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Préambule

Il est rappelé ici que, pour tous les plans, programmes ou schémas soumis & évaluation environnementale
ou & étude d'impact, une « autorité environnementale » désignée par la réglementation doit donner son avis
sur la qualité de I'évaluation environnementale, ainsi que sur la prise en compte de I'environnement dans le
dossier qui lui a été soumis.

En application du décret n° 2016-519 du 28 avril 2016 et du décret n°2022-1025 du 20 juillet 2022, I'autorité
environnementale est, dans le cas présent, la mission régionale d'autorité environnementale (MRAe).

Conformément au réglement intérieur et aux régles intermnes & la MRAe Nouvelle-Aquitaine, cet avis de
I'autorité environnementale a été rendu le 15 janvier 2025 par délibération de la commission collégiale de la
MRAe Nouvelle-Aquitaine.

Ont participé et _délibéré : Annick BONNEVILLE, Didier BUREAU, Catherine DELALOY, Cédric
GHESQUIERES, Pierre LEVAVASSEUR, Michel PUYRAZAT, Elise VILLENEUVE, Jéréme WABINSKI

Chacun des membres délibérants cités ci-dessus atteste qu'aucun intérét particulier ou élément dans ses
activités passées ou présentes n'est de nature a mettre en cause son impartialité dans l'avis & donner sur le
projet qui fait I'objet du present avis.
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.  Contexte et objectifs généraux du projet

Le présent avis de la Mission Régionale d'Autorité environnementale (MRAe) porte sur la qualité du rappart
environnemental et sur la maniére dont I'environnement a été pris en compte par le projet d'élaboration du
plan local d'urbanisme intercommunal valant plan local de I'habitat (PLUI-H) de la communauté de
communes de Blaye (CCB). Délimitée par I'estuaire & I'ouest, la CCB se situe sur la frange nord de la
Gironde, aux portes de la Charente-Maritime. Elle se place & l'interface entre Saintes et Bordeaux.

Le projet de PLUI-H est soumis a la réalisation d'une évaluation environnementale au titre de l'article R.104-
11 du Code de l'urbanisme.

L'évaluation environnementale est une démarche itérative qui doit permettre au pétitionnaire, ainsi qu’au
public, de s'assurer de la meilleure prise en compte possible des enjeux environnementaux, entendus dans
une large acception, aux différents stades d'élaboration du document,

La démarche a pour but d'évaluer les incidences du plan sur I'environnement et d'envisager les mesures
visant a éviter, réduire ou, en dernier lieu, compenser les incidences négatives. La procédure est détaillée
dans le rapport de présentation établi conformément aux dispositions du Code de F'urbanisme et objet du
présent avis.

A. Localisation et contexte des documents en vigueur

La communauté de communes de Blaye regroupe 20 communes et compte 20 078 habitants selon I'INSEE
en 2019, répartis sur une surface de 17 135 hectares de terres.
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Localisation et composition de la CCB (surce . rapport de présentation, Diagnostics, page 10

Le territoire est historiguement marqué par 'estuaire a lorigine de la ville de Blaye. Cette centralité est
confortée par un maillage de bourgs locaux. L'urbanisme s'est réalisé de maniére dispersée, en lien avec le
développement des infrastructures routiéres et I'activité agricole, notamment viticole.

Il est desservi par l'autoroute A10 qui dispose d'un échangeur proche du territoire & Saint-Aubin de Blaye, a
proximité de Saint-Ciers-sur-Gironde, identifié comme péle structurant du territoire dans le schéma de
cohérence territoriale (SCoT) Haute-Gironde Blaye-Estuaire, qui a fait l'objet d'un avis de la MRAe en 20197,

1 Consultable ici hitps:/,
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B. Description du projet intercommunal
D'aprés le rapport de présentation, I'élaboration du PLUI-H fait suite a l'adoption le 12 décembre 2021 du
projet de territoire (2021-2031). Il en est une des représentations spatiales.

Dans ce contexte, le projet de PLUI-H prévoit l'accueil de 2 912 habitants supplémentaires par rapport a
2019 pour atteindre 22 990 habitants en 2035.

Pour ce faire, le projet de PLUI-H prévoit de créer 1 859 logements sur la période 2019-2035 dont 937
logements entre 2024-2035.

Le projet d'aménagement et de développement durable (PADD) du PLUi s'articule autour de trois axes :
«  laxe 1« un territoire ouvert et singulier au développement maitrisé, bénéfique a tous et a toutes » ;

. laxe 2: «un territoire aux polarités complémentaires, pour un développement qui réussit a
l'ensemble des communes » ;

«  laxe 3: «un territoire aux terres vives protégées et valorisées, pour conserver un cadre rural de
qualité tourné vers la transition écologique ».

Le projet intercommunal prévoit la construction de 1 859 logements et la mobilisation de 43,2 hectares en
extension urbaine d'ici 2035.

C. Articulation du projet avec les documents de rang supérieur

Le dossier? analyse la compatibilité du projet de PLUi-H avec le SCoT Haute-Gironde Blaye-Estuaire,
approuvé le 04 mars 2020, dans un chapitre spécifique et dans chaque thématique traitée. Le dossier
mériterait de présenter clairement I'ensemble des éléments intégres suite au bilan a 3 ans de ce ScoT.

Le rapport de présentation fait référence au schéma directeur d'aménagement et de gestion des eaux
(SDAGE) Adour-Garonne sur la période 2022-2027 mais pas au plan de gestion des risques inondations

(PGRI) Adour-Garonne en vigueur depuis juin 2016, outil stratégique en matiére de gestion des risques
inondation.

Le document mentionne les objectifs du schéma d'aménagement et de gestion des eaux (SAGE) Nappes
profondes révisé en 2013 et repris dans les prescriptions 9 « Gestion quantitative et qualitative de ressource
en eau » et 10 « Assainissement et eaux pluviales » du SCoT sans toutefois les prendre en compte
totalement. Le document recense également les objectifs et dispositions du SAGE «Estuaire de la Gironde
et milieux associés» approuvé en 2013.

Le dossier contient des développements sur la déclinaison de la loi « Littoral » dans le projet de PLUi-H en
lien avec les communes qui y sont soumises : Blaye, Fours et Saint-Genes-de-Blaye.

D. Principaux enjeux

D'aprés le rapport de présentation, les principaux enjeux issus de I'état initial de I'environnement (EIE) sont :

« la réduction du phénoméne du mitage des espaces naturels et agricoles par I'urbanisation et la
préservation des paysages ;

+ la préservation des espaces naturels constituant la biodiversité et le renforcement des corridaors
écologiques ;

« la protection des cours d'eau et des zones humides, la capacité d'accueil fonction de la disponibilité
en eau potable et la gestion des eaux pluviales ;

. la réduction des déplacements, le développement des énergies renouvelables et la réduction de la
consommation énergétique ;

» l'aménagement du territoire en fonction des aléas et la résilience du territoire.

Il. Analyse de la qualité du rapport de présentation et de la démarche d’évaluation
environnementale

A. Qualité générale et accessibilité du document

Le rapport de présentation ne contient pas de sommaire général des deux volets. Chaque volet le
composant dispose de son propre sommaire. Ce choix rend peu lisible I'ensemble.

2 RP, Justifications, page 136




Globalement le diagnostic territorial® et I'état initial de I'environnement* sont basés sur des données
anciennes.

Le diagnostic comme I'état initial de I'environnement font I'objet de plusieurs développements répartis dans
I'ensemble du rapport de présentation, les orientations d'aménagement et de programmation (OAP) et dans
les annexes, ce qui nuit a la lisibilité du dossier.

Les analyses des incidences du projet de PLUi-H ne sont pas affinées sur la base d'inventaires sur le terrain
permettant de s'assurer de son adéquation avec les choix opérés aprés mise en ceuvre d’une séquence
éviter-réduire-compenser.

Il n'y a pas de plan de zonage & I'échelle du territoire. Les cartographies fournies sont établies & une échelle
trop grande, et sont donc peu exploitables.

La MRAe recommande de présenter, une synthése des enjeux environnementaux hiérarchisés
associée a une cartographie traduite dans les documents graphiques du réglement écrit assurant
une prise en compte effective de I'environnement. Cette synthése ne pourra étre réalisée qu'aprés avoir
mené le travail d'analyse de I'état initial de I'environnement sur la base d'inventaires terrain et du diagnostic
socio-économique.

B. Qualité de I'évaluation environnementale

1. Diagnostic, élaboration de I'état initial et perspectives d’évolutions

Le territoire connait une augmentation de sa population lente et irréguliére avec un pic du taux de croissance
démographique annuel moyen a hauteur de +1,1 % sur la période 1975-1982 compensant les variations
negatives ou plus faibles des autres périodes de recensement (avec un maximum & +0,8 % sur la période
1999-2008). Sur la derniére période présentée 2013 & 2019, I'évolution démographique suit un rythme faible,
proche de zéro (+0,1 %/an). Ces tendances s'expliquent par les variations du solde migratoire. Toutefois,
ses explications sont insuffisantes pour comprendre I'évolution de I'attractivité du territoire.

Le dossier mériterait de confirmer si les évolutions constatées, sont aussi contrastées a I'échelle des
communes, du fait par exemple, de la proximité de certaines d’entre elles avec |'autoroute A10.

La MRAe recommande d'expliquer les hypothéses démographiques, sur la base des déterminants
étudiés afin de justifier le choix retenu en matiére d'évolution démographique pour le territoire a
I’horizon 2035.

D'apres le rapport de présentation, le parc de logements du territoire a augmenté de 421 unités entre 2013
et 2019, soit une augmentation de 70 logements par an dont environ trois logements par an pour les
résidences secondaires. Par ailleurs, le nombre des logements vacants a baissé de 64 unités amenant le
taux de vacance de 13 % a 12 % ce qui reste toutefois élevé. Il conviendrait de compléter I'état des lieux sur
les caractéristiques des logements afin de mieux connaitre les besoins en logements du territoire et les
causes de la vacance des logements.

Depuis 2019, 399 logements ont été construits, soit 99 logements par an. Le rapport de présentation
mériterait d'expliquer I'accélération du rythme de la construction de logements au regard de Févolution du
parc sur la période précédente (2013-2019).

La MRAe recommande d’apporter les développements suffisants pour expliquer I'accélération du
rythme de construction de logements intervenue depuis 2019 sur le territoire afin de mieux
appréhender les dynamiques en jeu sur le territoire.

L'etat initial de I'environnement n'évoque pas la réalisation d'inventaires sur le terrain sur la faune et la flore.
Une partie des zones humides du territoire sont cartographiés & partir des données collectées par le syndicat
du Moron sans toutefois décrire la méthodologie et les sources bibliographiques des investigations menées.

La MRAe recommande de compléter les inventaires sur le terrain en explicitant la méthodologie
appliquée (périodes des inventaires, justification selon les espéces considérées, caractérisation® des
zones humides). Le détail des résultats devra étre présenté et pris en compte dans la démarche.

Les écarts entre la trame verte et bleue (TVB) du SCoT a I'échelle du territoire et la TVB élaborée pour le
PLUI-H ne sont pas mis en exergue. En outre, I'échelle des cartographies ne permet pas leurs exploitations.

3 année de référence 2019

année de référence du SCoT sauf pour un inventaire en zone humide datant de 2024

5 L' article L..211-1 du Code de I'environnement définit notamment les zones humides comme « les terrains, exploités ou non, habituellement
inondés ou gorgés d’eau douce, salée ou saumdtre de fagon permanente ou temporaire, ou dont la végétation, quand elle existe, y est dominée
par des plantes hygrophiles pendant au moins une partie de I’année ». La zone humide correspond ainsi aux cumuls des terrains répondant a
I’'un au moins des deux critéres pédologique ou floristique.

~
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La MRAe recommande d’expliquer de maniére claire les choix opérés pour décliner la TVB du SCoT a
I’échelle de la CCB pour assurer leur cohérence.

Concernant la déclinaison de la loi « Littoral », le dossier contient une analyse de la capacité d'accueil®
(population permanente et saisonniére) du territoire fondée sur des estimations partielles, des disponibilités
futures en eau potable et des capacités résiduelles de traitement des eaux usées. Globalement, le projet de
PLUI-H décline les éléments fournis dans le SCoT sans expliquer suffisamment la méthodologie appliquée a
cette échelle, ni les choix effectués pour définir notamment les coupures d'urbanisation et delimiter les
espaces et milieux remarquables.

La MRAe recommande de compléter et rassembler dans une partie dédiée, I'ensemble des
explications (méthodologie et choix retenus) liées a I'application de la loi « Littoral » afin de rendre
plus lisible le travail complémentaire réalisé pour le PLUi au regard du SCoT.

2. Méthode d'analyse des solutions alternatives

Trois scénarios de développement démagraphique du territoire ont été étudiés sur la période 2019-2035 :

« le premier scénario «au fil de leau» prévoit une croissance annuelle de 0,08 %, soit
20 337 habitants en 2035 (259 habitants supplémentaires par rapport a 2019) : période de réeférence
2013-2019;

« le second scénario «intermédiaire » envisage une croissance annuelle de 0,5 %, soit
21 746 habitants en 2035 (1 668 habitants supplémentaires par rapport a 2019 ) ;

+ le troisiéme scénario prévoit une croissance annuelle de 0,85 %, soit 22 990 habitants en 2035
(2 912 habitants supplémentaires).

La collectivité a choisi de retenir le troisiéme scénario. Elle ne justifie pas son choix sur la base de
paramétres objectifs susceptibles d'induire une inversion des tendances démographiques récemment
observées. Elle explique que le projet de PLUI-H est compatible avec les objectifs en termes de population
supplémentaire du SCoT malgré certaines différences dans les parametres retenus (taux moyen de
croissance unique de +0,85 % pour I'ensemble de la durée du PLUI-H au lieu d'un découpage en trois
phases comme dans le SCoT, taux de desserrement des ménages plus faible, etc.).

La MRAe recommande d’ajuster le choix du scénario de développement démographique en
particulier au vu de la tendance récente d’évolution de population, postérieure au SCoT. Elle avait
d’ailleurs déja formulé la méme recommandation concernant la justification du scénario du projet de
SCoT en 2019.

L'accueil de 2 912 habitants supplémentaires et le maintien de la population sur le territoire nécessite de
créer 1 859 logements en prenant en compte une taille des ménages de 2,09 personnes en 2035 (contre
2,18 en 2019). Le besoin théorigue en logements est judicieusement réduit & 937 logements une fois déduits
les 399 logements livrés depuis 2019.

Le rapport de présentation chiffre les potentiels suivants de production de logements dans I'existant :

« renouvellement du parc : + 373 logements, soit 23 logements par an (contre 99 logements et 16,5
logements par an sur la période précédente) ,

« diminution des logements vacants : +150 logements ;
« variation des résidences secondaires : - 85 logements ;

Le rapport de présentation aborde de maniére succincte les pistes sur lesquelles la collectivité s'est appuyée
pour fonder ses projections. Il en est ainsi plus particulierement pour la résorption des logements vacants en
l'absence d'un état des lieux suffisamment détaillé. De méme, l'objectif de production de résidences
secondaires est doublée sans démonstration ni justification.

Le rapport de présentation indique que 20 195 habitants pourront se loger dans le parc immobilier sans
nouvelle construction mais n'explique pas le calcul pour obtenir ce nombre.

La MRAe recommande de détailler le calcul du nombre d’habitants pouvant se loger sans induire de
constructions neuves et notamment de préciser si les logements secondaires sont pris en compte
dans I'estimation. Elle recommande d'expliquer les calculs des estimations des postes déterminant
I’évolution naturelle du parc de logement sans nouvelle construction.

6  La capacité d’accueil des territoires littoraux est inscrite dans la Loi Littoral (article L,121-21 du code de I'urbanisme). Voir méthode présentée
dans le rapport final de 1'étude sur la capacité d’accueil validé le 22 juin 2023 par le conseil d’ Administration du GiPLittoral a
; iplittor /7.7 # i
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Population accueilife Fopulation qui Ea prajection Lagements &
en 2035 selon les pourra dire de la tailie des eonstruire pour

pro jonz de accueillie en 2033 ménages en 2035 atleindre Je taux
¢ chaque scénario dans le parc de 4 de varialion prejoté
\ (201a-2005)

f Ingrmeat actuel |
; 2ans nouvefles 1
| 20337 =i 65
’ o .t v Scénario 1
| 21746 20195 |+ 209 =
:‘ Scénario 2 (e parc existant + les | LEr[;rm:g'ennersur la 7 40
\ logements vacants (CB integralité des Scénario 2
22 990 mobilisés + les logements p:gmmsgz ’:::‘c:nl:e
Scénario 3 fesundy :‘mﬁ;ﬂmm ce qui nuance le résultat 1 3 36
final) Scénario 3

Estimations du nombre de logements a créer par scénario, RP, Justifications, page 86

Selon le dossier, le projet démographique conduit a un besoin de construire 1 336 logements neufs
(auxquels s'ajoute 373 logements issus du renouvellement urbain et 150 logements vacants mabilisés).

Ainsi, 8 % des logements & créer sont issus de la mobilisation des logements vacants en conformité avec le
SCoT.

Toutefois, cette technique” semble conduire & comptabiliser deux fois les logements vacants mobilisés et les
logements issus du renouvellement urbain dans le calcul du nombre de logements & créer. A l'inverse, ne
sont pas décomptés 67 logements (sur les 125 identifiés au titre des changements de destination des bétis
agricoles). Le nombre de logements a créer apparait dans ce cas excessif.

La MRae recommande de justifier et démontrer que la méthodologie appliquée pour le calcul du
nombre de logements a créer recense I'’ensemble des potentiels de production de logement hors
extension et des demandes en logements.

Scénario 1 Scénario 2 Scénario 3
B85 | 740 1336
+373
| +150
=588 a créer =1 263 3 créer =1859 3 créer
389

-334 : . 341 —_— I 937 i

Solt 0 Igtsian Soit 31 Igts/an Soit 85 Igtsfan

Tableau récapitulatif du nombre de logements a créer (rapport de présentation, Justifications, page 86)

lll. Analyse de la prise en compte de ’environnement par le projet de PLUi-H

A. Consommation d’espace et articulation avec la production de logements

Selon une méthodologie présentée dans le dossier, la consommation d'espaces naturels, agricoles et
forestiers (NAF) sur le territoire du Blayais est de 80 hectares entre 2011 et 2021, a laquelle il faut ajouter
25 hectares consommés en densification de I'enveloppe urbaine. D'un autre coté, le dossier affiche une
consommation d’espaces de 98 hectares entre 2013 et 2023 selon le hilan du SCoT en cours : 79 hectares
en extension urbaine et 19 hectares en densification. Selon le dossier, 22 hectares ont d'ores et déja été
consommés entre 2021 et 2023,

Par ailleurs, dans le dossier, il est affiché une artificialisation des sols de 140 hectares entre 2011 et 2021
sans fournir la source, chiffre sur la base duquel le dossier estime la surface maximale potentiellement
consommable par le PLUi-H d'ici 2035 conformément au SRADDET Nouvelle-Aquitaine et a la loi Climat et
Résilience.

Sur ces constats, le rapport de présentation indique que le projet de PLUi-H peut consommer au maximum
59 hectares sur la période 2023 a 2035.

7 RP, pages 85 et suivantes
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La MRAe recommande de reprendre les bilans de consommation d’espaces fonciers passée
(destination et nombre de logements induits). Elle recommande en conséquence d’'ajuster a la baisse
les projections de consommation d’espaces NAF.
Dans le projet intercommunal, cela se traduit par une consommation d'espaces NAF en extension urbaine
de 39 hectares :

.+ 32 hectares en zones a urbaniser pour I'habitat (20 hectares), le développement économique (10

hectares) et les équipements (2 hectares) ;

« 1 hectare de STECAL (existants et créés)

+ 6 hectares pour les emplacements réservés,
A cette consommation d’espace NAF en extension urbaine, le projet intercommunal ajoute judicieusement la
consommation de 4,2 hectares de grandes parcelles (parcelles de plus d'un hectare) en densification
urbaine.
La consommation d'espace NAF du projet intercommunal total est donc de 43,2 hectares entre 2023 et
2035, en cohérence avec la Loi climat et Résilience selon le dossier. Il conviendrait de confirmer la
compatibilité du projet intercommunal avec le SRADDET Nouvelle-Aquitaine modifié approuvé le
18 novembre 2024.

L'armature territoriale du territoire CCB reprend celle définie dans le SCoT. Elle est structurée autour d'un
péle principal, d'un pdle d'appui, de deux pdles de proximité et des pdles ruraux dans lesquels le dossier
prévoit une répartition des logements a construire. Le dossier explique que la constitution de centralités
permet d'éviter le mitage et la consommation d'espaces. Une répartition de logements & produire est définie
pour chaque pdle, comme présentée dans les illustrations ci-dessous.

Il conviendrait de justifier la modulation de la répartition des objectifs de production de logements entre les
communes au regard des objectifs du SCoT et de préciser les effets attendus.

Part de Ia production Objectif prévu par le
Logements a créer de résidences SCoT Haute Gitonde

PLUI-H principales selon {sur la période 2020-
larmature SCoT 2033)

1858 100% 100%
780 42% 38%
172 9% 8%

258 12% 10%
548 40% 44%

Tableau de répartition des logements, RP, Justifications, page 91

Le dossier définit une enveloppe de 234 logements en extension sur les communes de Blaye, Cars, Saint-
Martin-Lacaussade et Plassac et de 539 logements sur les communes restantes, soit un total de 773
logements.

L’étude de densification du dossier affiche :

+ un potentiel de 719 logements & réaliser en dents creuses et en divisions foncieres (fondé sur
I'application d'un taux de rétention fonciere fonction des densités urbaines existantes qui n'est pas
justifié) ;

« 372 logements en renouvellement urbain ;

« 150 logements en mohilisant les logements vacants.

La MRAe recommande de justifier la méthodologie retenue pour calculer le potentiel de logements a
réaliser au sein des dents creuses.
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L'atteinte de l'objectif de 1 858 logements a créer, nécessite, dés lors, 617 constructions neuves dont 67
logements issus des changements de destination. Le rapport de présentation indique que depuis 2020, 189
logements ont été construits en extension. Le besoin en constructions neuves est donc abaissé a 428 unités,
Dans le cadre des orientations d'aménagement et de programmation (OAP), le projet de PLUi-H permet la
production de 404 logements en extension, en cohérence avec cet objectif,

A Téchelle de l'ensemble des OAP sectorielles en extension urbaine, la densité moyenne est de 19

logements par hectare. Plusieurs OAP proposent une densité égale ou supérieure a 30 logements par
hectare jusqu’a 52 logements par hectare sur Blaye.

Par contre, le calcul du potentiel de logement a construire en dents creuses est basé sur des densités du
bati faibles comprises entre 3,4 et 11,1 logements par hectare. De plus, la densité de construction en dents
creuses ne semble pas étre réglementée.

La MRAe recommande d’encadrer la constructibilité de I'ensemble des zones urbaines en dents
creuses et en divisions fonciéres, présentant une surface fonciére significative pour un
développement, dans le cadre d’une opération d’ensemble et d’une OAP sectorielle, afin de réduire
la consommation fonciére du territoire.

B. Patrimoine naturel et continuités écologiques

Les milieux naturels du territoire présentent une grande richesse attestée par la présence de protections
réglementaires et de mesures d'inventaires. A ce titre, le rapport de présentation mentionne la présence de :

* quatre sites Natura 2000 dont un désigné au titre de la directive « Oiseaux » (Estuaire de la
Gironde : marais de Blayais) et trois, au titre de la Directive « Habitats-Faune-Flore», Estuaire de la
Gironde, Vallée et palus du Moron et Marais de Braud-et-Saint-Louis et de Saint-Ciers-sur-Gironde ;

= cing zones naturelles d'intérét écologique, faunistique et floristique (ZNIEFF) dont trois de type |
(Rives des Tles du Nord, Verte et Cazeau, fle et vasiére de Macau, L'lle Bouchaud et I'lle Nouvelle,
Butte calcaire de la Roque-de-Thau) et deux de type Il (Coteaux du bord de Gironde, du pain-de-
sucre a Roque-de-Thau, Estuaire de la Gironde) ;

» une réserve de biosphere® inscrite au titre de 'TUNESCO : le bassin de la Dordogne ;

« de sites acquis par le conservataire du littoral : Tle Nouvelle, fle Bouchaud, berges du Fort Paté, ile
verte et ile du Nord ;

« des espaces naturels sensibles (ENS).

Au-dela de ces zonages et milieux naturels, le patrimoine écologique d'importance nationale et régionale est
représenté sur le territoire communautaire par plusieurs plans d'actions d’espéces ou groupes d'espéces
(PNA/PRA) : chiroptéres, papillons de jour, plantes messicoles, Esturgeon européen, Vison d'Europe, etc.

Le PLUi-H classe en sous secteur Ns et Nsl lorsqu'ils concernent des communes soumises a la loi
« Littoral », les espaces identifiégs comme de véritables réservoirs de biodiversité (principalement les
emprises des sites Natura 2000 et certaines ZNIEFF). S'y ajoute également les corridors écologiques
composés de cours d'eau et de leurs abords, de boisements, etc.

Toutefois, ces zonages n'encadrent pas strictement les possibilités de construction et de travaux
(affouillements, exhaussements en particulier). En outre, le projet d’extension de la zone Natura 2000 Marais
de Braud-et-Saint-Louis et de Saint-Ciers-sur-Gironde sur la commune de Campugnan est classé en secteur
Uh correspondant aux hameaux et se trouve a proximité de certaines ZNIEFF au sein de secteur de taille et
de capacité d'accueil limités (STECAL) (commune & Plassac). Pour réduire l'impact de ces choix, d'autres
mesures de protection sont envisagées comme le classement de certains éléments au titre des espaces
boisés classés (EBC). Pour les cours d'eau et leurs abords, il est fait application d'une marge de recul
réduite de 35 & 6 métres en zone urbaine sans évaluer l'incidence résiduelle potentielle de ces choix et leur
compatibilité notamment avec les documents d'objectifs des sites Natura 2000 et les plans d’action
d'especes.

De plus, le dossier ne présente aucun résultat dinventaires faune / flore sur les secteurs rendus
urbanisables (zones urbaines, zone a urbaniser, STECAL).

En outre, seules les zones humides identifiées par le syndicat du Moron figurent sur les documents
graphigues.

La MRAe recommande de protéger plus strictement les éléments du patrimoine naturel inclus dans
les secteurs Ns et Nsl en compatibilité avec les documents protégeant la faune et la flore de ces

8  qui concerne Gauriac, Bayon-sur-Gironde et Saint-Seurin-de-Bourg, et la zone de transition qui concerne également Berson, Saint-Giron-
d'Aiguevives, Saint-Christoly-de-Blaye, Saugon, Samonac, Comps, Gauriac.




espaces nhaturels. Elle recommande également de mener des investigations de terrain faunelflore et
de recherche des zones humides dans I'ensemble des secteurs autorisant de nouvelles
constructions, aménagement et travaux en particulier les affouillements et exhaussements.

C. Ressource en eau et milieux aquatiques

Le territoire comporte 12 captages d'eau potable protégés destinés a la consommation humaine (pages 59
et suivantes) :

« 8 forages sont gerés par le syndicat du Blayais et concerne 12 communes (Berson, Campugnan,
Cars, Fours, Générac, Plassac, Saint Christoly de Blaye, Saint Genés de Blaye, Saint Girons
d'Aiguevives, Saint Marin Lacaucasse, Saint Paul, Saugon). Le prélévement total annuel ne
dépasse pas les autorisations ;

+ 4 forages sont exploités par le syndicat des Coteaux de I'Estuaire desservant les communes Bayon
sur Gironde, Blaye, Comps, Gauriac, Samanac, Saint Ciers de Canesse, Saint Seurin de Bourg,
Villeneuve. Le prélévement total annuel dépasse les autorisations pour deux forages (Forage des
allées et Tout Vent).

Le rapport de présentation précise les valeurs des rendements de chacun des réseaux de distribution ainsi
que leurs pertes, particuliérement importantes sur le secteur de Blaye. Il évogque le poids de certains
consommateurs sur les communes de Villeneuve, Berson et Blaye, sans toujours caractériser les usages de
I'eau correspondants.

Toutefois, les éléments fournis sont insuffisants pour connaitre a I'échelle du territoire, les disponibilités en
eau potable. En outre, le projet de PLUI-H ne prévoit pas de mesures d'optimisation des usages
domestiques en eau potable. En leur absence, le projet ne démontre pas sa compatibilité avec le SCoT a
travers sa prescription 9 traduisant les objectifs du SAGE Nappes Profondes visant a restaurer le bon état
des nappes surexploitées et a garantir le maintien des autres nappes en bon état.

La MRAe recommande de préciser les besoins en eau potable a I'échelle du territoire. Elle
recommande d’ajouter dans le projet de PLUI-H des mesures visant a économiser la ressource en
eau (amélioration des rendements des réseaux de distribution, recherche de fuites) en rapport avec
la disponibilité de la ressource sur le territoire.

En matiere d'assainissement des eaux usées, les communes de Fours, Générac, Saugon, Saint-Giron
d'Aiguevives et Saint-Genés de Blaye sont en assainissement non collectif (ANC) exclusif. Les autres
communes disposent d'un réseau d'assainissement collectif raccordé a onze stations d'épuration.

Aucun bilan des controles de conformité du service public d'assainissement non collectif (SPANC) ni aucune
carte d'aptitude des sols & ['épuration des eaux usées ne sont fournis. Or, le SCoT? prescrit qu'il est
nécessaire de s'assurer de I'existence de données de perméabilité des sols justifiant de la faisabilité de
'ANC.

Le diagnostic évoque des intrusions d'eaux claires parasites en temps de fortes pluies dans les réseaux
d'assainissement collectif, sans préciser les mesures envisagées et le calendrier des travaux pour remédier
aux dysfonctionnements. |l alerte également sur 'existence de points de rejet des eaux des stations
d'épuration impactant en période d'étiage les cours d'eau concernés sans les identifier et préciser leur état.
C'est notamment le cas pour les stations d'épuration de Saint-Martin-Lacaussade, Villeneuve, Samonac et
Cars.

Par ailleurs, le dossier meriterait de démontrer que les dispositifs existants sont en capacité d'accueillir une
nouvelle population permanente mais également saisonniére.

La MRAe recommande de conditionner [l'ouverture a [l'urbanisation a la faisabilité de
I'assainissement non collectif et au traitement des dysfonctionnements des systémes
d’assainissement collectifs. Elle recommande également que le projet de PLUi-H prévoit des
mesures visant & assurer la préservation des masses d’eau impactées en période d’étiage par les
rejets des stations d’épuration.

D. Risques et nuisances

Le territoire intercommunal est concerné par les risques liés aux inondations, aux feux de forét, au retrait-
gonflement des argiles, aux cavités souterraines, au mouvement de terrain, ainsi qu'a la présence de 24
installations classeées pour la protection de I'environnement (ICPE) et de 35 anciens sites industriels
recensés dans la base de données BASIAS.

9  RP, Diagnostic, page 66




Les arrétés des plans de prévention pour les risques inondations et pour les mouvements de terrain sont
annexés au dossier de PLUI-H. Des cartographies sont produites mais a une échelle non exploitable.
Toutefois, le document n'évoque pas les objectifs définis par le plan de gestion du risque inondation Adour-
Garonne & mettre en ceuvre sur le territoire. Les OAP thématiques ne listent pas I'ensemble des communes
concernées par le risque débordements (Gauriac et Saint Seurin de Bourg sont & rajouter). Le document ne
propose pas d'éléments de synthése permettant de connaitre de maniére compléte les zones
potentiellement inondées.

Concernant le risque feu de forét, le rapport de présentation n'évoque pas les « états généeraux de la forét »
qui font suite aux incendies de 2022 visant notamment a inclure dans les opérations une bande de
sécurisation d'une largeur d'au moins 50 métres a l'interface forét/urbanisation.

La présence de la centrale nucléaire de Braud-et-Saint-Louis constitue également un facteur important en
matiére de risque industriel. Ce site fait I'objet d’'un plan particulier d’intervention qui définit des mesures de
protection en fonction de la distance avec I'installation nucléaire. I aurait été utile de rappeler les principales
mesures de ce plan. Sont concernées les communes de Berson, Blaye, Campugnan, Cars, Fours, Générac,
Plassac, Saint-Christoly-de-Blaye,  Saint-Ciers-de-Canesse,  Saint-Genés-de-Blaye,  Saint-Girons-
d'Aiguevives, Saint-Martin-Lacaussade, Saint-Paul, Saugon et Villeneuve.

