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AVIS DE L’AUTORITE ENVIRONNEMENTALE
Projet de zone d'aménagement concerté (ZAC) multisites « Les Rémondées »,
« Les Terres de la Haute Rue » et « Les Bois Jardins »
sur Ia commune de VINEUIL (41)
Dossier de déclaration d'utilité publique

1. Confexte ef présentation du projet

Le présent projet est porté par la société d'aménagement « 3 Vals Aménagement » en
sa qualité de concessionnaire de l'opération d'aménagement de la ZAC multisites
« Les Rémondées », « Les Terres de la Haute Rue » et « Les Bois Jardins ».

Les trois sites concemés correspondent & des flots agricoles ou semi-naturels
enclavés dans le tissu urbain de la commune de Vineuil, au Sud de I'agglomération de
Blois.

Ce projet de ZAC, qui a pour but la réalisation de 384 logements et d'aménagements
annexes (voirie, ouvrages hydrauliques et parc paysager), a fait l'objet, lors de sa
phase de création, d'un avis de ['autorité environnementale en date du
23 septembre 2011.

11 reléve du régime prévu & ’article R.122-2 du cade de I'environnement et doit, & ce
titre, faire I*objet d’une étude d’impact.

Pour tous les projets soumis 2 étude d’impact, I'autorité administrative de I'Ftat
compétente en matidre d’environnement désignée par la réglementation, dite
« autorité environnementale », doit donner son avis, qui est mis 3 disposition du
maftre d’ouvrage et du public.

Cet avis ne porte pas sur opportunité du projet mais sur la qualité de ’étude
d’impact présentée et sur la prise en compte de I’environnement par le projet. Il n’est
donc ni favorable, ni défavorable 4 celui-ci. 11 vise & permetire d’améliorer sa
conception et la participation du public 4 I’élaboration des décisions qui le
concernent.

Le présent avis est rendu sur [a base du dossier de demande de déclaration d'utilité
publique, réputé complet et définitif, et notamment de I'étude d’impact qu'il

comporte.
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IL Principaux enjeux identifiés par autorité environnementale

Par rapport au dossier de création de la ZAC multisites de Vineuil, le présent dossier
apporte des éléments complémentaires, particulidrement sur les enjeux
environnementaux majeurs que sont la préservation de la ressource en eau et la
qualité de I'air.

Pour les autres enjeux environnementaux, les observations émises dans l'avis de
l'autorité environnementale du 23 septembre 2011 annexé au présent avis restent
valables.

Le présent avis doit donc étre considéré comme une actualisation de I'avis antérieur
précité, conformément & l'article R, 122-8 du code de l'environnement.

ITL, Qualité de I’étude d’impact

Le dossier présenté par le pétitionnaire est composé de I'étude d'impact initiale, a
laquelle sont rajoutés, entre autres, un complément réalisé en mai 2015 et un dossier
établi au titre de la loi sur I'eau en cours d'instruction.

Une consolidation de ces documents aurait permis une meilleure compréhension du
dossier.

Description du projet
La description du projet (complément 4 l'étude d'impact, p. 73 et s.), qui est

accompagnée de documents graphiques et cartographiques de bonne qualité, permet
une compréhension aisée des choix d'aménagement,

La motivation du projet, basée sur un souci de cohérence du tissu urbain et de
résorption des « dents creuses »', est correctement argumentée.

Toutefois, le phasage retenu qui consiste 4 aménager en premier lieu I'llot des « Bois
Jardins », le plus éloigné par rapport au centre-bourg, aurait mérité d'étre micux
justifié.

Les projets connus autour de l'aire d'études, qui incluent deux ZAC & vocation
dhabitat (« les Coutures » & Menars et « I'Aubépin » & Saint-Gervais-la-Foréf) et une
ZAC & vocation d'activités (« le Parc des Chéteaux » & La Chaussée-Saint-Victor)
sont identifiés et les impacts cumulés sont évalués d'une manidre globalement
pertinente,

Une attention plus particuliére aurait pu &tre apportée sur ces impacts en matic¢re de
trafic routier et sur le paysage.

