet, comme vu précédemment les chiffres qui ont servi de base au travail d'élaboration du
scénario ne sont pas les bons et les tendances observées ces derniéres années ne vont pas vers une croissance
mais linverse. Par conséquent sila commune objective toujours 17 721 habitants il semble nécessaire de prévair
la construction de plus de logements tout en limitant les secteurs d'extensions afin d'assurer un minimum de
consommation d’espace. Le taux de croissance annuel moyen sera donc supeérieur a celui indigué au SCOT. Ce
volet est donc a revoir.

Le travail qui suit présente l'ensemble des ohservations de la CCPV sur le PLU de Crépy-en-Valois au regard de
chague point du document d'orientations et d'objectifs du SCOT révisé le 7 mars 2018, dont les titres sont
rappelés ci-apres enitaligue.

Le PLU arrété, justifie point par point sa compatibilité avec le SCOT, cependant certaines justifications,
rappelées sous chague titre, posent questions et ameéne les remarques suivantes.

Cesremarques sont organisées sur le méme modele que I'avis des services de Etat, pour plus de clarte pour les
lecteurs.

Les réserves, en rouge, appellent donc des modifications et/ou des precisions substantielles du document a
lever avant son approbation. Les recommandations, en orange, doivent amener la commune & apporter des
précisions dans son document. Enfin, les suggestions, en vert, invitent & améliorer le document sur certains
points.

2.1.1 Développer les fonctions tertiaires supérieures et fes activités innovantes, particuliérement dans le pdle urbdin
« Le projet communal, au travers de IOAP 1, met en avant la programmation urbaine et la localise {localisation
de I'habitat, des activités économiques et des équipements). Au niveau des services, le projet prévoit également
la création de logements adaptés aux besoins des personnes agées et des jeunes meénages dans I'axe 3 du PADD.
Enfin, au niveau des mobilités, 'OAP met en avant les axes de circulation qui devront étre maintenus et ceux gui
devront &tre créés. Ces enjeux sont fixés dans 'orientation B de l'axe 2 du PADD ».




Le projet communal démontre une absence d'anticipation opérationnelie du projet de renouvellement du
quartier gare dans une vision globale, qui pourrait étre traitée par la mise en place d'un périmétre d'attente d'un
projet d'aménagement global {art L 151-41-5° du Code de l'urbanisme), outil permettant de contenir I'évolution
urbaine dans I'attente de la finalisation du projet d'amenagement global, instaurant ainsi une inconstructibilite
temporaire d'une duree maximum de 5 ans dans le périmeétre. Le PLU doit integrer ces outils pour donner les
moyen au territoire d'avancer selon ces ambitions.

2.1.2 Développer une « politique de 'offre » en espaces d'activités

« Le projet communal de Crépy-en-Valois ne prévoit pas de secteurs d'extensions de son parc d'activité
economique mais prévoit le confortement de la zone existante. Cet objectif est porté & l'orientation A de I'axe 2
du PADD et se traduit reglementairement par une zone Ul et un sous-secteur Ule autorisant les activités
commerciales, lindustrie et les censtructions & destination d'entrepdts ».

Le PLU prevoit de conforter les poles actuels, sans développement. Certaines parcelles aux franges des zone
activités, actuellement occupées par des activités économiques, ont été classées en zone a vocation mixte (UB),
permettant ainsi leur mutation. Ce choix ne favorise pas la pérennité économique. De plus aucun effort ne
semble étre engagé sur la densification des espaces a vocation économique, gui permettrait pourtant
d'accueillir plus d'activités dans les espaces non batis des parcelles partiellement occupées et de permettre aux
occupant de disposer de possibilité de croissance in situ. Une ameélioration doit donc étre apportée sur ce point.

2.1.3 Promouvoir un mode daménagement de haute qualité, agile, et adaptable dans Je temps en réponse aux
besoins renouvelés des entreprises

« Le PADD de Crepy-en-Valois inscrit dans F'orientation B de I'axe 2 des objectifs visant & améliorer la circulation
vers les secteurs d'activités dont notamment la PAE avec la création d'une déviation. Le projet communal prévoit
egalement la sécurisation des voies viaires et piétonnes sur les secteurs ol se développeront Factivité
economigue. Enfin, en matiére de développement durable, le projet intégre la dimension environnementale dans
les projets de construction & destination d'activités économiques (toitures végétalisées, revétements
perméables...) ».