La MRAe recommande de compléter I'information contenue dans le rapport de présentation en
matiére de risques, qu'ils soient relatifs aux secteurs les plus sensibles et de développer les
explications en relation avec la prise en compte des risques liés a la présence d’une centrale
nucléaire.

E. Changement climatique

Le PADD définit des objectifs d’économie d'énergie et de lutte contre les Tlots de chaleur. Toutefois, les OAP
ne rappellent pas dans les principes d’aménagement les obligations en matiére de gestion des eaux
pluviales et de mise en ceuvre de dispositif d'ombrage photovoltaique sur au moins la moitié de la surface du
parking.

Les OAP évoquent les dispositions relatives & la performance énergétique sans fixer de criteres comme
préconisé dans le SCoT.

Le dossier n’identifie pas les espaces propices aux infrastructures d'énergies renouvelables. Il ne présente
pas de doctrine pour leur implantation préférentielle, en particulier dans l'optique d'éviter les incidences
notables sur 'environnement. Il n'évoque pas les zones d'accueil de I'énergie renouvelable instituées par la
loi d'accélération du 10 mars 2023.

La MRAe recommande d’inscrire dans le PLUi les zones d’accueil des énergies renouvelables, en
privilégiant les sites anthropisés conformément au décret du 29 décembre 2023%. Il conviendrait que
le reglement écrit encadre, de maniére effective, I'accueil des installations d’énergies renouvelables
et la sobriété énergétique des constructions.

IV. Synthése des points principaux de l'avis de la Mission Régionale de
I’Autorité environnementale

Le projet de plan local d'urbanisme intercommunal et habitat (PLUi-H) de la communauté de communes de
Blaye (33), vise a encadrer le développement de son territoire & I'horizon 2035. Il prévoit I'accueil de
2 912 habitants supplémentaires, la construction de 1 859 logements et la mobilisation de 43,2 hectares en
extension urbaine d'ici 2035.

Le projet intercommunal s'appuie sur des données trop anciennes pour asseoir la projection démographique
et propose un scénario de développement trés ambitieux sans justification. Il prévoit la mobilisation de
logements vacants et de batiments susceptibles de changer de destination pour répondre au besoin de

logements. Cependant, les calculs du nombre de logements a créer pour le maintien et l'accueil d'une
population supplémentaires méritent d’étre revus a la baisse.

Le projet de PLUI-H privilégie le développement des pdles d'appui et de proximité au détriment du péle
principal sans évaluer I'impact de ce choix sur I'armature urbaine. Une densité minimale de construction
devrait étre prévue systéematiquement dans les dents creuses de plus d'un hectare.

10 Décret n° 2023-1417 du 29 décembre 2023 portant application de 'article 28 de la loi n® 2023-175 du 10 mars 2023 relative a l'accélération de la
production d'énergies renouvelables.




Globalement, le dossier ne permet pas de s'assurer d'une prise en compte suffisante des enjeux
environnementaux notamment la disponibilité de la ressource en eau et les impacts sur les milieux
physiques et naturels. En ce sens, I'évaluation environnementale n'est pas aboutie et doit étre poursuivie en
privilegiant I'évitement des incidences notables sur I'environnement.

La Mission Régionale d'Autorité environnementale fait par ailleurs d’autres observations et recommandations
plus détaillées dans le corps de l'avis. Les réponses apportées ont vocation a étre prises en compte dans le
dossier et son résumeé non technique.

A Bordeaux, le 15 janvier 2025 Pour la MRAe Nouvelle-Aquitaine
le président de la MRAe
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Le préfet

Monsieur le président de la communauté de
communes de Blaye

Objet : Avis de I'Etat sur le PLUi-H arrété de la communauté de communes de Blaye

P.J. : - Note technique de synthése des services de I'Etat
- Avis Dreal, Terega, EDF, RTE, SDIS, Bordeaux Port

Par courrier recu dans mes services le 17 octobre 2024, vous avez sollicité I'avis de I’Etat sur le projet de
plan local d’urbanisme intercommunal tenant lieu de programme local de I'habitat (PLUi-H) arrété par
délibération du 26 septembre 2024. i
Les services de I’Etat vous ont transmis le 14 février 2023, une note d’enjeux dans le cadre de |'élabora-
tion de votre PLUIH. Le présent avis s’appuie notamment sur celle-ci.

Tout d’abord je souhaite vous alerter sur la lisibilité de votre dossier.

Le dossier ne comporte aucun sommaire portant sur I‘ensemble des pieces constitutives du dossier. Le
dossier papier, de plus de 1000 pages, nous est parvenu non relié. Les plans de zonage, au format A3,
étaient inexploitables de par le format utilisé. Aucun plan de zonage global n'a été fourni.

Par ailleurs le dossier numérique, est trés difficile, voire impossible a utiliser en raison de la lourdeur
des fichiers.

Cela est susceptible de générer des difficultés d'application pour les services instructeurs et
d'identification des régles applicables pour les porteurs de projets. Il s’ensuit des risques de fragilités
sur les décisions délivrées par |'autorité compétente.

Si un travail conséquent a été entrepris sur les 20 communes qui constituent votre EPCI, le document
arrété appelle un certain nombre d'observations sur plusieurs thématiques. L'ensemble des
thématiques faisant l'objet des remarques contenues dans cet avis sont détaillées dans la note
technique qui I'accompagne.

Hypothéses de développement ~ Gestion économe de l'espace :

Les objectifs d’accueil de population fixés a 0,85 % sont ceux inscrits dans le SCOT Haute Gironde ap-
prouvé en 2020, alors que la croissance démographique est a 0,3 % depuis 10 ans sur cette communau-
té de communes. Le PLUI-H justifie ce chiffre par la pression démographique sur la métropole borde-
laise et un prix du foncier plus accessible sur le territoire. Cependant ce sont surtout les territoires au

"
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nord de Saint-André de Cubzac qui ressentent cette pression, que va conforter I'arrivée du RER métro-

politain.
De plus, I'objectif d'accueil de 2912 nouveaux habitants affiché dans le PLUI-H est Iégérement supé-
rieur a I'objectif décliné dans le SCOT Haute Gironde.

Si les analyses de la consommation d’espace et de la densification sont réalisées, les bilans chiffrés
manquent de clarté (par exemple on mélange besoins en logements et logements disponibles dans les
espaces urbanisés), et sont difficiles a appréhender au vu du nombre d’informations données sans un
paragraphe conclusif.

Par ailleurs, la partie « justifications des choix » est trés peu lisible. En effet, les données différent d'une
pieéce du document a l'autre, il y a des erreurs de calcul qui auront une incidence sur la consommation
d’espace a venir. Certains aspects ne sont pas démontrés, comme les besoins en zones d'activités, le
coefficient de rétention retenu, les objectifs de répartition du développement urbain par niveau de
polarité, 'ouverture a l'urbanisation par rapport au remplissage des zones urbanisées.

Le PADD prévoit bien une réduction de la consommation d’espace (de plus de moitié par rapport a la
décennie précédente) et fixe des densités a atteindre. Mais celles-ci semblent manquer d’ambition au
regard de I'ensemble des besoins retenus pour le territoire.

Les zones U sont beaucoup trop permissives. Elles comportent de nombreux secteurs non bétis de plus
de 1 hectare sans en prévoir un aménagement permettant d’en assurer la densification. Ainsi, elles
peuvent étre génératrices d'une consommation d’espace excessive si elles sont sous exploitées voire
enclaver les coeurs d'ildt. |l est indispensable que ces secteurs en U soient mieux protégés. La réalisa-
tion d’OAP serait pertinente.

Le calcul du nombre de logements a produire en extension est erroné. Le document annonce une
consommation d’une vingtaine d’hectares pour |'habitat alors que, compte tenu des chiffres annoncés
en terme d’accueil de population, de besoins en logements a réaliser et a récupérer sur le parc exis-
tant, de densité retenue, on peut considérer que 11 hectares seraient suffisants.

Concernant I'activité économique, il est prévu de créer 8 hectares de zones d'activité en densification
et 10 hectares en extension. Ce chiffre, issu des objectifs du SCOT, est donné sans analyse des besoins
réels du territoire.

Malgré des objectifs satisfaisants fixés par le PADD, le projet de PLUi-H permet une consommation
d’espace excessive au vu des besoins du territoire.

Habitat - Logement :

Le PLUI-H prend bien en compte les besoins en logements des ménages présents sur le territoire, et
ceux nécessaires a |'accueil de nouveaux arrivants. Globalement, le PLUI-H prévoit une part adéquate
de remise sur le marché de logements vacants pour la création de nouveaux logements, et définit une
part de production neuve sur chaque polarité.

Toutefois, I'objectif de création de nouveaux logements affiché dans le PLUi-H est supérieur a I'objectif
décliné dans le SCOT Haute Gironde et ne prend pas en compte le phasage indiqué dans celui-ci. On
peut aussi relever que les leviers d'action pour atteindre I'objectif ambitieux de 150 logements vacants
a reconquérir méritent d’étre explicités.
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Aucune commune du territoire n'est soumise aux obligations de |'article 55 de la loi SRU. Néanmoins,
les chiffres recensant la demande en logement social témoignent de la nécessité de développer une
offre sociale ciblée, afin de répondre aux besoins identifiés.

A ce titre, le manque d‘explications sur la mise en place d'outils de développement de 'offre sociale
interroge sur les capacités & atteindre les objectifs de logements sociaux fixés par le PLUi-H. Par
exemple, il faudrait faire figurer dans le document des outils pour favoriser la mise en place de la mixi-

té sociale (servitudes de mixité sociale, emplacements réservés, bonus de constructibilité,...).

On peut aussi souligner que le POA aurait d0 fixer des objectifs de programmation de I'offre sociale (et
de l'offre globale) par taille, et allovant une part significative de petits logements dans la production,
aujourd’hui manquante sur le territoire.

Enfin le document envisage d’accompagner la sédentarisation des gens du voyage en identifiant 3 STE-
CAL susceptibles de les accueillir sur la commune de Saint Christoly de Blaye, sans préciser la nature du
projet envisagé et la localisation privilégiée parmi ces 3 secteurs identifiés,

Environnement :

Les éléments du projet de PLUI-H ne permettent pas de démontrer sa compatibilité avec le SAGE
Nappes profondes de la Gironde, et sont incomplets sur la prise en compte des enjeux environnemen-
taux.

Des précisions et compléments sont attendus sur les points suivants :
1) 'analyse des impacts sur les besoins en eau potable et les stations d'épuration compte tenu des sou-

haits de développement :
le document devra présenter une étude comparative des besoins  I'échelle du territoire vis-a-vis de la

disponibilité de la ressource, afin de garantir ses possibilités d’urbanisation.

Le document devra détailler les mesures mises en place par la collectivité pour économiser la res-
source, pour améliorer le rendement de son réseau et éviter les pertes et pour soulager la pression sur
les nappes déficitaires et a I'équilibre ;

Il devra aussi expliciter les mesures prises pour limiter les surcharges du réseau d'assainissement collec-
tif dues aux entrées d’eaux pluviales, et conditionner les opérations d’urbanisation projetées a la capa-
cité et 2 la conformité du systéeme d’assainissement. Concernant I’assainissement non collectif, les ré-
sultats des contrdles de conformité du SPANC devront étre présentés, ainsi que les mesures prises
pour régulariser les situations non-conformes.

2) compléter I'évaluation environnementale :
Le projet doit fournir une évaluation environnementale, sous-tendue par la séquence «éviter-réduire-

compenser» (ERC).

Des inventaires faune/flore/habitats devront &tre menés aux périodes appropriées et les résultats com-
plets explicités et analysés. En effet, en leur absence, il est impossible d'évaluer 'impact des projets en-
visagés au regard des espéces et habitats en présence.

Des inventaires « zones humides » complémentaires devront &tre également réalisés sur 'ensemble des
secteurs ouverts 2 l‘urbanisation et la méthode employée détaillée.
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Pavsages et cadre de vie :

Le projet aborde les enjeux paysagers locaux (vues sur et depuis le territoire, trame pourpre,...) voire ré-
cents (trame noire) et offre plusieurs parties intéressantes, notamment I'OAP spécifique sur le paysage.
Cependant, si le volet préservation des paysages est bien présent, les actions de réhabilitation et de
valorisation du paysage mériteraient d'étre mises en avant ou programmées, telle I'élaboration d’une
charte de paysage ou d'un plan de paysage.

Le projet évoque ainsi les coupures d'urbanisation et les entrées de ville en les prenant en compte sui-
vant le SCOT Haute Gironde et la loi Littoral. Une déclinaison locale plus fine de ces deux points est
nécessaire dans le projet, notamment en les identifiant et en les cartographiant. Un projet de RLPi est
en cours d'élaboration sur le territoire, une attention particuliére sera a porter sur les entrées de ville
ainsi que les axes touristiques et a grande circulation.

Dans I'axe 2 du PADD (objectif 2.3), le document annonce « identifier de facon exceptionnelle, des
Secteurs de Taille et de Capacité d'Accueil Limitées (STECAL) permettant le développement des activi-
tés (économiques, récréatives,...) isolées dans I'espace rural ». Il convient de justifier les cinquante STE-
CAL prévus sur I'ensemble du territoire de la communauté de communes, en apportant des éléments
d‘explication notamment sur leurs enjeux et superficies, leur proximité avec les réseaux d'eau potable
et d’électricité.

Volet Risques :

Risaue inondation :

De maniére générale, des compléments sont 3 apporter sur la connaissance des zones potentiellement
inondées.

Le document ne fait pas référence au Plan de Gestion du Risque Inondation Adour-Garonne (PGRI). Le
PGRI est un outil stratégique qui définit a I'échelle de chaque grand bassin les priorités en matiére de
gestion des risques d'inondation. Il détermine les objectifs de la politique de gestion des inondations 3
I"échelle du bassin et fixe les dispositions permettant d‘atteindre ces objectifs. Le PLUI-H devra l'inté-
grer.

Dans le volet OAP, la liste des communes impactées par le risque de divers débordements est
incompléte. Il convient d'ajouter les communes de Gauriac et Saint Seurin de Bourg.

De plus, les cours d'eau cités dans la note d’enjeux, tels que « Brias-Maransin », le Brouillon », « le
Gadeau », « le Grenet », « le Moron », n‘ont pas été pris en compte.

Risgue feu de forét :

Le risque de feu de forét et de sa prise en compte est insuffisamment traité.

Il est important de compléter le rapport de présentation (page 345 - 5°) en prenant en compte les
grands principes de prévention du risque feu de forét établis par les « états généraux de la forét » qui
font suite aux grands incendies de 2022. Il s’agit notamment de ne pas créer d’enjeux isolés dans le
massif forestier qui accroissent les risques, d’éviter la croissance des zones de faible enjeu en forét,
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d'inclure dans les opérations une bande de sécurisation d'une largeur d’au moins 50 metres a
I'interface forét/urbanisation.

Risaue retrait-gonflement des argiles :

Ce risque n’est pas suffisamment abordé.

Par souci d'une parfaite information aux administrés, le document devrait contenir l'arrété du 22 juillet
2020 (publié le 9 aolt 2020) qui définit les zones exposées au phénoméne de mouvement de terrain
différentiel consécutif a la sécheresse et 3 la réhydratation des sols argileux. Il devrait également
informer sur le nouveau dispositif permettant de s'assurer que les régles de I'art soient bien mises en
ceuvre pour les maisons individuelles construites dans les zones exposées au phénomeéne de retrait
gonflement des argiles.

Risgue mouvement de terrain :

En I'absence de plus de précisions, la communauté de communes devra porter une attention particu-
liere pour les STECAL situés en zone du plan de prévention des risques de mouvement de terrain
(PPRMT), document de servitude d'utilité publique dont le respect des prescriptions est une obligation

Risque nucléaire :

Ce risque n‘est pas abordé dans le rapport de présentation, il faudra donc le compléter concernant les
communes impactées :

Berson, Blaye, Campugnan, Cars, Fours, Générac, Plassac, Saint-Christoly-de-Blaye, Saint-Ciers-de-
Canesse, Saint-Genés-de-Blaye, Saint-Girons-d'Aiguevives, Saint-Martin-Lacaussade, Saint-Paul, Saugon
et Villeneuve.

Enfin, sur ce volet Risques, les nombreuses préconisations contenues dans la note technique sur les
différents STECAL prévus sur I'ensemble des communes sont a prendre en compte.

Transition énergétique :

Concernant I'adaptation et I'atténuation des effets du réchauffement climatique, le PADD a identifié
des objectifs d’économie d'énergie et de lutte contre les flots de chaleur, mais aurait pu confirmer le
role majeur que doit jouer le PLUi-H dans la réalisation des futurs aménagements.

Les OAP auraient pu rappeler que les parkings extérieurs ont des obligations dés 500 m* en matiére de
gestion des eaux pluviales et de mise en ceuvre de dispositif d’ombrage sur au moins la moitié de la su-
perficie du parking.

Le PLUi-H définit de maniére générale et trés succincte des dispositions relatives a la performance
énergétique applicables sur I'ensemble du territoire et a l'installation de procédés de production
d'énergie renouvelable. Conformément au DOO du SCOT Haute Gironde, le PLUi-H aurait d0 fixer des
critéres de performance énergétique des batiments ou de consommation énergétique de certaines
zones a suivre au moyen d’indicateurs.
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Sur le volet développement des énergies renouvelables (EnR), le PLUI-H aurait pu définir une OAP thé-
matique « Energie » ou « Climat Air Energie ».

Le PADD reprend de fagon succincte les actions 30 a 32 du PCAET s'appliquant sur le territoire pour
favoriser le développement des EnR sans référence au solaire thermique et a I'hydrolien qui auraient
pu étre envisagés.

Il aurait été opportun de rappeler les principes de définition des ZAEnr instituées par la loi d'accéléra-
tion du 10 mars 2023.

En ce qui concerne les installations photovoltaiques, le PLUI-H aurait d0 identifier les espaces propices
a de telles installations en privilégiant I'implantation des dispositifs de production sur les friches et ter-
rains artificialisés avant de développer les installations sur tout autre site.

Eu égard aux éléments développés dans le présent avis et précisés dans |'annexe technique qui
I'accompagne, le document présente des points de non conformité a la réglementation et ne satisfait
pas suffisamment les enjeux prioritaires que porte I'Etat sur votre territoire. J'émets donc sur votre
projet de PLUI-H un avis défavorable impliquant la modification du document.

Les points devant &tre amendés et améliorés portent essentiellement sur :

- une consommation d'espace qui parait excessive au vu des besoins du territoire,

- un manque d’argumentation sur la mise en place d'outils de développement de |'offre sociale,

- une insuffisance de démonstration de la compatibilité avec le SAGE Nappes profondes de la Gironde,
- une prise en compte des enjeux environnementaux incompléte,

- un traitement insuffisant du risque feu de forét.

Dans ces conditions, je vous invite 3 modifier votre document, a procéder a un nouvel arrét, et a

consulter a nouveau les PPA.
Ces modifications apportées sur les principaux points évoqués permettraient de lever ['avis

défavorable.

Si vous souhaitez toutefois, poursuivre la procédure actuellement engagée jusqu’a l'approbation, pour
des questions de lisibilité et de bonne information du public, le dossier présenté a I'enquéte publique
pourra intégrer un mémoire qui exposera les modifications et amendements qui seront apportés au
document avant son approbation pour répondre aux attentes de I'Etat et des autres partenaires

publics associés.

Si au terme de cette procédure d'approbation, les modifications apportées au PLUI-H restaient
insuffisantes, je pourrai étre contraint, au titre du contrdle de |égalité, de solliciter le retrait du PLUIh.

La sous-préféte de Blaye et les services de la DDTM, sont disponibles pour vous apporter 'aide et le
conseil qui vous seraient nécessaires .
Le Préfet,

Copie : madame la sous-préféte de Blaye
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Communauté de Communes
de Blaye

PLAN LOCAL D'URBANISME INTERCOMMUNAL
tenant lieu de Programme Local de I’'Habitat

Projet de PLUIH
arrété par délibération du Conseil communautaire du 26 septembre 2024

AVIS DE L’ETAT

Note technique
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La communauté de communes de Blayais posséde la compétence élaboration des documents d'urbanisme
depuis le 30 mars 2020, et a prescrit I'élaboration d'un PLUIH le 1% juillet 2021.

L'arrét du projet intervient alors que le SCoT du Haute-Gironde Blaye-Estuaire est approuvé depuis mars
2020.

Il est également & noter que le territoire est lance dans I'élaboration d'un plan climat air énergie territorial
(PCAET) depuis décembre 2020.

La communauté de Communes a axé son projet d'aménagement sur les points suivants :
« favoriser la construction et la valorisation de l'identité communale
« consolider et valoriser les forces du territoire
« accompagner le développement d'activités génératrices d'emplois locaux;
«  permettre un développement urbain équilibre;
« améliorer I'accessibilité et les mobilités durables du territoire
+  penser un territoire pour tous
. adapter le territoire aux exigences environnementales.

Aprés analyse, le projet s'avére perfectible en termes de présentation et de déclinaison réglementaire. Le
projet appelle également a des compléments importants sur différentes thématiques La présente note
revient sur plusieurs points qui doivent étre ameliorés avant approbation du projet. Les réserves formulées
portent sur :

+ |e manque de cadrage affiché en termes de développement de I'habitat ;

« les impacts du projet sur I'environnement et les ressources du territoire qui doivent &tre réduits ;

. laprise en compte des risques qui doit étre améliorée ;

« le manque de justifications sur la consommation d'espaces ;

o lamise en ceuvre de certains outils & prévoir pour répondre aux objectifs du PADD.

e La prise en compte patrimoniale, sa traduction réglementaire et le report des servitudes d'utilité

publique
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COHERENCE ET JUSTIFICATION DU PROJET DE TERRITOIRE

I- Projet de développement démographique et gestion économe de I'espace :

Le PLUIH reprend le scénario de dévelappement démographique retenu dans le SCoT.

Le document compare 3 scénarii et retient celui du SCoT qui est le scénario le plus ambitieux avec un taux
de croissance a 0,85 %, en raison d'un foncier financiérement accessible et de la pression immobiliére de la
métropole bordelaise. L'objectif d'accueil de 2912 nouveaux habitants affiché dans le PLUI-H est légérement
supérieur a l'objectif décliné dans le Scot.

Cet accueil de population est ambitieux au regard de I'accueil passé et les explications fournies par la
collectivité ne sont pas convaincantes au vu des dynamiques actuelles. En effet, sur ce territoire depuis
2010, le taux de croissance est de 0,3 % et depuis 1982 il n'a jamais dépassé les 0,85 %. Et est méme
négatif sur quelques communes. En comparaison sur la communauté de communes Latitude Nord Gironde
connait un taux de croissance d'environ 1,6 %.

Enfin, les chiffres de la construction (SITADEL) montrent un ralentissement sur les 12 derniers mois, qui au
vu des dynamiques actuelles pourrait se pérenniser notamment pour les ménages les plus modestes qui
sont le cceur de cible de la communauté de communes qui évoque un foncier encore bon marché sur son
territoire.

S'il n'est plus temps de remettre en cause une telle stratégie, le document devra justifier de maniére
plus claire les choix opérés en matiére d’accueil démographique.

En retenant le taux de 0,85 %, la collectivité a estimé la nécessité de produire 1336 logements pour
accueillir cette population supplémentaire.

Elle a également calculé le besoin de 379 logements pour subvenir au desserrement des ménages et la
disparition de 85 résidences principales au profit de résidence secondaire.

La collectivité conclut au besoin de réaliser 1859 logements dont 617 en extension de Furbanisation. Pour ce
faire, elle ouvre 20 ha en zones & urbaniser AU. Cependant, avec des chiffres qui différent d'une page a
l'autre et plusieurs erreurs de calcul, le nombre de logements a produire en extension est surestimeé.

En effet, pour obtenir 1859 logements & produire, la collectivité retient le chiffre de 1339 logements a réaliser
pour les nouvelles populations auxquelles elle ajoute & tort des logements que l'on peut récupérer sur le
parc existant (373 issus du renouvellement urbain et 150 logements vacants a remettre sur le marché).
L'écart de 59 logements serait bénin sans d’autres erreurs de calcul.

En effet, en page 104 du document 2.2 de justification du projet, les 67 logements issus du changement de
destination sont bien mentionnés mais ne sont pas déduits.

Au final, ce sont 126 logements qui sont prévus en trop.

Puis la collectivité annonce en page 105 du document 2.2 gque depuis 2020, 189 logements ont été réalisés.
Il ne resterait donc que 302 logements & produire en extension.

Avec une densité minimale de 12 logements & I'hectare en extension il faudrait mobiliser 11 hectares au
maximum. Or il est prévu d'ouvrir 20 hectares en extension pour le logement et 10 hectares pour l'activité
économique.

Par conséquent, ce sont 9 hectares prévus pour répondre aux besoins de production de logements.en
extension qui sont ouverts en trop, et que I'on retrouve dans le zonage AU du document,

Les OAP sectorielles fixent une densité en accord avec le PADD et prévoient des OAP thématiques
« densité » sur certains secteurs dédiés a la construction de logements.

Cependant, un certain nombre de zones U comportent plusieurs grands espaces non construits sur lesquels
une OAP ou un classement AU serait nécessaire afin de garantir une densité minimum.

Exemples
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Commune de Bayon sur Gironde
2 hectares de fond de parcelles et de dents creuses sont classés en zone U sous la zone 1AU (de 1,9
hectares elle méme) alors méme qu'il y a une OAP densification sur une autre parcelle de ce bourg.

“ Y M L e
a'Croix DeMillorit

T
- _.L e g B

Commune de Berson
1,2 hectares disponible en zone U a différents endroits du bourg.

ercle Victor Hugo

,,!B
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Commune de Cars
La zone U au nord du bourg devrait étre soumise a une densité minimum.

\ T . ALCEL

Commune de ST Christoly de Blaye

5 hectares sont densifiables dans le hourg. Les 2 hectares au moulin de Poissonnier mériteraient une QAP
densification.

La zone Ub d'un 1 ha avec OAP densification mériterait un classement en 1AU pour éviter I'enclavement du
ceeur dlot qui irait totalement & I'encontre des objectifs de modération de la consommation d’espace.

Aux Garelles, un secteur est zoné en densification alors qu'un autre plus au nord, d'une taille similaire, n'a
pas d'objectif de densité.

Commune de Samonac

Sans objectif de densité et organisation de I'aménagement, les parcelles zonées U permettent une
consommation importante d'espace qui contrevient totalement aux objectifs de modération de la
consommation et qui de surcroit pourrait entraver toute densification future notamment en enclavant des
parcelles ou en réalisant des aménagements (telle une voie de desserte en plein milieu).
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Commune de Villeneuve

Villeneuve présente les mémes caractéristiques que St Christoly avec une zone d'l hectare au nord ouest
du bourg.

_élAeau'Cagth'lfaiRo'sé,
spke i

i E¥att - - 3

Les zones U du PLU sont beaucoup trop permissives. La rétention actuelle ne doit pas compromettre
la densification future. Par conséquent ces zones doivent étre davantage contraignantes ou alors
fermer a Purbanisation pour &tre mieux utilisées lors des prochaines décennies.

Quant au réglement, il impose un coefficient de biotope qui augmente proportionnellement avec la taille de la
parcelle pour atteindre 70 % pour des parcelles de plus de 600m? ce qui s'avére étre une superficie trés
fréquente sur ce territoire. Cette disposition ne contribue pas a la densification des zones U.

Pour conclure, si I'analyse de la densification est bien menée, les bilans chiffrés manquent de clarté
(mélange besoins en logements et logements disponibles dans les espaces urbanisés).

Il en va de méme pour I'analyse de la consommation d'espaces qui a bien éte effectuée , mais la encore le
bilan est difficile a appréhender au vu du nombre d'informations données sans un paragraphe conclusif.

Par ailleurs, la partie justifications est trés peu lisible. En effet, les données different d'une partie & l'autre, il
y a des erreurs de calcul, des éléments non justifiés (besoins en ZA pas démontré, seul le chiffre du SCOT
est repris; le coefficient de rétention, les objectifs de repartition par niveau de polarité ne sont pas vérifiés, il
n'y a pas de justification de remplir les zones urbanisées avant d'ouvrir & urbanisation). Ces erreurs de
calcul ont une incidence sur la consommation d'espaces a venir.

Le PADD prévoit bien une réduction de la consommation d’espace (de plus de moitié) et fixe des densités a
atteindre.

Toutefois, lorsque ces objectifs de modération de la consommation d'espace sont appréciés au regard des
besoins du territoire en termes d'accueil de population, de production de logements, de production
d’équipements et de zones économiques et de préservation des espaces, ils manquent de vertu.

Les objectifs d'accueil de population du SCOT sont estimés a 0,85% alors que depuis 10 ans la croissance
est 4 0,3% sur cette CDC. Le PLUIH justifie également cette croissance par la pression autour de la
métropole et un foncier accessible sur ce territoire. Si la pression de Bordeaux se fait ressentir, & ce jour, ce
sont surtout les territoires au nord de Saint André de Cubzac qui en bénéficient et 'arrivée du métropolitain
devrait conforter cette dynamique. Le PLUIH n'explique pas comment ce territoire va bénéficier lui aussi de
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la pression bordelaise, et si tel est le cas, quelles sont les communes les plus attractives.

Enfin le calcul du nombre de logements & produire en extension est erroné. Il est consommé une vingtaine
d'hectares pour I'habitat alors que 11 hectares serait suffisant

Concernant I'activité économique, il est prévu 8 hectares en densification et 10 hectares en extension (15
hectares consommés sur la derniére décennie). Ce chiffre, issu des objectifs du SCOT, sans analyse des
besoins réels par la communauté de communes.

De plus comme expliqué ci avant, les zones U sont beaucoup trop permissives. Elles comportent de
nombreux secteurs non bétis de plus de 1 hectare sans en prévoir un aménagement permettant d'en
assurer la densification. Ainsi, elles peuvent &tre génératrices d’'une consommation d'espace excessive si
elles sont sous construites voire enclaver les ceeurs d'ilét. Il est indispensable que ces secteurs en U soient
mieux protégeés.

Malgré des objectifs satisfaisants fixés par le PADD, le PLUIH de la CC de Blaye permet une consommation
d'espace excessive au vu des besoins du territoire.

ll- Le PADD :

Une des orientations du PADD est d'avoir un objectif minimum de 10 % de logements locatifs dits sociaux,
Or aucun outil n'est utilisé pour répondre a cette orientation (tel que larticle L.151-15 du code de
I'urbanisme),

Le POA mentionne la mise en place d'un zonage et d'un reglement adapté, que I'on ne retrouve pas.

Sur la partie commerce, il est stipulé la nécessité de conforter les activités de commerces et de services au
sein des centres urbains, et maitriser le développement des centres commerciaux périphériques. Pour y
répondre il serait judicieux d'utiliser les outils a disposition (exemple des articles L. 151-16 et R. 151-37 du
code de l'urbanisme).

Sur les diverses données
La plupart des données ou période mentionnée sont obhsolétes, Il convient de reprendre I'ensemble de ces
éléments.

Quelques exemples : :
- sur le recensement de la population avec des données datant de 2019 (page 76 du document 2.2) :

Du fait de la crise sanitaire de la Covid-18 I'enquéte annuelle de recensement qui devait se tenir en
2021 g été reportée en 2022, L'INSEE g adapté ses méthodes de colcu! des populations légales pour
pailier ce report et continuer d produire des populations égales de qualité chogue année L'adaptation
des méthodes de calcul est présentée dans le document . adaptation des méthodes de calcul des
popuiations legales suite gu report de I'EAR 2021.

Lesrésultats des recensements rénoves ne se comparent Colmectement entre eux que sur des périodes
espacées d'ou mains 5 ans. Pour une période plus courte, if est vivement conseillé de ne pas comparer
deux recensements.

Enraison du report de I'enguéte annuelle 2021 (sauf o Mayotte) lié @ la situation sanitaire de lg Covid-
19 les résultats du milésime 201G du recensement doivent exceptionneliement étre comparss avec
ceux de millesimes anterieurs distants d'au meins 6 ans.

