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Date de convocation : le 5 juin 2019

En I'absence de quorum lors du Bureau Syndical ordinaire du 3 juin 2019, ce dernier est ddment
recorvoqué en séance ordinaire, sous la Présidence de Monsieur Marcel BERTHOME, President du
Péle d'Equilibre Territorial et Rural du Grand Libournais.

Mombre de membres en exercice: 12
Nombre de membres présents votants : 4

Messieurs : Marcel BERTHOME, Armand REIS-FILIPE, Thierry BLANG, Denis SIRDEY.

Vu la loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 relative  la Solidarité et au Renouvellement Urbain ;

Vu la loi n"2002-276 du 27 février 2002 relative & la Démocratie de Proximité ;
Vi la loi n*2003-590 du 2 juillet 2002 Urbanisme et Habitat ;
Vu la délibération du Comité Syndical du 6 octobre 2016 approuvant le SCoT du Grand Libournais ;

Vu I'arrété préfectoral du 9 juin 2015 transformant le Syndicat Mixte de Pays du Libournais en Pole
d’Equilibre Territarial et Rural ;

Vu la loi n*2009-967 du 3 ao(t 2009 de programmation relative & la mise en ceuvre du Grenelle de
'Ervironnement, et la loi n*2010-788 du 12 juillet 2010 portant Engagement National pour
I'Ervironnement (loi dite Grenelle I1) ;

Vu la loi n*2014-366 du 24 mars 2014 pour I'Accés au Logement et un Urbanisme Rénové, dite loi
ALUR,

viu le Code de I'Urbanisme notamment les articles L.131-4 et suivants, L 142-1 et suivants et L.151-
1 el suivants ;

Vu le dossier de révision du PLUI de la Communauté de Communes du Pays Foyen enregistré le
14/03/2019 au Pale d'Equilibre Territorial et Rural du Grand Libournais pour avis ;

Considérant les ohservations et remargues détaillées dans la note technique ci-jointe |



Le Bureau Syndical constate que le projet de PLUI de la Communauté de Communes du Pays Foyen
est compatible avec le S5CoT, sous réserves ;

gue I'enveloppe de consommation des espaces NAF pour |'habitat n'excede pas 43 Ha,
gue les densités soient revues a la hausse sur certaines communes rurales,

gue certaing secteurs ouverts a |'urbanisation soient retirés au regard du manque de
justification,

gue les OAP précisent le caractére arboré des bandes tampons de 10 métres vis-a-vis des
espaces agricoles,

que les coeurs de biodiversité majeurs identifiés dans le PLUI soient classés en zone Np ou
Ap, strictement inconstructibles,

que le reglement impose 15% d'espaces libres dans les zones UE et UX,

Le bureau syndical est favorable a l'ouverture a l'urbanisation de la zone 1AUx de Pellegrue pour
de I"activité économique et prend note que les 3 ha consommés sur des espaces naturels ou
agricoles, impacte 'enveloppe fonciére complémentaire de 2 ha deédiée au développement
économigue et de 1 Ha pour celle dédiée au développement commercial sur le bassin de proximité
du Pays Foyen dans le SCoT.

En conséquence, le Bureau Syndical donne, a I'unanimité des membres présents, un avis favorable
au PLUi de la Communauté de Communes du Pays Foyen.

Le Président,

- certifie sous sa responsabilité le caractére exécutoire de cet acte qui sera affiché ce jour au siege
de la collectivité,

- informe que la présente déliberation peut faire 'objet d'un recours pour excés de pouvair devant
le Tribunal Administratif dans un délal de deux mois & compler de sa publication el de sa réception
par le représentant de 'Etat.
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Certifié exécutoire,
Recu en Sous-Préfecture e

Publié ou notifié le
Le Président du Pdle d'Equilibre Territorial
et Aural du Grand Libournais
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Pdle .TEFFIIDIIEH E‘UMPAT'E]UTE SﬂﬂTa‘rPLUI
CdC du Pays Foyen
Prescriplion 26/10/2017 Prescription 2008
Débat sur le PADD 27/08/2018 Débat sur le PADD 8 décembre 2014
Arrét du projet de LU | 11/03/2019 Délibération Arrét 26 novembre 2015
Transmission au PETR | 14/03/2019 Approbation 6 octobre 2016

La nate technique s'attache & examiner la compatibilité du projet de PLUI avec les prescriptions
du DOO en suivant les grands objectifs fixés par le PADD

1. Promouvoir une organisation rationnelle et équilibrée du territoire

1.1-Gérer les espaces naturels et agricoles en maitrisant le développement urbain

Le PLU a bien identifié les secteurs & vocation agricole et un zonage specifique assure leur
préservation, Le PLUI affiche une diminution de la consommation des espaces NAF de 57%
par rapport a la décennie précédente. Cet objectif est notamment alteint par une volonte
forte de mobiliser les espaces libres au sein des espaces déja artificialisés en assurant une
densification & la fois maitrisée et réelle du tissu urbain existant.