Description de 1’état initial

L’étude d’impact caractérise 1’état initial du secteur sur I’ensemble des différentes
thématiques environnementales, La définition des aires d’études pour chaque
thématique et les raisons de leur choix sont explicitées de maniére adaptée en
préambule & 1°état initial.

Préservation de la ressource en equ

1'état initial de la ressource en eau est présenté de maniére proportionnée aux enjeux
dans le complément 3 1'étude d'impact (p.38 et s8.), qui met en évidence la

1 Secteurs non bétis enclavés dans des zones urbanisées,
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vuinérabilité de l'aire d'étude aux pollutions, tant pour ce qui concerne les eanx de
sutface (bassin versant du Cosson)’ que les eaux souterraines (notamment la nappe
des calcaires tertiaires libres de Beauce sous Sologne).

La sensibilité du projet par rapport aux captages d'eau potable (lfiot des
« Rémondées » étant situé dans la zone de vigilance des captages de « Pimpeneau »)
est mentionnée,

Concernant l'assainissement, I'étude d'impact précise l'existence d'un réseau séparatif
de collecte des eaux usées & proximité de l'emprise du projet. Elle ajoute que ce
réseau est relié A la station d'épuration intercommunale de Blois, dont les conditions
de fonctionnement sont en général satisfaisantes, sauf en cas d'épisode pluvieux
prolongé pouvant générer des dysfonctionnements.

Pollution de l'air

La thématique de la pollution de I'air est traitée de fagon globalement satisfaisante
(complément & I'"¥tude d'impact, p. 53 et s.), avec une présentation pertinente de la
qualité de l'air 4 Blois et des tendances observées dans les derni¢res années pour les
différents agents polluants®,

Il est & noter que la commune de Vineuil est classée en zone sensible pour la qualité
de I'air, et que l'arrété ministériel du 26 mars 2014 a modifié les conditions de gestion
des épisodes de crise en mati¢re de pollution atmosphérique.

Description des effets principaux que le projet est susceptible d’avoir sur
'environnement et des mesures envisagées pour éviter et réduire les effets
négatifs importants et si possible, v remédier

4

1 la ressource en equ

Les impacts du projet . sur I'eau sont correctement identifiés (complément a I'étude
d'impact, p. 99 et s.). Ceux-ci sont principalement liés 4 la gestion des eaux pluviales
et usées, le projet étant de nature & accroltre 1imperméabilisation du sol et la charge
poiluante dans les egux.

Le dossier prévoit, de maniére bien argumentée, l'infiltration intégrale des eaux de
ruissellement.

Ces mesures sont adaptées, ct cohérentes avec les dispositions du schéma directeur
d'aménagement et de gestion des eaux (SDAGE) « Loire-Bretagne». Il est
recommandé, compte tenu de la sensibilité des nappes souterraines, que le suivi de la
qualité des eaux infiltrées soit mieux détaillé, et que lc devenir des déchets des
opérations de maintenance (boues, déchets verts...) soit précisé dans le dossier
définitif relatif  la loi sur I'eau.

Pour ce qui concerne les eaux usées, le projet prévoit leur transfert vers la station
d'épuration de Blois. Compte tenu de leur volume prévisionnel (environ
1 150 équivalents-habitants) et des mesures ci-dessus évoquées permettant d'éviter
I'afflux d'eaux pluviales, cette option est correctement justifide.

Les paramdires servant 3 exprimer la qualité des eaux de surface sont énumérés sous la forme d'une
série d'abréviations qu'il aurait été sovhaitable d'expliquer,

11 est & signaler que Ja teneur en ozone est mesurée smr les deux stations implantées a Blois (Blois-
Centre et Blois-Nord) et non uniquement sur cette derniére, comme il est précisé dans I'étude
d'impact.




