Liberté + Egalité + Fraternits

REPUBLIQUE FRANCAISE

PREFET DE LA MARNE

Direction Départementale des Territoires

Epernay, le 20 décembre 2019

La sous-préféte d’Epernay
a

Monsieur le Maire de Moussy

Objet : Modification n°2 du PLU de Moussy
Réf. : Code de 1’urbanisme, et notamment son article 1.153-40.

LRAR.: AA Mo AUS ABES T

Par délibération du 4 juillet 2019, votre commune a prescrit la modification n°2 de son Plan
Local d’Urbanisme (PLU). Conformément a Particle L153-40 du code de I'urbanisme, elle a notifié le
3 octobre 2019 le dossier de modification du PLU aux personnes publiques associées (regu en sous-
préfecture le 14 octobre 2019).

La modification n°2 a pour objectifs :
1. d’ouvrir 4 Purbanisation la zone 2AU « les Pricurés » tout en reclassant en 2AU la zone
1AU située en continuité du lotissement du Mont-d’Or ;
2. dereclasser la zone 1AU « la Pidce de la Grande Fontaine » en zone UC ;
3. de fusionner les zones 1AUE et 1AU « les Prieurés », & ’ouest, en une seule zone
1AUA mixte ;
4. de modifier quelques points du réglement et des OAP.

I.’analyse du dossier souléve les observations suivantes.

Invalidation de fa procédure de modification pour I’ouverture 3 ’urbanisation de la zone 2AU

L’article L153-31-4° du Code de 1'Urbanisme prévoit que le PLU est révisé pour « /... Jouvrir
a l'urbanisation une zone & wrbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas été ouverte &
l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions fonciéres significatives de la part de la commune ou de
l'établissement public de coopération intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un
opérateur foncier ».

Ainsi, une procédure de modification du PLU ayant pour objet ouverture & 1'urbanisation
d’une zone 2AU est possible si I’approbation de celle-ci intervient avant les 9 ans. A défaut, la procédure de
révision est requise.

Le PLU de Moussy créant la zone 2AU concernée a été approuvé le 18 novembre 2010.
L’approbation de cette procédure de modification, actant I’ouverture & ’urbanisation de cette zone, aurait
donc dii intervenir avant le 18 novembre 2019, date anniversaire des 9 ans de cette zone.

40 boulevard Anatole France — CS 60554
51037 Chélons-en-Champagne cedex
Tél ;0326 70 80 00~ fax : 03 26 70 80 0/



Aussi, le délai réglementaire des 9 ans étant dépassé et la commune n’ayant pas justifié
« d'acquisitions fonciéres significatives » dans cette zone 2AU, la procédure de modification n’est pas
juridiquement valide. L’ouverture 4 ’urbanisation doit &tre réalisée par une révision générale.

Ouverture 3 'urbanisation de la zone 2AU insuffisamment justifiée
En application des dispositions de I'article L.153-38 du code de I'urbanisme (CU), « Lorsque le

projet de modification porte sur l'ouverture & l'urbanisation d'une zone, une délibération motivée de
V'organe délibérant de l'établissement public compétent ou du conseil municipal justifie 'utilité de cette
ouverture au regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja urbanisées et de
la faisabilité opérationnelle d'un projet dans ces zones. ».

Or, cette analyse des capacités durbanisation encore inexploitées motivant 1’ouverture a
"urbanisation est absente de la délibération du 4 juillet 2019, prescrivant la procédure de modification, et de
’additif au rapport de présentation.

La justification du reclassement (en 2AU) de la zone 1AU de 1,8 ha en compensation de
I’ouverture & 'urbanisation de la zone 2AU de 4,4 ha n’est pas suffisante, au méme titre que celle de la
délibération 2019/13, & savoir « permettre d’augmenter la population et pérenniser le maintien de I'école
communale ».

La commune doit présenter une analyse sur les secteurs du PLU immédiatement urbanisables
(zones U et AU déja ouvertes 4 I'urbanisation) et encore inexploitées. L’analyse doit metire en évidence que
ledit projet d’ouverture & I*urbanisation envisagé ne pourrait pas étre réalisé dans ces secteurs dans des
conditions de faisabilité rapides. Il doit &tre clairement justifié que I’extension projetée ne se fait pas au
détriment de I’utilisation rationnelle des dents creuses et secteurs des zones déja urbanisées.

Les éléments de motivation doivent donc étre complétés.

Incohérence avec le Schéma de Cohérence Territoriale d’Epernay et sa Région
(SCoTER)

Le Document d’Orientation et d’Objectifs (DOQ) du ScoTER, approuvé le 5 décembre 2018,
identifie Moussy comme « commune active » au sein de la Communauté d’Agglomération d’Epernay,
Coteaux et Plaines de Champagne (CAECPC). Ces 41 communes actives disposent ensemble d’un potentiel

de constructions en extension de 1.151 logements, représentant 82 hectares de consommation maximale
d’espace (page 29 du DOO).

- ~En proportion du- poids de la population dans cette armature, Moussy disposerait d’une
consommation fonciére en extension de 3,78 ha.

La modification du PLU de Moussy impacte les zones d’extension 1AU, 1AUA et 2AU,
couvrant une surface de 10ha. Il est & noter que le PLU prévoyait déja d’autres zones 2AU (non impactées
par la modification). L’additif au rapport de présentation, page 15, indique ainsi que les zones 1AU et 2AU
représentent 13,70 ha.