-sur les données sur le parc de logements qui sont basés sur 2019 (p 77 du document 2.2),

- sur les différents scenarii, il apparait que le calcul a tenu compte du nombre de logements construits entre
2019 et 2023 (p.86 du document 2.2), ce qui améne & 937 logements & construire pour la période 2024 &
2035. Mais il n'est pas tenu compte de ces logements construits entre 2019 et 2023 ensuite (p.87 ci-
dessous).
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En respectant la répartition demandée par le SCoT, les objectifs en construction de logements neufs seraient
répartis de la maniére suivante entre 2019 et 2035 (la répartition du SCoT utilisée correspend aux deux premiers
pas de temps, qui couvrent les années 2019 3 2033):

Scénario 1 Scénario 2 Scénario 3
Nimixs B opeients cmmitis 65 740 133
 Pélepincpal
: S 25 281 508
£ars MMWﬁ & par commune 70 par commune 127 por commune
e G 5 59 107
ximité | 7 74 134
| 4 por commune 37 par commune 67 par commune
29 326 588
£ [Gr COMIMmUne 25 par commune 45 par commune

A noter que le nombre de logements a construire comprend les logements neufs a construire et les logements déja
construits depuis 2019. Les logements issus du renouvellement urbain et les logements issus de la mobilisation
des logements vacants ne sont pas inclus.

- Sur les paysages :

Dans l'axe 1 (objectif 1.3), le document entend affirmer la place de la nature dans les espaces urbains
en renforcant la place du végétal et des espaces perméables (coupure d'urbanisation, fonds de jardins a
enjeux, parcs, renaturation, etc.) et envisager la diffusion d'un permis de vegeétaliser. Sur la cartographie
associée, les coupures d'urbanisation sont absentes.

Il conviendra de les identifier et de les cartographier.

L'axe 3 du PADD liste un nombre important de mesures & mettre en ceuvre pour les paysages. Si
lintention est louable, ces mesures sont parfois redondantes. Au-dela de ce nombre, le document
s'enrichirait & proposer un projet de paysage qui reste aujourd’hui disséminé au travers d’éléments divers. Il
pourrait étre intéressant pour le PLUIH d'envisager I'élaboration d'une charte de paysage voire d'un plan de
paysage afin de recentrer ses actions sur un projet cohérent et qualitatif pour le territoire.

lll- Les OAP :

De maniére générale, le PLUIH « ne peut prévoir I'ouverture a l'urbanisation d'espaces naturels, agricoles ou
forestiers que s'il est justifié, au moyen d'une étude de densification des zones déja urbanisées, que la
capacité d'aménager et de construire est déja mobilisée dans les espaces urbanisés. Pour ce faire, il tient
compte de la capacité & mobiliser effectivement les locaux vacants, les friches et les espaces déja urbanisés
pendant la durée comprise entre I'élaboration, la révision ou la modification du plan local d'urbanisme et
l'analyse prévue a larticle L. 153-27 » (article L.151-5 du Code de |'Urbanisme). Ces éléments ne se
retrouvent pas dans le dossier.

Ces dispositions vous avaient été rappelées par une note du ler février 2023.

Par ailleurs les espaces de retrait par rapport a la vigne, et intégrés au terrain de I'OAP, (revenant sur
plusieurs zones) sont souvent déja plantés. Il est nécessaire de préciser leur devenir de maniére claire
(notamment en terme d'arrachage potentiel).

En ce qui concerne la cohérence des OAP avec les pieces du PLUIH (p189 de « la traduction réglementaire
du projet... »), il est précisé que les OAP du PLUIH permettent la création de 732 logements dont 81 % en
densification. Or les chiffres du tableau fourni font état de 328 logements soit 44,8 % en densification. Le
document doit préciser ce gu'il en est réellement.

Les QAP rielles :

Il est a regretter que les OAP n'affichent pas les éléments du petit patrimoine (murets, etc...), et le relief (les
pentes fortes sont indiquées) dans les parties graphiques. Les densités baties avoisinantes aux OAP
pourraient également étre indiquées pour évaluer si la densité proposée par I'OAP correspond au tissu
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urbain dans lequel elle prend place.

Sur la commune de Bayon sur Gironde :

Le secteur prévu (OAP 33035_1-Ext) étend I'enveloppe urbaine et englobe le secteur d’habitat qui longe le
chemin de Coudart. Cette extension importante de I'enveloppe urbaine va s'implanter sur des espaces
servant de micro-coupures d'urbanisation entre ces 2 secteurs. Les espaces naturels résiduels seront
enclavés. Il conviendrait d'avoir une réflexion d'extension concentrique de l'enveloppe urbaine (et non
linéaire). La jonction de hameaux avec le bourg est a éviter,

Sur la commune de Berson :

Les remarques sont identiques a celles émises pour la commune de Bayon sur le secteur de 'OAP
33035 _1-Ext. Le projet d'hahitat senior pourrait trouver sa place en densification pour permettre & ses
habitants des déplacements doux au sein du tissu urbain.

Sur la commune de Blaye :

La voirie desservant le secteur dédié aux habitations (OAP 33058 1_ext) pourrait également étre utilisée par
le secteur D qui devrait accueillir un équipement. Les perméabilités et espaces de contact entre habitat et
équipement ne semblent par suffisamment prises en compte dans I'OAP et sur la représentation graphigue.

Sur la commune de Campugnan :
Il est & regretter que les voiries desservant le site soient en impasse (mais reliées par une liaison douce
piétonniere (OAP 33089_1_ext).

Sur la commune de Comps :
Les parcelles concernées sont pour la plupart déja enclavées par les habitats environnants. Toutefois, il est a
souligner que ces parcelles ont été plantées en vigne récemment (OAP 33089_1_ext).

Sur la commune de Fours :

La commune de Fours a 3 secteurs concernés par des OAP. Les 3 sites sont occupés par de la vigne, donc
considérés en espaces naturels, agricoles ou forestiers.

Sur le secteur envisagé (OAP 33172_2_ext) pour cette OAP, non seulement il étend I'enveloppe urbaine sur
des espaces naturels plantés en vigne mais de maniére linéaire le long de la voirie.

Par ailleurs au vu de la taille des secteurs, et de la densité minimale fixée sur 2 zones de 12 logements a
I'hectare (sites 33172-4-ext et 33172-3-ext), le tracé de la voirie dans un esprit de bourg historique (voie
sinueuse) est incohérent avec cette densité,

Sur la commune de Plassac :

Le secteur présenté (OAP 33325_2_ex) est assez éloigné du bourg. L'urbanisation de cette zone doit étre
limitée. D'autres secteurs en confortement du bourg au sud pourraient lui &tre privilégies (tel 'OAP
33325_3_ext).

Sur la commune de St Genes de Blaye :
Sur le secteur OAP 33405 _1 ext, la voirie D135 et les parcelles en vigne entre le bourg et le secteur de
I'OAP doivent servir de coupure d'urbanisation a cette zone.

Sur la commune de St Martin Lacaussade :

Sur le secteur OAP 33441 1 ext, la superficie de ce secteur est importante. Toutefois, il peut étre considéré
que cette extension se fait de maniére concentrique a I'existant.

Malgré tout, il est & noter :

- gqu'il n'y a pas de bande boisée a I'ouest de la zone au contact avec les espaces plantés en vigne,

- qu'il est a regretter que les circuits de circulation douce s’arrétent au périmétre de 'OAP. |l est difficile de
savoir comment celles-ci se raccordent aux circulations douces du bourg.

Sur la commune de St Paul :
Sur le secteur OAP 33458 1 ext, il est prévu une urbanisation linéaire en extension du bourg. D'autres
secteurs devraient &tre privilégiés, en confortement du bourg.

Sur la commune de St-Seurin de Bourg :
L'OAP (33475-1-ext) mentionne un nombre de logements a I'hectare de 15. Or les conditions de I'OAP
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précisent qu'une partie des constructions sera préférentiellement mitoyenne/et ou groupée.
Pour rappel, le PADD fixe la densité entre 30 a 40 logements a I'hectare pour des opérations individuelles
groupés et semi-collectifs.

Sur la commune de Samonac :

L'OAP(33500_1_ex) prévoit une urbanisation linéaire en extension du bourg. L'aménagement de cette zone
est donc a éviter, a phaser ou étendre vers le nord la partie n°5 (zone naturelle).

Par ailleurs il est prévu 15 logements a I'hectare pour des constructions essentiellement mitoyenne et/ou
groupée. Le PADD fixe la densité entre 30 a 40 logements a I'hectare pour des opérations individuelles
groupés et semi-collectifs.

De méme sur le secteur OAP 33500 _2_ext, il est prévu une urbanisation linéaire en extension du bourg.
L'aménagement de cette zone est donc a éviter.

Sur la commune de Saugon :

Sur le secteur OAP 33502_1 ext, il est constaté une urbanisation linéaire en extension du bourg. Le tissu
urbain & proximité est discontinu et pavillonnaire. L'accueil de logements et d'une résidence senior aurait
avantage a se situer au pius prés du bourg. L'aménagement de cette zone est donc a éviter.

De maniére générale, les OAP sont cohérentes en termes de production neuve avec les objectifs stipulés
dans le PLUIH.

Toutefois, le document d'OAP ne présente pas d'informations sur la diversification de I'offre en termes de
taille de logements ou de statut d’occupation (location, accession). Certaines OAP précisent que le site a
vocation a accueillir du logement social, sans spécifier la part exacte de cette offre dans 'opération.

Le document d'OAP devrait détailler des objectifs sur certains secteurs d’'OAP pour traduire la la volonté de
la collectivité de diversifier I'offre de logement.

r 'OAP _thémati aysage ;

La présence d'une telle OAP aussi détaillée dans un dossier est rare. Les illustrations présentes aident
fortement & la compréhension des principes de préservations des paysages.

Il est cependant a regretter le manque d'éléments sur deux points :

- le traitement des entrées de ville

- la localisation des coupures d'urbanisation et entrées de villes.

L'OAP devrait apporter plus de précisions sur ces deux points, pourtant cités a plusieurs fois dans le
dossier.

IV- Les STECAL :

Nombre de STECAL se retrouvent avec l'aplat des secteurs ou éléments naturels a protéger. Par ailleurs
certains STECAL se trouvent en zone rouge ou/et bleu du PPR inondation sans qu'aucune information ne
soit apportée dans le dossier (ex site 33182-1 a Gauriac)

Certains STECAL demandent plus de précisions sur les activités et équipements existants sur la zone (site
33441-1 a St Martin Lacaussade)

Par ailleurs, les STECAL doivent fixer les conditions relatives aux raccordements aux réseaux publics, ainsi
que les conditions relatives a I'hygiéne et a la sécurité auxquelles les constructions, les résidences
démontables ou les résidences mobiles doivent satisfaire. Enfin ces zones doivent étre justifiees par le
caractére d'exception apprécié par un faisceau de critéres : caractéristiques du territoire, type d'urbanisation,
distance entre les constructions, desserte...(article L.151-13 du code de l'urbanisme).
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V- Le réglement :

Le rapport de présentation doit, entre autres, expliquer les choix retenus sur le réglement.
Il conviendra de le faire pour I'ensemble des régles de celui-ci (stationnement par exemple).

Partie écrite :

Tout d’abord il est a signaler gu’aucune régle n'est obligatoire.

Le réglement ecrit appelle différentes remarques :

- la structure du réglement devra étre conforme au Code de I'Urbanisme (sous section, etc... - articles R.151-
9 et suivants du Code de I'Urbanisme).

- en zone Ua, il est précisé qu'il peut étre déroge aux regles énoncées ici dés lors que la compatibilité d'un
projet avec 'OAP du PLUIH l'impose (p.36)

Pour rappel les OAP sont opposables aux demandes d’autorisation d’occuper les sols dans un rapport de
compatibilité. Et c’est au reglement de ne pas rendre impossible la réalisation de 'OAP.

Par ailleurs il convient d’étre cohérent entre les objectifs poursuivis et I'écriture du réglement. Par exemple
sur les stationnements en zone UA, il apparait comme antinomigue de vouloir réduire la place de la voiture
dans I'espace public et d’exiger 2 places de stationnement minimum par logement.

Partie graphique

Le plan de zonage doit comporter ce qui est prévu par le Code de l'urbanisme.

Les plans de zonage du PLUi-H arrété sont surchargés en informations qui n'ont pas lieu d'étre.

Les plans de zonage doivent faire apparaitre les emplacements réserves, en précisant leurs destinations et
les collectivités, services et organismes publics bénéficiaires (article R.151-34 du Code de l'urbanisme).

VI- La loi littoral :

Les 3 communes de Blaye, Fours et St Genes de Blaye sont concernées par I'application des dispositions
de la loi littoral du 3 janvier 1986 dont les principes sont codifiés aux articles L 121-1 a L 121-51 et R 121-1 a
R121-43 du code de l'urbanisme. Ces dispositions ont été déclinées dans le SCOT, le PLUI doit étre
compatible avec cette traduction locale. Le rapport de présentation du document fait utilement un zoom sur
ces dispositions pour en clarifier la lecture.

L'appréciation de la capacité d’accueil au titre de la loi littoral (L121-21 du code de ['urbanisme) conduit &
une vigilance particuliere concernant la consommation d’espaces agricoles, naturels et forestiers sur les
communes littorales. L'analyse faite précédemment sur le volet consommation d'espaces met en évidence
une insuffisance de la démonstration. Les éléments développés dans le volet loi Littoral n'apportent pas
d'éclairage supplémentaire et ne permettent pas de justifier davantage le projet intercommunal.

A/ Espaces constitutifs du littoral

» La bande littorale (art. L121-16 a L121-20 du code de ['urbanisme)

Le SCOT prescrit (P24) que les PLUi détermineront plus précisément la bande des 100m et gu'ils pourront la
porter & une largeur plus importante lorsque la sensibilité des milieux ou I'érosion cotiére le justifient. Le
reglement graphique délimite cette bande en dehors des espaces urbanisés ce qui en permet une
identification plus aisée. Néanmoins, la bande littorale ne s'applique pas dans les espaces effectivement
urbanisés, mais elle s'applique dans les espaces en zone U vierge d’urbanisation. Aussi la délimitation de la
bande au Nord de Blaye aurait méritée d'étre davantage explicitée et prolongée jusqu'a la Citadelle, la zone
UE dotée d’équipement sportif semble peu voire pas urbanisée.

» Les espaces proches du rivage (art. L121-13 a L121-15 du code de l'urbanisme)

Le SCOT délimite précisément les Espaces Proches du Rivage en prenant appui sur les axes routiers. Le
PLUi reprend cette délimitation dans laquelle I'extension d'urbanisation doit rester limitée et ol doivent étre
respectés avec une rigueur particuliére les enjeux environnementaux. Néanmoins, l'article L121-13 dispose
que « L'extension limitée de l'urbanisation des espaces proches du rivage est justifiée et motivée dans le
plan local d'urbanisme, selon des critéres liés a fla configuration des lieux ou a l'accueil d'activités
économiques exigeant la proximité immeédiate de I'eau » ou a défaut selon les dispositions prévues au
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SCOT. Le PLUi devrait indiquer en quoi I'urbanisation prévue en espaces proches du rivage est hien
compatible avec les dispositions déterminant I'extension limitée de I'urbanisation au regard de la prescription
27 du SCOT.

+  Les coupures d'urbanisation (art. L121-22 du code de l'urbanisme)

Les coupures d'urbanisation identifiées au SCOT ne sont pas retranscrites en tant que telles dans les
documents graphiques. Les zonages naturels (Nsl) aux abords des zones urbaines visent
vraissemblablement une protection de ces espaces. Néanmoins en application de la prescription 25 du
SCOT, elles doivent faire I'objet d’une délimitation graphique précise, d'un zonage adapté et de dispositions
réglementaires permettant de les préserver.

+  Les espaces remarquables (art. L121-23 & L121-26 du code de l'urbanisme)

La délimitation des espaces naturels remarquables au titre de la loi littoral, reprend celle du SCOT et ajoute
des espaces naturels sensibles identifiés plus finement dans le cadre du diagnostic du territoire. lls
bénéficient d'un zonage spécifique Nsl.

Cependant, le réglement écrit permet des constructions et aménagements dans ces espaces pour
I'exploitation agricole, les logements, I'hébergement, les locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés ainsi que les affouillements et exhaussements du sal qui sont non conformes aux
dispositions de la loi. Seuls les aménagements légers prévus a l'article R121-5 du code de l'urbanisme y
sont autorisés. Le réglement est en I'état trop permissif et contraire aux dispositions de la loi. Il devra étre
corrigé en conséguence.

«  Les espaces boisés classés significatifs (L121-27 du code de l'urbanisme)
Le PLUI distingue et identifie les espaces boisés classés des espaces boisés significatifs Au regard de
I'application de la loi Littoral, les criteres d'identification des EBC significatifs auraient mérités étre expliques
dans le rapport de présentation. Il est rappelé que I'identification et toutes évolutions futures de ces EBC
nécessitent |'avis de la CDNPS.

B/ Urbanisation des zones urbanisés sur I'ensemble du territoire

Au titre de la loi littoral, l'extension de I'urbanisation doit se réaliser soit en continuité avec les
agglomérations et villages existants, soit sous conditions dans les secteurs déja urbanisés.

«  L'urbanisation en continuité des agglomérations et des villages

Le SCOT de Haute Gironde reconnait le caractére d’agglomération a la ville de Blaye et de village pour les
communes de Saint Genés de Blaye et de Fours.

« Lurbanisation dans les Secteurs Déja Urbanisés (SDU)

Le SCOT fixe les critéres et localisent 2 SDU sur ce territoire : les secteurs de Segonzac et La Valade sur la
commune de Saint-Genés-de-Blaye, dont il incombe au PLUi d’en délimiter le périmétre. Le PLUI détermine
ainsi pour ces secteurs un zonage dédié Uhsdu. Al'intérieur de ces secteurs, il est rappelé que la destination
des constructions nouvelles est seulement permise pour l'amélioration de l'offre de logement ou
d’hébergement et I'implantation de services publics (article L.121-8 du Code de I'Urbanisme).

«  L'urbanisation diffuse

En dehors des agglomérations, villages et secteurs déja urbanisés, les zones agricoles et naturelles des
communes littorales sont indicées Al et NI afin de réglementer spécifiquement la construction possible en
diffus. Ainsi, elles autorisent diverses constructions et aménagements notamment  les locaux technigues et
industriels des administrations publiques et assimilés ainsi que les affouillements et exhaussements du sol
ou les changements de destinations. Ces dispositions sont non conformes aux dispositions de la loi.

Le réglement des zones Al et NI est trop permissif pour étre conforme a l'article L 121-10 du code de
Furbanisme. Il devra préciser que seules peuvent étre autorisées les installations qui satisfont aux conditions
de I'article L 121-10 du code de l'urbanisme.
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VIi- La prise en compte des risques :

La prise en compte des risques s'avere insuffisante et le dossier doit &tre repris et complété sur les points ci-
apres.

Dans la note d'enjeux du 14 février 2023, il était mentionné que le futur PLUi devra permettre de protéger les
biens existants et les personnes et de ne pas ouvrir a ['urbanisation des secteurs soumis a des risques
d'inondation et de mouvements de terrain et prendre en compte le risque d’incendies de forét dans
I'aménagement des futurs quartiers.

S'agissant du risque d'inondation, il est impératif de compléter la connaissance des zones potentiellement
inondées notamment par le débordement des ruisseaux connus, non étudiés & ce jour, en réalisant des
études de vulnérabilité du territoire qui devront intégrer les conséquences du réchauffement climatique. (I
est également important de noter gue plusieurs cours d'eau parcourent le territoire intercommunal tels que
« le Brias-Maransin », le Brouillon », « le Gadeau », « le Grenet », « le Moron », « le Saugeron ». Le cours
d'eau « le Moron » a été analysé et intégré dans les études qui ont conduit & 'approbation du PPRi de la
Dordogne et du Moron cité ci-avant,

Le cours d'eau « le Saugeron » qui impacte, par son débordement, les communes de Blaye, Cars et Saint-
Martin Lacaussade, a aussi fait 'objet d’études qui ont abouti, en mars 2007, & la réalisation d’une carte
hydromorphologique).

Les documents du PLUI-H ne font pas référence au Plan de Gestion du Risque Inondation Adour-Garonne.
(PGRI) Le PGRI est un outil stratégique qui définit a I'échelle de chaque grand bassin les priorités en
matiére de gestion des risques d'inondation. Il détermine les objectifs de la poliique de gestion des
inondations a l'échelle du bassin et fixe les dispositions permettant d'atteindre ces objectifs. Le PLUI-H
devra donc étre repris afin de palier ce manquement.

De méme, s’agissant du risque de mouvements de terrain, il est important de compléter la connaissance, de
prendre en compte les études en cours et d'affiner les enjeux du territoire afin de déterminer les nouveaux
secteurs a urbaniser en réfléchissant a relocaliser éventuellement certaines zones d'activités, des batiments
publics et sensibles.

Quant au risque d'incendies de forét bien quimpactant peu le territoire intercommunal, le PLUi devra
cependant respecter au mieux les mesures de précaution mentionnées au paragraphe 3 ci-avant,

Sur l'aspect « incendies de foret »

Les communes de Campugnan, Générac, Saint-Christoly de Blaye et Saugon sont classées dans le dossier
départemental des risques majeurs (DDRM) comme étant exposées au risque d'incendies de forét.

Ce risque est classé « faible » dans ces 4 communes.

Pour autant, attribuer un niveau de risque unigue & une commune donnée conduit & lisser celui-ci sur la
commune et ne doit pas conduire & sur ou sous-estimer le niveau de risque dans certains secteurs. Une
evolution non maftrisée en zone de risque est donc & méme de faire évoluer négativement ce niveau de
risque. A contrario, la disparition d'une zone boisée au contact de I'urbanisation peut le réduire.

La question de la prise en compte du risque « incendies de forét » doit cependant se poser a chaque fois
que l'urbanisation se développe au contact de la forét.

Les études récentes menées en Gironde et le retour d’expériences montrent que les effets d’'un incendie se
font sentir jusqu'a 100 metres (effets radiatifs et convectifs) voire 150 métres (fumées) des lisiéres de forét.

Aussi, afin de pas disperser les moyens de lutte et les moyens d'évacuation, il faudra s'attacher & :

- ne pas augmenter les périmetres d'interface entre la forét et les secteurs urbanisés voire chercher a les
réduire (recherche d'une forme urbaine compacte) ;

- aménager les zones d'interface afin de faciliter la lutte contre les incendies de forét (zone d'interface
déboisée de 50 metres, création de piste d'accés pour le SDIS, installation d’hydrants, traitement des
lisiéres) ;

- limiter strictement les enjeux isolés en forét (mitage). »

Par ailleurs, Le risque de feu de forét et de sa prise en compte est insuffisamment traité. La page 345 du
rapport de présentation indigue :

« 5. En matiere de risques

Il est rappelé dans le reglement écrit que : "dans les secteurs soumis & des risques naturels ou technologiques,
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délimités en annexe du PLUI-H, pour protéger les biens et les personnes contre les risques, les dispositions
réglementaires particuliéres a chaque zone peuvent ne pas étre appliquées ; cest la régle la plus contraignante qui
s'applique”.

Le réglement écrit précise “il est rappelé que le territoire est, en partie, concerné par des Plans de Prévention du Risque
(PPR) ou s'appliquent les dispositions du reglement de ces PPR (cf. annexes au présent PLUI-H)".

Le risque feu de forét est pris en compte a travers l'article 4 de chague zone :

“Rappel : dans les communes classées comme exposées au risque feu de forét (Campugnan, Générac, Saint-Christoly-
de-Blaye et Saugon), les orientations de I'Orientation d’Aménagement et de Programmation thématique « résilience »
sont a respecter (Obligations Légales de Débroussaillement "OLD", gestion des interfaces entre forét et béti, essences
végétales interdites, etc.)”.

Il est important de compléter ce paragraphe en prenant en compte les grands principes de
prévention du risque feu de forét établis par les « Etats généraux de la forét » et qui font suite aux
grands incendies de 2022 soit :

Dans le massif forestier
Ne pas créer d’enjeux isolés* dans le massif forestier qui accroissent le risque.

Dans le massif forestier, seuls peuvent &tre autorisés, & la condition de ne pas créer ni aggraver les risques,
notamment de ne pas augmenter le nombre de personnes exposées au danger et d'aménager l'interface
enjeux/forét .

.+ les aménagements, les travaux, les ouvrages, les équipements et les locaux techniques nécessaires
a la prévention et & la lutte contre les incendies de foréts et de vegétation ;

« l'aménagement de plans d'eau ou de retenues collinaires ;

* les constructions ou les installations nouvelles nécessaires a des services publics et ne pouvant étre
localisée ailleurs ;

+ les locaux techniques nécessaires a la gestion et a I'exploitation des foréts.

Eviter la croissance des zones de faible enjeu (enjeux isolés* existants et hameaux*) en forét ne présentant
pas des conditions de mise & I'abri et de lutte contre l'incendie suffisantes et nécessitant une évacuation en
cas d'incendie majeur.

En hameau dans le massif forestier, seuls peuvent étre autorisés, a la condition de ne pas créer ni aggraver
les risques, notamment de ne pas augmenter le nombre de personnes exposées au danger et d'aménager
l'interface enjeux/forét :

« Les aménagements, les travaux, les ouvrages, les éguipements et les locaux techniques
nécessaires a la prévention et a la lutte contre les incendies de foréts et de végétation ;

«  l'aménagement de plans d’eau ou de retenues collinaires ;
« les constructions ou les installations nouvelles nécessaires & des services publics ;
+ les locaux techniques nécessaires a la gestion et a I'exploitation des foréts ;

« les travaux de réfection et d'adaptation des constructions existantes a la date du présent porter-a-
connaissance ;

«  les extensions limitées de constructions existantes a la date du présent porter-a-connaissance sans
création de logement et sans augmentation de la population exposée.

A I'interface forétlurbanisation
Seuls sont autorisés les créations d’'ouvrages, d'aménagements, d'installations ou de constructions, de
guelque nature qu'ils soient :

« en continuité de 'urbanisation existante,

« et qui contribuent & réduire le linéaire global d'interface entre la zone urbanisée et le massif forestier
(objectif de compacité des enveloppes urbaines),

+ et qui comportent dans leur périmétre une bande de terrain d'une largeur d'au moins 50 métres,

isolant les constructions du massif forestier et respectant les caractéristiques suivantes :

¢ non batie et maintenue en état débroussaillé.

> etincluse a l'intérieur de I'emprise fonciere du projet,

> et supportant les éléments nécessaires & la défendabilité du site : piste périmétrale, hydrants, ...

> et aménagée de fagon A supprimer le risque de propagation d'un incendie vers les
nouveaux enjeux (notamment : couvert forestier inférieur a 10 % a I’age adulte et absence
de zone de stationnement) et a limiter les éclosions de feu.
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Le risque de retrait-gonflement des argiles

Ce risque n'est pas suffisamment abordé, or il ressort que les nouvelles dispositions réglementaires seront
applicables la quasi-totalite du territoire intercommunal.

En conséquence, par souci d'une parfaite information aux administrés, il est impératif de fournir les régles de
I'art simples et bien connues qui permettra d'éviter tout sinistre, grace a la réalisation de fondations ad hoc
notamment. L'application de regles de I'art simples et bien connues permet d'éviter tout sinistre, grace a la
réalisation de fondations ad hoc notamment. C'est la raison pour laguelle l'article 68 de la loi ELAN met en
place un nouveau dispositif permettant de s'assurer que les régles de I'art soient bien mises en ceuvre pour
les maisons individuelles construites dans les zones exposées au phénoméne de retrait gonflement des
argiles. C'est dans ce cadre que 'arrété du 22 juillet 2020, publié le 9 aodt 2020, définit les zones exposées
au phénomene de mouvement de terrain différentiel consécutif a la sécheresse et a la réhydratation des sols
argileux. Cette carte, disponible sur le site www.georisques.gouv.fr, requalifie I'exposition de certains
territoires au phénomeéne de retrait gonflement argileux. Elle a été élahorée a partir :
* de la carte de susceptibilité mise au point par le BRGM a lissue du programme de cartographie
departementale de 'aléa retrait-gonflement des argiles conduit de 1997 a 2010 ;
* et des données actualisées et homogénéisées de la sinistralité observée collectée par la mission
risques naturels (MRN).

A ce titre, la carte annexée a cet arrété, disponible sur le site www.georisques.gouv.fr
identifie les zones exposées au risque moyen et fort ol s'appliquent les nouvelles dispositions
réglementaires en application des articles L.112-20 & L.112-25 du code de la construction et de I'habitation.

Le risque Technologique :
La prise en compte de ce risque est suffisante .

Le Plan de Prévention des Risques Technologiques d’Ambés nord (PPRT) autour des établissements DPA
(dépdt de liquides inflammables), AKZO NOBEL(fabrication de produits chimiques pour I'industrie papetiére)
et COBOGAL (dépdt de gaz inflammables et centre emplisseur) s’applique sur le territoire des communes
d'’Ambeés, de Macau, de Bayon sur Gironde et de Saint Seurin de Bourg aux différentes zones et secteurs
situés a l'intérieur du périmetre d'exposition aux risques, cartographiés sur le plan de zonage réglementaire .
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Le risque nucléaire
Ce risque n'est pas abordé dans le rapport de présentation, il faudra donc le compléter avec les informations
suivantes :

Les communes de CC concernées par le risque Nucléaire :

Berson Blaye Campugnan Cars Fours Générac Plassac, Saint-Christoly-de-Blaye Saint-Ciers-de-
Canesse, Saint-Geneés-de-Blaye, Saint-Girons-d'Aiguevives,Saint-Martin-Lacaussade, Saint-Paul,  Saugon
et Villeneuve.

La circulaire du 17 février 2010 relative a la maitrise des activités au voisinage des Installations Nucléaires
de Base (INB) susceptibles de présenter des dangers a I'extérieur du site, demande aux préfets d'exercer
une vigilance accrue sur le développement de I'urbanisation & proximité des installations nucléaires.
L'objectif est d'assurer la protection des papulations vivant & proximité d'Installation Nucléaires de Base en
maitrisant le développement des activités susceptibles d’accroitre I'exposition des populations aux risques
accidentels présentés par ces installations.

L’ASN fixe dans son guide n°® 15 les principes a suivre pour maitriser les activités autour des INB et
préserver |'opérabilité des plans de secours, notamment limplantation des établissements les plus
vulnérables (créches, EHPAD, lieux touristiques...) au-dela de la zone des 2 km autour des centrales
nucléaires.

Prise en compte du risque dans le volet QAP :

Risque inondation :

La liste des communes impactées par le risque de divers débordements ne correspond pas a celle de la
note d'enjeux : en effet, il manquerait les communes de Gauriac et SAINT SEURIN de BOURG. De plus, les
cours d'eau cités dans la note d'enjeux, tels que «Brias-Maransins, le Brouillon», «le Gadeaus, «le Grenet»,
«le Maran», n'ont pas été pris en compte dans le volet OAP.

Risque mouvements de terrains :

La commune de Saint-Girons d'Aiguevives est affectée par un risque d'effondrement de cavités souterraines
sans avoir fait 'objet de l'approbation d'un plan de prévention du risque. Toutefois cette carriére est
référencée dans Géorisques par le bureau des carriéres sous le n°AQIAA0021150.

Il est impératif que les zones d'effondrements potentiels ainsi que la liste des cavités souterraines soient
reportées sur les différents plans de zonages des communes concernées et que les mesures de maitrise de
l'urbanisme associées a ces zones soient inscrites dans le réglement écrit afin qu’aucune construction n'y
soit autarisée.(sources géorisques),

Risque feu de forét :

Sur la commune de SAUGON, le changement de destination sur la parcelle ZL90, 33502-2, parcelle située
dans un massif forestier dans une commune a dominante forestiére avec une parcelle fortement boisée,
n'est pas acceptable, car cette modification correspond a Iimplantation d’'un enjeu isolé en forét.

VIil- La prise en compte patrimoniale (avis de la DRAC-UDAP33) :

Une organisation générale a affiner :

La prise en compte patrimoniale au sein du document d'urbanisme est disséminée au sein de plusieurs
parties, notamment I'OAP patrimoniale, le réglement écrit (qui inclut les dispositions relatives a chagque zone,
et les dispositions relatives aux cénes de vue et aux éléments d'intérét culturel, historique et architectural), le
réglement graphique (gui inclut le repérage des cones de vue et les éléments d'intérét culturel, historique et
architectural a protéger au titre de larticle L151-19 du code de l'urbanisme) et les annexes (qui incluent les
SUP AC1, AC2 et AC4).

Ce morcellement, accompagné de nombreux renvois et parfois de dérogations floues, engendre une
certaine complexité qui peut nuire a l'utilisation et a la compréhension du document. Cela génerera des
difficultés pour les porteurs de projet & identifier clairement les régles applicables et risquera de créer des
fragilités sur les décisions délivrées par l'autorité compétente.

