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Réunion publique - pièces règlementaires 30 septembre et 3 octobre 2019

Communauté de Communes Inter Caux Vexin 

Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Une procédure conduite par la Communauté de Communes 

Inter Caux Vexin



3

Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville Un périmètre de 13 communes :
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Les grandes phases de l’élaboration du PLUi
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du Plateau de Martainville

Modalités de concertation

• Mise en ligne des pièces réglementaires dans les
prochains jours, lien accessible depuis le site de la

CCICV (consultation de documents provisoires)

• Mise à disposition du zonage de chaque
commune dans chaque mairie

• Publications : presse locale, informations dans le
bulletin communal, bulletin spécial PLUi

• Mise à disposition d’un cahier de concertation
dans les mairies et au Pôle de Martainville

• Exposition de panneaux sur l’avancement du PLUi

• Enquête publique après l’arrêt du projet

• Adresse mail dédiée au PLUi :
plui.plateau.martainville@gmail.com

mailto:plui.plateau.martainville@gmail.com
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Etat d’avancement du Plan Local d’Urbanisme intercommunal

o Lancement de la phase d’étude : mai 2017  

o Phase 1 - diagnostic territorial : mai 2017 – janvier 2018

o Phases 2 et 3 – scenarii et PADD : janvier 2018 – octobre 2018

o Phase 4 : Zonage et règlement écrit : octobre 2018 – septembre 2019

o ....
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Retour sur le Projet d’Aménagement 
et de Développement Durables
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

La structuration du PADD

4 grands objectifs déclinés en actions / orientations :

✓ Objectif n°1 : s’inscrire dans un développement urbain équilibré et solidaire

✓ Objectif n°2 : améliorer les conditions de mobilité selon une organisation

réaliste et plus efficace

✓ Objectif n°3 : soutenir un développement économique innovant s’appuyant

sur les atouts locaux

✓ Objectif n°4 : offrir un cadre de vie de qualité dans un environnement valorisé
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Objectif n°1 : s’inscrire dans un développement urbain équilibré et solidaire

Axe 1 : promouvoir une gestion économe de l’espace, organisée à partir des

centralités (1/2)
→ Une armature urbaine partagée pour un développement cohérent du territoire :

o 2 pôles d’équilibre : Préaux (Couronne Est) et Ry (Plateau de Martainville)

o Commune stratégique « emploi – mobilité » : Martainville-Epreville

o Villages : Auzouville-sur-Ry, Bois-d’Ennebourg, Bois-l’Evêque, Elbeuf-sur-Andelle, Fresne-le-Plan,

Grainville-sur-Ry, La Vieux-Rue, Mesnil-Raoul, Saint-Denis-le-Thiboult, Servaville-Salmonville

→ Favoriser la densification urbaine maîtrisée des centralités

Sur la période 2008 – 2018 :

24,2% des 596 logements produits ont été réalisés en densification, soit 144 logements
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Objectif n°1 : s’inscrire dans un développement urbain équilibré et solidaire

Axe 1 : promouvoir une gestion économe de l’espace, organisée à partir des

centralités (2/2)
→ Limiter l’étalement urbain vers les espaces naturels et agricoles : encadrer la consommation

d’espace et s’inscrire dans une stratégie de gestion économe du foncier :

→ Permettre une évolution encadrée des hameaux urbains structurés et des prolongements
historiques des centralités sous conditions :

→ Encadrer l’évolution du bâti diffus sur l’ensemble du territoire sous conditions (annexes,
extensions et changements de destination des constructions existantes)
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Objectif n°1 : s’inscrire dans un développement urbain équilibré et solidaire

Axe 2 : proposer une offre de logements équilibrée, en lien avec les attentes des

ménages (1/2)
→ Produire 560 à 580 logements sur la période 2019 – 2028 pour accueillir environ 1000 habitants :

Communes Rang dans l'armature urbaine

Objectif de production 

de logements (2019 - 

2028)

Densité moyenne 

des nouvelles 

opérations

Enveloppe maximale de 

consommation d'espaces 

pour l'habitat (en ha)

Préaux Pôle d'équilibre "serv ices-emplois" 100 12 logements / ha 6

Bois-d'Ennebourg 30 2

Bois-l'Evêque 40 3

Fresne-le-Plan 40 3

Mesnil-Raoul 60 4

Servaville-Salmonville 60 4

La Vieux-Rue 30 2

360 24

Ry Pôle d'équilibre "serv ices-emplois" 60 4

Martainville-Epreville Commune stratégique "emplois-mobilités" 60 4

Auzouville-sur-Ry 30 à 35 2,5

Elbeuf-sur-Andelle 20 à 25 1,5

Grainville-sur-Ry 15 à 20 1

Saint-Denis-le-Thiboult 15 à 20 1

200 à 220 14

560 à 580 38

Secteur "Couronne Est"