La haute qualité est justifiée par la création d'une déviation, dont aucune carte ne fait etat. Le PADD mentionne
un franchissement PL a l'Est de la commune, or, ce projet contrarie potentiellement la réalisation d'un « écopole
du Valois » permettant de relocaliser la déchetterie de Crépy-en-Valois sur un lieu plus fonctionnel et agréable
pour les usagers en limite de la zone d'activités, rue du Bois de Tillet.

De plus cette voie de contournement serait créée en lisiere de bois classé, ce qui peut sembler contredire I'enjeu
environnemental du site et le A du chapitre 4 du PADD prévoyant la préservation des lisiéres boisées.

La regle, "Toute toiture-terrasse non accessible d'une surface égale ou supérieure a 40m’ devra étre végétalisée
avec une epaisseur de substrat vegétal dau moins 25 cm’, semble étre excessive pour les activités
economiques. Un substrat de 10cm répond trés largement aux contraintes de retentions des eaux pluviales ainsi
quaux nécessités d'une isolation performante des batiments d'activités, sans étre trop couteux pour les
porteurs de projet. Ce paint doit &tre revu.

Concernant les requalifications de friches, le PLU de Crépy-en-Valois ne prend pas suffisamment en compte
cette problematique et surtout les opportunités que les friches actuelles offrent pour le territoire. L'ambition du
quartier gare n'est pas reprise dans cet objectif. |l conviendra de se référer a la remarque précédente et a la
mobilisation d'outils permettant une maitrise publique de I'évolution de ces friches.

2.2.1 Prendre en compte jes hesoins des exploitations sur fe long terme

« La préservation des lisiéres boisées et agricoles reste un enjeu de tout premier plan, quel que soit ie projet de
développement ».

Faible prise en compte de 'activité agricole du territoire. Le PLU gagnerait a approfondir le sujet des activités
agricole, feur capacité d'évolution, leur intégration dans une economie locale dynamique, etc.

2.2.3 Faciliter le développement des circuits courts

«Le PLU de Crépy-en-Valois ne prévoit pas ces éléments dans le projet communal compte tenu de sa position
en cours que polarité centrale ».

Formulation peu claire. Cet enjeu concerne fensemble du territoire intercommunal. Elle a pour objectif de
favoriser les filieres de production locale.

2.2.4 Faciliter et accompagner le développement des bio énergies

« Le PLU de Crepy-en-Valois n'est pas concernée par cette arientation ».



2.3.2 Organiser les parcours en prenant en compte une diversité de modes de déplacement
« Concernant les usages équestres, la commune fixe dans l'orientation B de I'axe 4 des objectifs de préservation
des conditions d'utilisation des allées forestiéres et chemins ruraux pour la pratique des loisirs equestres ».

3.1.1 Organiser 'adaptation au changement climatique d féchelle de faménagement urbain
« Le PADD de Crépy-en-Valois fixe des objectifs de développement durables dans l'orientation C de I'axe 3 ».

3.1.2 Faciliter et accompagner fe développement des énergies renouvelables

« Le projet communal de Crépy-en-Valois prévoit dans l'orientation C de l'axe 3 des objectifs en matiere de
développement durable. Le réglement de PLU encourage linstallation de panneaux solaires en toiture dans les
zones UA, UB, UC, Ul 1AU et A ».

3.2.5 Protéger et valoriser les continuités écologiques entre fes différents milieux
« La zone concernée par le corridor écologique est inscrite en zone N entouré d'espaces boises classes ».

3.5.3 Améliorer les entrées de ville et e traitement des axes de communicgtion

« Le PADD de Crépy-en-Valois inscrit des objectifs de préservation et de requalification des entrees de ville dans
l'orientation B de 'axe 2. Le réglement du PLU vise la préservation de ces entrées de ville par l'inscription de
prescriptions graphiques les préservant en tant que cénes de vue ».