Il est donc crucial d’entreprendre un travail de rationalisation de I'ensemble des documents du PLUI-H, en
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s'attelant aux recommandations suivantes :

Dans I’OAP thématique « Patrimoine » :

- Mettre en évidence dans le sommaire des OAP la présence d'une OAP thématique « Patrimoine », d'autant
plus que celle-ci est située a la toute fin du document contenant plus de 300 pages,

- Intégrer tous les éléments de diagnostic dans le rapport de présentation,

- Supprimer les parties inutiles (par exemple : le paragraphe C. sur les outils réglementaires existants),

- Reporter les cones de vue permettant de protéger la VUE (valeur universelle exceptionnelle) du Bien en
série UNESCO et notamment le cadre distant identifié lors de I'étude sur la révision de la zone tampon.

Dans le zonage :

- Supprimer les zones Up au profit d'une protection au titre des articles L151-19 et L151-23 du Code de
I'urbanisme et d'un réglement écrit adapté et détaillé,

- Reporter le tracé de I'OAP patrimoniale liée a la future zone tampon du Bien en série UNESCO,

- Reporter les cones de vue permettant de protéger la VUE (valeur universelle exceptionnelle) du hien en
série UNESCO et notamment le cadre distant identifié lors de I'étude sur la révision de la zone tampon.

Dans le réeglement écrit :

- Faire un renvoi au document de gestion du SPR et faire référence au Site inscrit, pour une meilleure
compréhension dans la hiérarchie des protections,

- Dresser une liste précise des éléments d'intérét culturel, historique et architectural protégés au titre du
L151-19 du Code de l'urbanisme,

- Qualifier correctement les cones de vue afin de clarifier ce qui doit étre préserve ou protégé.

De plus, pour que le document soit plus accessible et compréhensible par tous, il est suggéré de détailler le
sommaire et de réaliser en paralléle un « mode d'emploi » du PLUi (rble des différentes piéces, pas a pas
pour comprendre les régles applicables...).

Une traduction réglementaire inaboutie au regard des objectifs initiaux

La traduction réglementaire peine a répondre aux objectifs initiaux fixés dans la délibération prescrivant
I'élaboration du PLUi en date du 30 juin 2021.

Les OAP sectorielles présentent des faiblesses de conception et ne prennent pas suffisamment en compte
la qualité paysageére et patrimoniale des lieux, la topographie, le fonctionnement urbain et le cadre de vie,
Les schémas d'implantation proposés risquent de figer une organisation contradictoire lors de la conception
des projets. Les caractéristiques de chaque secteur doivent étre prises en compte afin que puissent étre
correctement adaptés les gabarits des constructions, les regles d’implantation, le tracé des nouvelles voies,
lintégration paysagére, etc., et ainsi répondre concrétement aux orientations « cadre » définies en
préambule.

En I'état, les OAP sectorielles proposées appellent les observations suivantes :

- I'OAP densification n°2 & Gauriac, 'OAP extension n°2 a Plassac et les OAP extension n°l et 2 a
Samonac appellent un avis défavorable ;

- I'OAP extension n°2 a Fours appelle un avis trés réserve ;

- les OAP densification n°3 et 4 de Blaye, 'OAP extension n°1 de Blaye, I'OAP densification de Cars,
I'OAP extension n°1 & Comps, I'OAP extension n°3 & Fours, 'OAP densification n°3 a Saint-
Christoly-de-Blaye, 'OAP extension n°1 de Saint-Ciers-de-Canesse, 'OAP extension n°1 & Saint-
Girons-d’Aiguevives et I'OAP extension n°1 a Villeneuve nécessitent d'étre retravaillées finement.

L'OAP thématique « Patrimoine » est un outil qualitatif intéressant permettant de compléter le réglement
écrit, Or son écriture reste descriptive, ne facilitant pas 'accompagnement des projets.

De plus, les orientations proposées sont floues voire inadaptées (par exemple : « limiter les dimensions de
linfrastructure au minimum », « les joints ne doivent pas étre trop creux »).

Il est attendu que cette OAP :
- croise 'ensemble des sujets liés au patrimoine, y compris ceux de l'inventaire des éléments d'intérét
culturel, historigue et architectural repérés et ceux de l'inventaire des immeubles pouvant changer
de destination et qui présentent une valeur patrimoniale,
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donne des orientations claires sur la fagon de réhabiliter un bati ancien selon sa typologie, sur la
facon d'insérer une construction neuve au sein d’'un tissu ancien traditionnel, etc.

Le réglement graphique appelle plusieurs observations :

Il est constaté une méthode de repérage hétérogene entre les différentes communes. De nombreux
éléments d'intérét culturel, historique et architectural mériteraient d'étre ajoutés.

Les cdnes de vue permettant de protéger la VUE (valeur universelle exceptionnelle) du Bien en série
UNESCO ont été omis.

Les STECAL AXtl sur les communes de Berson (chateau Puynard) et de Gauriac (en bordure
d'estuaire) appellent un pré-avis trés réservé. En effet, la surface importante et la nature des projets
envisagés sont en contradiction avec la qualité paysagére et patrimoniale des lieux.

Le contour des zones urbaines mérite d’étre défini afin d'éviter I'urbanisation de certaines parcelles
qui participent a la qualité paysagére des lieux (par ex : le zonage Ub2 des parcelles situées au
Nord de la zone Ue).

Les emplacements réservés n° 89 et 91 a Samonac, situés aux ahords immédiats de I'édifice
protégé, prévoient la réalisation de zones de stationnement de surface importante sur un terrain
présentant une topographie complexe et une grande qualité paysagére. Pour ces raisons, ces
emplacements réservés appellent un avis défavorable.

Le reglement écrit proposé ne permet pas quant & lui d'encadrer correctement les projets & venir au regard
des spécificités urbaines, architecturales et paysagéres du territoire intercommunal. Il est attendu & minima :

que soit mentionnée dans le reglement écrit la présence d'un SPR avec ses regles opposables pour
encadrer les projets,

de veiller & ce que les régles du PLUi ne soient pas plus contraignantes que celles du SPR, ou en
contradiction avec ces derniéres,

que soient proposées des regles spécifigues permettant de mieux accompagner les projets situés en
Site Inscrit de la Corniche au regard des enjeux mentionnés dans I'Atlas des sites de la Gironde.
que les régles mentionnées dans la zone Up soient intégrées a celles relatives aux éléments
d'intérét culturel, historique et architectural & protéger au titre du L151-19 du Code de I'urbanisme.

Concernant les articles 2 — Implantation et volumétrie :

Les régles de hauteur jouent un réle essentiel sur le cadre de vie et le paysage urbain. Aussi, il est
impératif d'imposer une régle de hauteur maximale au sein des zones Ua et Uh,

De plus la rédaction proposée dans ces zones vient complexifier les attendus souhaités en terme de
hauteur par le réglement du SPR. Il serait donc judicieux de s'en inspirer plus amplement.

Concernant les articles 3 — Qualité architecturale et paysagére :

Les régles proposées sont soit trop succinctes soit trop contraignantes, ce qui ne permet pas
d'encadrer qualitativement les projets.
En effet, il convient :

o de proposer un réglement identifiant différemment les attentes pour le bati neuf et celles
pour le bati ancien afin que chaque porteur de projet soit en mesure d'évaluer les capacités
d'évolution de leur patrimoine bati ou non béti,

o de renforcer le réglement en ce qui concerne les formes de toiture, la qualité architecturale
des extensions, I'ordonnancement des ouvertures, le ravalement de fagade, le type et la
pose de bardage, le type de couverture, I'implantation des panneaux solaires, les fenétres
de toit, les cheminées anciennes et nouvelles, les dispositifs d'évacuation des eaux
pluviales, le traitement des avant-toits, le traitement des toitures terrasses, les nouvelles
ouvertures, le dessin des menuiseries, la hauteur des murs de cléture...

NB : Il est rappelé que le réglement du SPR peut étre une source d'inspiration intéressante,
bien qu'a adapter a un reglement de PLUI,

o de supprimer le terme « préférablement » qui crée une ambiguité auprés des porteurs de
projets dans les intentions de la collectivité qui porte le document d'urbanisme,

o de proposer des régles pour les devantures commerciales,

o de revoir la palette de couleurs au regard des caractéristiques locales, nées de 'emploi de
ressources locales en terme d'approvisionnement en minéraux, en pierre, en terre, en
bois...

o de revoir la qualité des clétures attendues en zones A et N, voire d’envisager une remontée
qualitative au lieu de pérenniser et d'accentuer des dispositions regrettables. En effet, en
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dehors de toute contrainte technique forte ou de sécurisation, il convient d’avoir des clétures
discrétes et paysageéres.

Concernant les articles 5 - Stationnement :

Une régle imposant la création de 2 places minimum de stationnement par logement pour
'ensemble des zones du PLUi (hormis les cas particuliers des zones Ue et Ux) est peu
opérationnelle.

Il convient d'adapter ces regles en fonction des caractéristiques du lieu. Par exemple, il ne peut étre
imposé la méme régle en centre-ville de Blaye et en zone pavillonnaire. Une modulation est donc a
rechercher selon le zonage et selon le type de construction réalisée (habitation individuelle,
immeubles collectifs, commerces, hébergement...). Une anticipation en cas dimpossibilité de
réalisation de place de stationnement en zone Ua notamment serait judicieuse. De plus, il
conviendrait de détailler les attendus en ce qui concerne les besoins en stationnement de deux-
roues et les besoins en borne de recharge pour véhicule électrique.

Concernant les regles relatives aux éléments d'intérét culturel, historique et architectural, seules des régles
générales et succinctes sont mentionnées. Or des régles spécifiques par typologie de patrimoine répertorié
méritent d'étre développées, accompagnées de fiche de référence comportant les indications suivantes :
adresse ; photographie de I'entité ; justification de I'intérét architectural, culturel et historique ; prescriptions
spécifiques (démolition, préservation des caractéristiques bati / non bati...). Ces prescriptions permettront de
mieux appréhender les possibilités d'interventions.

Concernant les cbnes de vue a préserver, il convient de préciser leurs orientations et de caractériser
précisément, pour chacun d’entre eux, les composantes a préserver et/ou a valoriser.

Des annexes erronées :

Sont présents sur le territoire de la Communauté de communes de Blaye :
- 16 monuments historiques,
- 1 Site Patrimaonial Remarquable (SPR),
- 1 site inscrit.

Un Périmetre Délimité des Abords (PDA) est aujourd’hui opposable sur le territoire intercommunal, a savoir
le périmeétre délimité des abords de la Citadelle & BLAYE (arréte préfectoral du 12 décembre 2017).

Pour les autres servitudes, le report des périmétres des 500 m doit étre réalisé en tout point du monument
historique (€léments bétis et non bétis protégés au titre des monuments historiques).

Pour rappel, la liste des servitudes ACL1 et les plans de localisation correspondants ou les éléments batis et
non batis protégés au titre des monuments historiques, sont accessibles et téléchargeables sur
http://atlas.patrimoines.culture.fr/atlas/ (articles L621-30 | et L621-30 Il du Code du patrimoine).

De plus, deux monuments historiques situés en dehors du territoire de la CCB présentent un périmetre de
protection AC1 débordant sur ce dernier.

L'annexe des SUP s’avére ainsi erronée ;
- Lacarte des SUP de la commune de Blaye :
o fait apparaitre une servitude AC1 de type rayon de protection dit de 500 m autour de la
citadelle de Blaye au lieu d'un PDA,
o fait apparaitre une erreur d'emprise du fort Paté, monument historique, ce qui génére une
erreur dans le report du rayon de protection dit des 500 m,
o fait apparaitre une servitude AC1 de type rayon de protection dit de 500 m autour du fort
Paté alors qu'une partie de celui-ci est suspendu par la présence d'une servitude AC4,
- Lacarte des SUP de la commune de Plassac :
o fait apparaitre une erreur d’emprise des vestiges de la villa romaine, monument historique,
ce qui génére une erreur dans le report du rayon de protection dit des 500 m,
o ne fait pas apparaitre l'intégralité de la SUP AC1.
- Lacarte des SUP a |'échelle de I'ensemble de 'intercommunalité :
o fait apparaitre des projets de PDA qui n'ont pas fait l'objet d'un arrété préfectoral et qui ne
sont & ce jour pas opposables.
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IX- La ressource en eau et I'assainissement :

Eau Potable :

Le PLUi-H indique page 91 du rapport de présentation, prévoir 'accueil d'une population supplémentaire de
2 912 habitants de 2019 a 2035. Suite a ces ambitions projetées, le document prévoit un impact sur les
besoins en eau potable et un impact sur les stations d'épuration (page 319 du rapport de présentation).
Cette démarche est cohérente.

Cette analyse devra étre complétée par une estimation des besoins en eau des activités économiques
projetees.

Alimentation en eau potable et SAGE Nappes profondes de la Gironde :

La gestion de |'eau potable est assurée, sur le territoire du PLUI-H par deux syndicats :

- Le syndicat des Eaux du Blayais sur lequel le prélévement total annuel ne dépasse pas les autorisations.

- Le SIAEPA des coteaux de I'Estuaire sur lequel le prélévement total annuel dépasse l'autorisation globale
de prélévement en 2020 contrairement aux années précédentes.

Une partie de la ressource (4 forages) est classée en unité de gestion EOCENE CENTRE déficitaire. Une
autre partie est classée en unité de gestion EQCENE MEDOC ESTUAIRE & I'éguilibre. Ainsi, des mesures
de diminution des prélévements sont & mettre en ceuvre pour s'assurer de la compatibilite avec le SAGE
Nappes Profondes.

Cela nécessite :

-de rechercher une réduction des prélévements ;

-d'obtenir, par des travaux significatifs, I'amélioration du rendement des réseaux (suite a une étude de
diagnostic et de sectorisation) ;

-de mettre en ceuvre et promouvoir une politique hydro-économe auprés des usagers et des aménageurs.

Dans le rapport de présentation (p.53), le PLUI-H rappelle I'objectif du SAGE Nappes profondes:

- dans son périmétre (nappes miocéne, oligocéne, éocéne supérieur moyen et inférieur, crétace),

- de restaurer le « bon état » des nappes surexploitées,

--de garantir le maintien des autres nappes en « bon état ». Ses priorités sont notamment la réduction des
pertes dans les réseaux publics de distribution d'eau potable et la mise en service de nouvelles ressources,
dites de substitution.

Les prescriptions d'une note technique (p.55) diffusee en 2014 par le SMEGREG exposent les modalités a
suivre a minima pour s'assurer de la compatibilité avec les objectifs du SAGE « Nappes profondes » :

- Prendre en compte la politique d'économie d'eau mise en ceuvre sur leur territoire ;

- La réduction des pertes dans les réseaux de distribution d'eau potable ;

- Les économies d'eau et la maitrise des consommations (diagnostics équipements publics, micro-
substitutions, équipements en matériel hydro-économe, etc.) ;

- Ne pas augmenter les prélévements dans les unités de gestion a I'équilibre ;

- Réduire les prélévements dans les unités de gestion déficitaires ;

- Réduire localement les prélévements dans les zones a risques.

Malgré ces rappels, le PLUI-H n‘expose les différentes mesures mises en place par la collectivité pour
répondre & ces prescriptions. Lutilisation de matériaux hydro-économes est mentionnée a plusieurs
reprises, mais il conviendrait de préciser les actions concrétes engagées pour I'amélioration de la
performance des réseaux et la limitation de leurs extensions afin d'éviter le gaspillage d'eau potable. Il
conviendra de préciser les mesures prises par la collectivite pour soulager la pression vis-a-vis des
ressources déficitaires et a I'équilibre.

Le développement urbain a été privilégié & proximité des réseaux d'eau existants, afin de limiter leurs
extensions et ainsi minimiser le gaspillage d’eau potable.

Le document est insuffisamment détaillé concernant les mesures envisagées pour soulager les
nappes de I'Eocéne Centre (déficitaire) et 'Eocéne Médoc Estuaire (A I'équilibre).

Le développement envisagé sur le territoire couvert par le PLUI-H devra étre concomitant a I'effectivité des
mesures prises par le syndicat pour assurer la disponibilité de la ressource en eau.
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En conclusion, afin d’assurer la compatibilité du PLUI-H avec le SAGE Nappes Profondes de la
Gironde, le PLUIH devra présenter une étude comparative des besoins a I'échelle du territoire vis-a-
vis de la disponibilité de la ressource, afin de garantir ses possibilités d'urbanisation.

Le document devra détailler les mesures mises en place par la collectivité pour économiser la
ressource, pour améliorer le rendement de son réseau et éviter les pertes.

Assainissement collectif

L'assainissement collectif est assuré par 11 STEP sur le territoire. Celles-ci ne présentent pas de non-
conformité fonctionnelle majeures,

Des intrusions d’eaux parasites peuvent étre responsables de la dégradation du fonctionnement des STEU
et des milieux récepteurs. Ce phénoméne peut entrainer une situation de non-conformité des systémes
d'assainissement.

Un travail important doit étre mené par les responsables des secteurs sur la gestion des réseaux d'eaux
pluviales et la lutte contre Fintrusion d'eaux parasites permanentes et météoriques dans le réseau
d'assainissement collectif,

En conclusion, le PLUI-H devra expliciter les mesures prises par la collectivité pour limiter les
surcharges du réseau d'assainissement dues aux entrées d’eaux pluviales.

Il conviendra de conditionner les opérations d’urbanisation projetées a la capacité et a la conformité
du systéme d’assainissement.

Assainissement non collectif

Le PLUI-H indique gu'une partie des installations d’assainissement sont non-collectives.
Les résultats d'inspection du SPANC (Service Public d'Assainissement Non Collectif) visant & contrdler la
conformité des installations ne sont pas transmis.

En conclusion, les résultats des controles de conformité devront &tre présentés, ainsi que les
mesures prises pour régulariser les situations non-conformes.

La prise en compte de I'environnement
Conformément a l'article R122-20 du Code de I'environnement, le projet doit fournir une évaluation
environnementale, sous-tendue par la séquence « éviter-réduire-compenser » (ERC).

Inventaires faunistiques et floristiques
L'évaluation environnementale de ce document est incompléte.

Le document ne précise pas si des inventaires Faune/Flore/Habitats ont été menés dans le cadre de
I'élaboration du document.

En effet des etudes environnementales doivent étre menées, & minima sur les futures zones urbanisées
(Zones AU, OAP, STECAL) afin de garantir la bonne prise en compte de la biodiversité sur ces parcelles.
Aucun résultat d'inventaire « Faune/Flore » n'est présenté. Il est donc impossible d'évaluer l'impact de ces
projets au regard des espéces et habitats en présence. Les comptes rendus de ces inventaires doivent &tre
joints au PLUI-H et analysés. lls doivent également étre complétés par les données disponibles dans les
bases de données existantes.

La plateforme « Fauna » (https://observatoire-fauna.fr) recense sur le territoire de la commune plusieurs
espéces protégées et sensibles.

Pour rappel, ces inventaires doivent étre basés sur des relevés « quatre saisons », menés, a minima sur les
espaces ouverts a I'urbanisation et visant I'ensemble des groupes d’espéces potentiellement présents.

Le compte rendu doit exposer précisément les résultats obtenus (espéces contactées, localisation, nombre,
etc.). Les conditions dans lesquelles ils ont été réalisés doivent également étre précisées (groupes visés,
ensoleillement, période Diurne/Nocturne, force du vent, etc.). Ces données sont importantes car, certaines
especes locales peuvent ne pas étre présentes selon les conditions (ex : chiroptéres, lépidoptéres, avifaune,
etc.).

Les inventaires devront €galement porter sur les espéces exotiques envahissantes présentes dans |'aire
d'étude.
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Par ailleurs, et pour rappel : l'article L.411-1 du Code de I'environnement prévoit un systéme de protection
stricte des especes de faune et de flore sauvages dont les listes sont fixées par arrété ministériel. Il est
notamment interdit de les détruire, capturer, transporter, perturber intentionnellement ou de les
commercialiser. Ces interdictions peuvent concerner également les habitats des espéces protégées pour
lesquels la réglementation peut prévoir des interdictions de destruction, de dégradation et d’altération.

Ces interdictions doivent étre respectées dans la conduite des projets afin qu'ils soient congus et menés a
bien sans porter atteinte aux espéces de faune et de flore sauvages protégées.

Inventaires de zones humides (ZH)

Les zones humides reportées dans le réglement graphique du document correspondent au diagnostic de
terrain réalisé par le Syndicat du Moron en 2024. Les zones humides recensées dans le document sont
protegées. Aucune zone & urbaniser ou STECAL ne s'y trouve.

Cependant, il semble gu'aucun inventaire complémentaire n'ait été mené sur les zones ouvertes a
Furbanisation. En effet les études menées en amont de I'élaboration du document ne dispensent pas de
réaliser des études sur les espaces a vocation d’urbanisation tels que les OAP.

Outre l'impact sur I'environnement et la hiodiversité, 'absence de ces éléments peut entrainer des surco(its
importants lors de I'établissement des projets urbains, voire impliquer des refus au titre du Code de
I'environnement, et ce, méme si ces projets sont en zones ouvertes & l'urbanisation au titre du Code de
l'urbanisme.

Des inventaires ZH complémentaires devront étre menés sur les zones nouvellement ouvertes a
l'urbanisation et la méthode employée détaillée.

En conclusion, I'évaluation environnementale est incompléte :

- Des inventaires faunel/Flore/habitats devront &tre menés aux périodes appropriées et les résultats
complets, explicités et analysés;

- Des inventaires « zones humides » devront étre menés sur I'ensemble des secteurs ouverts a
I'urbanisation, ceux-ci devront étre cartographiés, présentés et analysés.

Pour s'assurer de la bonne prise en compte des enjeux Eau et Biodiversité, il conviendra de :

- Poursuivre la démarche amorcée d'analyse des impacts de I'urbanisation projetée sur les ressources.
- Prévoir des mesures afin de soulager la pression vis-a-vis des nappes déficitaires et a I'équilibre

- Compléter I'évaluation environnementale.

X- Le volet Habitat :

Le projet de PLUi valant PLH, transmis au Préfet de Région le 16 octobre 2024, sera également examiné en
Comite Regional de I'Habitat et de I'Hébergement (CRHH) conformément a l'article L153-16 du code de
I'urbanisme.

De maniere générale, le document, et en particulier le programme d'orientations et d'actions habitat,
comporte des objectifs cohérents avec les enjeux identifiés sur ce territoire ainsi gu'avec I'ambition
développée par la collectivité. Pour autant, les actions et moyens auraient mérité d'étre plus détaillés pour
s'assurer qu'ils sont en adéquation avec ces abjectifs et permettre de construire un dispositif de suivi plus
efficient.

Le PLUIH a choisi le scénario du ScoT, fixé & +0,85%, en ce qui concerne le développement
démographique. Or au vu de la croissance annuelle constatée au regard des données de I'INSEE (cf tableau
ci dessous), le développement démographique envisagé est bien supérieur aux tendances actuelles.

1968a | 1975a 1982 a 1990 a 1999 a 2010 a 2015 a
1975 1982 1990 1999 2010 2015 2021

Période

Taux de croissance

annuel moyen, en % 0.5 11 -0,2 0.5 0,7 0,3 0,3
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Ainsi, la CC de Blaye souhaite accueillir 2912 habitants supplémentaires a horizon 2035 (année 2019
comme référence avec 20 078 habitants), soit 182 nouveaux habitants chaque année,

Le SCOT approuvé (DOO p82) fixe I'accueil démographique, phasé sur trois périodes, dans le tableau
suivant

_ 2020-2026 | 2026-2033 20332040 | 2020-2040
erritoire Pogdalion Assiipnoes Population Residenres Papuiation Résidenes Population Résidences
supglementare orinc peles supplementalre bl paes WPPIAMELTE  princijees supplémentaire  principales
sipnlémentakes Suop dmentdire SunpEmantaie suppismentsires
s i
850 450 1250 750 1900 1100 4000 2300
650 400 950 650 1300 B0O 2900 1850

Total 5CoT -
- 1500 850 2200 1400 3200 1900 6900 4150

Aprés calcul, on peut en déduire que le SCOT prévoit I'accueil de 2784 nouveaux habitants sur la CC de
Blaye entre 2019 et 2035.

L'objectif d’accueil de 2912 nouveaux habitants affiché dans le PLUIH est donc supérieur & l'objectif décliné
dans le SCOT de 4,6 % .

Enfin le choix de développement démographigue est peu justifié dans le PLUIH, l'argument principal avancé
étant la compatihilité avec le SCOT.

Le PLUiH devra détailler et justifier davantage le projet de développement démographique retenu.

Les objectifs de développement résidentiel apparaissent dans ce méme tableau ci-dessus

Aprés calcul, on peut en déduire que le SCOT prévait la réalisation d'environ 1589 résidences principales
sur la CC de Blaye entre 2019 et 2035.

L'objectif de création de nouveaux logements affiché dans le PLUIH est supérieur a I'objectif décliné dans le
SCOT. En effet, le rapport de présentation (p 312) indique, comme orientation principale du SCOT, la
création d'environ 2300 logements, soit 115 logements par an sur la période 2020-2040. Toutefois, cette
moyenne ne prend pas en compte le phasage indiqué dans le SCOT.

Prise en compte des besoins endogénes et exogénes :
Le rapport de présentation (p 311-justification des choix) détaille le calcul du point mort estimant les besoins

endogénes. Cette étude conclut a un point mort « prospectif » équivalent & 59 logements sur la période
couvrant le PLUIH.

Or, ce point mort calculé est en réalité de moins 59 logements. Ce résultat négatif s'explique par les objectifs
fixés dans le projet de PLUIH en termes de renouvellement du parc (373 logements) et de remobilisation de
logements vacants (150 logements) et signifie donc que le territoire n'a pas besoin de construire davantage
pour maintenir le niveau de sa population présente en 2019,

Ainsi, d'aprés les calculs présentés, 464 logements (379 pour le desserrement + 85 pour compenser la
création de résidences secondaires) permettront de maintenir la population. Le renouvellement du parc et la
remobilisation de la vacance permettront de créer 523 logements. Ce « surplus » de 59 logements permettra
d'accueillir de nouvelles populations.

Ce raisonnement mériterait d'étre davantage expliqué dans le rapport de présentation.

Remobilisation du parc existant :

Le PLUIH prend bien en compte la remobilisation du parc existant, a travers la remise sur le marché de 150
logements vacants et la création de 372 logements en renouvellement urbain (A signaler qu'une légére
différence de cet objectif en renouvellement entre le POA qui affiche 372 logements et le rapport de
présentation qui en affiche 373).

En ce sens, l'axe 2 vise notamment & accompagner la réhabilitation du bati ancien et & appuyer la
reconguéte du parc pour créer du logement dans le cadre des OPAH en cours sur le territoire,

Concernant les logements vacants, le POA reprend bien cet objectif de 150 logements & reconquérir, soit

une dizaine de logements vacants par an, ciblés prioritairement sur le pdle principal. Plusieurs actions de
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I'axe 2 reprennent cette volonté de remobiliser le parc vacant.

Si cet objectif est ambitieux et mérite d'étre appuyé, les leviers d'action pour y parvenir ne sont pas détaillés.
A ce titre, plusieurs éléments devraient figurer dans le PLUIH :

- Une « feuille de route » pour mettre en ceuvre la reconquéte de logements vacants avec des éléments
permettant de justifier cet objectif de 150 logements (étude ou diagnostic sur ce parc, repérage sur site) et
les actions auprés des propriétaires qui pourront étre mises en ceuvre.

- Un indicateur de suivi sur le nombre de logements vacants remis sur le marché dans le POA,

En parallele, plusieurs informations sur la remobilisation du parc vacant auraient pu étre reprises dans le
PLUIH, telles que :

- la démarche d'animation aupres des propriétaires de hiens vacants prévue dans 'OPAH-RU-ORI en cours
de validation,

- la prime de sortie de vacance de 5000 € en zone rurale mise en place par I'Anah par délibération du
Conseil d'Administration du 13 mars 2024. |l est a noter que toutes les communes du territoire sont éligibles
a cette prime, excepté Blaye et Saint-Martin-Lacaussade.

Le SCoT fixe un objectif de remobilisation du parc existant inoccupé de 7 a 10% au minimum de la
production totale de logement. Le PLUIH prend en compte la prescription du SCOT et prévoit une part de
8,1 % de remise sur le marché de logement vacant dans la création de nouveaux logements.

De maniere générale, le PLUIH a bien défini une part de production neuve et de remobilisation du parc
existant a I'échelle de la Cdc et sur chague polarité, mais ces éléments mériteraient d'étre davantage
explicités.

Amélioration du parc existant :

Une OPAH-RU-ORI multisites sur le périmétre ORT est prévue, il aurait éte intéressant que le POA affiche
les objectifs quantitatifs de 'OPAH-RU-ORI en cours de signature,

L'action 2.2 prévoit un accompagnement des élus dans la mise en ceuvre du RSD. Cette action pourrait
utilement étre élargie & un accompagnement des élus et techniciens des collectivités dans la mise en ceuvre
de leur pouvoir de police de lutte contre I'nabitat indigne, d'autant qu'une trés grande partie du RSD a été
remplacée par un décret codifié au code de santé publique.

L'action 3.1 vise a accompagner la mise en place du permis de diviser en vue d'encadrer ce phénomene et
de lutter contre I'habitat indigne.

Le POA, en rappel des orientations du PADD dans 'axe 4 (p29), indique «envisager la mise en place d'un
permis de diviser afin d’encadrer le phénomeéne de divisions parcellaires ». Il est & noter que le permis de
diviser ne concerne que la division de logements et ne s'applique pas aux terrains.

Le territoire de la CC de Blaye est couvert par une plate-forme de rénovation énergétique (ICARE), ce
dispositif permettant de fournir un conseil aux propriétaires désireux de réaliser les travaux de rénovation
énergétique. En ce sens, la poursuite de ce dispositif est un élément positif pour la mise en ceuvre de cette
action et mériterait d'étre mentionnée dans l'action 2.4.

De maniére générale, plusieurs éléments complémentaires pourraient figurer dans le POA sur les actions
concernant l'axe 2 :

- Dans le contexte de l'action 2.1, des opérations de démolition/reconstruction sont citées pour redonner un
attrait & I'habitat dégradé en centre bourg. Dans ce cadre, I'éventualité de procédures de Déclarations
d'Utilité Publiqgue ORI, permettant de contraindre les propriétaires a la réalisation de travaux sur leur
patrimoine, constitue un élément nécessaire pour la mise en ceuvre de cet objectif et pourrait &tre ajouté aux
outils & mobhiliser, ces derniers étant par ailleurs déja indiqués dans le projet de convention OPAH/RU/ORI
précédemment indiquée.

- Aussi, les espaces France renov pourraient étre évoqués dans les outils et moyens mis en ceuvre pour
actions relevant de I'amélioration et I'adaptation de I'habitat existant, le suivi de leur activité étant, a ce titre,
un indicateur pertinent pour évaluer I'efficacité de cette politique publique.
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Les objectifs de production de logements sociaux
Le ScoT affiche un objectif minimum de 10 % de logements sociaux.

Le PLUIH affiche un objectif global de production de 294 logements locatifs sociaux (LLS) sur I'EPCI a
horizan 2035, soit en moyenne 18 LLS par an. Ce chiffre représente 16 % de la production nouvelle.

L'action N°1.2 du POA est axée sur le développement d'une offre en logements sociaux et présente, dans un
tableau, une programmation territoriale de logements sociaux,

La lisibilité du tableau est difficile du fait de la tempaoralité sur 6 ans (durée de I'OPAH) des objectifs de
conventionnement de logements privés, contrairement aux autres modes de production de logements social
qui sont annoncés sur la durée du PLUIH (16 ans).

Par ailleurs, une incohérence a été relevée dans ce tableau ou la somme des logements sociaux

(conventionnés privés, PLAI et PLUS) ne correspond pas & l'objectif global de production mentionné en
premiére ligne.

L'accession sociale

Le PLUIH affiche un objectif global de production de 60 logements en accession aidée sur I'EPCI & horizon
2035, soit en moyenne 4 logements par an.

Cette thématique est reprise dans I'action 1.2 relative & |'offre en logements sociaux mais releve davantage
d'une offre en logement intermédiaire. Par ailleurs, la fiche action ne donne aucune information sur les
modes de productions envisagés (accession sociale classique, BRS, PSLA,...) et les moyens d'intervention
qui seront mis en ceuvre pour le développement d'une offre en accession aidée.

Afin de garantir la mixité sociale, le PLUIH met en place différents moyens d'action.

L'action 1.2 propose notamment la mise en place d'une commission partenariale sur la programmation et la
contractualisation avec les bailleurs, le conventionnement de logements du parc privé ou encore la mise en
place d'outils d'urbanisme.