Sur certaines communes, les notions de périmétre aggloméré et d'extension de
I'urbanisation sont & préciser et & affiner, notamment pour limiter la consommation
fancigre dans des espaces trés ruraux.

1.2-S'appuyer sur I'armature urbaine

Dans l'armature territoriale du SCoT, les communes de Porl-Sainte Foy, Samte-Foy la
Grande, Saint Avil St Nazaire el Pineuilh ont €té identifidées comme une seule el méme
centralité d'équilibre. La commune de Pellegrue est identifiée comme centralite relais.
Cependant, le SCoT permet au PLUIH de désigner les centralités propres au périmetre de la
Cammunauté de Communes ; c'est ainsi que le PLUI a identifié la commune de Saint Philippe
du Seignal comme une centralité d’équilibre. Le PLUI doit respecter les régles fixées par le
ROO en termes d'accueil démographique et de construction de logement.

A ce fitre, le PLLY définit le besoin global en logements selon une répartition entre les
communes dites « centralités « el les communes « hors centralités - : un objectif de 1167
logements & I'horizon 2035, dont 60 logements vacanls réinvestis (soit + 1680 nouveaux
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La production de logements neufs dans les zones constructibles immédiatement,
programmée dans les communes « centralités « reprézente 69% de la part de la production
totale alors que le SCoT demande que cette parl, réservée aux centralités, représente a
minima 72 %,

1.3-Répartir les équipements et les services

Le PLLN prévoit limplantation des éguipements prioritairement dans les zones urbanisées,
en continuité du bati existant, dans un objectif d'oplimisation des conditions de desserte, de
circulation et d'accessibilité du site par rapport & la fréquentation attendue du public
(stationnements, transports collectifs, modes doux, calibrage de la voirie, sécurisation des
traversaes, etc.).

La présence des zones UE porteuses de projets structurants pour le termtoire a été adoptee
au regard de [a recherche de complémentarité des communes avec les aulres.

Par ailleurs, l'armature territoriale principale, portée par les communes de centralite
d'équilibre et la commune relais de Pellegrue, traduisent cette vocation de freation des
équipements d'intérét communautaire, Cela se traduil en particulier par le positionnement
de zones 1AUe servant & l'accueil de futurs équipements majeurs de lintercommunalité
(piscine, EPHAD, caseme des pompiers, ..).

Ces zones 1AUe, comptabilisant 156 Ha, ne consomment pas d'espaces NAF
supplémentaires.

En tant que teritoire majoritairement rural, la caractéristique du Pays Foyen en matiére de
communication nemérique est de présenter de trés grandes disparités de niveaw de desserte
territoriale entre les communes.

Méanmoins, la stratégie de développement economigue a &é orentée en fonction de la
desserte en trés haut débit présente ou planifiée, y compis a Pellegrue.

La nature, un capital & transmettre et des ressources a préserver

2.1-Assurer la vitalité des Trames Vertes et Bleues (TVB)

Le PLUI a pric en compte les éléments de la Trame Verte et Bleue du SCoT et a
rajoritairement classé en zone =Ap« et «Np » les sectews présentant des enjeux
environnementaux ol agronomigques forts. Cependant, certains secteurs, a destination

touristique sur Pellegrue, St André et Appelles, vont parmettre une urbanisation. Ces choi
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devront &tre argumentés et le réglement adapté pour prendre en compte les prescriptions
du SCoT (DOD objectifs 1.1 et 1.2).

Concernant le site Natura 2000, on constate que si le site « réseau hydrographique du Dropt «
est identifié comme un ceeur de biodiversité majeur sur le territoire (carte page 28 du DOO
du SCoT et pages 152-153 du RP 1.1), le plan de zonage ne reprend pas tous les cours d'eau
le composant en zonage naturel protégé « Np - comme sur Auriclles, Riocaud et
Landerrouat. Ce point devra &tre rectifié pour une meilleure compatibilité avec le DOO.

Concernant les cceurs de biodiversité complémentaires, six zones 1 AU faisant I'objet d"0AP
sont positionnées au moins en partie sur des réservoirs relais (pages 146 et 147 du AP 1.2).
Le découpage des zones dewra tre revu pour limiter les incidences et conserver les

réservoirs identifiés (OAP 3,4, 8,10, 11 et 21),

Les ripisylves des cours d'eau identifiées dans le PLU sont protégees par un zonage « N = de
10 métres de part et d'autre de leurs axes, avec une régle stricte dinconstructibilité, Il
manque cependant, en annexe, la cartographie dont il est fait référence,

Deux zones d'ouverture & I'urbanisation sont prévues sur des zones a dominantes humides
identifiées par EPIDOR (DAP 1 et 4 et page 177 du rapport de présentation 1.2). Cet élément
est en contradiction avec le SCoT.