Secteur "Plateau de Martainville"

Villages

Sous-total "Couronne Est"

Sous-total "Plateau de Martainville"

Villages

10 logements / ha

10 logements / ha

12 logements / ha
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Objectif n°1 : s’inscrire dans un développement urbain équilibré et solidaire

Axe 2 : proposer une offre de logements équilibrée, en lien avec les attentes des

ménages (2/2)

→ Faciliter la réalisation des parcours résidentiels en diversifiant la production de logements :
o Développer une offre de petits logements pour répondre aux attentes de certains

ménages (jeunes couples, séniors,...)
o Encourager la production de logements locatifs en priorité dans les polarités :
o Viser la production de 90 logements intermédiaires d’ici 2028 en priorité dans les

polarités :
o Soutenir la réhabilitation du parc résidentiel existant
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Objectif n°1 : s’inscrire dans un développement urbain équilibré et solidaire

Axe 3 : conforter l’offre en équipements publics et services publics
→ Conforter les structures d’équipements publics et de services existantes dans toutes les

communes et permettre leur évolution

→ Confirmer les espaces de convivialité intergénérationnelle et sociale dans les centralités

→ Permettre le développement d’équipements communautaires sur la zone d’activités de
Flamanville : réflexions sur la création d’une déchetterie, d’un bâtiment technique et d’un
méthaniseur

→ Préparer le territoire au déploiement du très haut débit pour développer les usages et services
numériques
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 
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Les pièces règlementaires
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Ce qui est réglementé dans le PLUi :

Quelle emprise 
au sol ?

Puis-je « bétonner » 
toute ma propriété?

Quelle hauteur 
maximale ?

Quelle couleur de façade ?
Quel type de toiture ?

Quel recul par rapport à 
la rue ? Par rapport aux 

voisins ?

Quel type de 
construction autorisée ?
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Environ 30 Orientations d’Aménagement et de Programmation ont été 

réalisées dans le cadre du PLUi du secteur du Plateau de Martainville 
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Commune de Préaux

• Le secteur urbain central « Ua » correspond aux centres urbains des communes de

Préaux et Ry. L’habitat ancien et dense, les équipements publics et les activités
commerciales constituent les vocations principales de ce secteur.

• Le secteur urbain aggloméré « Ub » correspond aux centres bourgs des

communes du territoire à l’exception de Fresne-le-Plan et de Saint-Denis-le-
Thiboult ainsi que le hameau urbain de Auzouville-sur-Ry présentant une densité et

une morphologie urbaine similaire à celles des centres-bourgs.

La zone urbaine – 735,7 ha
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

• Le secteur urbain de hameau « Uc » correspond aux secteurs urbains de plus

faible densité, comprenant les centres anciens des communes de Fresne-le-Plan

et de Saint-Denis-le-Thiboult ainsi que les différents hameaux.

• Le secteur urbain de hameau forestier « Ucf » correspond au hameau de la

Bouleautière à Ry.

Commune de Fresne-le-Plan

Commune de Ry

La zone urbaine – 735,7 ha
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Le règlement des secteurs Ua, Ub, Uc et Ucf
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

• Le secteur urbain d’équipements « Ue » correspond aux principaux secteurs

d’équipements publics d’intérêt général : équipements sportifs à Préaux et Mesnil-Raoul,
équipements publics à Servaville-Salmonville,…

La zone urbaine – 735,7 ha

Commune de Servaville-Salmonville
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Occupations et utilisations du sol autorisées

Exploitation agricole et forestière

Habitation (logements de gardiennage)

Artisanat et commerce de détail

Restauration

Commerce de gros

Activités de services où s’effectue l’accueil d’une clientèle

Hébergement hôtelier et touristique

Equipements d’intérêt collectif et services publics 

Industrie

Entrepôt 

Bureau

Le règlement du secteur Ue
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

• Le secteur urbain d’activités économiques « Uy » correspond aux principaux secteurs

d’activités économiques. (6 secteurs identifiés : 2 à Mesnil-Raoul, 2 à Préaux, 1 à Martainville
et 1 à Servaville-Salmonville). Les commerces de détails ne seront pas autorisés.