Sur ce dernier point, la fiche action cite la « mise en place d'un zonage et d'un réglement adapté dans le
cadre du PLUi-H ». Toutefois, ces pieces du PLUIH ne présentent pas d’outils pour favoriser la mixité sociale
(de type servitudes de mixité sociale, bonus de constructibilité, emplacements réserves...).

Par ailleurs, certains secteurs d’'OAP prévoient la production d'une offre sociale. Ainsi, les OAP constituent
un outil/moyen de mise en ceuvre qui pourrait figurer dans la fiche action.

Mais le potentiel de 52 logements saciaux identifié dans les secteurs d'OAP ne permet pas d'atteindre
I'objectif de production de 294 logements sociaux fixées par le PLUIH & horizon 2035.

En extrapolant les objectifs de I'OPAH sur la durée du PLUIH, un objectif de 80 logements conventionnés
dans le parc privé peut étre ajouté au potentiel de 52 LLS prévu dans les OAP. Ces deux outils permettront
ainsi de produire 132 logements sociaux.

D'autres outils devront étre mobilisés en vue de produire les 162 logements sociaux manguants.

Le manque de précisions sur les outils de développement de l'offre sociale interroge sur les
capacités a atteindre les objectifs de logements sociaux fixés par le PLUIH.

Caractéristiques de l'offre sociale a développer
L'action 1.2 du POA soutient le développement du parc social en axant entre 25 et 35 % de la production en

plafonds « PLAI ».

Le POA fixe également des objectifs de production en PLUS et précise une production en PLS ponctuelle,
cette derniére offre répondant peu aux besoins du territoire (1,6 % de la demande).

Le POA ne détaille pas la programmation de l'offre sociale (ni de I'offre globale) par taille. Il est nécessaire
que le PLUIH précise des objectifs en ce sens, en allouant une part significative de petits logements dans la
production, aujourd’hui manquante sur le territoire.

Réponse aux besoins des publics spécifiques
Le PADD souligne la volonté de la Cdc de diversifier I'offre en logements afin de I'adapter aux différentes
étapes de la vie et de prendre en compte les besoins spécifiques des habitants (jeunes, personnes agees,
personnes handicapées, gens du voyage...).
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Pour les jeunes
Dans son diagnostic, le rapport de présentation met en avant les difficultés d'accés au logement rencontrées

par les jeunes en décohabitation.

La fiche action 1.4 vise & répondre aux besoins des saisonniers, des jeunes travailleurs, des étudiants et des
apprentis. Cette action propose ainsi de mieux connaftre les besoins en hébergement de ces publics
(notamment sur l'accueil en FJT), de développer des offres innovantes, des opérations intergénérationnelles
ou encore une offre locative adaptée. Sur ce dernier point, le PLUiH souligne bien la nécessité d'étoffer
l'offre locative, lI'action 1.1 s'intitule d'ailleurs « Territorialiser les besoins en logements dont les logements
locatifs ». Toutefois, aucune action concréte n'est mise en place pour favoriser la production d’'une offre
locative libre. Plusieurs informations ou outils auraient pu étre affichés dans le PLUIH, avec par exemple un
objectif de production, la définition d'une part dédiée a l'offre locative dans certains secteurs d’'OAP ou
encore un indicateur de suivi du nombre de nouveaux logements mis a la location.

De maniére générale, le PLUIH prend bien en compte les besoins en logements des jeunes, mais des
actions pourraient étre instaurées pour inciter a la création d'une offre adaptée en termes d'objectifs
quantifiés, de localisation et de typologie & réaliser.

Pour les personnes agées
La fiche action 1.3 du POA prévoit d'améliorer la connaissance des besoins liés a l'adaptation des
logements, de deévelopper et diversifier l'offre en logements accessibles notamment dans le cadre des
OPAH, de renforcer la mixiteé intergénérationnelle et d'identifier des secteurs propices a l'accueil de ces
structures.l’action 1.1 prend bien en compte les enjeux liés au maintien & domicile et a l'adaptation des
logements pour les personnes agées.

Il conviendrait toutefois de préciser dans la fiche action la nécessité de développer cette offre dans les
centralités a proximité des aménités urbaines, ainsi que dans les nouvelles opérations du parc social au
travers de petites typologies notamment.

Pour les publics en difficulté d'accés ou de maintien dans le logement
Afin de répondre & des situations d'urgence et de précarité, le PLUIH prévoit, & travers la fiche action 1.5 du
POA, détablir un état des lieux de l'offre existante et de proposer des solutions en logement ou
d'hébergement a destination de ce public.
En complément, le PLUIH aurait pu envisager de mobiliser le parc existant (conventionnement ANAH,
dispositif d'intermédiation locative...) afin de s’appuyer sur le patrimoine des communes et sur I'OPAH pour
réhabiliter des logements correspondant aux besoins,
De plus, il est & noter que conformément & l'article L.302-1 du CCH, lintermédiation locative devrait faire
I'objet d'objectifs chiffrés dans le PLUIH.
En paralléle la fiche action aurait pu proposer de renforcer la mise en réseau et la coordination entre les
différents acteurs, comme préconisé dans le PDALHPD.

Pour les gens du voyage
Afin d'assurer des conditions d'habitat dignes et plus globalement, d’organiser I'accueil des gens du voyage
sur le territoire et d'accompagner les familles souhaitant se sédentariser., la communauté de communes
prévoit de mettre en place des outils d'urbanisme. Ainsi, 3 STECAL sont prévus sur la commune de Saint-
Christoly de Blaye ayant vocation a accompagner la sédentarisation des gens du voyage. Toutefois, le
PLUIH aurait pu préciser la nature du projet envisagé et la localisation privilégiée parmi ces 3 secteurs
identifiés.

Les observatoires :

La constitution d'un observatoire de 'habitat et du foncier :
La fiche action 4.1 traite particulierement des modalités de création de I'observatoire de I'habitat et du
foncier pour le suivi et I'évaluation des politiques de I'habitat mises en ceuvre sur le territoire.
La fiche action prend en compte la réglementation récente sur ce sujet et indique les modalités de mise en
place et d’animation de I'observatoire de I'habitat et du foncier.

Le suivi et la mise en ceuvre du PLH :
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La fiche action 1.5 du POA formalise le pilotage de la politique de I'habitat sur la communauté de communes
de Blaye a travers les instances de gouvernance du PLH ayant la charge de I'animation et du suivi du PLH,
de l'assistance et du soutien technique aux communes et du conseil et de l'information sur les différentes
thématiques de I'habitat.

Les principes de suivi et d'évaluation du PLH qui sont proposés dans la fiche action apparaissent pertinents.
lls permettent la mobilisation de nombreux acteurs et constituent un réel outl d'aide & la décision et
d'ajustement constant du PLH. Toutefois, les bilans du volet habitat prévus aux différentes échéances
(annuel, a 3 ans et & 6 ans) pourraient figurer dans le calendrier de 'action 1.5.

Par ailleurs, les moyens financiers et humains, ainsi que les éléments de calendrier sont peu détaillés dans
le POA. Le montant global prévu sur la durée du volet habitat pour la mise en place des différentes actions a
engager n'est pas communiqué.

Le POA aurait pu clarifier les mayens humains et financiers nécessaires évalués pour la mise en ceuvre des
actions affichées.

Pour conclure sur la thématique Habitat, le document se révéle difficile & analyser du fait, notamment, de
I'absence de justifications générales sur les choix retenus et les objectifs fixés. Le manque de détails et les
imprécisions relevées dans les différentes pieces ne correspond pas a l'opérationnalité attendue d'un PLUi-
H:

Ainsi, les explications délivrées paraissent imprécises sur les sujets suivants :

- le développement démographique et résidentiel choisi ;

- le calcul du point mort réalisé ;

- la surface de disponibilités fonciéres identifiées dans I'enveloppe urbaine ;

- la nature du projet et I'emplacement privilégié pour accompagner la sédentarisation des gens du voyage.

En paralléle, certaines actions et outils mériteraient d’étre davantage détaillés pour pouvoir évaluer leur
efficacité :

- la présentation d'objectifs sur certains secteurs d'OAP (taille de logements, statut d'occupation, part de
logement social,...).

- laffichage des objectifs guantitatifs de I'OPAH-RU-ORI en cours de signature.

- les moyens pour atteindre les objectifs de remohilisation du parc vacant (repérage, actions a mettre en
ceuvre auprés des propriétaires...).

- les outils supplémentaires & mabiliser pour atteindre I'objectif fixé en logements locatifs sociaux.

- les moyens humains et financiers nécessaires pour la mise en ceuvre des actions affichées, ainsi que les
éléments de calendrier.

Aussi, des incohérences ont été relevées rendant difficile la lecture et la compréhension du document :

- la mise en place d'un permis de diviser afin d'encadrer le phénoméne de divisions parcellaires, alors que
ce dernier ne concerne que la division de logements.

- les différentes temporalités du tableau reprenant les objectifs en logements sociaux (6 ans et 16 ans) et
une somme des différentes lignes qui ne correspond pas a l'objectif global mentionné.

- la mise en place d'un zonage et d'un réglement adapté pour favoriser la mixité sociale citée dans le POA
qui n'est pas instaurée dans les piéces du reglement.

XI- Mobilité, Energie et transports :

Adaptation et atténuation des effets du réchauffement climatiques :

Pour contribuer aux objectifs d'économie d'énergie et lutter contre les flots de chaleur, le PLUi-H doit
organiser son territoire afin de prendre en compte des objectifs d'adaptation des formes urbaines et
d'équilibre entre espaces urbanisés et espaces végétalisés (objectifs 35, 40 et regle 36 du SRADDET, DOO
du ScoT).

Il s’agit, entre autres, de végétaliser davantage les villes et d’éviter toute imperméabilisation excessive, ce
que le PADD a identifié, mais il aurait pu confirmer le role majeur que doit jouer le PLUI-H dans la réalisation
des futurs aménagements et émettre les prescriptions suivantes .

« Penser la place de l'arbre dans les zones déja urbanisées, créer des ilots, des corridors de fraicheur,
favoriser la circulation de I'air
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= Favoriser I'utilisation de matériaux bioclimatiques dans la construction des batiments afin de réduire les
dégagements de chaleur en diminuant les besoins d'utilisation des systemes chaud et froid et de réduire la
consommation d'énergie ;

» Trouver un équilibre entre végétaliser les toitures et installer des systemes de production d'énergie solaire
photovoltaique ;

» Remplacer les matériaux des routes par des matériaux adaptés a la chaleur & chaque opération de
rénovation ;

« Eviter limperméabilisation des sols des équipements (parkings...).

Par ailleurs, repenser les circulations des véhicules dans les cceurs des bourgs contribue également &
réduire la chaleur.

Les OAP auraient pu rappeler que les parkings extérieurs ont des obligations dés 500 m2 en matiére de
gestion des eaux pluviales citée de mise en ceuvre de dispositif d'ombrage sur au mains la moitié de la
superficie du parking, soit par ombriéres ou soit par dispositifs vegétalisés.

Amélioration de la performance énergétique des béatiments :

L'amélioration de la performance énergétique des batiments, particuliérement de I'habitat, est un axe majeur
qui doit faire partie intégrante du PLUI-H et qui doit étre décliné sous forme d’orientations et d'objectifs. Le
PLUi-H doit décliner les objectifs de la loi, du SRADDET (objectifs 43, 49), du SCoT (R8, P11) et de la
stratégie territoriale du PCAET de la Communauté de Blaye en lien avec son programme d'actions (actions
15 a 18, 20, 22 et 35).

Le PLUI-H définit de maniére générale et trés succincte des dispositions relatives a la performance
énergétique applicables sur I'ensemble du territoire et a l'installation de procédés de production d'énergie
renouvelable.

Il aurait pu favoriser la limitation de I'impact et conforter I'intégration de la performance énergétique dans les
opérations d’'aménagement, de construction ou de réhabilitation du bati en :

= Priorisant 'utilisation de matériaux biosourcés, recyclés, réutilisés ou locaux;

= Développant le principe de l'orientation bioclimatique qui doit étre intégré dans tout projet d'urbanisme et
facilité pour toute nouvelle construction, réhabilitation ou extension d'une construction existante dans toutes
les zones ;

» Intégrant la rénovation de I'éclairage public des batiments.

Conformément au DOO du SCOT, le PLUI-H aurait d( fixer des critéres de performance énergétique des
batiments ou de consommation énergétique de certaines zones a suivre au moyen d'indicateurs.

Des régles énergétiques allant au-dela de la réglementation en vigueur auraient pu étre fixées dans le cadre
d'OAP ou de secteurs a performances énergétiques et environnementales renforcées afin d'étre pris en
compte par les aménageurs et porteurs de projets.

Dans son reéglement écrit, le PLUi-H aurait pu rappeler la loi Climat et Résilience du 22 aofit 2021 qui rend
obligatoire l'installation du photovoltaique ou des toits vegétalisés lors de la construction, I'extension ou la
rénovation lourde de tous les batiments & usage commercial, industriel ou artisanal de plus de 500 m2 et de
plus de 1000 m? pour les immeubles de bureau.

Développement des Energies Renouvelables (EnR) :

L'analyse des potentialités et des gisements de production d'énergies renouvelables et de récupération,
ainsi que les orientations et objectifs qui en découlent, doivent étre repris et précisés dans le cadre des
PLU(I).

Le PLUi-H aurait pu définir une OAP thématique « Energie » ou « Climat Air Energie ».

Les orientations prioritaires par filiére pour assurer le principe d'un mix énergétique régional sont la
géothermie, le photovoltaique, I'éclien terrestre, I'éalien en mer, I'hydroélectricité, la méthanisation, le bois-
énergie et les réseaux de chaleur urbains. Le PADD reprend de fagon succincte les actions 30 a 32 du
PCAET pour favoriser le développement des EnR sans référence au solaire thermique et a I'nydrolien qui
auraient pu étre envisagés.
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Il aurait été opportun de rappeler les principes de définition des ZAEnr instituées par la loi d'accélération du
10 mars 2023.

La collectivité doit décliner & son échelle les réponses aux enjeux de production d'énergie renouvelable et de
préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers. Le PADD, et le réglement du PLUi-H doivent fixer
un cadre et infléchir une consommation raisonnée des espaces en fonction des enjeux du territoire avec
pour ligne directrice globale le « zéro artificialisation nette » a horizon 2050 et prochainement suivre la
trajectoire définie par le PNAC 3 & I'horizon 2100.

Le réglement écrit du PLUI-H identifie dans la zone A un sous-secteur « Aenr » correspondant aux zones
d'accélération des énergies renouvelables afin d'autoriser les installations agrivoltaiques et les installations
de production d'électricité utilisant I'énergie radiative du soleil. Les zones d'Activités Economiques (ZAE)
auraient d0 également étre identifiées comme des zones présentant un potentiel pour le développement des
EnR.

Afin de répondre aux dispositions du SCOT et du PCAET, le PLUi-H aurait di faciliter I'installation de
dispositifs de production d'énergies renouvelables individuels (solaire thermique, photovoltaique,
géothermie, micro-éolien,...) dans les projets d’habitats individuels et collectifs et de batiments économiques
(industriels, commerciaux, agricoles...), favoriser le déploiement de systémes de production d'énergie
photovoltaique sur les parkings et de maniére générale sur les sites artificialisés et pollués, en intégrant des
prescriptions quant a leur mise en ceuvre, des regles speécifiques pour rendre possible et optimiser leur
installation.

En ce qui concerne la géothermie et les réseaux de chaleurs, le PLUi aurait pu contenir des analyses des
potentiels d'installation ainsi que des orientations sur des formes urbaines favorisant leur implantation.

En ce qui concerne les installations photovoltaiques, le PLUi-H aurait dd identifier les espaces propices a de
telles installations en privilégiant I'implantation des dispositifs de production sur les friches et terrains
artificialisés avant de développer les installations sur tout autre site.

Il aurait ainsi intégré les dispositions de l'article L.111-19-1 du code de l'urbanisme quant a l'obligation
d'installation d'ombriéres sur des parcs de stationnement de plus de 500 m? et |'obligation de la loi du 10
mars 2023 (article 40) qui rend obligatoire l'installation d’ombriéres sur au moins 50 % de tout parking
existant de plus de 1 500 mz,

En ce qui concemne le solaire thermique, cette énergie renouvelable pourrait satisfaire une partie des
hesoins du résidentiel et du tertiaire (hébergements et activités de tourisme notamment camping,
piscines...). Les actions 12 et 18 du PCAET favorisent un tourisme durable et responsable et le PADD
aborde le développement des énergies renouvelables par l'implication de I'ensemble des acteurs du
territoire. Le réglement écrit du PLUi-H aurait pu prévoir une réglementation sur les dispositifs d'énergies
renouvelables qui peuvent étre développés sur des hébergements et activités touristiques et camping.

En ce qui concerne le bois-énergie, la CdC doit, en lien avec la rénovation énergétique de ses batiments,
étudier les potentiels de création de réseaux de chaleurs bois-énergie, I'utilisation de bois de chauffage local,
encourager le développement du bois-énergie et encourager I'utilisation des produits issus du bois (actions
21, 22 et 31 du PCAET). Pour cela, le PADD aurait di mettre en ceuvre des dispositifs, une stratégie de
développement de la filiére bois : valoriser le bois des haies bocagéres et des friches agricoles, étudier les
surfaces disponibles (linéaire de haies, capacité des friches...) pour vérifier la viahilité de la ressource bois
pour le bois-énergie ou la bio économie, valoriser les déchets forestiers ou le bois de faible valeur, inciter a
l'installation de chauffage a granulés a bois, renouveler les équipements de chauffage au fioul et au bais, ....

En ce qui concerne la méthanisation, le PLU-i se limite & la valorisation des déchets par méthanisation sans
identifier de stratégie permettant son développement. Pour identifier des zones propices au développement
des projets, différents parameétres auraient pu étre intégrés notamment : le gisement méthanisable, la
disponihilité des réseaux, les besoins en énergie, la sensibilité de l'environnement immédiat.

Le réseau de gaz déja en place sur le territoire représente un atout pour développer les consommations de
gaz renouvelable (gaz vert ou biométhane issu de la méthanisation). Il pourrait permettre de répondre aux
hesoins thermiques ou de production d'eau chaude des batiments sans gu'il soit nécessaire de modifier les
installations existantes.
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En ce qui concerne I'éolien, il aurait pu étre abordé en s'appuyant sur la cartographie des zones propices au
développement de cette filiére.

En ce qui concerne lhydrolien, le PADD aurait pu définir une stratégie pour mettre en ceuvre le
développement de cette énergie renouvelable en devenir.

En ce qui concerne I'hydroélectricité, le PADD favorise l'installation de structures hydroélectriques. Il est a
noter que les projets envisagés devront étre encadrés tout en assurant une conciliation avec les enjeux
environnementaux, paysagers et patrimoniaux.

Accessibilité :

Le PLUI-H affirme au travers du volet habitat de son rapport de présentation un besoin de logements
adaptés pour les seniors et personnes en situation de handicap dans le parc public et le parc privé. Afin de
favoriser l'inclusion compléte de ces plus publics, il conviendrait de mieux affirmer, et notamment dans 'axe
1 du PADD, la politique d'accessibilité de la chaine du déplacement qui comprend, en complément du cadre
bati, la voirie, les espaces publics et les transports afin de permettre I'accés aux équipements, services
publics, commerces et transports. Aussi, le suivi des actions des plans de mise en accessibilité de la voirie et
des espaces publics (PAVE) pour les communes obligées ( > 1000 habitants) pourrait &tre un indicateur du
PLUI-H en faveur de l'inclusion des personnes handicapées ou a mohilité réduite.

Les OAP pourraient rappeler I'obligation de cheminements et de places de stationnement accessibles aux
personnes handicapées et personnes a mobilités réduites (PMR). Ce dernier point pourrait également étre
rappelé dans l'article 5 « Stationnement » du zonage U dans le réglement &crit.

Développement des modes actifs et des transports en commun :

Le PLUI-H affirme la volonté de la collectivité de développer des alternatives notamment les modes actifs
(marche, cyclisme du quotidien) et les transports collectifs, qui pourrait se traduire dans le PLUI-H par un
indicateur de suivi des évolutions des trajets domicile-travail en vélo, marche et TC a partir des données
INSEE annuelles.

[l est & noter I'adoption en 2024 d'un schéma directeur cyclable sur le territoire de la CCB pour développer
les trajets vélo du quotidien et la mise en place du car express entre Blaye et Bordeaux pour développer
l'offre de transports collectifs entre la métropole bordelaise et la CC du Grand Cubzaguais. Par ailleurs,
I'éventuel réemploi de I'ancienne ligne SNCF entre Blaye et Saint-Mariens comme liaison douce ou ferrée
serait la bienvenue.

Un tourisme apaisé et durable n'est pas oublié au travers de l'axe 3 ol est inscrit la valorisation et le
développement des chemins ruraux, de randonnées (pédestres, cyclistes, équestres,...) et I'aménagement
de circuits touristiques en cohérence avec les différents modes de déplacements y compris « doux ».

Dans les orientations d'aménagement et de programmation sectorielles, les descriptions des aménagements
de voiries ne sont pas décrites, ce qui confirme I'importance de bien indiquer les obligations |égales en
matiére d'accessibilité et d'aménagements cyclables.

Pour affirmer une vraie place du vélo dans I'espace public, il conviendrait de rappeler dans I'ensemble des
OAP, l'article L228-2 du Code de I'environnement qui précise : « A l'occasion des réalisations ou des
rénovations des voies urbaines, & l'exception des autoroutes et voies rapides, doivent &tre mis au point des
iinéraires cyclables pourvus d'aménagements prenant la forme de pistes, de bandes cyclables, de voies
vertes, de zones de rencontre ou, pour les chaussées a sens unique a une seule file, de marquages au sol,
en fonction des besoins et contraintes de la circulation. Lorsque la réalisation ou la rénovation de voie vise a
créer une voie en site propre destinée aux transports collectifs et que I'emprise disponible est insuffisante
pour permettre de réaliser ces aménagements, I'obligation de mettre au point un itinéraire cyclable peut étre
satisfaite en autorisant les cyclistes a emprunter cette vaie, sous réserve gque sa largeur permette le
dépassement d'un cycliste dans les conditions normales de sécurité prévues au code de la route.»

Les précisions suivantes pourraient &tre rajoutées dans les OAP & vocation principale « habitat » et
« mixte » :

= Site n°33058_1_ Densification : I'accés principal par le nord devrait I'étre possible pour les modes actifs
(cycliste et piétons).

« Site n°33058_2_Densification : I'accés sud via la marche devrait étre proposé.
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» Site n°33058_1_Ext: Méme si l'avenue Haussmann (RD937) ne permet pas aujourd'hui une liaison
piétonne sécurisée, il conviendrait d'envisager la desserte du sud du site aux piétons.

« Site n°33089_1_Ext : Secteur A s'assurer que l'acces est possible aux modes actifs.

» Site n°33132_1_Ext : Les piétons ne sont pas représentés graphiquement.

» Site n°33382_3_Densification : La représentation graphigue du vélo dans le schéma de dessertes du site
serait appropriée.

« Site n°33502_1_Densification : La représentation graphique des modes actifs dans le schéma de dessertes
du site serait appropriée.

Développer les infrastructures de recharges de véhicules électriques et hybrides rechargeables (IRVE) :

Le PADD dans son axe 1 pourrait encourager les collectivités a s'investir dans la mise en ceuvre du schéma
directeur de développement des infrastructures de recharges ouvertes au public pour les véhicules
électriques et les véhicules hybrides rechargeables (SDIRVE) adopté le ler mars 2023 par le Syndicat
Départemental Energies et Environnement de la Gironde (SDEEG) aprés validation du Préfet du
département de la Gironde.

L'article 5 « Stationnement » du zonage U dans le réglement écrit pourrait mieux retranscrire la prise en
compte des obligations légales en matiére d'IRVE.

XllI- Compléments techniques :

Certains outils mis en ceuvre dans le PLUi appellent quelques compléments afin d'étre effectivement
opérationnels.

Par exemple, le code de l'urbanisme permet d'instaurer dans les zones urbaines des servitudes permettant
de « figer » les constructions dans l'attente d'un projet d’aménagement global.

De telles servitudes ne peuvent étre instaurées que pour une durée maximale de cing ans et un seuil de
constructibilité doit &tre défini par le reglement.

Les éléments de patrimoine protégés au titre de l'article L151-19 du code de I'urbanisme doivent a minima
faire 'objet d’'une fiche comportant les indications suivantes :
° un nNUMero ;
° ladresse;
+ une photographie de I'entité ;
+ lajustification de l'intérét architectural, culturel et historique (éléments ou ensembles batis) / culturel,
écologique et historique (espaces de paysage) ;
» des prescriptions spécifiques (démolition, préservation des caractéristiques béti / non bati...). Ces
prescriptions doivent permetire la réalisation d'interventions architecturales, urbaines ou
paysageres.

Servitudes des ouvrages de transport de gaz naturel (gestionnaire TEREGA) :
Le report des tracés de la servitude devra étre conforme aux plans annexés a la présente note.(commuens
de Bayon, Comps, Gauriac, Plassac, St Ciers de Canesse, St Seurin de Bourg, Samonac et Villeneuve.

Piéces jointes :

- DREAL UD

- SDIS

- Terega (2 courriers et 9 plans)
- RTE

- EDF

- Bordeaux Port
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PDFI{EEISELE'GION Direction régionale de I'environnement,
de I'aménagement et du logement

NOUVELLE-AQUITAINE g 8 .

Liberté Nouvelle - Aquitaine

Egalité

Fraternité

Service aménagement, habitat, paysage et littoral Poitiers, le 21 janvier 2025

Département habitat

Affaire suivie par : Antoine GERMEREAU

06 11 99 66 59
antoine.germereau@developpement-durable.gouv.fr

Avis du comité régional de I’'habitat et de 'hébergement de la Nouvelle-Aquitaine
sur le plan local d’urbanisme intercommunal valant programme local de I'habitat (PLUIH) de la
communauté de communes de Blaye (département 33)

Par délégation, le bureau du Comité Régional de I'Habitat et de I'Hébergement a été consulté par voie
électronique du 9 au 14 janvier 2025 concernant le volet habitat du Plan Local d'Urbanisme
Intercommunal de la Communauté de Communes de Blaye.

Six votes ont été exprimés par les membres du bureau, tous favorables, accompagnés de trois
recommandations qui confirment |'avis proposé par les services départementaux de I'Etat.

Avis du bureau du CRHH : Avis favorable assorti des trois recommandations suivantes :
- Justifier le projet d'accueil choisi en tenant compte des disparités observées sur le territoire,

notamment en matiére d'accueil démographique, ainsi que des prescriptions du Schéma de Cohérence
Territoriale (SCOT) approuvé concernant le développement résidentiel.

- Etoffer les outils mobilisés et, plus généralement, préciser la traduction opérationnelle du projet de
réalisation de I'offre sociale tel qu'exposé dans le PLUIH.

- Détaillez les leviers d'action & mettre en ceuvre pour atteindre |'objectif affiché de remise sur le
marché de 150 logements vacants. Cela inclut la réalisation d'un diagnostic de ce parc, un repérage sur
site, ainsi que les actions & engager auprés des propriétaires concernés, notamment dans le cadre de
I'Opération Programmée d'Amélioration de I'Habitat - Renouvellement Urbain (OPAH-RU-ORI) et la
prime de sortie de vacance mise en place par I'Anah.

Pour le directeur régional,
La directrice régionale adjointe

Isabelle VALADE

15 rue Arthur Ranc,

CS 60539, 86020 POITIERS CEDEX

Téléphone: 05 49 55 63 63
www.nouvelle-aquitaine.developpement-durable.gouy.fr N






PREFET
DE LA GIRONDE

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction départementale des territoires et de la mer

Commission départementale de la préservation
des espaces naturels agricoles et forestiers

réunion du 8 janvier 2025

COMMUNAUTE DE COMMUNES DU BLAYAIS
Elaboration du plan local d’urbanisme intercommunal et habitat

La CDPENAF de la Gironde s'est réunie a la cité administrative de Bordeaux sous la présidence de M. Benoit HERLEMONT,
directeur départemental adjoint des territoires et de la mer de la Gironde, représentant monsieur le préfet de la Gironde.

Etaient présents :

. M. LE BOT Stéphane, conseiller départemental du canton Nord-Médoc, représentant le président du Conseil départemental
de la Gironde,

- M. MOUTIER Philippe, maire de Gironde-sur-Dropt, représentant |'association des maires de Gironde,

. M. DUCOUT Pierre, président de la communauté de communes Jalle Eau Bourde, représentant les établissements publics
mentionnés a l'article L.143-16 du Code de I'urbanisme,

- M. MOURGUES Ghislain, représentant le directeur départemental des territoires et de la mer de Gironde,

. M. BARDEAU Yohan, représentant le président de la Fédération départementale des syndicats d'exploitants agricoles
(FDSEA),

- M. JEANTET Ghislain, représentant ta présidente de la Propriété privée rurale de Gironde,
- M. SEGUY Jean-Francis, représentant le président de [a Fédération départementale de la chasse de Gironde,

- M. POINT Patrick, représentant le président de la société pour I'étude et 'aménagement de la nature dans le sud-ouest
(SEPANSO) pour la Gironde,

+ M. GRELIER Alexandre, représentant la directrice de I'lnstitut national de l'origine et de la qualité (INAO) de Gironde.

Etaient excusés :

. Mme TEIXEIRA Aurélie, maire de Listrac-Médoc, représentant I'association des maires de Gironde (pouvoir transmis a M. LE
BOT),

- M. PAPADATO Patrick, représentant le président de Bordeaux métropole (pouvoir transmis & M. POINT),

. M. DE SAINT-LEGER Xavier, représentant le président de la chambre d'agriculture de Gironde (pouvoir transmis & M.
MOURGUES),

. M. BERGEON Thierry, représentant I'association GAEC & SOCIETES (pouvoir transmis & M. BARDEAU),
. M. PEINTRE Jean-Claude, président de I'association des communes et collectivités forestiéres de Gironde,
. Mme CARRERE Gabriella, représentant le président du syndicat des sylviculteurs du sud-ouest,

Assistaient également a la réunion :

. Mme VANQUAETHEM Mathilde, représentant la société d'aménagement foncier et d'établissement rural (SAFER) Aquitaine
Atlantique, a titre d'experte,

- Mme GRISSER Florence, représentant le conseil départemental de Gironde, a titre d'experte,

.« Mme CAMSUZOU-SOUBIE Laura, représentant 'association des maires de Gironde, 2 titre d'experte,

- M. COULON Bruno, représentant la chambre d'agriculture de Gironde, a titre d’expert,

. Mme ARQUEY Marie-Héléne, représentant la chambre d'agriculture de Gironde, a titre d'experte,

- Mme DUBOURNAIS Sabrina, représentant le conseil interprofessionnel du vin de Bordeaux (CIVB), a titre d'experte,
- M. ROUAULT Christian, rapporteur de la CDPENAF.

Nombre de votants (4 pouvoir compris) : 14
Quorum : le quorum est atteint,

Cité administrative

2 rue Jules Ferry — BP 90 — 33090 Bordeaux cedex

Tél . 05 56 93 30 33 ~ Mél : ddtm-cdpenal@gironde.gouv.fr
www gironde.gouv.fr
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SYNTHESE DU PROJET

La CDPENAF est saisie pour émettre un avis sur le projet de PLUi-H prescrit par délibération du conseil communautaire en date
du 30 juin 2021, et arrété par delibération du 1* octobre 2024. La collectivité présente notamment dans le dossier soumis a l'avis
de la commission les faits qui suivent.

De 2013 & 2023, sur I'ensemble du territoire de Blaye, 98 hectares ont été consommés pour de nouvelles constructions en
extension ou en densification de la tache urbaine de 2011, toutes occupations du sol confondues, soit environ 9,8 ha/an, réparties
entre les 20 communes couvertes. Le PLUi-H engendre la consommation d'espaces totale de 43 ha dont 32 de zones a urbaniser.
La comptabilite de ce qui a été consommateur d'espaces a été effectuée de fagon exhaustive et volontariste en prenant en compte
les zones a urbaniser "AU", les STECAL et les emplacements réservés "ER” de la fagon suivante :

- Zones AU : prise en compte de I'emprise totale des zones & urbaniser soit 32 ha. A noter que le PLUI-H ne prévoit pas la mise
en place de zones a urbaniser a long terme “2AU".

- Secteurs d'OAP . ont été considérés comme consommateurs les sites d’'une superficie égale ou supérieure & 2 ha situés en
densification (1 secteur d'OAP & Saint-Christoly-de-Blaye est concerné : secteur n° “33382_1_Densification” d'une superficie de
1,9 ha).