De plus, le projet de PLUI pérennise lnstallation de zones UY en bordure de cours d'eau
(Massugas) sans prévoir de mesures spécifiques au réglement permettant de garantir la
banne qualité des eaux de surface, Méme remarque pour les zones de camping et une zone
24U sur les communes de St André et Appelles et les Léves et Thoumeyrague.

Bien que les zones humides solent majoritairement incluses dans le zonage naturel N
inconstructible, ce qui assure keur protection (page 63 du RP 1.2), le reglement de ces zones
n'interdit pas les exhaussements, ni les affouillements ou le drainage. De plus, le réglement
eompte huil sous zonages, tous autorisant des construchons limitées.

En dehars des secteurs de hameaux (Nh) le réglerment devra 8tre corrigé afin de garantir une
ventable protection des zones humides et parfaire la compatibilite avec le SCaf,

En milieu urbain, le PLUI s'est attaché a identifier les espaces verls a protéger et prévoit des
aménagements paysagers dans les OAP ; La trame verte urbaine est bien définie el le
reglement écrit prévoit des prescriptions particuliéres concermant la préservation et le
renfarcement de cette trame végétale urbaine, || mangue néanmains le traitement des
entrées de ville,

Le réglement doit intégrer une régle qui impose qu'une partie des stationnemenis incluse
dans les pares de stationnements soit réalisée en utilisant des revtements perméables.
Dans les zones UE et UX, le minimum d'espace libre non bati devra étre de 15% et non 10
g

2.2-Affirrmer la valeur des paysages emblématiques et des éléments patrimoniaux
identitaires

Le PLUi a identifié les panoramas majeurs el les sites d'intérét paysager, atin de les protéger
de toute urbanisation et de maintenir le caractére ouvert des paysages ruraix
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Le document évoque des vues a préserver sur les coteaux mais elles ne sont pas toujours
prises en compte dans les DAP {uniguement dans '0AP n*21)

Le PLUI a identifié beaucoup de bitiments remarquables ce qui contribue a la préservation
du patrimoine emblématique. Une fiche détaillée et des mesures de consenvation manguent
dans la partie réglermentaire.

Cependant, il mangue dans le rapport de présentation une analyse, une cartographie des
coupures d'urbanisation a préserver et dans le PADD (schéma) leur retranscription.

2.3-Garantir une gestion équilibrée et responsable des ressources naturelles

Le PLUI prévait d'encourager une gestion rigoureuse de la ressource et les économies d'eau
afin de pouvoir répondre aux besoins futurs liés a la mise en ceuvre du PLUL La baisse
tendancielle de la consormmation d'eau potable par les habitants, montre que les poliigues
de sensibilisation auprés du grand public portent leurs fruits. Pour autant, I'élaboration du
PLUI du Pays Foyen est une opportunité pour encourager, a Péchelle du territoire, la mise en
place d'une politique durable d'optimisation du fonctionnement des réseaux de distribution
deau potable,

Le PLUI approuvé en 2013 avail Tortement réduit étalement wibain, en favorisant une
urbanisation plus recentrée, le renouvellerment urbain, ainsi gu'en amélicrant le parc privé
existant (objectif initial de remise sur le marché de 110 logements vacants). Dans cette
version révisée, an peut regretter le maintien de secteurs ouverts a urbanisation favorisant
de trés faibles densités et un objectif de résorption de la vacance moins ambitieux (B0
logermnents) alors que celle-ci a augmenté entre 2010 (12%) et 2015 (146%). Les
déplacements doux, mériteraient d'étre davantage généralisés dans les OAP en créant de
vraies connexions avec le tissu béti existant,

Le PLLI est concerné par plusieurs formes de negue ; avant tout, le nsque inondation (PPRI
de la Dordogne) mais aussi les éboulements de falaises, effendrement de carrieres, les
remontées de nappes et le retrait-gonflement dargile. Les PPRI ont bien été identifiés et
listés dans le rapport de présentation ainsi que repris dans les documents graphiques avec
un zonage A ou M. Cependant, les zones 2AU aux lieux-dits « Mouret = et «Roziéres = -
commune de Pineuilh, impactées par une zone rouge clair du PPRI, ne tiennent pas compte
de celte servitude qui demande A ne pas accroitre le développement urbain. Le contour de
ces deux zones 2AU devra Blre revu,

Un paragraphe imiportant du volet risque de I'état initial de l'environnement est consacré au
problématiques de ruissellerment et débordement des cours d'eau. Celui-ci reste cependant
trés général et ne permet pas d'identifier des zones wulnérables o0 des régles de maitrise de
l'urbanisation 'avéreraient utiles (DOO : chapitre 3.6.1). Alors que le termitoire du Pays Foyen
est identifié comme ayant une forte propension au ruissellement. Une identification plus fine
doit &tre realisee.