• Le secteur urbain à vocation commerciale « Uyc » correspond à la ZACOM située sur la
commune de Martainville-Epreville

La zone urbaine – 735,7 ha

Commune de Mesnil-Raoul
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Le règlement du secteur Uy

Occupations et utilisations du sol autorisées

Exploitation agricole et forestière

Habitation (logements de gardiennage)

Artisanat et commerce de détail (sous conditions)

Restauration

Commerce de gros

Activités de services où s’effectue l’accueil d’une clientèle

Hébergement hôtelier et touristique

Equipements d’intérêt collectif et services publics 

Industrie

Entrepôt 

Bureau
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Secteurs

Implantation des 
constructions par rapport 

aux voies et emprises 
publiques

Implantation des 
constructions par rapport 

aux limites séparatives

Emprise 
au sol

Hauteur
Surfaces 

d’espaces verts 
par unité 
foncière

Ua
Implantation avec 

accroche à l’alignement

En limites séparatives ou 
avec un recul de 3 m 

minimum

-
9 m à l’égout

(R+2+C)
-

Ub

Alignement des voies 
existantes ou avec un 

recul de 5 m

40 %
6,5 m à l’égout 

(R+1+C)
30 %

Uc / Ucf
25 % 
(10%)

6,5 m à l’égout 
(R+1+C)

40 % (60%)

Uy

Recul de 5 m Recul de 5 m
60 % 12 m au faîtage 20 %

Uyc

Ue - 12 m au faîtage 20 %

Traduction de la densité dans les secteurs urbains
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

• Les secteurs à urbaniser correspondent aux zones d’extension urbaine. Elles
peuvent être à vocation d’habitat (AUb ou AUc), économique (AUy) ou

d’équipements (AUe).

Des Orientations d’Aménagement et de Programmation 

ont été réalisées sur ces zones « A Urbaniser »

Commune de Martainville-Epreville

La zone à urbaniser – 39,8 ha
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3 OAP à Servaville-Salmonville pour les secteurs AUb

Carrefour de la Rue des Rougemonts et de la Rue du Moulin (6 logements sur 6000 m²)
version provisoire
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3 OAP à Servaville-Salmonville pour les secteurs AUb

Rue des Rougemonts et de la Rue du Moulin (8 logements sur 8000 m²) – version provisoire
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3 OAP à Servaville-Salmonville pour les secteurs AUb
Rue de la Briquetterie (23 logements sur 1,5 ha) – version provisoire
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Préaux : projet de résidence séniors sur l’ancien terrain de sport – environ 20 logements sur 7000 m² -
version provisoire 
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Martainville-Epreville : extension de la zone d’activités de Flamanville (6 ha) - version provisoire 
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Outils de mixité sociale et fonctionnelle à mobiliser

Catégorie de logement (article L151-15 du CU)
« Le règlement peut délimiter, dans les zones urbaines ou à urbaniser, des secteurs dans lesquels, en
cas de réalisation d'un programme de logements, un pourcentage de ce programme est affecté à
des catégories de logements qu'il définit dans le respect des objectifs de mixité sociale. »
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Projections envisagées dans le cadre des pièces réglementaires

50 logements intermédiaires à Ry, Préaux et Martainville-Epreville

30 logements intermédiaires dans les villages
+ autres opportunités
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Projections envisagées dans le cadre des pièces réglementaires

Taille de logement (article L151-14 du CU)
« Le règlement peut délimiter, dans les zones urbaines ou à urbaniser, des secteurs dans

lesquels les programmes de logements comportent une proportion de logements

d'une taille minimale qu'il fixe. »
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

• La zone agricole « A » correspond aux espaces à protéger en raison du potentiel
agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. Cette zone

regroupe l’ensemble des exploitations agricoles ainsi que quelques secteurs

d’habitat diffus.

La zone agricole – 7792,45 ha
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Occupations et utilisations du sol autorisées

Exploitation agricole et forestière

Habitation (sous conditions)

Artisanat et commerce de détail

Restauration

Commerce de gros

Activités de services où s’effectue l’accueil d’une clientèle

Hébergement hôtelier et touristique

Equipements d’intérêt collectif et services publics 

Industrie

Entrepôt 

Bureau

Le règlement de la zone agricole
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

La zone naturelle – 1817,53 ha

• La zone naturelle « N » correspond aux secteurs de la commune, équipés ou non,
à protéger en raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages

et de leur intérêt, notamment du point de vue esthétique, historique ou

écologique, soit de leur caractère d’espaces naturels ou forestiers. Cette zone

regroupe également quelques secteurs d’habitat diffus et comprend des espaces

valorisés par l’activité agricole.
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Occupations et utilisations du sol autorisées

Exploitation agricole et forestière

Habitation

Artisanat et commerce de détail

Restauration

Commerce de gros

Activités de services où s’effectue l’accueil d’une clientèle

Hébergement hôtelier et touristique

Equipements d’intérêt collectif et services publics 

Industrie

Entrepôt 

Bureau

Le règlement de la zone naturelle
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Les Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitées 

(STECAL)

En zones agricole et naturelle, des secteurs ont été créés afin de réglementer des activités

spécifiques en retrait des espaces urbains.