Afin d'anticiper au mieux la notion d'artificialisation ayant vocation a se substituer a celle de consommation, les sites d'OAP d'une
superficie de 1 & 2 ha situes en densification ont été considérés comme consommateurs pour la moitié de leur surface (4 secteurs
d'OAP concemés : 2,3 ha).

- Le projet de “lieu de vie" en cours de réalisation a Saint-Genes-de-Blaye peu arificialisant a été classé en zone Ue mais
comptabilisé partiellement.

~ STECAL (1 ha) : prise en compte selon méthodologie exposée dans un tableau.

—ER (6 ha) : prise en compte des ER localisés en zone A et N & I'exception de ceux qui n'engendrent pas une consommation
d'espaces (ER qui ont pour objet la création d'une liaison douce et les autres ER n'engendrant pas de consommation comme le

n oW

“projet parc des sources”, "gestion des cours d'eau’, etc.)

La consommation d'espaces des dix derniéres années & l'arrét du projet de PLUI-H (2013-2023) est de 98 ha. Pour rappel, dans
son PADD, le PLUi-H indique que la réduction de la consommation d’espaces doit étre a minima de l'ordre de - 50 %. Ainsi, la
consommation d'espaces envisagée dans le PLUi-H ne peut pas dépasser 49 ha.

La consommation d'espaces projetée dans le PLUi-H correspond a une réduction de - 63 % sur 10 ans (ou - 56 % sur la période
2021-2035) par rapport aux 10 derniéres années a l'arrét de projet, ce qui est plus volontariste que les objectifs du SCoT approuvé
en 2020 et les minimums affiches dans le PADD.

En application de l'article L.151-13 du Code de 'urbanisme, la délimitation dans les zones naturelles, agricoles ou forestiéres de
secteurs de taille et de capacité d’accueil limitées (STECAL) est soumise, que le territoire soit couvert ou non par un SCoT, a l'avis
de la CDPENAF.

Le nombre de STECAL est de 58, soit moins de 3 par commune. Dans le document, sur le réglement du PLUI-H, il est indiqué
pour I'ensemble des STECAL :

- hauteur maximale : elle est limitée & celle de la construction principale existante dans le sous-secteur. En I'absence de
construction existante, la hauteur ne doit pas excéder 7 m & I'égout du toit par rapport au terrain naturel.

— emprise au sol maximale : la limite de 'augmentation de I'emprise au sol par rapport a celle existante (a la date d'approbation du
PLUI-H) est de 30 % ou ia nouvelle emprise est limitée 4 200 m2.

Il n'y a pas de réglement par STECAL mais seulement au niveau général. Cela ne permet pas d'évaluer I'impact de chaque zone.

En application de I'article L.151-12 du Code de l'urbanisme, le réglement doit préciser la zone d'implantation et les conditions de
hauteur, d'emprise et de densité des extensions et annexes aux batiments d’habitation existants.

Conformément & I'article L.151-11 du Code de I'Urbanisme 125 batiments pouvant potentiellement changer de destination ont été
repérés sur le réglement graphique du PLUI-H (73 sur les communes rurales, 3 sur le pdle d'appui, 21 sur le pdle de proximité et
28 sur le pdle principal). Pour rappel, le territoire est composé de 20 communes, cela représente donc environ 6 changements de
destination par commune.

DEBAT ET CONCLUSION

En ce qui concerne les STECAL, la commission regrette I'insuffisance de précisions sur les régles applicables pour chacun des
secteurs prévus. Cela aurait permis de bien comprendre les projets envisagés par 'EPCI en zones naturelles, agricoles ou
forestiéres, plus particuliérement lorsque les secteurs peuvent avoir un impact sur les paysages ou qu'ils peuvent étre concernés
par un risque inondation.

La commission estime ainsi ne pas étre en mesure de se prononcer au titre du L.151-13 du Code de {'urbanisme tant sur la
délimitation de STECAL qui doit étre exceptionnelle, que sur les conditions de hauteur, d'implantation et de densité des
constructions, permettant d'assurer leur insertion dans I'environnement et leur compatibilité avec le maintien du caractére naturel,
agricole ou forestier de la zone.
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Elle retient également les interrogations émises en séance par le représentant de I''NAO sur quelques secteurs en extension
d'urbanisation qui sont susceptibles d'avoir un impact sur les espaces en production viticole : a Fours, avec un projet d'énergie
renouvelable, et & Saint-Seurin-de-Bourg.

Plus globalement, la commission reléve le manque de cohérence et de clarté dans 'ensemble du document arrété rendant difficile
sa compréhension.

En ce qui cancerne le réglement des zones A et N, la COPENAF n'émet aucune observation sur 'encadrement des extensions et
annexes aux batiments d'habitation existants. Elle @met sur ce point un avis favorable unanime au titre du L.151-12 du Code de
I'urbanisme.

Enfin, bien qu'elle ne soit pas amenée a se prononcer formellement sur ce point au stade du document de planification, la
CDPENAF reléve l'important nombre (125) de batiments identifiés pour un possible changement de destination.

La commission rappelle qu'une zone naturelle, agricole ou forestiére n'a pas pour vocation d'accueillir en nombre de nouvelles
populations. Elle précise ainsi qu'en application de ['article L.151-11 du Code de I'urbanisme, elle sera amenée a prononcer un
avis conforme sur les actes d'urbanisme qui présenteront les projets de changement de destination des batiments qui seront
identifiés en zone A au PLU en vigueur. La commission précise aussi qu'elle sera particuliérement attentive & ce que ce
changement ne compromette pas 'activité agricole ou la qualité paysagére du site.

Les batiments repérés en zone N feront quant a eux I'objet d'un avis conforme de la Commission départementale de la nature des
sites et des paysages (CONPS).

Il est enfin précisé qu'en application de l'article L.121-10 du Code de I'urbanisme, les constructions ou installations autorisées par
dérogation a |'article L.121-8 du méme Code ne peuvent faire I'objet d'un changement de destination.

RESULTATS DU VOTE

Au fitre de l'article L..151-13 du Code de 'urbanisme :
14 voix pour I'AVIS DEFAVORABLE,

0 voix contre,

0 abstention.

Au titre de l'article L.151-12 du Code de 'urbanisme :
14 voix pour I'AVIS FAVORABLE,

0 voix contre,

0 abstention.

Pour le préfet, président de la COPENAF,
et par délégation,
le directeur departemental adjoint des territoires et de la mer

ALY

Benoit HERLEMONT

Cité administrative

2 rue Jules Ferry — BP 90 — 33090 Bordeaux cedex

Tél: 05 56 93 30 33 —Mé! : ddtm-cdpenaf@gironde.gouv. fr
www.gironde.gouv.fr 313






B Gironde

LE DEPARTEMENT

Direction générale adjointe chargée de la transition écologique et de I'aménagement
Direction de I'habitat et de I'urbanisme

MONSIEUR DENIS BALDES
PRESIDENT

COMMUNAUTE DE COMMUNES
DE BLAYE

32 RUE DES MAGONS - BP 34
33 393 BLAYE CEDEX

Réf & rappeler : DGAT-DHU-SAPUPH-SSA-L- n°2024-

Affaire suivie par Sarah SABATIER

Tél. 05.56.99.33.33 — Poste 25149

s.sabatier@gironde.fr

Objet : Avis du Département sur le projet arrété du PLUi-H de la CDC de Blaye
Vos réf. Mail en date du 16 Octobre 2024

Bordeaux, le 17 JAH. 2025

Monsieur le Président,

Par mail en date du 16 Octobre 2024, vous m'avez notifié I'arrét du PLUi-H de la Communauté de
communes du Blayais pris par délibération le 25/09/2024. En tant que personne publique associée, le
Département doit émettre un avis sur ce projet arrété.

De nombreux éléments de ce projet vont dans le sens des orientations portées par le Département en
matiére d'aménagement du territoire, tant au vu de ses compétences propres que des projets qu'il
méne :

- Les enjeux agricoles sont bien pris en compte dans le projet par le biais d'un diagnostic
agricole poussé, a la fois sur la situation actuelle de I'agriculture mais aussi sur les enjeux
d'avenir (filiére viticole, diversification, adaptation au changement climatique), d'une bonne
prise en compte de la trame pourpre, d'une diminution de moitié de la consommation fonciére
pour le développement urbain et d'un réglement en zones A et N conforme aux doctrines de la
Commission Départementale de Préservation des Espaces Naturels Agricoles et Forestiers
(CDPENAF) et de la Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites
(CDNPS), notamment concernant I'encadrement des changements de destination et les
nouvelles constructions, extensions ou annexes.

- Des outils réglementaires innovants ont été mobilisés pour mieux prendre en compte
les enjeux environnementaux et les enjeux paysagers :

o Les différentes Orientations d'Aménagement et de Programmations (OAP)
thématiques (OAP Résilience, OAP Trame Verte et Bleue et OAP Patrimoine)
permettent de donner des principes communs d’aménagement intégrant I'ensemble
des enjeux environnementaux et les défis du changement climatique a venir.

c Plusieurs outils réglementaires permettent la protection des boisements (secteurs
d'éléments naturels a planter ou a protéger), des linéaires de haies et d'alignement
d'arbres (linéaires de haies et alignements d'arbres a préserver, & maintenir ou &

“créer), des cours d'eau (zones tampon de 6 m a partir des cours d'eau en zone U/AU),
des zones humides effectives ou potentielles et des milieux isolés ayant un intérét
écologique 'ou paysager. Ces protections permettent de rendre lisibles dans le
paysage Ies éléments de préservation des enjeux de |'eau.

- Une démarche volontanste en matiére de politique locale de I'habitat a été intégrée au
PLUi avec son volet Habitat (H) permettant de mettre en avant les enjeux et les besoins propres
au territoire en matiére de logement et d'habitat et de proposer un certain nombre d'orientations
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opérationnelles pour y répondre, tant dans la diversification de I'offre de logements pour
répondre & tous les besoins que dans I'amélioration du parc existant. Les orientations fixées
sont en cohérence et prennent en compte celles inscrites dans les schémas départementaux,
a savoir le Plan départemental de I'nabitat (PDH), le Plan Départemental d'action pour le
logement et I'hébergement des personnes défavorisées (PDALHPD) et le Schéma
départemental d'accueil et d’habitat des gens du voyage (SDAHGV).

En cohérence avec les enjeux paysagers et ceux en matiére de tourisme lent et de nature, le
projet de PLUi-H intégre 'ensemble des itinéraires du Plan Départemental des Itinéraires
de Promenade et de Randonnée notamment en les faisant figurer dans les documents
graphiques du PADD.

Pour autant, les réserves suivantes peuvent étre émises sur le projet :

Les OAP sectorielles en matiére d'habitat tendent & renforcer le poids des communes
rurales et non des pdles d'appui ou de proximité comme annoncé dans le PADD. Elles sont
par ailleurs insuffisamment précises et ambitieuses pour permettre de développer une offre
nouvelle de qualité et diversifiée: ces OAP sont notamment insuffisantes en matiére
d'encadrement des densités, de programmation en logements, d'objectifs de diversification de
I'nabitat et de stratégie paysagere.

La consommation fonciére liée au développement urbain d'enviran 33:ha est compatible avec
le SRADDET ; toutefois de nombreuses zones de développement en extension urbaine
remettent en cause les orientations en matiére de préservation des terres agricoles, de
prise en compte des enjeux environnementaux et de bonne intégration des questions
liées aux risques.

Concernant les questions de mobilité, certains emplacements réservés au profit du
Département ne sont plus d'actualité. Par ailleurs, les objectifs en matiére de mobilités douces
auraient pu étre plus explicités en lien avec le fonctionnement du territoire et notamment les
différentes zones de développement envisagées.

Les enjeux liés a la disponibilité de la ressource en eau potable, a la gestion des eaux
pluviales et des risques liés a I'eau ainsi que la question de I'assainissement sont
insuffisamment pris en compte dans le document et ne sont pas systématiquement traduits par
des mesures de planification adaptées. Il aurait été souhaitable qu'une évaluation des
ressources en eau ait été faite au regard du projet de développement.

D'autres recommandations concernant le volet paysage du document et des OAP sectorielles, I'enjeu
d'introduire des OAP renouvellement urbain et centres-bourgs, ainsi que la réponse aux besoins
d’accueil et d’habitat des gens du voyage, sont aussi formulées dans I'avis détaillé joint dont je vous
recommande la prise en compte dans le projet intercommunal.

Au vu de ces éléments, j'émets un avis favorable avec réserves sur le projet de PLUi-H.

Je vous prie d'agreer, Monsieur le Président, a I'assurance de toute ma considération.

Pour le Président du Conseil départemental
Et par délégation

;ur !e Prbﬂi%%ﬁ gpartemental
le Directeur Ganéral des Services

Stéphane CORBIN
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DETAILS DE L’AVIS DU DEPARTEMENT
SUR LE PLUi-H ARRETE DE LA CDC DE BLAYE

» DETAILS DES RESERVES

» Sur les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) sectorielles

L’effort de densification proposé est essentiellement fait par les péles principaux, et notamment
par les communes de Blaye et Plassac, alors que les extensions, d'une superficie de prés de 22 ha
concernent surtout les communes rurales (prés de 60% de I'emprise des extensions urbaines sur 13
communes), puis les péles principaux (36% de I'emprise).

Le tableau de réalisation des logements met aussi I'accent sur la réalisation d’'une part importante des
nouveaux logements dans les communes rurales (prés de 44 %), venant ainsi fragiliser I'objectif
d’affirmation de I'armature territoriale.

Sur les 38 OAP a vocation d’habitat et mixtes, 22 sont en extension urbaine. |l s'agit souvent de
programmes limités de logements avec un niveau de densité mesuré & faible. Les éléments
graphiques des OAP (et notamment 'absence de cartes qui repositionnent la zone dans son
environnement proche et a I'échelle de la commune) et les justifications apportées dans le rapport
de présentation ne permettent pas suffisamment de comprendre les raisons du développement
dans ces zones en extension et les logiques de chacun de ces projets.

Plus globalement, les éléments en matiére de formes urbaines, d'implantation du bati, d'objectifs de
production de logements et de diversification de I'offre d’habitat, de prise en compte des enjeux
paysagers et environnementaux sont peu précisés dans ces OAP sectorielles, voire absents.
L’'absence d’encadrement des objectifs de production de logements dans ces OAP vient
fragiliser la mise en ceuvre opérationnelle des objectifs inscrits dans le POA de ce PLUi-H.

Sur un certain nombre d'OAP en extension, I'avis est réservé en raison d'enjeux agricoles,
environnementaux et liés aux risques insuffisamment pris en compte comme le montre le tableau

ci-dessous :

Commune N° OAP Enjeux agricoles, environnementaux, paysagers, liés aux risques

BAYON 33035-1-ext | Extension sur un espace agricole et naturel.

Présence d'un ruisseau a proximite.

Interrogation sur le devenir de I'activité agricole présente sur la parcelle.
Proximité directe d'une zone naturelle 3 sensibilité environnementale.

L'aléa ruissellement et remontée de nappes est fortement présent.
BERSON 33047-1-ext | Extension sur un espace agricole et boisé avec présence d'un ruisseau
200m du bourg.

Artificialisation d'une parcelle & proximité d'une zone naturelle avec un impact
sur la perméabilité des sols, la gestion des eaux pluviales, la biodiversité en
place ainsi que les sols vivants.

Proximité directe d'une zone d'expansion de débordement des eaux.

BLAYE 33058-1-ext | Projet agricole prévu sur la zone & préciser.
Proximité directe d'une zone naturelle & sensibilité environnementale.
FOURS 331724 ext | Proximité directe d'une zone Ni avec des éléments naturels a protéger.

La proximité directe d'une zone humide nécessiterait une étude préalable de
faisabilité de 'assainissement sur une zone non desservie en assainissement
collectif (AC).

Absence d'étude de faisabilité d'un assainissement non collectif (ANC) ou de
schéma directeur assainissement.

FOURS 33172-2ext | La proximité directe d’'une zone humide nécessiterait une étude préalable de
faisabilité de I'assainissement sur une zone non desservie en AC.

Absence d'étude de faisabilité ANC ou de schéma directeur assainissement.
FOURS 33172-3 ext | Présence de vignes entretenues.

Zone non desservie en AC.

Absence d'étude de faisabilité ANC ou de schéma directeur assainissement.
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GENERAC 33184_1_ext | Présence d'une zone humide sur la parcelle, posant la question de son
opportunité ou a minima la nécessité de créer une zone tampon et un recul
conséquent afin de limiter l'impact sur le milieu, et d'inventorier et protéger la
Zone humide sur le site.

PLASSAC 33325-2-ext | Espace naturel et boisé vierge de toute construction.
PLASSAC 33325-3 ext | OAP située en zone de concentration d'espéces & enjeu (enjeu fort de
biodiversité).

Espace naturel et boisé vierge de toute construction,

SAINT CIERS | 33388_1_ext | Extension sur vigne exploitée.
DE CANESSE

SAINT GENES | 33405-1-ext | Extension 'sur une zone enherbée (anciennes vignes) au contact d'espaces
DE BLAYE viticoles.

Proximité du ruisseau du Grillet dont la morphologie modifiée (2 angles droits
en amont et aval du secteur) est susceptible de créer des débordements.
Zone non desservie en AC.

Absence d'étude de faisabilité ANC ou de schéma directeur assainissement.

SAINT 33416-1-ext | Zone non desservie en AC. .
GIRONS Absence d'étude de faisabilité ANC ou de schéma directeur assainissement.
D'AIGUEVIVE

Sur les OAP sectorielles en matieére de développement économique, il aurait été utile de dézoomer les
plans pour se rendre compte de la localisation de ces nouvelles zones d'activités économiques (ZAE)
et préciser leurs logiques a I'échelle intercommunale. L'avis est réservé concernant 3 OAP :

Commune N° OAP ZAE Commentaires

Projet en extension sur d'anciennes vignes. Il serait utile de disposer
d'informations sur la situation de ces espaces anciennement plantés en
BERSON 33047-Eco1 | vigne et de la position de I'Organisme de Défense etd e Gestion (ODG),
du Conseil Interprofessionnel du Vin de Bordeaux (CIVB) et de I'Institut
National de I'Crigine et de la Qualité (INAO) sur ces secteurs.

Parcelles en extension au contact de vignes, situées a proximité d'un
CARS 33100-Eco 1 échangeur, au sud d'une zone commerciale. Nécessité de solliciter la
dérogation Loi Barnier.

Projet en extension sur des vignes mal entretenues. Il serait utile de

ST-MARTIN 33441-Eco 1 disposer d'informations sur la situation de ces espaces anciennement
LACAUSSADE plantés en vigne et de la position de 'ODG, du CIVB et de I'lNAO sur ces
secteurs.

»

» Sur la protection des espaces agricoles

Malgré la bonne prise en compte des enjeux agricoles et un réglement adapté a la protection des zones
agricoles et naturelles, plusieurs remarques peuvent étre formulées.

Concernant les zones tampons, elles devraient étre systématiques dés lors que les OAP en
extension se font au contact d’espaces agricoles ou viticoles, afin de garantir la pérennité de
l'activité agricole et de limiter les conflits d'usage. De plus, elles devraient prendre en compte les
activités agricoles de maniére spécifique au-deld des enjeux paysagers et de biodiversité. A cet
égard, des mesures complémentaires devraient porter sur la localisation des batiments vis-3-vis des
parcelles et leur orientation afin de limiter les conflits d’'usage et les risques.

De plus, 1a zone tampon ne peut pas se faire au détriment de I'activité agricole. Enfin, il convient
de distinguer les zones tampons (incombant aux extensions urbaines) et les zones de non traitement
(ZNT) incombant aux agriculteurs / viticulteurs. Les zones tampons devraient étre rendues obligatoires
indépendamment du traitement ou non des parcelles. A cet effet, il conviendrait de modifier la rédaction
relative aux zones tampons de 20 m & proximité immédiate des parcelles agricoles ou viticoles «
utilisant des produits phytosanitaires » : enlever la mention « utilisant des produits phytosanitaires ».
L'avis est en outre défavorable pour la réciprocité de la régle relative aux zones tampons qui
s'appliquerait aux agriculteurs et viticulteurs, dés lors que les ZNT s'imposent déja a eux (10m
en régle générale et 20m pour les produits les plus dangereux).

Il serait enfin utile que les représentants de la profession agricole et viticole soient systématiquement
associés a la conception des projets en extension.
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Une interrogation existe sur le zonage ZAenr pour |'agrivoltaisme et le photovoltaique au sol en
zone A qui ne semble pas en cohérence avec le décret d'avril 2024.

De plus, concernant les OAP et les Secteurs de taille et de capacité d'accueil limités (STECAL)
en extension sur des vignes, I'avis est réservé, voire défavorable dans la mesure ol ces zones
peuvent compromettre la destination agricole des sols, peuvent générer des conflits d'usage et doivent
prendre en compte la stratégie de la filiére agricole (avis favorable de I'ODG, de I'INAQ et du CIVB
requis pour ces projets).

Une vigilance particuliére devra étre accordée aux béatiments isolés au sein des espaces
viticoles ou agricoles qui ne doivent pas contribuer au mitage et aux conflits d'usage avec I'activité

agricole (cf. exemples batiments sur la commune de BAYON CD33035-6, sur la commune de
GAURIAC CD33182-2 ou sur la commune de SAMONAC CD 33500-5 : avis de principe défavorable).

» Sur le volet mobilités :

Le recalibrage et le renforcement de la RD22, qui figure au Schéma Directeur Routier Départemental
(SDRD) 2013/2033, est un aménagement a long terme au-dela de 2028.

L'élargissement et la sécurisation de la RD669 a Gauriac n'est plus dans les projets du Département :
les emplacements réservés actuellement inscrits au bénéfice du Département doivent étre transférés

au bénéfice de la commune.

Le réglement écrit aurait pu reporter en page 10 le tableau des reculs par rapport 4 I'ensemble des
routes et pistes cyclables départementales annexé au présent avis.

Il est & noter que I'emplacement réservé n°23 qui concerne la mobilisation de I'ancienne voie ferrée
dans le cadre d'un projet relatif & la mobilité, au profit de la CDC de Blaye, est concernée par des
espaces boisés classés notamment sur les communes de St Christoly de Blaye et St Giron d'Aiguevive.

La stratégie du territoire en matiére de mobilités douces, qui est un enjeu fort porté par le territoire au
travers notamment de son plan vélo intercommunal ou des réflexions en cours avec le Département
dans le cadre du plan départemental 1000 km & vélo, aurait pu étre plus clairement affichée au sein
des différents documents du PLUI, et notamment pour expliciter les solutions de mobilités envisagées
dans les différentes zones de développement prévues dans le PLUI.

» Surla prise en compte des enjeux liés a l'eau :

Les éléments de préservation des enjeux de I'eau dans le paysage sont lisibles mais le PLUi-H aurait
pu aller jusqu'a lidentification de zones préférentielles de renaturation au regard des éléments
inventoriés (zones humides dégradées).

Dans I'’ensemble, la prise en compte des enjeux liés a I'eau est annoncée mais n’est pas suivie
de mesures de planification :

- Les périmétres de captage d'eau potable du territoire ne sont pas détaillés dans les
servitudes d'utilité publique ; '

- Les schémas directeurs (eau, assainissement collectif et non collectif, eaux pluviales) ne
sont pas annexés, ni leurs réglements de service, alors qu'ils permettent la mise en place de
régles claires et un contréle systématique des autorités compétentes associées aux
aménagements ;

- L'annexe sanitaire ne comprend pas les éléments réglementaires de zonage d'assainissement
permettant d'identifier les zones desservies et non desservies par I'assainissement collectif ;

- Le zonage pluvial & I'échelle du PLUi-H fait défaut, alors que sa réalisation est une obligation
dans les zones a enjeux, afin de limiter au mieux I'exposition des populations et activités aux
risques inondation en tenant compte des données les plus récentes et prospectives liées aux
effets du réchauffement climatique ;

- Les « zones humides » identifiées dans les OAP sectorielles sont pré-fléchées « milieux
récepteur des eaux pluviales » sans mesure de préservation a long terme comme
éléments de paysage (au titre de de I'article L.151-23 du code de I'urbanisme), appuyée sur
une évaluation environnementale, ni imposition de coefficients de pleine terre et d'étude
d'incidences a la parcelle.
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Concernant l'eau potable, le PLUi-H identifie dans son PADD un besoin de préservation
quantitatif et qualitatif de la ressource en eau, de recours aux eaux non conventionnelles pour des
usages alternatifs & la consommation humaine, de promotion de la récupération et réutilisation des
eaux pluviales comme des équipements hydroéconomes. Le contexte déficitaire d’'une partie des
nappes profondes alimentant le territoire en eau potable, I'objectif de réduction d'ici 2030 de 10% des
consommations d'eau et des effets du déréglement climatique sur les ressources et consommations
en eau n'est pas traduit dans les pieces réglementaires. Les constructions neuves pourraient
distinguer leurs réseaux selon les usages, récupérer les eaux de pluie, et les aménagements prévoir
une réserve pour la défense incendie d partir d'eaux non conventionnelles. Les aménagements futurs,
a vocation économique ou d’habitat, pourraient différencier leurs besoins en eau potable destinés 2 la
consommation humaine des besoins en eau destinés aux autres activités, susceptibles d'étre
substitués par des eaux non conventionnelles.

Afin d’assurer sa compatibilité avec le Schéma d’Aménagemnt et de Gestion des Eaux Nappes
profondes, le document d'urbanisme doit pouvoir évaluer la pression qu’il fera peser sur la
ressource en eau actuelle et future, en période de pointe des consommations (dues aux conditions
climatiques ou a I'activité industrielle/agricole) comme en période réguliére. Il doit aussi identifier les
besoins en eau destinés a la consommation humaine distingués des autres usages de I'eau. Les efforts
réalisés par les syndicats d’eau pour rééquilibrer les prélévements gréce aux interconnections et
diminuer la pression sur I'éocéne centre déficitaire pourraient étre présentés, étant donné qu'ils sont
une consequence directe d'une stratégie de gestion de I'eau face aux pressions urbaines du territoire
qui agit sur la préservation de la ressource 3 long terme.

Concernant I'assainissement, le réglement prévoit de recourir & I'assainissement non collectif
lorsque l'assiette du projet n'est pas desservie par l'assainissement collectif. Or, c'est le zonage
d'assainissement qui doit le déterminer et étre annexé au PLUi-H. Si les secteurs ouverts &
I'urbanisation sont situés en zonage d'assainissement collectif, les terrains devront obligatoirement étre
desservis jusqu'en limite de domaine public et s'y raccorder. Si les secteurs ouverts a l'urbanisation
sont situés en zonage d'assainissement non collectif, une étude préliminaire du service public de I'ANC
doit vérifier la faisabilité de I'assainissement sur les terrains concernés. Le PLUi-H doit planifier
egalement la question de I'assainissement des zones ouvertes a l'urbanisation.

L'annexe sanitaire comporte une charte de bonnes pratiques de I'assainissement non collectif mais
pas les éléments réglementaires de zonage d'assainissement permettant d'identifier les zones
desservies et non desservies par l'assainissement collectif. Le document borde efficacement les
conditions de réalisation de I'assainissement non collectif des secteurs non desservis en identifiant les
conditions de réalisation pour le pétitionnaire : infiltration, étude particuliére, superficie et distances
minimales, autorisation de rejet. Toutefois, en I'absence d'études préliminaires au stade de la
planification, il prend le risque d'ouvrir & I'urbanisation des zones ou I'assainissement non collectif n'est
pas réalisable, ce qui aurait pour conséquence de potentiels refus de pemmis de construire, en cas
d'infaisabilité.

La superficie « suffisante » pour la réalisation de [I'assainissement non collectif mentionnée au
reglement pourrait étre remplacée par une « superficie et des distances minimales conformes aux
regles de I'art ».

Les OAP concernées par |'aléa fort remontée de nappes et & proximité de zones de débordement de
crues, présentent des contraintes fortes a la réalisation dans les régles de I'art de I'assainissement non
collectif et interrogent la prise en compte des risques.

Concernant la prise en compte des risques liés a I'eau, I'aléa ruissellement est identifié et il est
recommandé d'infiltrer les eaux de pluie. Cependant sur certains secteurs, cet aléa est conjugué a la
remontée de nappes. Les contraintes sur l'infiltration ne sont pas relevées mais le document indique :
« la présence d'une couche imperméable empéche le débordement en surface de nappes captives »
qui empéche la remontée de nappes dans les habitations.

L'affirmation « Méme si le territoire présente une certaine sensibilité au risque de remontées de nappes
(inondations de caves, principalement), aucun phénoméne d’inondation conséquent de ce type n'a été
recensé en Gironde » banalise le risque avec inexactitude, dans un contexte de déréglement climatique
avec des événements de plus en plus intenses.
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Des mesures de surélévation des batiments sont prévues. Toutefois, « les caves, les sous-sols et les
niveaux semi-enterrés, ainsi que les assainissements individuels » ne doivent pas étre limités mais
interdits. Enfin, « limiler, dans une certaine mesure, l'infiltration des eaux pluviales dans le sol, se
raccorder au réseau collectif pour évacuer les eaux pluviales autant que possible » est une mesure
contradictoire avec les principes énoncés de gestion intégrée des eaux pluviales. Le raccordement au
réseau pluvial est & proscrire au maximum.

Le document pourrait 2 minima imposer aux pétitionnaires la réalisation d’études (étude de sol, note
d’incidence, note hydraulique, pluie de référence trentennale). Le réglement écrit autorise le
raccordement au réseau lorsque Iinfiltration s'avére impossible sans mentionner les justifications
nécessaires ni les pluies de référence & retenir pour dimensionner les ouvrages de
récupération/infiltration, ni le temps de latence nécessaire a linfiltration selon les coefficients de
perméabilité des études de sol.

Le document cadre des OAP sur le risque inondation, mentionne p. 21 « concernant I'étude RIG
(Référentiel Inondation Gironde), suite a la demande de la Communauté de communes, la DDTM a
indiqué qu'aucune donnée/étude opposable & ce jour n'est exploitable dans le cadre du PLUi-H ».
L'absence de données opposables n'empéche pas d'intégrer I'analyse des risques identifiés dans le
cadre d’autres études (SAGE Estuaire par exemple). Le principe de précaution, selon lequel 'absence
de certitudes, compte tenu des connaissances scientifiques et techniques du moment, ne doit pas
retarder 'adoption de mesures effectives et proportionnées, vise & prévenir un risque de dommages
graves et irréversibles & I'environnement a un co(it économiquement acceptable (Loi Barnier 1995).

» DETAILS DES RECOMMANDATIONS

» Surles enjeux paysagers intéagrés aux piéces du PLUi et retranscrites au sein des différentes

OAP sectorielles

La stratégie paysagére devrait étre plus affirmée au sein des piéces réglementaires du
document .

- Par exemple, la mise en place des haies, lisiéres ou patrimoine arboré devrait étre identifice
au sein du reglement graphique (zonages N, Np, Espace Boisé Classé, article L151-19 du
Code de l'urbanisme, article 151-23 du Code de l'urbanisme,...).

- Il est recommandé d'intégrer les termes suivants dans le réglement écrit afin de renforcer la
prise en compte paysageére : « Toute végétalisation et plantation des futures unités fonciéres
est obligatoire. Les limites séparatives des habitations seront obligatoirement plantées de
haies » ou encore « L'espace sera paysagé, il devra étre planté et devra y étre privilégié un
traitement perméable sur minimum 30% de leur surface. »

L'OAP thématique « Paysage » devrait étre prise sur I'ensemble du territoire. 7 secteurs
uniquement sont considérés comme des « OAP paysage sectorielles » et repérées sur les documents
graphiques mais elles ne sont pas détaillées. Au contraire, cerlains projets sont particuliérement
avancés comme le projet de Gauriac qu'il est nécessaire de voir apparaitre graphiquement dans le
cadre de I'Appel a Manifestation d'Intérét « Territoire girondin résilients ».

Par ailleurs, les OAP sectorielles devraient renvoyer aux prescriptions des OAP thématiques
(Trame Verte et Bleu, Paysage et Biodiversité) afin de détailler leurs outils et leurs propositions. Elles
devraient aussi proposer des implantations baties afin de définir les projets de densification en
accord avec le contexte local et la spécificité des lieux.

Des recommandations particuliéres concernant les enjeux paysagers des OAP sectorielles en
matiére d’habitat sont formulées dans le tableau suivant :
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OAP

COMMUNE

RECOMMANDATIONS

33047_1_densification

BERSON

Elargir la zone replantée pour améliorer le cadre paysager. Le
boisement au sud pourra étre densifié et diffusé au sein des nouveaux
aménagements.