Les régles concernant |a gestion des eaux pluviales de parking (page 24 du réglement)
mérnteraient d'étre complétées pour y imposer 'emploi de maténaux perméables,

Sur be risque mouvernent de terrain, en I'absence d'études spécifiques démontrant une
constructibilité éventuelle et définissant des dispositions constructives prenant en comptle

ce risque, il convient de geler toute constructibilité sur les zones concernées.
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Concernant le risque retrait-gonflement d'argiles, le PLUI est concemé sur plusieurs de ses
communes par un aléa fort ; le SCoT préconise d'y interdire toute nouvelle urbanisation. Le
réglernent ne mentionne ce risque que de fagon trés succincte dans l'intitulé de la 2one mais
absolument pas dans la partie opposable du réglernent.

2.4~ Préserver et valoriser les espaces agricoles et viticoles

Le PLUI intégre un secteur Ap dit « Agricole Protégée « ol I'objectif est de maintenir le
caractere viticole des coteaux et des vallonnements présentant un caractére patrimonial sur
le territoire. Ces secteurs interdisent limplantation de nouvelles constructions, y compris
agricole.

Cependant, des secteurs en extensions, classes en zone U ou AL, seraient & reconsidérer au
regard du positionnement des communes concemées (Riocaud, Caplong, Ligueun, les Leves
et Thoumeyragues). Le choix de ces zones, sur des terains & vocation agricole, n'est pas
justifié {voir paint 3.2.1).

En zones urbaines du PLUI, toute construction nouvelle (hors annexe et garage) doit
respecter un recul de 10 métres par rapport & la délimitation d'une zone agricole telle que
definie dans le réglement graphigue du PLUI (zonage).

Au contact des espaces agricoles, une bande de recul de construction de 10 métres (ou
ezpace tampon de 10 métres) dans les zones AL est imposée par le réglement.

Cepencdant, la rédaction du réglement devra &tre reprise car celui-ci ne fait mention que
d'une marge de recul mais ne précise pas, dans les secteurs soumis & OAP, que cette
kande tampon doit étre aménagée sous forme de bande arborée.

Le PLUI n'est pas de nature & porter une atteinte substantielle aux surfaces affectées a des
productions bénéficiant d'une appellation d'origine protégée, Le PLUI permet a [inverse de
redistribuer des zones urbaines ou 8 urbaniser non haties couvertes par une ADC en Zone
agricole ou naturelle sur 41,33 heclares.

3. Concevoir un nouveau modéle de développement urbain garant de la

gualité du cadre de vie
3.1-Proposer une offre de logements diversifiée pour répondre & tous les besoins

3.1.1-I'objectil global d*accueil
Le 8CoT prévoit la construction de 1160 logements sur 20 ans, dont 835 logements sur les
centralites de la CdC du Pays Foyen.

A croissance constante, le SCaT prévoit ainsi la réalisation de 696 logements sur 12 ans.
L'objectif du PLUIH, sur 12 ans, est supérieur a celul du SCoT.

Le projet monire un phasage dans 'accueil de populations nouvelles.

En effet, sur la premiére partie du PLUI (durée du PLH), le projet de PLUIH présente un taux
de croissance annuel moyen de + 0,70 %, Sur la seconde partie du PLUI (2026-2032), une

hypothése de croissance moyenne de + 0,48 % par an a été choisie,

Par ailleurs, le SCoT du Grand Libournais prescrit une croissance démographique maximale

de 0,45 % sur la CGdC du Pays Foyen,
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Le PLUI expligue cette différence par le phasage choisi, retenant une croissance
démographique plus élevée sur la durée du PLUL Sur la durée du SCoT, la communauté de
communes prévoit fa réalisation de 1167 logements (923 logements entre 2016 et 2032 +
244 logements entre 2032 et 20386).

3.1 2-répartir I'effort de construction de logements

La part de la production de logements neufs sur les communes identifiées comme
« centralités « au PLUI représente 69 % alors qu'elle devrait représenter & minima 72 %. La
production de logements sur certaines communes, non « centralités «, devra dtre revue &
la baigse, notamment pour denner "avantage aux communes qui jouent le jeu de la
densité. C'est e cas des communes comme Landerroual, Caplong. St Quentin de Caplang
&t 5t Avit de Soulege, dont les objectifs de production de logements sont bien supéneurs au
SCaT.

3.1.3-améliorer 'effort global et individuel de production de logement social

Concernant la mixité sociale, le SCaT envisage un objectif global de logements accessibles
socialement de Pordre de 7 500 logements soit environ 35% de la production globale
attendue de nouveauy logements d'ici a 2035.