Pollution de l'air

Les effets du projet sur la pollution de 1'air sont trés succinctement traités dans le
complément & 1'étude d'impact. Le corps de celui-ci (p. 117) renvoic 3 l'étude
d'impact de la création de la ZAC, tandis que le résumé non technique conclut & un
impact faible « limité aux émissions dues 2 la circulation automobile et au chauffage
des batiments ». Cette démonstration aurait été mieux étayée par un bilan estimatif
des émissions polluantes imputables au projet.

Les mesures envisagées en matiére d'incitation aux modes de transport alternatifs & la
voiture et de réduction des émissions polluantes du béti (constructions économes en
énergie, recours aux énergies renouvelables) sont de nature a atténuer les incidences
du projet sur l'air.

IV. Résumé non technigue

L'étude d'impact comporte un résumé non technique. Celui-ci identifie cotrectement
les enjeux environnementanx en présence et les impacts du projet sur ceux-ci.

Une présentation succincte des traits fondamentaux du projet, de son phasage et
d'une hiérarchisation des enjeux aurait renforcé son caractére pédagogique.

V. Conclusion

L'étude d'impact identifie correctement les enjeux environnementaux, et témoigne
d'une bonne prise en compte de ceux-ci.

L’autorité environnementale recommande que I'€laboration du dossier déposé au titre
de la loi sur I'eau soit mise & profit pour préciser le dispositif de suivi de la qualité
des eaux infiltrées dans les ouvrages de gestion des eaux pluviales et la maintenance

de ces ouvrages.
Peur la Préfot de région
ot par délégation,
to Sacrétalre
four réa réglotmies

Claude FLEUTIAUX
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AVIS DE L’AUTORITE ENVIRONNEMENTALE

Projet de Zone d’aménagement concerté (ZAC) multisites « Les Rémondées », « Les
Terres de 1a Haute Rue » et « Les Bois Jardins » & Vineuil (41)
Dossier de Création de ZAC

I - Contexte et présentation du projet ;

Le projet de Vineuil, commune de 1"agglomération de Blois, concerne I’aménagement & vocation
d’habitat de trois secteurs (« Les Rémondées », « Les Terres de la Haute Rue» et « Les Bois
Jardins ») sur une superficie totale de 27,3 hectares.

L’objectif du projet est d’offrir un choix diversifié de types de logements (maisons de ville, petits
collectifs, lots & bétir) afin de favoriser 1’accession i la propriété et I’ accés au logement pour tous
(20 2 25% de logements locatifs aidés, maitrise des prix de vente pour les jeunes ménages
souhaitant accéder a la propriété).

L’avis de I’autorité environnementale porte, a ce stade, sur la gualité du dossier de création
(étude d’impact) réceptionné le 28 juillet 2011 complet et définitif.

Le présent avis ne préjuge en rien de I’opportunité du projet.
II - Principaux enjeux identifiés par I'autorité environnementale :

Le tableau joint en annexe liste I'ensemble des enjeux environnementaux du territoire
susceptibles d'étre impactés par le projet et leur importance vis-&-vis de celui-ci. Il en permet une
hiérarchisation. Seuls les enjeux forts i trés forts font 'objet d'un développement dans la suite de
V'avis.
Compte tenu de sa vocation et de sa localisation, les enjeux majeurs du projet s’articuleront
autour :

- dela biodiversité ;

- dela gestion de I’cau ;

- dupaysage;

- des modes de déplacement.

IH - Qualité de I’étude d’impact :
IJ-1 Description du projet

Le dossier est de qualité, clairement présenté et aisément compréhensible et décrit les choix ayant
guidé A 1"évolution du projet.
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L’aménagement de 1a ZAC est échelonné sur une durée de 10 & 15 ans et vise la construction de
360 4 430 logements répartis entre trois secteurs proches (friches agricoles, enclavées dans la
trame urbaine), situés au nord-est de Vineuil :

- les Rémondées, proche du centre-ville : 130 & 160 logements ;

- les Terres de la Haute Rue, au nord-est des Rémondées : 65 4 95 logements ;

- les Bois Jardins, & I’est : 160 & 190 logements.