33058_1_densification

BLAYE

Préserver le patrimoine arboré en place ainsi que la densité végétale
du secteur G et H, la suppression de ce patrimoine en place n'étant
pas cohérente.

33058_2_densification

BLAYE

Conserver des espaces de nature, de bien-étre et de rencontre au
sein de ce nouveau quartier. Préciser si les phases A et B de 'OAP
fonctionnent indépendamment. Enfin, la liaison au niveau des
cheminements voiture devrait étre apparente dans I'OAP.

33058_4_densification

BLAYE

Localiser et intégrer le patrimoine rural (mur en pierre) au sein du
projet d'aménagement.

33182_1_densification

GAURIAC

Il est clairement dit que " Toute végétalisation des futures unités
fonciéres est conseillée, afin de rechercher une intégration paysagére
adéquate & ce secteur habité". A cet effet, il serait perinent de
préconiser des plantations au sein des parcelles privées au travers
d'une charte paysagére. Ensuite, I'habitation au nord-ouest, située a
proximité directe du projet, devrait bénéficier de plus larges haies
pour réduire le vis-a-vis.

33325_1_densification

PLASSAC

Du fait d'une grande proximité avec les habitations alentour, un
épaississement des haies séparatives envisagées serait souhaitable.

33382_3_densification

ST
CHRISTOLY
DE BLAYE

Savoir si la démolition de la maison a l'entrée sud de I'OAP est
envisagée. Des espaces de végétation et des espaces non
artificialisés devraient étre développés.

33388_1_ext

ST-CIERS DE
CANESSE

Peu d'espaces de végétation ou d'espaces non artificialisés sont
délimités sur la carte de 'OAP, a l'exception des haies répertorices
comme “& préserver" et de l'implantation des haies séparatives en
bordure d'OAP. |l conviendrait de les développer.

33405_1_ext

ST-GENES
DE BLAYE

Cette OAP se situe & proximité d'un cour d'eau 2 |a limite de la zone
tampon par rapport & ce cours d'eau. La présence d'un ilot central
d'espace public partagé participe au cadre de vie dans ce futur
espace d'habitation. Cet espace public représente cependant une
faible part de la superficie de parcelle et pourrait étre &largi.

33458_1_ext

ST PAUL

Implanter un ilot central pour créer un espace public qualitatif pour les
habitants.

33500_1_ext

SAMONAC

Du fait de la forte topographie du site, il conviendrait de faire attention
aux formes béties proposées (cones de visibilité). Ensuite, une partie
de la fagade Est de 'OAP est & proximité directe des vignes qui
nécessiterait 'implantation de haies.

33500_2_ext

SAMONAC

L'OAP se situe en coeur de bourg, entourée de parcelles viticoles
avec une forte topographie. |l serait souhaitable de mentionner les
cbnes de vue (attention aux co-visibilités et donc aux formes baties
envisagées pour qu'elles s'intégrent au mieux dans le paysage
existant).

» Surlamise en

lace d’'OAP renouvellement urbain et centres bourgs

En cohérence avec les objectifs des actions 2.1, 2.2, 2.3 et 3.2 du Programme d'Orientation et d’Actions
(POA), des OAP renouvellement urbain ou centre-bourgs auraient pu étre travaillées, & la fois sur les
centralités urbaines du territoire mais aussi sur les principaux centre-bourgs.

Ces OAP auraient pu permettre d'identifier a la fois les actions en cours ou a venir sur le bati
existant, mais aussi de venir préciser sur ces secteurs les stratégies mobilisables par les
différentes communes pour organiser leur tissu urbain de centralités au regard de toutes ses
fonctions (équipements, services, commerces, mobilités, habitat), permettre des opérations de
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densification, faire muter certaines zones béties, préserver des espaces de nature, mettre en
valeur les enjeux patrimoniaux et paysagers,...

Ces OAP auraient été un bon levier pour décliner les actions envisagées par le territoire dans son POA
en matiére d’amélioration du parc ancien vacant et/ou dégradé, de réorientation de la diversification de
I'habitat vers le parc existant, de maitrise de I'évolution de I'habitat sur ces centralités.

» Sur la prise en compte des besoins en matiére d'accueil et d'habitat des gens du voyage

Le POA prévoit une fiche action spécifique (Action 1.6) pour « Conduire une réflexion sur le devenir de
I'aire d'accueil de Campugnan et accompagner la sedentarisation des gens du voyage ».

Cette demarche devra prendre en compte les besoins de ces populations & I'échelle du bassin de vie
et le contexte spécifique d'une raréfaction de I'offre en équipement d'accueil des gens du voyage sur
la période récente sur le territories de la Haute Gironde (seulement deux aires fonctionnelles et
ouvertes a ce jour).

Les STECAL repris dans le PLUi sur la commune de saint Christoly de Blaye sont en cohérence avec
les réflexions accompagnées dans le cadre du Plan départemental d'action pour |a sédentarisation des
gens du voyage.
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LE DEPARTEMENT

gironde.fr

ANNEXE

ACCES ET MARGES DE RECUL SUR ROUTES DEPARTEMENTALES

En vue d'optimiser le fonctionnement de la voirie départementale et de limiter les nuisances et risques
d’'accidents, le Département a prescrit par délibération du 18 décembre 1991 des marges de recul de
part et d'autre des axes de la voirie départementale pour I'implantation de nouvelles constructions, en
fonction de leur catégorie (4 catégories), en et hors agglomeération.

Tableau synthétique des régles relatives aux reculs et aux acces

Recul hors agglomération
par rappart a l'axe
(en métres) .

Accés

Routes départementales concernées s Autres _— En
(par type) HaRlighons constructions Hors agglomération agglomération
Section de route D137 75 mélres
= m
2:?:;3: :n((;';agg ggg?E" Exception maximale en cas | Nouveaux accés
b1é it d'étude L111-8 Code Urb. : | strictement interdits pour
I,F.J'0201 0-578 et - 35 m pour les habitations | des raisons de visibilité et
classée en 14 - 25 m pour les autres | de sécurité
catégorie constructions
D18 D251 Nouveaux acces interdits,
D22 D255 sauf enclave et absence
D115 D669 de solution alternative,
D132E2 sous conditions de
visibilité et de sécurité
suffisantes
Cat. 2 ;
p Exceptions sous
ggggit:;m iE 25m 20m conditions pour les zones
déja baties et les zones
urbaines :
3 i Nouveaux acces
;gélédsz;?:mﬁque autorisés, sous
- pas de développement S?STSiltﬁgn:t c:ji
linéaire de |'urbanisation i
D135 :e;gntel
Cat. 3 uffisantes
(desserte locale) gggge 1 i5m 10m
D132 D135E2
D133 D135E3
D133E1 D137E1
D133E3 D137E2
D133E4 D137E3 Nouveaux acces
D133E5 D137E4 possibles sous réserve de
Cat. 4 D133E6 D22E1 conditions spécifiques de
. D133E7 D250 10m 8m sécurité et de visibilité
(desserte locale) D133E8  D250E1
D134 D251E2
D134E3 D251E3
D134E4 D251E4
D134E5 D669E2
D134E6 D737
D135
Piste cyclable Daos 10m Nouveaux accés interdits

Toutes les Routes Départementales

Nuisances & prendre en
compte au regard de l'article
L101-2 du code de
I'urbanisme

Avis conforme nécessaire du Centre Routier
Départemental de la Haute Gironde lors des
demandes d'autorisation d'accés

Urbanisation linéaire

tres  fortement

déconseillée (compatibilité avec I'article L101-

2 Code Urb.)
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EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIUNS
n°2025.01.22.002

L'an deux mille vingt-cing, le 22 janvier, le Comité Syndical, diment convoqué, s'est réuni a 18 heures, dans la grande
salle de réunion de I'Espace France Services & Blaye, sous la Présidence de Monsieur Denis Baldeés,

Date de la convocation : 16/01/2025

Secrétaire de séance : Monsieur Jean-Michel BELIS (CdC de Blaye)

Nombre de membres présents : 21

CdC de Blaye (13) :

Titulaires . Baldes D. (avec pouvoir de M. Hervé Gayrard) — Zorrilla X, - Belis JM. — Rodriguez R. — Picg M. - Robin S.

- Duez JP. — Besson D. - Collard X, — Séraffon JM.
Suppléants ! Laé G. — Gadrat C. - Carreau G.

CdC de I'Estuaire (8) :
Titulaires : Caritan P. — Cavaleiro L, — Héraud L. - Laisné 1J. — Rigal JM, - Terrancle J. — Gandré A,

Suppléant : Poty M.

Nombre de membres en exercice 38 Nombre de votes exprimés 21
Nombre de membres présents 21 Votes : Pour 21
Nombre de pouvoirs 1 Votes : Contre 0

| Abstention 1

RAPPORT N°2 - MISE EN OEUVRE DU SCOT / PLUI : AVIS SUR LE PROJET DE PLUI-H
DE LA CCB (A. GANDRE)

Vu la délibération du Conseil communautaire portant prescription de la procédure d’élaboration du Plan Local
d'Urbanisme intercommunal valant Programme Local de I'Habitat (PLUi-H) de la Communauté de communes de Blaye,
fixant les modalités de concertation, de collaboration entre les communes et les objectifs poursuivis a travers le PLUI-
H, en date du 30 juin 2021,

Vu le débat sur les orientations générales du PADD du PLUI-H de la CCB qui s'est tenu au sein du Conseil
communautaire en date du 13 décembre 2023,

Vu le projet de Plan Local d'Urbanisme intercommunal valant Programme Local de I'Habitat (PLUI-H) de la
Communauté de communes de Blaye arrété par délibération du Conseil communautaire en date du 25 septembre
2024, aprés avoir tiré le bilan de la concertation dans le cadre de I'élaboration du PLUI-H,

Vu la transmission par la CCB du projet de PLUI-H arrété en date du 21/10/2024 et le délai de 3 mois dont dispose le
Syndicat Mixte du SCoT pour rendre son avis sur le projet en application du code de l'urbanisme,

Vu le Schéma de Cohérence Territoriale de la Haute Gironde Blaye-Estuaire approuvé par délibération du Comité
syndical en date du 4 mars 2020 et entrée en application en aoiit 2020, avec lequel le PLUI-H de la CCB doit &tre
compatible en application de I'article L.131-4 du code de I'urbanisme,

Vu les avis de la Commission Aménagement, Urbanisme et Foncier, et du Bureau réunis respectivement les 6 et 8
janvier 2025,

Espace France Services - 32. Rue des Magons — BP 134 - 33394 BLAYF cedex
Tél: 05 57 42 68 90 - Courriel : contact@scot-hautegironde. fr
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Préambule :

La CCB a fait le choix de réaliser un PLU intercommunal valant Programme Local de I'Habitat de fagon volontaire, alors
qu'elle nen avait pas l'obligation. Il est a noter également que :
la CCB a adopté en décembre 2021 un projet de territoire pour la période 2021-2031 qui fixe les grandes
orientations stratégiques et de politiques publiques sur le territoire,
- elle dispose également depuis octobre 2020 d'un Plan Climat-Air-Energie Territorial qui constitue la feuille de
route de la CCB en matiére de transition énergétique.

Le PLUi-H s'est appuyé sur ces deux documents stratégiques et est venu en préciser la représentation spatiale et en
termes d'aménagement et d’'urbanisme.
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Appréciation générale du PLUI-H :

Dans un rapport de compatibilité avec le SCoT qui lui laisse un peu de latitude pour s'adapter a son
contexte intercommunal, le PLUi-H de la CCB s'inscrit en cohérence avec les grandes orientations de
développement, les principes d'aménagement et de recentrage de l'urbanisation sur les enveloppes
urbaines principales, les objectifs d'accueil de population, de production de logements et de réduction
de la consommation d’espaces fixés par le SCoT de la Haute Gironde Blaye-Estuaire. Il en donne une
application plus précise a I'échelon communale, notamment a travers le réglement écrit et graphique. Il
a été apprécié les références aux prescriptions et objectifs définis par le SCoT dans tout le document.

11 appelle néanmoins certaines observations (en grisé ci-aprés).

1- Le diagnostic

Le diagnostic du PLUi-H est transversal et croise les thématiques ; la CCB a privilégié une approche problématisée.

Le diagnostic intégre de fagon croisée, dans les différentes parties problématisées qui le compaose :

- I'Etat Initial de I'Environnement (EIE),

- un diagnostic agricole développé, tel que recommandé par le SCoT,

- le diagnostic du Plan Local de I'Habitat (PLH) qui sappuie sur les études et objectifs des documents de rang
supérieur (Plan Départemental de I'Habitat 2015-2020, Schéma départemental d’Accueil des Gens du Voyage 2019-
2024, Schéma d'Autonomie des Personnes Agées et Personnes en Situation d'Handicap 2019-2023, Plan
départemental d’Action pour le Logement et I'Hébergement des Personnes Défavorisées 2016-2021).

La démarche visant & associer par différents moyens les acteurs de la filigre agricole & élaboration du volet du PLUI-H

sur ce theme est a souligner, méme si les résultats n‘ont pas été a la hauteur des moyens déployés par la CCB.

Espace France Services - 32, Rue des Magons - BP 134 - 33394 BLAYE cedex
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Méthode et résultats de la concertation des acteurs sur le volet aqricole du PLUj-H
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Les principaux constats issus du diagnostic sont synthétisés dans une analyse par thématique des atouts et des
faiblesses du territoire, qui fleche pour la plupart des constats les éléments de I'évaluation environnementale associés
et a conduit par la suite a l'identification des enjeux propres au territoire et affinés par rapport au SCoT (voir ci-aprés).
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Le projet global a été établi & partir de trois scénarios alternatifs au scénario « au fil de I'eau » pris pour référence. Ils
ont permis aux élus d'effectuer des choix de scénarios ~ qui ont pu étre différents selon les thémes - au regard des
besoins exprimés en évaluant la capacité du territoire a accueillir ces besoins au regard des impacts
environnementaux globaux sur la ressource existante et future.
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2- Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) :
Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables de la CCB est organisé autour de trois axes non

hiérarchisés, complémentaires et indissociables, & la recherche d’un développement territorial cohérent combinant
qualité urbaine, mixité, préservation de l'environnement et équilibre territorial :

Un projet organisé autour de 3 axes:

LY - ,- / e

AXE 1 :Un territoire ouvert et AXE 2 Un territoire aux polarites AXE 3:Un tarritoire aux tarras

singuliar au dévalopnament compleémantaires, paur un vives protégdes at valarisaas, pour

maitrise bénafiqua & tous tes cévelgppemeant gui réussit 3 consepyer un cadre rural de qualité
I'epsemble das cammunes

2 |

Il est établi sur la période 2019-2035.

Les orientations générales du PADD du PLUi-H sont cohérentes avec celles du SCoT.

Le PLUi-H reprend I'armature urbaine territoriale définie par le SCoT.

Les choix d’aménagement ont été opérés, en privilégiant le plus en amont possible une approche d'évitement
permanent visant & élaborer le projet conjointement a la préservation des enjeux environnementaux en premier lieu et
3 réduire ensuite au maximum les incidences des futurs projets sur f'environnement. L'évitement des zones
rtance particuliére pour I'environnement a été privilégié notamment pour le choix des secteurs batis densifiables
-villes, 39 hameaux potentiellement éligibles) et la localisation des sites de projets,

té basée sur une analyse multicritéres intégrant les contraintes liées a l'environnement, aux
paysages, aux risques et nuisances, 3 l'accessibilité, aux réseaux (au final, le tiers des sites identifiés initialement par

les élus n‘ont pas été retenus).
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Le scénario de croissance démographique retenu dans le PLUI-H fixe un objectif a atteindre de 22 990 habitants a
I'horizon 2035, soit 2 912 habitants supplémentaires par rapport a 2019. Il correspond & un taux de croissance annuel
de 0,85 %.

Le scénario du PLUi-H est proche du scénario défini dans le SCoT et actualisé depuis en tenant compte des chiffres
réels de population produits par I'INSEE et en le rapportant sur la méme période 2019-2035 (Evolution de population
actualisée en valeur absolue de + 2 716 habitants, correspondant & un taux annuel de croissance corrigé de + 0,83
%)L

Le scénario du PLUi-H correspond & un besoin en logements de 1 858 logements a produire sur la période 2019-2035,
par mobilisation et remise sur le marché de logements vacants (150)?, par renouvellement urbain (372) et par
constructions nouvelles (1 336). Le PLUI-H projette pour les constructions nouvelles de les réaliser pour plus de la
moitié (53,8 %) par densification (par remplissage de dents creuses et divisions parcellaires).

Le besoin projeté en production de logements dans le PLUI-H est supérieur a celui affiché dans le SCoT (1 590
logements — chiffrage actualisé ramené sur la période 2019-2035), dont les objectifs ne portaient que sur la
production de résidences principales. Le PLUi-H de la CCB a une vision plus compléte du besoin et prend en compte
en plus, les besoins en résidences secondaires et en hébergements (pour les touristes, les personnes défavorisées,
etc.). Pour ses projections, le PLUI-H retient une taille de ménages plus petite que le SCoT (qui avait retenu un chiffre
global pour tout son périmétre) ; cela est justifié par une proportion plus importante de personnes isolées et de
familles monoparentales sur la CCB que sur la CCE, entrainant arithmétiquement un besoin majoré en logements.

Quant a la capacité du territoire & accueillir la population supplémentaire projetée, il est nécessaire d'anticiper les
besoins en équipements sportifs, scolaires et divers nécessaires dans les futures politiques publiques locales. Sur la
question des ressources, 'accueil de population supplémentaire entrainera mécaniquement une hausse des besoins en
eau sur la CCB qui est concernée par plusieurs sous-unités de gestion soit a 'équilibre (Eocéne Médoc Estuaire), soit
déficitaires (Eocéne centre). Afin de réduire les incidences de l'arrivée de cette population supplémentaire, des actions
d'envergure devront étre menées en matiére d'efficacité des réseaux, d'accompagnement des ménages a la réduction
de leur consommation, de recherche de solutions de substitution ou de solidarités territoriales pour mutualiser la
ressource. Il est & noter que le SAGE « Nappes Profondes » porté par le SMEGREG est actuellement en révision ; les
autorisations de prélévement dans les nappes devraient voir leurs volumes diminuer. Il est par ailleurs regrettable que
le diagnostic ne comprenne aucun élément sur |assainissement non collectif, au moins sur la partie de la CCB
couverte par le SPANC du SIAEPA des Coteaux de I'Estuaire.

Le PLUI-H fixe trois grands objectifs chiffrés liée a la modération de la consommation d’espaces :

- Un objectif d'optimisation et de mobilisation du potentiel de densification au sein des enveloppes urbaines
existantes.

Le PLUi-H met en application le principe demandé par le SCoT de recentrage du développement urbain sur les
enveloppes principales. II respecte globalement les proportions de production de logements au sein des
enveloppes urbaines existantes et en extension selon les niveaux de l'armature urbaine territoriale, tel que
définies par le SCoT. Il est plus ambitieux que le SCoT pour tous les niveaux de strates (Pdle principal, pdle
d’appui et pdles de proximité), a l'exception des communes rurales (de l'ordre de 40 % en densification, au
lieu de 50 %).

Si la méthode d'analyse des capacités de densification et de mutation au sein des enveloppes urbaines
existantes est présentée de facon détaillée et pédagogique avec des illustrations dans le document, il aurait
été intéressant de disposer pour chaque commune du résultat de ces investigations et des arbitrages opérés
quant aux dents creuses mobilisables et aux propriétés potentiellement intéressantes pour la division
parcellaire.

! pour rappel, le SCoT ne fixe des objectifs daccueil de population qu'en valeur absolue.
2 Cet objectif aurait pu étre plus ambitieux compte tenu du gisement de logements vacants de la CCB.
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Il convient de remarquer que pour les communes rurales, seulement 15 % de la production de logements
prévue dans les OAP (soit 34 logements) est envisagé en densification, L'analyse détaillée par commune des
gisements en densification et en mutation dans les enveloppes urbaines des communes rurales aurait toute
son utilité pour justifier la capacité a mobiliser en densification du foncier ou du béti (dents creuses,
changement d'usage, sortie de vacance, etc.) pour créer les 217 autres logements projetés pour atteindre
I'objectif de 40 % de production en densification.

Le PLUI-H qualifie d'extension le changement de destination des batiments agricoles isolés dans la mesure ol
ils sont localisés en dehors des enveloppes urbaines regroupées qu'il a identifiées. Les changements de
destination opérés n'entraineront pas normalement d'évolution significative du bati existant en termes de
formes et de surfaces. Il n'y a donc pas lieu de notre point de vue de les considérer comme une extension de
I'urbanisation existante et une consommation fonciére supplémentaire.

Un objectif de densité défini pour les extensions urbaines et les secteurs en OAP en densification a vocation
d’'habitat, dont la densité moyenne est, & quelques exceptions prés (voir la partie ci-aprés sur les OAP), au
moins de 15 logements a I'hectare. Cet objectif est plus ambitieux que le SCaT.

Un objectif de limitation de la consommation d'espaces pour répondre a la double obligation, a savoir le code
de I'urbanisme (article L151-4) et la loi dite Climat et Résilience.

Pour calculer la consommation d’espaces passée et future, le PLUI-H utilise une méthode différente du SCoT,
inspirée de celle utilisée par le CEREMA a partir des fichiers fonciers DGFIP, Le SCoT lui s'appuie sur les
données du modéle d‘Occupation du Sols NAFU produit par le GIP ATGeRi au niveau régional (également
utilisé par le SRADDET). Ni la réglementation (code de l'urbanisme et lois), ni le SCoT niimpose une
méthadologie. Chaque méthodologie a son intérét et ses biais. Limportant est de raisonner en termes de
trajectoire évolutive (=flux), et non de volumes consommés (=stock), et de conserver toujours la méme
méthode de calcul pour pouvoir comparer les périodes entre elles.

Le PLUI-H a repris I'objectif affiché dans le SCoT de réduction de moitié de la consommation fonciére pour la
prochaine décennie et na pas tenu compte, a juste titre, des niveaux maximum de consommation par
destination et par phase du projet que le SCoT avait établis sur la base d’une estimation extrapolée & partir
des millésimes 2000, 2009 et 2015 de I'OCS-NAFU connus au moment de son arrét et d’une méthode
différente. La réduction projetée de la consommation fonciére retenue dans le PLUi-H pour la décennie & venir
est supérieure a -50 %. Il existe des incohérences au niveau des données chiffrées dans la partie du rapport
présentant l'effort de réduction de la consommation d’espaces par anticipation de la loi Climat et Résilience. II
conviendra d'en revoir la rédaction (Page 100 - « Evaluation Environnementale et Justification du projet »).
L'adéquation des objectifs du PLUI-H avec les obligations liées au code de I'urbanisme et a la loi Climat et
Résilience doit étre vérifiée a partir de la méme source de données issue de la méthode retenue par le PLUi-H
pour le calcul de la consommation d'espaces.

La partie relative au bilan surfacique du zonage et & la consommation d'espaces engendrée par le PLUI-H doit
étre cohérente avec la méthode de calcul de la consommation fonciére retenue dans le PLUI-H pour les
secteurs classés en U, dans lesquels avec cette méthode, si vous nous le confirmez, toute nouvelle
construction au sein d‘une dent creuse ou lors d’une division parcellaire pourrait étre considérée comme de la
consommation d'espaces.

Malgré ces adaptations a apporter, I'objectif de réduction de la consommation du PLUi-H est cohérent avec le
Schéma de Cohérence Territoriale, le Schéma Régional d’Aménagement, de Développement Durable et
d'Egalité des Territoires de la Nouvelle-Aquitaine nouvellement révisée et anticipe sur les obligations de la loi
Climat et Résilience pour les PLU(I).

La traduction réglementaire du PADD

Le PADD se traduit au niveau réglementaire :

dans les Orientations d’Aménagement et de Programmation thématiques et sectaorielles,
dans le réglement écrit et graphique (plan de zonage) du PLUi-H.
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Le PLUI-H de la CCB comprend plusieurs Orientations d’Aménagement et de Programmation. Certaines sont
thématiques :

. Densité : Elle concerne les sites de plus de 1 500 m? en secteur densifiable. Ces derniers sont couverts soit
par une Orientation d’Aménagement et de Programmation sectorielle, soit par I'OAP thématique « Densité ».
Cette derniére fixe un niveau minimum de 15 logements & I'hectare et des principes d'aménagement pour
concilier densité et respect du cadre de vie. Mais elle concerne au final peu de sites et un faible volume de
logements.

. Trame Verte et Bleue, paysages et biodiversité : Elle concerne la préservation des continuités écologiques,
terrestres et aquatiques, et de leurs sous-trames, la qualité des espaces agro-viticoles, les aménagements
paysagers et écologiques en milieu urbain.

Résilience : Elle propose des solutions d'aménagement et de construction face aux risques de différentes
natures (feu de forét, inondation et mouvement de terrain).

. Patrimoine : Elle porte sur la qualité architecturale des constructions et de leurs abords, la préservation des
cones de vue sur les paysages. Pour cette OAP, une approche par ambiance paysagére a été privilégiée. Un
travail a été réalisé avec les représentants du Réseau Vauban pour conforter linscription du territoire dans
cette démarche et anticiper les évolutions futures du site.

Il comprend aussi une OAP « cadre » qui sapplique sur I'ensemble des secteurs de projets ayant vocation a accueillir
de I'habitat et des OAP sectorielles par site qui comprennent un schéma d'aménagement fixant des principes
d’organisation pour guider la mise en ceuvre des opérations d’'aménagement d’ensemble qui s'y réaliseront. Toutes les
communes, & l'exception de Cars et Saint-Christoly de Blaye, ont des hameaux en secteur d'extension classés Auh,
couverts par des OAP. Un travail fin sur les lisieres pour définir des principes pour aménager les espaces de transition
avec les espaces naturels et agricoles a été effectué dans ce cadre et vient compléter 'OAP thématique « Trame Verte
et Bleue ». Les OAP projetées permettront la production d'environ 730 logements ; 42 % (et non 81 % comme
mentionné dans le document) d’entre elles sont réalisées en densification. Elles représentent un peu moins de la
moitié du gisement potentiel identifié en densification. La densité moyenne des OAP sectorielles est de 19 logements a
I'hectare. Cela cache des disparités, entre l'opération la plus dense (> 50 log./ha) et 6 opérations qui en raison d'un
certain contexte, ne peuvent se voir appliquer la densité minimale de I'OAP thématique (15 log./ha). La densité
envisagée pour ces opérations est inférieure (entre 10 et 12 log./ha), mais reste cohérente avec les attendus du

SCoT.

Le PLUi-H ne comprend aucune zone & urbaniser @ moyen et long terme (2AU) et ne prévoit pas de conditionnalité
associée au niveau de développement urbain en densification a atteindre pour ouvrir les zones a urbaniser a court
terme (AU)L. Il y a un risque potentiel que le développement se fasse prioritairement en extension. La dimension
programmatique des OAP aurait pu étre precisée, en intégrant par exemple un échéancier de réalisation, ce qui aurait
permis au final d’avoir une vision pour |'ensemble des OAP de la planification dans le temps de leur réalisation.

Seulement 6 OAP sectorielles & vocation d’habitat ou mixte sur les 32 que compte le PLUI-H prévoient la construction
de logements sociaux, soit seulement 52 logements sociaux sur toute la durée du PLUi-H. C'est insuffisant au regard
des objectifs globaux de production de logements sociaux du PLUi-H (proche de 300 logements sociaux), méme si du
logement social peut étre produit aussi par renouvellement urbain. La dimension programmatique des OAP aurait pu
&tre davantage développée pour faciliter la compréhension du projet par les opérateurs et par la suite, la mise en
ceuvre des opérations comprenant du logement social.

Au niveau des infrastructures économiques, le PLUI-H dispose également d'une OAP Economie « cadre » qui
s'applique aux zones d'activités existantes et futures afin d'améliorer leurs qualités urbaines et paysagéres. Elle est
complétée par des orientations par secteur, Deux sites a enjeux sur les communes de Cars et Saint-Martin-Lacaussade
ont nécessité la réalisation d’étude dérogatoire dite Loi Barnier.

! Le PLUI-H prévoir uniquement des régles de conditionnalité d'ouverture entre OAP, lorsqu’une commune en a
plusieurs.
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Le reglement écrit et graphique du PLUI-H de la CCB répond & une nécessaire apprache homaogéne a |échelle de la
CCB. Il a été rédigé avec un objectif de clarification et simplification des régles ; il integre les derniéres évolutions
réglementaires et |égislatives (conditions d'implantation plus souple des constructions, évolution des définitions des
destinations et sous-destinations, etc.)

Des dispositions nouvelles par rapport aux précédents documents d‘urbanisme ont été prises dans les secteurs urbains
(U), comme a titre d’exemples :

- pour renforcer la végétalisation des espaces urbanisés, publics comme privés, limiter l'imperméabilisation des sols,
faciliter infiltration des eaux pluviales et lutter contre les flots de chaleur, avec la mise en place d’'un coefficient de
biotope (Ua, Ub1) et de pleine terre (Uad, Ub2) par surface, pondéré selon la taille de 'emprise de 'unité fonciére ;

- pour préserver un espace « tampon » entre les nouvelles constructions et les espaces agricoles, par I'application
d'un recul d'au moins 10 metres entre la limite de la zone agricale et les habitations, hors annexes et extensions (Ua,
Ub). Elle est portée & 20 métres dans les secteurs a urbaniser (AU) comme demandé par le SCoT ;

- pour encadrer la division parcellaire en secteurs pavillonnaires (Ub), avec la mise en place d'une bande de
constructibilité principale de 30 métres pour les constructions en second rideau.

Des régles de qualité architecturale et paysagére sont communes a toutes les zones U. Les préconisations du Conseil
en Architecture, Urbanisme et Environnement de la Gironde sont intégrées au PLUI-H dans des fiches qui lui sont
annexées.

Afin de maintenir des activités isolées, permettre leur diversification ou préserver un patrimoine & conserver, 58
Secteurs de Taille et Capacité Limitées (STECAL) ont été identifiées sur I'ensemble des communes non littorales de la
CCB. Chaque STECAL fait I'objet d'une fiche. Un plan de localisation plus large a I'échelle de la commune permettrait
de mieux localiser le site et I'appréhender dans son environnement. Si le principe général de délimitation circonscrite
aux sites déja urbanisés et artificialisés a été appliquée dans la plupart des cas, certains STECAL, de par leur nature
(construction inexistante, superficie, etc.), leur localisation (au sein de la TVB, sur des secteurs a risques, etc.) ou les
projets qui y sont envisagés, appellent des observations (Berson, Saint-Christoly-de-Blaye, Gauriac,...). Ils ne sont
générateurs que d'une consommation fonciére limitée,

Plus particuliérement, sur les différents volets du PLUi-H :

> Volet environnemental du PLUi-H / Trame Verte et Bleue :

Le volet environnemental du PLUi-H est dans 'ensemble bien traité.

Espaces revétart une impertance e Zomas N 4u PLULH
particuliesa pour Fenuironnement i

s

La Trame Verte et Bleue (TVB) du PLUi-H de la CCB reprend les continuités écologiques retenues dans sa trame par le
SCoT, en précise les contours en les transcrivant a la parcelle dans son réglement graphique, la compléte par des
réservoirs et des corridors d'intérét plus local : pour la trame bleue par les zones humides issues des inventaires
réalisés sur son périmétre par le Syndicat Mixte du Moron, pour la trame verte par les foréts anciennes et les haies,
landes et prairies identifiées a fort potentiel. Elle est complétée par une trame thermophile, une trame noire (pollution
lumineuse artificielle) et une trame brune (préservation des sols) que le SCoT n‘avait pas établies.
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A noter qu'il conviendrait dintégrer au réglement graphique les résultats des inventaires des zones humides
récemment livrés au Syndicat Mixte du Moron sur les bassins versants du Moron et du Brouillon-Grenet-Margaud,
comme cela I'a été fait pour le secteur du Saugeron. Le focus sur les zones humides dans 'OAP TVB est a actualiser.

La protection et la restauration des continuités écologiques, de leurs connexions et de leur richesse en terme
d'habitats et d'espéces est inscrite au PADD (axe 3.1 pour la CCB).

Une Orientation d'Aménagement et de Programmation (OAP) thématique a été élaborée pour la préservation et la
remise en bon état des continuités écologiques de la Trame Verte et Bleue. Lintégration de la TVB dans les OAP est
devenue obligatoire depuis la loi dite “Climat et Résilience" ; certaines OAP sectorielles comprennent aussi en
complément des dispositions pour préserver les continuités écologiques présentes sur les sites concernés.