Sur le terntoire du Pays Foyen, seule la cormmune de Pineuilh est soumise aux obligations
de l'article 55 de la loi SRU. Par décrel du 5 mai 2017, le taux réglementaire de logements
sociaux a atteindre a horizon 2025 est de 25 %. Etant donne la proximité avec la commune
de Saint Foy le Grande, il 3 é1é engagé un contrat de mixité sociale entre ces 2 collectivités
afin que e developpement du parc social sur Pineuilh ne remette pas en cause les efforts
fournis sur Sainte Foy en terme de requalification du parc ancien. Le PLUI devra étre
complété afin d'dtre plus explicite sur les objectifs attendus en terme de logements
locatifs sociaux et préciser, voir étendre & d'autres secteurs de Pineuilh les servitudes de
mixité sociale. La seule servitude mise sur '0OAP « Capelle « ne permettra pas a la communse
de Pineuilh de répondre aux objectifs de la loi SRAL.

En dehors des programmes neufs, le PLUI aurait pu également évoquer le
conventionnement dans le parc privé.

3.1 . 4-dwersifier I'offre de logements et améliorer le parc existanl

Le SCoT demande aux PLH de prévoir & minima un objectif de résorption de la vacance de
5% du parc de logements vacants.

Sur le territosre de la Communauté de Communes du Pays Foyen, le nombre de logements
vacants est de 1366 logements. Le projet de PLUI prévoit une remise sur le marché de 74
logements vacants sur 12 ans. Bien que cet objectif soit compatible avec le SCoT étant
donné les enjeux lies & la vacance, notamment sur la commune de Saint Foy la Grande, le
PLUI aurait pu &tre plus ambitieux. La CdC envisage la mise en place d'une étude pré-
apérationnelle d"OPAH pour aider a la réalisation de ces objectifs. Néanmoins, la mise en
place d'outils plus coercitife devra Otre envisagée, lels quiun volet ORI (Opération de
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Restauration Immaobilibre) pour résorber le parc vacant trés dégradé, et traiter I'habitat
insafubre pour les logements occupés trés dégradés,

De maniére générale, | aurail 818 intéressant que le PLUIH définisse la part de production
neuve et de remise sur le marché de logements vacants sur chague commune, en fanction
des phénomenes ohservés, des enjeux du territoire et de I"'anmature territonale choisse.

Le PLUI intégre des secteurs 1AUe permeattant I'émergence de projel d'accueil de personnes
agées (lype EPHAD & Pellegrue, ..).

Sur la commune de Saint-Avit Saint-Mazaire des secteurs Ngv permetient de gérer des
espaces de sédentansation des gens du voyage.

Les superficies prévues pour Fhabitat sont supérieures a celles fixdes par le SCoT et c'est
dans lez communes rurales que les superficies envisagées sont les plus consommatrices
d'espace.

Aingi, les formes urbaines, induites par des surfaces de parcelles supérieures & 1000m?,
interrogent sur la capacité de produire des typologies de logement permettant d'accueillir
'ensemble des catégories de ménage. Il est préférable d'envisager différentes tailles de

parcelle permeltant de produire toutes les typologies de logement (T1, 2, 3, 4) el pas
uniguement des maisons individuelles (T4, TR).

3.2- Economiser et rationaliser I'usage de |'espace

3.2.1-Renforcer I'efficacité et la cohérence de 'urbanisation

Le SCoT a introduit la notion de périmétre agglomerd et d'extension de I'urbanisation selon
plusieurs critéres cumulatifs. Le PLUI de la CdC du Pays Foyen a réduit les zones U au profit *
des zones naturelles et agricoles et a travaillé sur la densification au sein de ses centralités.

Les nouvelles zones urbaines ou a urbaniser (toutes destinations confondues) représentent
105 ha contre 143 ha dans les anciens documents.

Plus précisément, le PLUI a réduil de 38% sont potentiel urbanisable dédie a habitat.
Cependant, le PLUI affiche encore un potentiel de 28 Ha dans les zones 2AL.

Le SCoT impose des modalités d'urbanisation avec une production de logements a hauteur
d'au moins B0% dans le périmétre agglomeéré el le reste en extension (majoritairement zones
1AL et 24L)).

Dans le PLU, la répartition de la production de logements se répartie comme suil - 68% de |a
production en zone U (espaces aggloméres) et 29% en zones d'extension.

D'une fagon générale, le PLUI devra tre vigilant sur les ouvertures & l'urbanisation des zones
281 : en effel le projet propose de nombreuses zones 24U qui représentent un potentiel
d'environ 340 lagements ; il est rappelé que I'ouverture & I'urbanisation de ces zones est
subordonnée & une rixgle du DOO du SCoT qui interdit leur ouverture si fla moitié de Fobjectif
de production de logements n'a pas &té réalisée dans les zones U {périmétres agglomeénés).