Si 1’étude indique quune réserve fonciére dont la vocation n’est pas encore arrétée (équipements
publics..) est prévue dans I’aménagement de la ZAC, elle gagnerait & indiquer précisément la
Jocalisation et les surfaces concernées.

Le dossier démontre correctement la cohérence du projet avec les orientations du Plan local
d’urbanisme de la commune et de son Projet d’aménagement et de développement durable (en
cours de révision) et sa compatibilité avec le Schéma de cohérence territoriale du Blésois et le
Plan local de I’habitat.

III-2 Description de 1”état initial

L'é¢tude d’impact caractérise I'état initial du secteur, sur les différentes thématiques
environnementales.

Biodiversité
L’état initial du site se base sur les données d'inventaires et de protections réglementaires ainsi
que sur une expertise de terrain réalisée 4 une période propice.

L’analyse de I’occupation du sol montre de maniére adaptée que les trois sites du projet, enclavés
au sein de I'urbanisation, abritent des milieux agricoles ou en déprise (cultures, vergers, friches,
fourrés) ainsi que quelques arbres remarquables. Aucune espéce végétale ou animale
patrimoniale n’a été relevée.

Le dossier illustre correctement 1a proximité de sites Natura 2000 a 1,5 km au nord-ouest (Zone
spéciale de conservation « Vallée de la Loire de Mosnes & Tavers » et Zone de protection spéciale
« Vallée de le Loire du Loir-et-Cher »)

Gestion de l'eau
La description de 1’état initial de la ressource en eau est compléte et de bonne qualité.

Flle permet de mettre en évidence que I*évacuation actuelle des eaux pluviales s’effectue par
infiltration naturelle (terrain agricole) et de souligner la présence de la nappe des calcaires de
Beauce qui est un aquifére fragile.

Les réseaux d’eaux pluviales et d’eau potable sont présents & proximité des trois sites.

Paysage
Le dossier illustre de maniére adaptée les différentes points de vue paysagers permettant de

mettre en &vidence un paysage agricole ouvert, constitué de prairies, ou seuls quelques
groupements d’arbres constituent des points d’appel.

Les trois sites se situent a la frange du Val de Loire - Patrimoine Mondial de I"'UNESCO.

Modes de déplacement
Le volet déplacement est relativement complet : il présente les données du trafic sur les routes de

la commune et les objectifs du Plan de déplacements urbains de ["agglomération de Blois pour
Vineuil, qui met notamment "accent sur la nécessité de créer des liaisons inter quartiers. Une



carte des trafics actuels permetirait foutefois de comprendre plus aisément 1°état du trafic aux
abords des sites.

En matiére de modes de déplacement doux, la description est compléte avec les voies cyclistes
existantes sur la commmune et la localisation des arréts de desserte du réseaun de transports urbains
de I’agglomération de Blois .

L’étude d’impact décrit les impacts du projet en phase travaux et en phase d’exploitation.

Biodiversité
Le dossier mentionne de maniére adaptée que I'impact du projet sur les miliewnx naturels sera trés
limité étant donné 1’absence d’espéce patrimoniale et de coupure de corridor biologique. De plus,
Ies arbres remarquables identifiés seront conservés.

Le dossier démontre correctement que le projet ne remet pas en cause 1'état de conservation des
sites Natura 2000, compte tenu de I’absence d’espéces d’intérét patrimonial et de 1a situation des
sites (enclaves agricoles, éloignement des sites Natura 2000)

Gestion de l'eau
Le parti d’aménagement a fait le choix de I'infiltration des eaux pluviales, dont la faisabilité sera
appréciée ultéricurement par des études géotechniques. La sensibilité du site, liée au risque de
pollution des eaux souterraines avec la présence de la nappe de calcaires de Beauce, a bien &é
prise en compte par la mise en czuvre de solutions usuelles (noues d’infiltration, organes étanches
& I’entrée du bassin d’infiltration).