Par conséquent, les surfaces en extension demeurent trop importantes au regard du poids
démographique de la commune dans I’armature du SCoTER.

Aussi, afin de garantir les principes du Plan d’Aménagement et de Développement Durable
(PADD) du SCoTER, qui sont déclinés de fagon opérationnelle dans le DOO (notamment la répartition
équilibrée et concertée des objectifs chiffrés par armature urbaine), il est nécessaire que Moussy mene la
concertation avec les communes de son armature et la CAECPC, pour que les objectifs cumulés restent
compatibles avec ceux du SCoTER.
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Par ailleurs, en application de I’article 1131-6-1° du code de I'urbanisme, il est a noter que le
PLU doit étre mis en compatibilité avec le SCoTER dans Ie délai de 3 ans, si ceci implique une révision
générale.

Enfin, Iobjectif de densification, fixé & 14 logements/ha par le ScoTER, n’est pas traduit dans
les Orientations d’Aménagement et d’Orientation (OAP) du PLU modifié. Le document doit &tre complété.

Incohérence avec le Programme Local de I’'Habitat (PLH)

Le PLH de la Communauté d’agglomération d’Fpemay, Coteaux et Plaines de Champagne,
adopté en conseil communautaire le 12 septembre 2019, fixe dans son plan d’actions, page 9, des objectifs
de production de logements par commune et groupements de communes sur 6 ans.

Pour le pdle spamacien, dont fait partie la commune de Moussy avec 5 autres communes
(Epernay, Magenta, Mardeuil, Pierry et Cumiéres), ’objectif est de 776 logements. Le PLLH fixe des
objectifs particuliers pour les communes d’Epernay, Magenta, Mardeuil et Pierry, pour un total de
763 logements. Les communes de Cumiéres et Moussy se partagent ainsi un objectif de 13 logements.

Le PLH oriente donc résolument la production de logements sur Epernay et sa proche
couronne.

L’ouverture 4 I'urbanisation de la zone 2AU de 4,4ha représenterait environ 60 logements (a
raison de 14 logements/ha, comme le préconise le SCOTER). Ce potentie] constructible, sans prendre en
compte le potentiel de la nouvelle zone 1AUA mixte, entraine un déséquilibre du PLH.

Aussi, la commune doit revoir 4 la baisse ses ambitions, notamment au regard du PLH
récemment approuvé et des tendances démographiques.

Des éléments & compléter ou 4 mettre 3 jour

Le réglement littéral modifié, page 31, ne prend pas en compte la modification de I’article
1AUY sur I'emprise au sol maximale autorisée & 50 %, évoquée dans I’additif du rapport de présentation,
page 13. De plus, la numérotation des pages insérées concernant la zone 1AUA doit étre corrigée.

Le réglement graphique modifi€ doit &tre mis 4 jour. En effet, il vise la zone 1AUE au Lieu de
1AUA et le changement des noms de zones dans le tableau des emplacements réservés n’a pas éte effectué.

Par ailleurs, conformément a Particle R.151-53-8° du code de I'urbanisme, le PLU doit
comporter « /... ] les schémas des réseaux d'eau et d'assainissement [...] ». Aussi, 2 la snite du reclassement
de la zone 1AU en zone UC, justifiée par I’accessibilité du secteur et la desserte en réseaux, les schémas
d’assainissement et d’adduction d’eau potable annexés au PLU en vigueur doivent également étre mis a jour
dans le cadre de cette procédure.

Compte-tenu des incompatibilités du projet de modification du PLU avec les documents supra-
communaux (SCOT et PLH) et compte-tenu de I’impossibilité de mener une procédure de modification
pour ouverture & I*urbanisation de la zone 2AU, j’émets un avis défavorable sur 2 des 4 objets de la
procédure de modification du PLU :

ouverture a 'urbanisation de 1a zone 2AU « les Prieurés »,
et fusion des zones IAUE et 1AU « les Prieurés » en une seule zone 1AUA mixte.

Les deux autres objets de la procédure de modification du PLU peuvent &tre poursuivis :

(reclassement de la zone 1AU « la Pidce de la Grande Fontaine » en zone UC,
et modification de quelques points du réglement et des OAP).
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Enfin, Darticle L153-27 précise que « Newf ans au plus aprés la délibération portant
approbation du plan local d'urbanisme, ou la derniére délibération portant révision compléte de ce plan, ou
la délibération ayant décidé som maintien en vigueur en application du présent article, [...] le conseil
municipal procéde & une analyse des résultats de l'application du plan, au regard des objectifs visés a
Varticle L. 101-2 [...]. L'analyse des résultats donne lieu & une délibération [...] du conseil municipal sur
l'opportunité de réviser ce plan. ». Compte-tenu des remarques concernant I’incohérence avec les
documents supra-communaux, et en lien avec ’article pré-cité, il serait opportun d’envisager une
révision générale du PLU.

La direction départementale des territoires se tient & votre disposition pour vous apporter toute
précision supplémentaire qui vous serait utile.

Pour le préfet, et par délégation,
La sous-préféte d’Epernay,

D

Odile BUREAU
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