Pour &tre compatible avec le SCaoT, le PLUI devra respecter les densités imposées dans le
DOO soit : une densité moyenne de 20 415 logements/Ha dans les périmeétres agglomeéres
el 15 412 logements/Ha sur les zones AL en extension pour les communes « centralités =
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une densité moyenne de 12 logements/Ha dans les périmétres agglomérés et 10
logements/Ha sur les zones AU en extension pour les communes « hors centralités -,

Des densités trop faibles génarent une surconsamimalion des espaces NAF.

Pour cela, le réglement devra &tre complété afin d'appliquer son rdle de = conformité « en
affichant les objectifs de densité ; ainsi, il serail conseille de rédiger la régle de la fagon
suvante :

o L'ounverture & N'urbanisation doit se faire dans le cadre d'une opdration d'aménagemaent
d'ensembile dont l'emprise minimale portera sur une surface x m?, avec une densité minimale
ae xx logements/hectare. «

Concernant le respect des modalités d'urbanisation, le SCaoT a étudié, commune par
eommune, le respect des critéres cumulatifs du périmétre agglomeérg, les densités, les choix
d'ouveriure & 'wrbanisation opérés et les remarques sont les suivantes :

Landerrouat
La tranche B vient conforter unie urbanisation linéraire le long de la RD 223, L'0AP ne favonse
pas une urbanisation plus dense alors qu'elle devrait tenir compte du tissu existant sur le

La zone 1AUC ne permet pas de conserver une coupure d'urbanisation existante. La zone
affiche une capacité de 12 logemenis soit une densité moyenne d'1 logement /1300 m?,

Secteur & reclasser en zone agricole.
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Ligueux ;

Une zone AL suite & Fouverlure d'une zone 2AU de l'ancien PLUI. Zone en extension el
déconnectée du bourg proposant une urbanisation peu dense | 1160 m?/ logement. Le projet
présenté impacte 'espace agricole ainsi que les paysages, & proximité d'habitations mitant
déja cet espace. Cette parcelle aurait vocation & étre reclassée en zone agricole.

AT — =T
| ﬂ

22224

Massugas ;

Ex commune RMU.

Création d'une zone AU en extension avec une faible densité (1300 m*/logt)

Trés peu de possihilités en densification. L"OAP est insuffisante pour traiter celte zone AL
de maniére qualitative. Une densité minimale doit &tre recherchée ainsi que la continuité des
formes urbaines présentes (alignement et mitoyenneté).

La commune affiche un objectif de production de 10 logements. Or, un hameau, composé
de moins de 10 habitations {non périmétre agglomeérg) est classé en zone Nh permettant
d'accueillir 4 nouvelles habitations. Ce STECAL ne doit pas &tre maintenu.
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Une coupure d'urbanisation non maintenue sur la zone UD. A reclasser en zone agricole.

Au regard des densités attendus dans le SCoT et étant donné la superficie des zones AL, en
extension du périmeétre agglomeéré, il est a craindre que la production de logements se fasse
paur plus de la moitié dans ces zones, ce qui est regrettable au regard des capacités de
densification dans une commune « centralité relais =,

Eort Sainte Foy et Ponchapt |
Le PLU affiche une praduction de 41 logements sur cette zone AU soit une densité de 1020

m#flogement ce qui est insuffisam au regard du SCaT (15 logt/ha) surtout en secteur
desservi par 'assainissement collectif. Régle de densité a revair,

Des efforts devront étre réalisés en terme de densité. En tant que commune hors centralité,
il est impartant qu'une zone AU ne soit pas prétexte & reproduire un modele d'urbanisation
trop consommateur d'espace.

Page 10117



Zone 1AUb déja urbanisée { 5 logements sur B500 m?* soit une densité de 6 logts/Ha)

Zone 2AU & ouvrir en 1AU ; 2 logements prévus sur 3300 m?

o S

Maintien d'une zone UD et 2 AU sans justification suffisante, atlenantes a un hameau
déconnecté des ensembles bats les plus agglomérés,

Line coupure d'urbanisation non respectée sur la RD 141. A revoir; zonage qL_J'r favorise
l'urbanisation lindaire le long des voies (6 logements de prévus) et répend juste & un
principe d'opportunité,

Mouveau tonage
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Margueron ;
Une coupure d'urbanisation non respectée sur la AD 708, A revoir ; zonage qui favorise
I'urbanisation linéaire le long des voies et répond juste a un principe d'opportunite.