4.1.1 Mettre en psuvre un développement écoftome en espace

« Dans le cadre de son projet communal, la commune de Crépy-en-Valois prévoit une consommation d'espace
de 9,5 ha avec les zones 1AU et 2AU. Au niveau de la répartition des logements, cela s'effectue suit :

- Environ 65% de logements produits au sein de 'enveloppe urbaine en comblements des dents creuses et
divisions parcellaires et en renouvellement urbain soit 603 logements.

- Environ 35% de logements produits en extension de f'urbanisation soit 331 logements ».

4.2.1 Renforcer Ig vitglité des centre villes, villages et bourgs
« La commune de Crépy-en-Valois ne fixe pas d'objectifs en matiére de lutte contre I'habitat indigne et degradé.



Concernant la réhabilitation des batiments anciens, le PLU de Crépy-en-Valois permet la mise en place de 6
projets de renouveilement urbain visant & réhabiliter des secteurs en friches pour la production de 532
logements. L'ensemble de ces secteurs sont inscrits dans des OAP ».

4.3.1/.2 Répondre aux besains de logements des différentes franges de la pepulation/Diversifier 'offre en logement
PLU dt ¢

4.4.] Privilégier la locafisation de nouveaux éguipements  vocation intercommunale gu sein du péle urbain

« Le projet communal de Crépy-en-Valois prévoit le renforcement et le développement des équipements
intercommunaux :

- Création d'équipements dans le cadre de 'OAP 1de la Gare

- Renforcement de foffre en équipements au sein de la zone d'équipements de Crépy-en-Valois classé en zone
UE ».

4.5.2 Faciliter accés é une offre de santé
« La commune de Crépy-en-Valois dispose déja d'une maison de santé. Celle-ci sera relocalisé pour laisser place
a un projet visant & la production de logements en renouvellement urbain ».

4.6.1 Renfarcer larmature commerciale du territoire
« e PLU de Crépy-en-Valois prévoit le renforcement de la zone d'activité commerciale et industrielle, le
developpement du tertiaire ainsi que le développement d'activités économique sur le secteur de la Gare. Des
projets d'équipements sont également prévus dans le cadre du projet communal ».
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4.6.2 Favoriser o fréquentation des centre villes
« Le projet communal de Crépy-en-Valois vise au maintien du commerce en protégeant les commerces du

centre en rez-de-chaussée par une prescription graphique et une régle dans larticle 1.3. Mixité fonctionnelle. Au
niveau du développement du commerce, la commune souhaite renforcer son offre autour du projet de
renouvellement urbain sur le secteur de la Gare ».



4.6.3 Veiller @ la complémentarité entre commerce de centre-ville et périphérigue
« L'orientation A de 'axe 2 du PADD vise a renforcer la complémentarité entre 'activité commerciale de centre-

ville, la zone commerciale et les pdles commerciaux secondaires. L'objectif de cette orientation vise a autoriser
des activités en lien avec la nature de la zone de fagon a créer une complémentarité (commerces et artisanat
dans le centre, industrie et entrepdt dans le pole d'activités). Cette orientation se traduit par des régles en
matiere de destinations et de sous-destinations différentes en fonction des secteurs ».

5.3.2 Développer les pratigues de covoiturage
« L'OAP 1 sur le secteur de la Gare prévoit la création d'un espace de stationnement qui pourra permettre de

favoriser le covoiturage ».

5.3.3 Développer fes bornes pour véhicules électriques
« Le PLU de Crépy-en-Valois ne prévoit pas de régles pour le développement des bornes de recharge pour

voiture ».

5.4.2 Préserver les bonnes conditions d'accueil des piétons et cyclistes dans l'espace public
« Les Orientations d'aménagement et de programmation 2 (Avenue Pasteur) et 4 (Avenue de Senlis) prévoit un

apaisement des espaces publics pour favoriser la circulation des piétons et des autres modes de déplacements
doux ».