Le dossier gagnerait 4 présenter une estimation chiffrée des surfaces qui seront effectivement
imperméabilisées et & décrire les mesures qui pourront éventuellement étre mises en ceuvre pour
les minimiser.

Les eaux usées, dont la charge est estimée & 1185 Equivalent-Habitants, seront évacuées vers la
station d’épuration de Blois, suffisamment dimensionnée pour traiter les effluents de la ZAC. Les
besoins en eau potable pour I’ensemble de la ZAC mériteraient d*étre précisés afin d’apprécier la
disponibilité de la ressource en eau et la satisfaction de ces besoins.

Toutes ces mesures envisagées dans leur principe actuellement sont prévues d’étre précisées et
développées dans le dossier qui sera déposé au titre de Ia « Loi sur I'Eau ».

Paysage
Le projet va substituer un paysage de type urbain, plutdt fermé, 4 un paysage agricole ouvert.

Les orientations affichées et les esquisses proposées témoignent de la volonté d’un aménagement
paysager de qualité qui s’inscrit dans le cadre des préconisations du projet de plan de gestion
pour le Val de Loire — Patrimoine Mondial :
- sites en continuité de la trame urbaine ;
densité de logement (22 & 27 logements 4 "hectares au cceur des sites mais moindres aux
franges étant donné les plantations d’haies et d’arbres) ;
- préservation des arbres remarquables, jardins sur les espaces publics ;
- création d’un parc paysager sous forme de mail (coulée verte reliant les sites) connectant
ies quartiers entre eux
création dc venclles, de¢ cours et de jardins clos, allées en impasse, placeties de
stationnament



Modes de déplacement

L’étude précise que le projet induira un accroissement du trafic (trajets domicile-travail
notamment) d’abord estimé & prds de 3 000 véhicules par jour & I'horizon 2021 (pour 395
logements) puis finalement & 2 000 véhicules par jour en raison des évolutions futures
(modifications comportementales des usagers avec le covoiturage ou développement des réseaux
de bus).

Cependant, le dossier ne précise pas si les infrastructures actuclles sont capables d’accepter
1’augmentation du trafic : les difficultés éventuelles d’insertions pourraient ainsi se concentrer
sur la zone des Bois Jardins, le long de Ia RD 272 (le trafic pourrait passer de 1 200 véhicules par
jour 3 1 800 véhicules par jour). En outre, les modifications comportementales ou le
développement des réseaux de bus évoqués restent hypothétiques d’autant qu’aucune piste de
réflexion sur le covoiturage ou le développement des réscaux de bus n’est proposée.

Le dossier démontre correctement que la cohérence de la ZAC avec le coeur de ville et les
quartiers entre cux est assurée pour les voitures mais aussi pour les cyclistes, grice aux
connections avec le réscau existant,

L’aménagement interne de la ZAC est de bonne qualité et permet de constituer un maillage
fonctionnel et propice aux modes de déplacements doux.

v - e de la € &1 CO e Penviro t par le projet 2
Aménagement de l'espace

Le choix de privilégier des poches enclavées dans le tissu urbain est cohérent : il permet d’éviter
I’étalement urbain (constitution d’un ensemble biti continy) et de créer des liaisons
fonctionnelles entre les quartiers (un parc de trois hectares reliera les trois sites) et avec le centre-
ville (cheminement doux).

Afin d’améliorer 1'usage des transports collectifs, une stratégie visant & promouvoir 1*utilisation
des bus pourrait utilement étre envisagée au travers d*un diagnostic des transports en commun
permettant de vérifier "efficacité et 1’adéquation de la desserte des réseaux de bus entre I’offre et
la demande (itinéraires, fréquences...).