3.2.2-respecter les objectifs de réduction de consommation fonciére

Le PLUI affiche que les surfaces ouvertures & l'urbanisation permettront d'accueillir 862
logements neufs. Si l'on applique les densités minimum imposées par le SCaT, on atteint un
potentiel de 12356 logements. La CdC argumente |a différence de cette fagon :

= Sila Communauté de Communes du Pays Foyen s'engage a travers la révision de son PLUI
a mobiliser les moyens nécessaires & la réduction de la consommation d'espaces, il apparait
toutefois que les densités A atteindre édictées par le SCoT ne répandent ni au cadre de vie
elu territoire, ni aux besoins des habitants résidents et 4 l'aspiration des potenbiels futurs
résidents, ni aux dynamigueas des marchés foneiers el immobiliers. «

Certaines communes affichent donc encore des densités pouvant aller encore de 1400 &
1900 m#/logement. Le PLLUI argumente que ces densités restent moindre par rapport aux
densités pratiguées cette demiére décennie.
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La production de logement s'effectuera 4 68% dans les zones urbaines.
Le PLUI a réduit de 38% sont potentiel urbanisable pour de Fhabitat,
Le PLUI essaie d'engager un certain effort en termes de densification et de rationalisation de

l]a consommation d'espace en réduisant considérablement la surface moyenne consaommeée
par logement, au regard des caractéristiques de chague commune.

Cependant, on pourrait rappeler que le PLUI de 2013 s'était engagé sur une densité moyenne
de 11 log/Ha {95 ha pour une production de 949 logements).

Le projet de PLLI révisé, propose une production de 1167 logements pour 90 ha de capacité
d'accueil soit une densité moyenne de 13 logt/Ha.

Néanmaing, des tailles de terrain de plus de 1400 m? ne peuvent &tre acceptées au regard
des enjeux écologiques liés & la préservation des espaces naturels et agricoles, et a la
réduction des émissions de gaz & effets de serre (ces terrains sont dans des secteurs trop
éloignés des centralités).

De fagon plus générale, il est difficile comprendre dans le document présenté, quelles sont
les zones qui ont été étendues et qui représentent de la consommation fonciére,

Si Pon compare les surfaces des zones entre le PLUI de 2013 et le projet présenté, certaines
Zzones ont 8té revues a la hausse sans que 'on trouve de justifications
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Tablesw des consommations des espaces agricoles mduites par be PLUI appronset en 2013 (page 428 du RF)
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Tableau des consommations des espaces MAF induics par 2 PLUI révise (page 111 du BP partie 2)

On constate :
- une augmentation des zones 1AUx, passant de 5,5 ha & 9,09 ha (soit +3,59 ha)
- une augmentation des zones 1ALxa, passant de 2,3 ha a 2,64 Ha (soit + 0,34 ha)

- une légére diminution des zones 2AL
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- globalement, le PLLH a choisi de mobilier 44,5 ha de moins pour le développement d'habitat,
d'activités dconomiques ou d'équipements.

Toutes les justifications ne figurent pas dans le rapport de présentation au sujet des surfaces
consommeées pour Factivité et les éguipements, au regard des enveloppes autorisées dans
le SCoT.

Le PLUI annonce une surface consommée NAF pour I'habitat de prés de 57 ha (hors zones
2AU de 28 Ha) alors que le SCoT fixe & 43 Ha le maximum de consommation d'espaces
NAF en extension,

Quant aux surfaces d'éguipements, e PLUI affiche 14,26 ha de consommation d'espaces
NAF quand le SCaT posséde une enveloppe globale pour l'ensemide des EPCI de 36 ha,

La justilication de ces besoins et leur compatibilité avec le SCoT n'est pas démonirée.,

La méthode de calcul n'étant pas présentée, les tableaux de données sont peu
compréhensibles, Les données et cartes par commune devraienl étre disponibles,
permettant de vérifier l'analyse et les chiffres présentés.

3.3- Développer et conforter la qualité des espaces bétis

Le PLUi permet de dégager des capacités d'accueil pour les commerces, les services, les
activités tertiaires et une offre résidentielle a caractere urbain.

L'attention a notamment été portée a l'actualisation du socle réglementaire du PLUI sur la
commune de Sainte-Foy la Grande. : les séquences de rez-de-chaussée dimmeuble a
consener en vocation commerciale a été actualisée en fonction des premiers résultats de la
revitalisation.

Le PLUi permet de favoriser le développernent d'une offre commerciale et Iimplantation de
magasins de petites surfaces en centre-bourg ou en continuité du tissu urbain existant des
zones UA et UB.

Le PLUI permet d'implanter prioritairement les égquipements dans les zones UE (services
publics majeurs relatifs & Fenseignement, la culture, les loisirs...) et les activités tertiaires
dans les zones UA.

Certains secteurs d'0OAP impaclent et fragilisent des secteurs agricoles et forestiers et
continuent & étendre des secteurs déconnectés des bourgs sans proposition de forme
urbaine qualitative. Les espaces a urbaniser devraient éire considérés comme un potentiel
de retissage des espaces urbanisés résidentiels. Ces secteurs devraient faire 'objet de
prapositions de fagon & présenter des modéles d'urbanisation, plus denses, plus qualitatifs
gue les extensions urbaines réalisées jusqu'alors sur le terntoire.