Remarques spécifiques sur les orientations d'aménagement et de programmation :

OAP 1~ Quartier gare

Concernant ce quartier, il est important de rappeler que les études sur le pdle gare menées conjointement entre
ia Commune de Crépy-en-Valois et ta Communauté de Communes, ont amenées a la production d'un plan guide
dont I'objectif est de réaliser un programme ambitieux de renouvellement urbain sur un vaste périmétre de prés
de 30 hectares en ceeur d'agglomération. Ce plan quide a été validé en 2022 par les instances communales et
communautaires. Le pdle gare a vocation de devenir un nouveau quartier multifonctionnel tissé avec 'ensemble
des quartiers adjacent, quiils soient d'habitat ancien ou a vocation économigue. L'objectif étant de créer les
conditions d'un développement vertueux et dynamique de la ville et du territoire.



Erreur arectifier :

- Plan Climat Air Energie Territorial
La CCPV s'est dotée d'un PCAET le 24 février 2022. Le PLU de Crépy-en-Valois, arrété deux ans plus tard, n'y fait
pas réference et indique simplement que le PCAET est en cours de réalisation. Le PLU de Crépy-en-Valois
devra, dans son document approuvé, prendre en compte le PCAET de la CCPV.

- Mobilite
Concernant la compétence mobilité le PLU fait de nombreuses références a l'amélioration des conditions de
mobilité sur le territoire et natamment sur le transport collectif. Il est important de rappeler dans le document
communal que depuis te 1 juillet 2021, la CCPV est devenue AOM et qu’a ce titre elle gére le CYPRE et grand
nombre de sujets abordés relévent donc de sa compétence. Une clarification du document communal est
donc nécessaire.

- Programme Local de I'Habitat
Le PLU de Crepy-en-Valois ne fait pas référence au Programme Local de I'Habitat de la CCPV. Bien qu'en cours
d'élaboration, celui-ci a été prescrit le 09 décembre 2021 en conseil communautaire. Cette mention doit donc
figurer au document communal.

- Eau potable
Il est indigué & plusieurs reprises dans le PLU (diagnostic, justificatif, PADD, Notice sanitaire, formulaire eau
potable) que I'eau potable & Crépy-en-Valois est gérée par la commune (DSP SAUR). Or, FAEP est de la
compétence de fa CCPV depuis le 1*" janvier 2023 (validation par arrété préfectoral en date du 13 juillet 2022).
Il est necessaire de rectifier toutes références & cette compétence et dindiquer, que la gestion de l'eau est de
compétence CCPV et que les capacités de stockage et de distribution doivent étre regardées avec
lintercommunalité.

Concernant les données présentées dans les documents cités ci-dessus, elles dont particulierement
obsolétes. L'ensemble des données doit donc étre revue avec les dernigres disponibles. Les plus récentes,
celles de 2022, sont disponibles depuis le mois de juin 2023 dans le RAD 2022 et {e RPQS 2022 sera validé en
septembre 2023. Ces donnees devront donc étre annexées au dossier d'approbation.

Sur le document du Diagnostic, p92 - paragraphe 2.2.1.2, sont prises en compte les données de 2018. Les
données 2022 sont les suivantes : 1075 786 m3 produits au niveau des 4 forages du Syndicat d'Auger, 859 392
md vendus a Crepy en Valois soit 79,9 %. Toujours en 2022 e rendement de réseaux a Crépy était de 92,31 %.

Projet communal :
Pour les zones 1AU et 2AU les réseaux d'eau potable sont & proximite et dans des dimensions suffisantes sous
réserve de vérification et d'études plus approfondies par la suite.

Une attention particuliere doit cependant &tre apportée a la hausse de la consommation d'eau sur la commune,
engendrée par I'évolution de la population. Ainsi, dans la convention d'achat d'eau de Crépy-en-Valois au Syndicat
d'Auger-Saint-Vincent {SIAP d'Auger Saint Vincent)il est prévu un volume moyen annuel maximal de 900 000 m3.
Les volumes vendus a Crépy étaient [es suivants :

. 2022 : 859 382 m3
. 2021: 805 459 m3
. 2020 :783 440 m3
. 2019 : 792 261 m3.

Le SDAEP actuellement en cours d'élaboration va étudier les possibilités de sécurisation d'alimentation de la ville
de Crepy-en-Valois afin de prévenir d'éventuelles problématiques. Toutefois, la croissance de population devra
étre corrélée a la réalisation de ces projets.