La zone Agricole comprend 5 types de STECAL :

• « As » : Secteur d’activités para-agricoles pour les sites de silo de Fresne-le-Plan et Auzouville-sur-Ry,

• « Ae » : Secteur agricole à vocation d’équipement pour la maison de retraite Mishkane à Bois-

l’Evêque,

• « Ay » : Secteur agricole d’activités économiques à Mesnil-Raoul,

• « At » : Secteur agricole d’activités touristiques au château de Bellevue à Préaux,

• « Al » : Secteur agricole d’équipements sportifs pour le terrain de Motocross à Elbeuf-sur-Andelle.

Bois-l’Evêque – Maison de retraite Mishkane Mesnil-Raoul – Route de Montmain
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Les Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitées 

(STECAL)
La zone Naturelle comprend 2 types de STECAL :

• « Ne » : Secteur naturel à vocation d’équipement pour le centre éducatif à Saint-
Denis-le-Thiboult

• « Nt » : Secteur naturel d’activités touristiques :

• au château de Bellevue à Préaux,

• le Jardin Plume à Auzouville-sur-Ry,

• l’activité « accrobranches » à Préaux,

• Le château de Martainville et son parc,

• Le château de Belmesnil et son parc à Saint-Denis-le-Thiboult.

Saint-Denis-le-Thiboult – centre éducatifSaint-Denis-le-Thiboult – Château de Belmesnil
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Les éléments de superposition
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Les Espaces Boisés Classés au titre des articles L.113-1 et L.113-2 du Code de l’Urbanisme
Le classement interdit tout changement d’affectation ou tout mode d’occupation du sol de
nature à compromettre les boisements.

15 mètres de recul pour toutes les nouvelles constructions

Les arbres isolés, haies et alignements boisés au titre de l’article L.151-23 du Code de
l’Urbanisme
Déclaration préalable en cas d’abattage
10 mètres de recul pour toutes les nouvelles constructions principales

Les vergers existants au titre de l’article L.151-23 du Code de l’Urbanisme
Déclaration préalable en cas d’abattage
Maintien des emprises identifiées en espace planté
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Les mares identifiées au titre de l’article L.151-23 du Code de l’Urbanisme
Tout comblement est interdit
Déclaration préalable en cas de travaux sur une mare identifiée
Recul minimum de 5 mètres par rapport aux berges pour toutes les nouvelles constructions
principales

Les zones humides identifiées au titre de l’article L.151-23 du Code de l’Urbanisme
Maintien des emprises reportées sur le règlement graphique
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du secteur du Plateau de Martainville 

Les éléments du patrimoine bâti identifiés au titre de l’article L.151-19 du Code de l’Urbanisme
Permis de démolir imposé en cas de démolition

Eléments ponctuels, linéaire et surfaciques

Linéaire commercial à Ry
Interdire le changement de destination des rez-de-chaussée commerciaux pendant 3 ans à
compter de l’approbation du PLUi
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du Plateau de Martainville
Environ 60 bâtiments pouvant potentiellement changer de destination en zones A et N
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du Plateau de Martainville

Les prescriptions relatives aux risques naturels
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du Plateau de Martainville

Les emplacements réservés

✓ Un emplacement réservé peut être défini pour préserver la localisation d’un futur projet
d’intérêt général : chemin, ouvrage hydraulique, aménagement de voirie, espace de
stationnement,….

✓ Les emplacements réservés sont reportés sur le plan de zonage et une annexe précise la
destination, le bénéficiaire, et la surface de l’emplacement réservé

✓ L’inscription d’un terrain en emplacement réservé :
o Entraîne une interdiction de construire sur le terrain pour toute destination autre que

l’équipement prévu.
o En cas de vente, l’emprise est proposée en priorité au bénéficiaire, qui peut renoncer

à l’option.

67 emplacements réservés identifiés dans le PLUi
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du Plateau de Martainville
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du Plateau de Martainville
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du Plateau de Martainville
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du Plateau de Martainville

Modalités de concertation

• Mise en ligne des pièces réglementaires dans les
prochains jours, lien accessible depuis le site de la

CCICV (consultation de documents provisoires)

• Mise à disposition du zonage de chaque
commune dans chaque mairie

• Publications : presse locale, informations dans le
bulletin communal, bulletin spécial PLUi

• Mise à disposition cahier de concertation dans les
mairies et au Pôle de Martainville

• Exposition de panneaux sur l’avancement du PLUi

• Enquête publique après l’arrêt du projet

• Adresse mail dédiée au PLUi :
plui.plateau.martainville@gmail.com

mailto:plui.plateau.martainville@gmail.com
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Plan Local d’Urbanisme Intercommunal du Plateau de Martainville

La suite de la procédure
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Merci de votre attention