3.4- Maintenir un territoire accessible, support de toutes les mobilités

Le PLU permet le maintien, I'évolution et la pérennisation des activités économiques déja
présentes dans les sites existants & vocation d'activités (UX/UY) et les zones a vocation
minte (UASUB).
Le PLLA matérialise la gare de Sainte-Foy la Grande en zone urbaine favorisant une mixite de
fanction, Hl est donc bien acté par le PLUI le rile de cet équipement comme « porte d'entrée
= tlu territoire & valorniser,
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Le PLUI cible majoritairement les communes de centralité d'équilibre pour le développement
d'opérations d'habitat, notamment & proximilé des réseaux de transport en commun (TER) :
gare de Sainte-Foy la Grande.

Les secteurs de grands équipements (1 ALle) se localisent dans le pénmétre agglomeérd, a
proximité des grands axes de transports collectifs, et accessibles en modes doux.

. Conforter 'économie et développer I'emploi

Le développement d'éguipements commerciaux nouveaux n'est pas une composanie
priofitaire du Pays Foyen. Le territoire bénéficie, sur la base du PLUI de 2013, de
suffisamment d'espaces a vocation de développement commercial et I'objectif premier, en
lien avee la siratégie de revitalisation du cceur de la bastide de Sainte-Foy-la-Grande est de
parvenir 8 y instaurer un renouveau commercial. Le PLUI entend stabiliser les zonages
approuves en 2013 sur le volet commercial sans en ajouter de supplémentaires.

Le terntoire comporte une superficie importante de secteurs d'activités et d'équipements ;
cependant, le potentiel de requalification des secteurs d'aclivités n'a pas été suffisamment
pris en compte bien que le reglement du PLUI prévoit des secteurs Ax et Nx pour gérer les
modalités d'extension des aclivités existantes. Le potentiel sectorisé sur la zone des
Bouchets et de "Arbalestrier a Pineuith, de la Guérenne a Saint-Avit-Saint-Nazaire ou encore
des Quatre Ormeaux a Port-Sainte-Foy-aet-Ponchapt n'évolue pas dans ces périmetres mais
il est précisé que los zones 2AL ne pourront désormais &tre ouvertes a Furbanisation
gu'aprés révision globale du PLLUA.

Concernant la zone dintérdt commmunautaire de Pellegrue, elle a été réalisée par la délivrance
d'un permis d'aménager en juin 2017. Le projetl d'extension inscrit dans le PADD et traduit
réglementairement dans le zonage du PLUI (zone 1AL), vienl en consommation des
enveloppes complémentaires du SCoT en matigre de développement économique
(activités + développement commercial).

Il convient de rappeler que la CAC du Pays Foyen ne bénéficie que de 2 Ha supplémentaires
pour les activités dconomiques et de 3 Ha pour les activités commerciales.

On peut cependant s'interroger sur la nécessité d'étendre de 3Ha |a zone UX existante alors
que cefle-ci n'est pas encore construite. El sur les entrepnises attendues sur cette zone | en
effet, le réglement y autorise aussi les commerces. Cette destination est a proscrire &tant
donné la localisation de cette zone.
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Le choix dimplantation de cette zone 1AL el sa grande profondeur interroge sur la
perception depuis la RD 672 ou depuis le hameau les Bailloux. L'OAP est insuffisante pour
permettre une insertion paysagere qualitative.

Le PLLI de 2013 avait déja permis d'identifier les sites d'accuell et d'hébergement
tounistiques dintérat a ["échelle du Pays Foyen. Les bases posées dans la revision du PLLL
sont donc les mémes mais une ouverlure supplémentaire est apportée a I'smergence de
deux projets

Un site d'hébergements tounistigues insolites a Saint-André-et-Appelles (env 1,3 Ha).

Ces deux projets peuvent permettre de diversifier les offres a l'échelle du Pays Foyen en
complément des espaces de camping déja existants par exemple,

Par ailleurs, les possibilités de changements de destination de certaines canstructions
identilides au PLU permeltront également I'émergence de nouvelles capacités daccueil au
fil du temps 2ous résenve de ne pas occasionner une géne & |a production agricale,
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S Conclusion ¢

Le projet de PLUI, bien que vertueux au regard des documents précédents, présente
encore des points d'incompatibilité qu'il conviendrait de corriger. |l s'agit notamment des
densités observées sur certaines communes rurales qui devraient étre revues a la hausse
et le choix du maintien de certains secteurs d'urbanisation (U cu AU). Ces corrections
permettraient d'étre davantage compatible avec les surfaces dédiées pour 'accueil de
I'habitat & I'horizon 2035, D'autre part, le PLUI consomme des espaces NAF qui viennent
impacter les enveloppes dédides aux activités économiques et commerciales dans le

SCaT.

RECU LE
bikficfl ST
E |14 U 201 \
e =
(%) SIPREFECTURE

' DE LIBOURNE |

[T~ SR

Page 17117