Paysages et biodiversité
Les aménagements des espaces verts sont pertinents (gestion différencie, comservation des
arbres remarquables, création de noues, création d’une coulée verte) et de nature & favoriser la
biodiversité.

Energies
L’étude de faisabilité du développement des énergies renouvelables affiche la volonté de
rechercher une orientation bioclimatique et présente les possibilités de production de chaleur
collective de fagon intéressante (avec les temps de retour sur investissement) pour répondre au
besoins de chauffage. Mais elle mériterait d’étre complétée afin de pallier ’absence de
I’estimation des besoins énergétiques de la ZAC (électricité liée aux habitants), d’une synthése
comparant les différents modes de production d’énergie et d’unc réflexion sur I’éclairage public.

Y - Méthode et résumé non technigue :

Le résumé non technique décrit de fagon claire le projet et ses problématiques environnementales
mais il apparait trop détaillé (34 pages). Son objectif étant de présenter une vision synthétique
des enjeux du projet, I’autorité environnementale recommande de le simplifier.

f_l



L’autoﬁtéenvhommnmmlereléwqueledossierpr&mtéestdebomequaﬁtéat&mignedela
volonté d’intégrer, de maniére adaptée, Ienvironnement 2 la conception et la réalisation du
projet.

Lawncepﬁmdupmjetetlesmesmespﬂsespomsuppﬁma‘,rédukemﬁecompmmles effets
du projet sont appropriées au contexte et aux enjeux.
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Annexe : [deniification des enjeux environnementaux

Les enjeux environnementaux du territoire susceptibles d'stre impactés par le projet et
lmportance des enjeux vis & vis du projet sont hiérarchisés ci-dessous par ['autorité

environnementale :
Enjeu* pour| Enjeu™ vis & Commentaire st/ou bilan
| _ ls torritoire | vis du projet
Faune, fiore (en particuliers les
espéces remarquables dont les 0
protégées)
Milieux naturels dont les milieux
d'intéréts communautaires :
(Natura 2000), les L ++ Présence de sites Natura 2000
humides D
Connectivité biologique (trame 0
verte et bleue)
Présence de la nappe des calceires de
beauce
Eaux superficielles et L -+ L'ensemble des sites ne semblent pas
souterraines : quantité et qualité &tre en assainissement collectif
d’apras la carte p132 alors que
_ I’étude indique le contraire en p130
GCaplages d'eau potable (dont L 0
| captages prioriiaires)
Energies (utilisation des
énergles renouvelables) et L + Les choix ratenus seront précisés en
changement climatique phase de réalisation
(émission de CO2)
Sols (pollutions)
Air (pollutions) L N m:mment démontré li& au
Risques nature!s (inondations, Présence d'installations classées pour
mouvements de terrains, ...) et L + la protection de l'environnement &
technologiques proximité des sites
mlec;el ale:tgnto des déchets sera
. . ue
irrkiaog vl :ng)"’""‘“é' L + La gestion in situ des déblais/rembiais
mériteralt d'étre &tudiée en phase de
travaux
Consommation des espaces Les terres encore culilvées ne
naturels et agricoles, lien avec L + représentent qu'une part trés marginale
corridors biologiques pour Pagriculteur concerné
Patrimoine architectural, 0
 historique
| Paysages L =
Qdeurs 0
Emissions lumineuses o
Traflc routier L ++
Seécurité et salubrité publique 0
Santé L + Impact faible du projet
L'impact ié au trafic roulier sera
Bruit L + modéré ; promotion des modes doux et
limitation de la vitesse
La commune ayant un potentiel
Archéologie L + archéologique, le projet pourra étre

soumis & un diagnostic archéologique
préalable aux travaux

* Etendue du territolre impacté
E : ensemble du territoire,
i : localement,
NC pas dinformations

* Hiérarchisation des enjeux
+++ : trés fort,
++ fort,
+ présent mais faible,
0 pas concemeé