Les zones naturelles (N) ont été transcrites de la maniére suivante dans le réglement graphique (plan de zonage) :

Pas de zonaga
- spécifique

?I
|
g

Tora A 4e
it
ganerale

Y T R—

- et

Elles font l'objet de différentes mesures de protection pour conforter la trame naturelle du territoire, dont le niveau est
sans commune mesure avec les documents d’urbanisme antérieurs :
- Une vingtaine d'emplacements réservés pour préserver des cours d’eau, des zones humides, des espaces
protégés, des ouvrages de rétention ;
- Des Espaces Boisés Classés (1 037 ha), dont certains qualifiés de significatifs au titre de la loi Littoral (141 ha
correspondant aux ZNIEFF et secteurs en Natura 2000) au titre de I‘article L113-1 du code de I'urbanisme ;
- Les secteurs boisés classés EBC dans les documents d'urbanisme antérieurs au titre de l'article L. 151-23 du
méme code ont été repris et complétés par de nouveaux ;
- Ont été classés au titre de ce méme article 2 930 ha d'éléments naturels a protéger, 2,7 ha d'éléments
naturels a planter, 1 258 ha d‘abords de cours d'eau (ripisylves : en complément de la disposition instaurant
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cours d'eau), 21 kms de linéaires de haies, 20 arbres et alignements, 35 sources et mares.

> Volet économique du PLUi-H :

Pour permettre le maintien des commerces en centre-ville, les deux polarités principales, Blaye et Saint-Christoly-de-
Blaye, ont défini des mesures de protection des linéaires batis (rez-de chaussée donnant sur des espaces publics) a
vocation commerciale pour les préserver en application de 'article L151-16 du code de I'urbanisme. Ils sont complétés
par des régles adaptées en matiére de construction.

Aucune nouvelle zone d‘activité économique n'est prévue au PLUi-H. Si une zone devait étre créée a Saint-Christoly de
Blaye en cas de création d’une nouvelle sortie d'autaroute, une évolution du PLUI-H serait nécessaire.

Quelques différences sont notables entre le SCoT et le PLUi-H, sans que le principe général fixé par le SCoT de
confortement, d‘adaptation et de développement, y compris par extension, des zones d‘activités économiques
existantes ne soit remis en cause. Par exemple, a la différence du SCoT, le PLUi-H de la CCB identifie le secteur du
Bec d’Ambés (pointe Nord) comme une zone d‘activités, alors que le SCoT ne l'avait pas qualifiée comme telle (secteur
économique diffus), Deux extensions de zones d’activités existantes sont prévues au PLUI-H alors qu'elles n'étaient
pas identifiées par le SCoT dans les consommations fonciéres associées aux activités économiques (ZAE Florimont a
Berson et ZAE Bois Redon La Gruppe a Saint-Martin Lacaussade).

L'extension AUXia de la ZAE Bois Redon La Gruppe sur la commune de Saint-Martin Lacaussade interroge sur sa sous-
destination industrielle et artisanale, a proximité directe d'un secteur d’habitation (nuisances potentielles) et au sein
d‘une zone & vocation commerciale.

Il convient de vérifier la rédaction du réglement des zones UXm qui interdit les activités en lien avec les déchets de
toute nature, le stockage de ferrailles et matériaux de démolition ou de récupération, alors que la ZAC Haussmann
classée en UXm prévoit d’accueillir un SMICVAL Market.

Il est & noter, a titre dérogatoire par rapport au SCoT qui ne permet le maintien de parcelles isolées classées a
vocation économique qu'a condition que des activités y soient déja présentes, que sur la commune de Saint-Girons
d'Aiguevives, des parcelles sont dédiées a un projet économique de relocalisation d’une entreprise de mécanique
ferroviaire qui souhaite rester sur la commune, mais dont le site actuel est trop contraint pour permettre son
développement.

Les OAP concernant I'extension de la ZAE de Florimont a Berson et le projet de Saint-Girons d'Aiguevives

nécessiteraient que des orientations d'aménagement, notamment en matiére d'intégration des nouveaux batiments a
leur environnement, de traitement des lisiéres et des covisibilités, d'accessibilité, soient définies.

> Energies renouvelables :

Aucun projet de praduction d'énergies renouvelables n'est possible dans les secteurs agricoles et naturels des
communes littorales.

Sur les autres communes, a l'exception des installations qui se réaliseraient sur des espaces déja artificialisés, seules
les installations agrivoltaiques sont autorisées a condition de respecter le décret n°2024-318 qui en donne la définition
et de ne pas porter atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages. 6 communes ont dans le
réglement graphique du PLUI-H des parcelles classées AEnR. Parmi ces communes, il y a Fours : il conviendrait de
vérifier qu‘un tel projet est possible sur cette commune soumise aux dispositions de la loi Littoral.

> Application de la loi Littoral :

Dans le respect de la répartition des roles entre le SCoT et le PLU prévue au code de l'urbanisme, le PLUI-H de la CCB
a délimité les enveloppes urbaines de l'agglomération de Blaye (commune de Blaye uniquement), des villages de
Saint-Genés de Blaye et de Fours, des Secteurs Déja Urbanisés localisés sur Saint-Genés de Blaye (Blaye et Fours n’en
ont pas) identifiés comme tels, en application de la loi Littoral et la loi Elan qui I'a modifiée, par le SCoT. Dans ces
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nouvelle n'est possible en secteur bati diffus.

Les secteurs des communes concernées par 'application de la Loi Littoral font I'objet d'un indigage spécifique « | ».
Les espaces proches du rivage (EPR) et les espaces naturels remarquables (ENR) identifiés par le SCoT au titre de la
loi Littoral sont classés en secteur naturel avec une sensibilité environnementale particuliere, Nsl; les coupures
d‘urbanisation selon leur nature, en Al au NI.

Les régles de constructibilité y sont trés contraintes : aucune construction nouvelle n‘est possible dans les EPR et ENR,
par ailleurs aussi concernés par le risque inondation. Les ouvrages de production d'électricité y sont interdits dans les
secteurs naturels et agricoles littoraux, classés NI, Nsl et Al, Les changements de destination sont encadrés par la
jurisprudence associée a la loi Littoral et la doctrine de la CDPENAF de la Gironde ; ils sont tres peu nombreux. Aucun
STECAL n'a été identifié sur les communes littorales.

4- Programme d'orientations et d'actions du Programme Local de |'Habitat

La CCB a une démarche volontariste en réalisant un PLUi-H valant Programme Local de I'Habitat.

Le Programme d'Orientations et d'Actions du PLH reste trés généraliste dans son contenu. Sa dimension
programmatique et pré-opérationnelle aurait pu étre davantage développée pour faciliter 'appréhension du PLH par
les opérateurs et le passage a l'action ensuite. Cette faiblesse programmatique du POA du PLH n'est pas compensée
par les OAP sectorielles qui apportent peu de précisions en matiére de planification de la production de logements
saciaux.

Il sagit d'une premiére génération de PLH non obligatoire.

Le SCoT note la volonté de la CCB de s'appuyer sur 'observatoire territorial du SCoT et son outil SIG pour répondre a
ses obligations en matiére de suivi de la mise en ceuvre du PLH.

Décision : Sur proposition de Monsieur le Président, le Comité Syndical, aprés discussion, a I'unanimité :

- Emet pour le projet de PLUi-H de la Communauté de communes de Blaye un avis favorable assorti des
observations formulées ci-dessus (en grisé),

- Autorise Monsieur le Président & faire toutes les démarches nécessaires a la bonne exécution de cette
décision.
Fait et délibéré les jours, mois et an que dessus.

4

LE SECRETAIRE DE SEANCE ) LE PRESIDENT'DU COMITE 7?NDICAL

Jean-Michel BELIS
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Syndicat des eaux

| ~  du Blayais

Préserver - Gérer - Garantir

St Savin, le 10/01/2025

6a Place Dufaure 33920 SAINT SAVIN
Téléphone n®035 57 38 07 99
Lmail : siaepblayaisiorange.fi

Monsieur le Président du Syndicat
a

Monsieur le Président de la
Communauté de Communes de Blaye

32, rue des Magons
33 393 BLAYE

Obijet : Avis projet arrété de PLUi-H Communauté de Communes de Blaye.

Monsieur le Président,

Pour faire suite a votre courrier du 15/10/2024 concernant 'avis sur le projet arrété de
PLUi-H de la Communauté de Communes de Blaye, nous vous communiquons les observations
du Syndicat des Eaux du Blayais pour la compétence eau potable pour les 12 communes situées
sur le périmétre du Syndicat des Eaux du Blayais : Berson, Campugnan, Cars, Fours, Générac,
Plassac, St Christoly de Blaye, St Genés de Blaye, St Girons d’Aiguevives, St Martin
Lacaussade, St Paul, Saugon.

Nous vous rappelons comme mentionné dans notre courrier du 16/10/2023 que par
rapport aux autorisations de préléevements et a la capacité des ouvrages d'eau potable, le
nombre de logements supplémentaires maximum pouvant étre desservis sur I'ensemble des 12
communes est de 900 logements et 2000 habitants (en extension et densification).

Nous vous rappelons que les extensions ou renforcements des réseaux d'eau potable
nécessaires pour la desserte des zones constructibles et des projets d'aménagement devront
étre financés par les communes concernées. -~

Les observations du Syndicat concernant le réseau d’eau potable suite aux documents
transmis sont les suivantes :

» Commune de Berson :

Montignac: Il n'y a pas de réseau d'eau potable le long de la route départementale RD
25182, la desserte des parcelles constructibles le long de cette voie RD 25152 nécessitent la
réalisation d'une extension du réseau d'eau potable.

- Pavageau : Pas de réseau d’eau potable le long du chemin rural, en cas de desserte de
parcelles le long du chemin, une extension de réseau sera nécessaire.

- La Croix de Martin : la zone AUh site n°33047-1-ext devra étre desservie depuis le réseau
DN 160 mm passant le long de la rue du Stade.




Rue du Hameau de Rousset: Il n'y a pas de réseau d’eau potable rue du Hameau de
Rousset pour la desserte du site de densification n°33047-2 : une extension du réseau d’'eau
potable depuis le réseau DN 110 mm PVC situé rue de la Tuilerie est & prévaoir.

Rue Croix de Rousset: Pas de réseau d'eau potable en bout de la Croix de Rousset RD
251%1 vers I'avenue du Bourg RD 251. En cas de nouvelle demande de raccordement, une
extension de réseau sera nécessaire ou un branchement long.

Route des Arnauds : Pas de réseau d’eau potable au départ de la route des Arnauds en cas
de division et desserte de la parcelle AC 30, une extension de réseau ou un branchement
long sera nécessaire.

Ferrand : Il n'y a pas de réseau d'eau potable au niveau du chemin rural de Ferrand. En cas
desserte depuis le chemin rural, une extension de réseau sera nécessaire.

Avenue de Morisset : Il n'y a pas de réseau d’eau potable au niveau de I'avenue de Morisset.
En cas de desserte des parcelles depuis I'avenue de Morisset, une extension du réseau
d'eau potable sera necessaire.

Commune de Campugnan :

Le Bourg : La zone AUh site n°33089-1-ext devra étre desservie depuis le réseau DN 160
mm PVC passant au niveau de la route départementale RD 134E3,

Bouscade : Il n’y a pas de réseau d’'eau polable au niveau de la voie communale N° 116 de
Bouscade. Une extension de réseau sera nécessaire en cas de desserte depuis cette voie.

Commune de Cars :

Le Bourg : La zone UB2 site n°33100-1-Densification devra étre desservie depuis le réseau
DN 250 mm passant au niveau de la rue de la Métairie car il N’y a pas de réseau d'eau
potable le long de la route départementale RD 2251, sinon une extension de réseau sera
nécessaire le long de la route départementale RD 2251,

Le Bourg : Il n'y a pas de réseau d’eau potable le long du chemin rural N°39 du Bourg. Une
extension du réseau d’eau potable est nécessaire pour la desserte de la zone UB2 le long du
chemin rural N°39 du Bourg.

Sociondeau : Il n’y a pas de réseau d’'eau potable le long de la RD 669%5. La zone AUXc site
n°33100-Eco-1 devra étre desservie depuis le réseau privé de la zone d'activité existante,
sinon une extension du réseau d’eau potable le long de la RD 6695 sera nécessaire.
Prends Garde : |l n’y a pas de réseau le long du chemin rural N°7 de Maine Gion. En cas de
division de parcelles depuis le chemin rural N°7, une extension du réseau sera a prévoir.

Le Coudeau : Pas de réseau d’eau potable le long du chemin rural N°51 de Beaufils pour la
desserte des parcelles C 788 et C 1256. En cas de desserte de ces parcelles, une extension
de réseau est & prévoir.

Le Ripassou: Il n'y a pas de réseau d'eau potable le long de la voie communale N°115 du
Ripassou. Une extension de réseau est a prévoir en cas de desserte depuis la voie
communale N°115 du Ripassou.

Les Bernards : Il n'y a pas de réseau le long du chemin rural N°17 du Placin. En cas de
desserte des parcelles depuis le chemin rural, une extension de réseau sera a prévoir.
Peyreau : Il n'y a pas de réseau d'eau potable le long de la voie communale n°3 de Peyreau.
En cas de raccordement le long de cette voie, une extension de réseau ou branchement long
est a prévoir.

Les Dions: Zone AXil: en fonction des besoins en eau potable de la zone AXtl, un
renforcement du réseau sera & prévoir.



» Commune de Fours :

- Le Bourg : le réseau d'eau potable arrive uniquement a l'angle de la parcelle B 2208, une
extension du réseau ou un branchement long est a prévoir en cas de division de la parcelle
B 2208.

- Chemin de la Cure : Il n'y a pas de réseau d'eau potable au niveau du chemin de la Cure.
Une extension de réseau devra étre réalisée le long du chemin de la Cure pour la desserte
de la zone AUH - site n°33172-3-ext depuis le réseau DN 30 mm PVC passant au niveau de
la RD 135F2,

- La Girouette : Il n'y a pas de réseau d’eau potable chemin de la Cure et pas en bout du
chemin de la Palanque pour la desserte des parcelles B 105, B 2102, B 2103, B 2097, B
2094, B 2095. En cas de desserte de ces parcelles, une extension de réseau sera
nécessaire.

- Le Bourg-Lafont: Le site n°33172-4-ext devra étre desservi depuis le réseau DN 110 mm
PVC passant au niveau du chemin de |la Fontaine.

- Chemin des Lilas : La zone AUH - site n°33172-2-ext devra étre desservie depuis le réseau
DN 63 mm PVC passant chemin des Lilas en fonction de la capacité du résesau.

» Commune de Générac :

- Le Bourg : Les zones Ue et UB2 devront étre desservies depuis le réseau DN 140 mm PVC
passant au niveau de la RD 134 car il n'y a pas de réseau le long de la RD 13754. Sinon une
extension du réseau est a prévoir le long de la RD 13754,

- Le Bourg : la zone AUH site n°33184-1-ext devra étre desservie depuis le réseau DN 140
mm PVC passant au niveau de la route départementale RD 134,

- Les Drouillards : 1l n’y a pas de réseau d'eau potable au droit des parcelles AD 5, AD 6, et
AD 7 en partie, une extension du réseau d'eau potable est nécessaire pour la desserie de
ces parcelles.

- Les Drouillards : Il n'y a pas de réseau d'eau potable le long du chemin rural, une extension
du réseau sera nécessaire en cas de desserte des parcelles le long de cette voie.

- Ragonneau: Il n'y a pas de réseau d'eau potable au niveau du chemin rural. En cas de
desserte des parcelles depuis le chemin rural, une extension de réseau sera nécessaire.

» Commune de Plassac :

- Lers: La zone Ub2 site n°33325-1-densification pourra étre desservie depuis le réseau DN
60 fonte passant au niveau de la route de Lers-Loumede avec bouclage au niveau du réseau
de la Cité de la Tonnelle.

- Le Sudre: La zone AUh site n°33325-3-ext devra étre desservie depuis le réseau DN 100
mm fonte situé rue de Boyer avec bouclage du réseau DN mm 60 fonte passant au niveau
de la route départementale RD 13553 ou renforcement du réseau en fonction du nombre de
logements a desservir.

Le Gros : Le réseau d'eau potable est en DN 63 mm PVC et 50 mm PEHD pour la desserte
de la zone AUh site n°33325-2-ext. Un renforcement du réseau est & prévoir en fonction du
nombre de logements & desservir.

- Le Cassard : La zone AXx devra étre desservie depuis le réseau DN 63 mm existant arrivant
au niveau de la parcelle B 1022, sinon une extension de réseau devra étre prévue.

- La Mothe: Il n'y a pas de réseau d’eau potable le long du chemin de la Vierge. La zone
constructible devra étre desservie depuis le réseau d'eau potable de la Cote du Paradis.



» Commune de St Christoly de Blaye :

- Rue de la Gare : La zone site n°33382-1-densification pourra étre desservie depuis le réseau
DN 125 mm PVC situé rue de la Gare au niveau de la route départementale RD 132 avec
houclage éventuel sur le réseau situé route de la Corderie RD 737.

- Rabut: Le réseau est en DN 63 mm PVC le long de la voie communale N°118 de Rabut, la
densité de logement de la zone UB1 site n°33382-2-Densification ne devra pas 8tre élevée.

- Le Bourg: La zone site n°33382-3-densification devra étre desservie depuis le réseau DN
200 mm fonte situé au niveau de la route départementale RD 22,

- L'Aiguille : Il n'y a pas de réseau d'eau potable le long du chemin rural. En cas de desserte
depuis le chemin rural, une extension de réseau sera nécessaire.

- Les Trias : La zone AXx davra étre desservie depuis le réseau existant DN 63 mm PVC,
sinon un renforcement de réseau sera nécessaire.

» Commune de St Genés de Blaye :

- La Croix : La zone AUh site n°33405-1-ext devra étre desservie depuis le réseau DN 110 mm
situé le long de la RD 737 avec bouclage sur le réseau DN 63 mm au niveau de la voie
communale des Clauds.

- Le Bourg - Prieure : Les sites 33405-28-densification et Ue devront étre desservis a partir du
réseau DN 50 mm PVC le long de la voie communale N°6 du Prieur en fonction de la
capacité du réseau, sinon un renforcement du réseau sera nécessaire.

- LaValade : i n'y a pas de réseau d'eau potable le long du chemin rural n°8 de la Valade. En
cas de desserte depuis le chemin rural, une extension de réseau sera nécessaire.

» Commune de St Girons d’Aiguevives :

- Le Barrail : La zone AUXia devra étre desservie depuis le réseau DN 200 mm fonte situé RD
22 ou DN 140 mm situé RD 1344 car il n'y a pas de réseau d’eau potable le long de la vole
communale N°206 des Erits. Sinon, une extension de réseau sera nécessaire pour la
desserte de la zone le long de cette voie.

- La Croix : La zone AUh site n°33416-1-ext devra étre desservie depuis le réseau DN 90 mm
situé au niveau de la RD 134 avec création d’'un accés a la zone.

- Les FErits: Pas de réseau le long du chemin rural, en cas de nouveau raccordement une
extension de réseau sera & prévoir.

- Frénaud: Il n’y a pas de réseau d’eau potable le long du chemin rural. En cas de desserte
depuis le chemin rural, une extension de réseau sera nécessaire.

» Commune de St Martin Lacaussade :

- Le Bourg : Pour la zone AUh site n°33441-Eco-1, un bouclage du réseau d'eau potable est a
prévoir a l'intérieur de la zone entre le chemin des Lauriers et la route de Mazerolles RD 133.

- Le Bourg: ll n'y a pas de réseau d’eau potable au niveau de I'impasse du lavoir, En cas de
nouveau raccordement, une extension de réseau ou un branchement long est a prévoir.

- Chemin des Prieurs : Il n'y a pas de réseau d'eau potable chemin des Prieurs. La desserte
de la zone AXtl nécessite une extension du réseau d’eau potable.

- Chemin de Campagne : La zone AUxia site n°33441-Eco-1 devra étre desservie depuis le
réseau DN 140 mm situé chemin de Campagne.

- Chemin de Boisredon : Il n'y a pas de réseau d'eau potable chemin de Boisredon. En cas de
desserte depuis cette voie, une extension de réseau sera nécessaire.




Chemin des Roberts : |l n’y a pas de réseau d'eau potable en bout du chemin des Roberts.
En cas de nouvelle demande de raccordement sur cette voie, une extension de réseau est a

prévoir.
Route du Canat : [l n'y a pas de réseau d'eau potable au niveau de la route du Canat. La

desserte de la parcelle B 1929 devra s'effectuer depuis le réseau DN 50 mm situé chemin de
la Perreuse.

Commune de St Paul ;

Le Bourg: La zone AUh n°33458-1-ext devra étre desservie depuis le réseau DN 110 mm
passant au niveau de la route départementale RD 13751,

Le Bourg: Il n'y a pas de réseau d'eau potable au niveau du chemin rural. En cas de
desserte de parcelles depuis ce chemin, une extension de réseau sera nécessaire.

Petit Capron : Il n'y a pas de réseau d'eau potable le long de la voie communale N°302. En
cas de demande de nouveau raccordement le long de cette voie, une extension de réseau
ou branchement long est a prévoir,

Grand Capron: Il n'y a pas de réseau d'eau potable au droit de la parcelle B 447, une
extension de réseau est & prévoir pour la desserte de cette parcelle,

Commune de Saugon :

Les Vieilles Vignes : Le réseau d'eau potable est en DN 63 mm PVC pour la desserte de la
zone AUh site n°33502-1-ext, le nombre de logements maximum pouvant étre desservis
depuis le réseau DN 63 mm est de 25 logements pour cette zone.

Prairies de Géniguet : Il n'y a pas de réseau d'eau potable le long de la route départementale
RD 18 pour la desserte de la zone UB2. Une extension du réseau est a prévoir pour la
desserte de parcelles.

Manan Nord : Site n°33502-6-densité: En fonction de la desserte des parcelles, une
extension du réseau d’eau potable sera & prévoir.

Les Gruppes : Le site n°33502-1-densification pourra étre desservi depuis le réseau DN 160
mm PVC passant au niveau de la route départementale RD 132.

L'arrété préfectoral du 10/01/1995 du forage de Berson « La Charonne » portant déclaration
d'utilité publique, l'instauration de périmétre de protection et autorisation sur le prélévement
et la distribution de I'eau destinée a la consommation humaine doit étre pris en compte dans
les documents d'urbanisme. La servitude AS1 résultant de linstauration des périmetres de
protection des eaux potables dait &tre intégrée dans les documents du PLUI-H.

Les annexes sanitaires 7-2-1 ne comprennent pas I'ensemble des plans du réseau d'eau
potable transmis le 27 juin 2024. Nous vous retransmettons ces plans en piéces jointes &
intégrer en annexes.

Par ailleurs, les extraits de plans datant d'octobre 2023 figurant en annexes sanitaires
correspondent aux observations concernant les projets de zonages transmis en septembre
2023 (courrier du 16/10/2023) et ne correspondent pas aux plans du réseau d’eau potable
des 12 communes du Syndicat des Eaux du Blayais.



Concernant la défense incendie, le Syndicat n'ayant pas la compétence, il n'autorise pas
la pose de nouveaux hydrants sur le réseau de distribution d'eau potable. Les collectivités
doivent examiner d’'autres solutions et mettre en place des ressources de substitution pour
assurer la couverture du risque incendie : points d’eau naturels, réseaux d'irrigation, les citernes
ou béaches incendie pouvant étre alimentées par la réalisation d’'un branchement d’eau avec
comptage.

Espérant avoir répondu & votre demande et restant & votre disposition pour tout
renseignement complémentaire,

Nous vous prions de bien vouloir agréer, Monsieur le Président, I'expression de nos
salutations distinguées.

Le Président,
Alain RENARD.

5N

Piéces jointes :
- Plans réseau d'eau potable transmis le 27/06/2024
- Observations sur extrait plan pour desserte zones constructibles
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Monsieur le Président,

Suite a votre mail du 16 octobre 2024, concernant la procédure d'arrét du PLUI-H de la communauté de
communes de Blaye, nous formulons un avis dans le cadre de l'article R.153-6 du Code de I'Urbanisme.

Nous avons relevé dans le document, une bonne prise en compte de la forét située principalement au
nord du territoire et « constituée principalement de feuillus, de coniféres et de foréts mixtes » (page 99 du rapport
de présentation). Afin de compléter ce diagnostic, nous vous suggérons d'ajouter les données sur la forét privée
que nous vous transmettons ci-joint.

Nous avons également releve une bonne prise en compte du risque feux de forét au sein des OAP. En
effet, ce risque est bien présent sur la communauté de commune avec la présence d'une partie de la forét de la
Double Saintongeaise. Cependant, nous vous recommandons de faire référence, dans votre document, au Plan
de protection des Foréts Contre les Incendies (PPFCI) 2019-2029.

Nous relevons page 214 du rapport de présentation, la mise en avant de la protection de « certaines
foréts des coupes ». A ce sujef, nous nous permettons de vous rappeler que la futaie réguliére et les coupes de
renouvellement qui lui sont associées (notamment les coupes rases) font partie de l'itinéraire de gestion forestiere
adapté a certains types de peuplements forestiers. Les coupes rases permettent la récolte de bois, matériau
biosourcé a destination de la filiere de transformation locale. Les coupes rases sont, dans certains cas, justifiées
dans le cadre de problématiques d'ordre sanitaire ou de renouvellement des boisements dépérissants. Nous
attirons votre attention sur la confusion qui peut étre faite entre la coupe rase et le défrichement. Le défrichement
est une opéeration consistant a changer définitivement la nature boisée de la parcelle et répondant a un objectif
agricole ou d'amenagement du territoire. La coupe rase implique un reboisement, par plantation ou régenération
naturelle du boisement et ne modifie donc pas la nature forestiere de la parcelle.

Dans le rapport de présentation p 588, il est indiqué que le PLUI-H « recense deux types d’'EBC : les EBC
significatifs des communes concernées par la Loi Littoral et les « autres » EBC, soit environ 1027 hectares
d'Espaces Boisés Classés (dont 141 ha d'EBC significatif.). De plus, la méthodologie est la suivante : « Ont ete
classés en EBC les boisements identifiés par la BD forét de I''GN (hors peupleraie et landes) situe sur toutes les
zones Natura 2000 du territoire... ». S'ajoute a cela, la préservation au titre de l'article L.151-23, « |l s'agit
d'éléments présentant une valeur paysagére et/ou ecologique particuliere ... », le PLUI-H « recense environ 2 930
ha d'éléments naturels a protéger. Nous attirons votre attention sur I'utilisation qui est faite ici de ces types de
classements. lls doivent étre utilisés a bon escient, afin de protéger des espaces forestiers particuliérement

Centre National de la Propriété Forestiére | Nouvelle-Aquitaine
Maison de la Forét
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remarquables et/ou menacés. Leur utilisation de maniére trop systématique et, dans le cas présent, de maniere
superfétatoire (empilement du classement en Natura 2000 et EBC), peuvent étre source de conflit d'usage. lis
complexifient les actes de gestion durable des foréts, le bon entretien des fosses et les opérations liees a
I'obligation d'entretien des cours d'eau faite aux riverains par le Code de I'Environnement. L'application du code
forestier et la réglementation sur le défrichement constituent déja une protection des boisements concernés. De
fait les EBC sont a réserver prioritairemant aux boisements de surface inférieure au seuil de défrichement et aux
formations boisées non dotées de document de gestion durable. Ces classements doivent étre justifies et apporter
une véritable plus-value en termes de protection.

Au vu de ces éléments, nous émettons un avis favorable sous réverse de la prise en compte de
nos remarques.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Président, I'expression de ma considération distinguee,

Centre National de la Propriété Forestiére | Nouvelle-Aquitaine
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Objet : Projet d’élaboration du PLUi-H
Communauté de communes de Blaye

Monsieur le Président,

Par courrier regu le 17 octobre 2024, vous avez bien voulu me faire parvenir, pour examen et avis, le projet
d'élaboration du PLUi-H de la communauté de communes de Blaye (CCB).

La communauté de communes de Blaye est située dans les aires géographiques de plusieurs Appellations
d'Origine Contrélées viticoles (AOC) et d'une Appellation d'Origine Protégée (AOP). Elle appartient également aux
aires de production de plusieurs Indications Géographiques Protégées (IGP). Le détail de l'appartenance de
chaque commune aux aires géographiques de signes d'identification de la qualité et de I'origine (SIQQ) figure
dans le tableau en annexe.

La communauté de communes compte 10 367 ha délimités en AOC « Bordeaux », « Bordeaux supérieur » et
« Créemant de Bordeaux », dont 6 792 ha délimités également en AOC « Cétes de Bordeaux-Blaye » et 2 436 ha
en AOC « Cotes de Bourg ». Le vignoble représentait 5 133 ha en 2022, exploité par 678 producteurs.

En outre, quatre producteurs sont identifiés pour la production en IGP « Asperges du Blayais » sur le territoire.
La surface agricole exploitée en agriculture biologique représente 1 889 ha sur le territoire en 2023 (32,9% de la
surface agricole de 'EPCI) avec 29,8 % des exploitations engagées en agriculture biologique (données de
I'Agence Bio).

Une étude attentive du dossier améne I'INAO a faire les observations qui suivent :

Le diagnostic agricole présente une analyse bien documentée des composantes agricoles et sylvicoles du
territoire, ce qui a permis a la collectivité d'élaborer un projet de territoire envisageant la préservation, la
valorisation et le développement agricole de maniére détaillée. Il aurait cependant pu mentionner I'existence
d'aires géographiques en IGP autres que les « asperges du Blayais » sur le territoire telles que les IGP « Agneau
de Pauillac », « Beeuf de Bazas », « Canard a foie gras du Sud-Ouest », « Jambon de Bayonne » et « Porc du
Sud-Ouest » permettant d'envisager des productions sous SIQO a forte valeur ajoutée dans le cadre de la
diversification agricole.
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Le projet d'aménagement et de développement durable (PADD) prend ainsi en compte la préservation des
espaces agricoles et viticoles en affichant comme objectif « Faire de l'identité rurale, viticole et environnementale
du territoire un motif d'attractivité » décliné en différentes mesures visant a preserver la gualité paysagere du
territoire telles que :

- Maitriser I'urbanisation, y compris a vocation agricole, sur les lignes de crétes des coteaux ;

- Préserver les paysages viticoles en limitant le développement dispersé des batiments d’exploitation ou de
stockage dans ces espaces (ex : notion de proximité avec siege d'exploitation existant) ;

- Lutter contre la banalisation des paysages en limitant le mitage des espaces naturels, agricoles, viticoles
et forestiers et I'urbanisation linéaire a minima le long de la Route Verte Touristique et de la RD137...

et visant a préserver I'activité agricole du territoire telles que :

- Travailler l'insertion paysageére des nouvelles opérations, notamment celles en extension urbaine, et
garantir une transition avec les milieux agricoles/viticoles et naturels en lisiére ;

- Veiller & l'insertion paysagére des zones d'activités économiques/commerciales dans le paysage proche
et lointain en portant une attention au traitement des limites avec les espaces résidentiels, naturels et
agricoles et celles situées le long d'axes stratégiques ou entree de ville. ..

En outre, 'objectif 3.3 « Garantir les conditions pour une agro-viticulture dynamique et résiliente » prévoit en
particulier de limiter l'artificialisation des terres agricoles et viticoles afin de préserver les pratiques agricoles et le
terroir, de garantir des espaces agro-viticoles durables notamment en s’appuyant sur la « trame pourpre » et de
« considérer la valorisation et la protection de la trame jaune (agriculture) et pourpre (viticulture) comme un socle
du dynamisme territorial décliné en différentes mesures visant a :

- Conforter la culture de I'asperge et sa visibilité ;

- Permettre le développement des activités agricoles aujourd'hui plus confidentielles ou encore
inexistantes ;

- Contribuer a la bonne structuration des filiéres agricoles, viticoles et forestiéres en permettant I'installation
des activités nécessaires a son fonctionnement et a ses débouchés économiques... »

En ce qui concerne les énergies renouvelables, la collectivité souhaite « assurer un développement des énergies
renouvelables compatible avec la qualité agronomique et paysagére du terroiren :

- Permettant l'installation de panneaux photovoltaiques sur des terrains n'ayant pas vocation a retourner a
l'agriculture ou n'ayant pas une valeur environnementale forte et en portant une attention a leur insertion
paysagere ;

- Encadrant le développement de panneaux photovoltaiques consommateurs d’espaces naturels el agro
viticoles et en encadrant strictement 'agrivoltaisme et le vitivoltaisme ;

- Limitant le développement des dispositifs éoliens individuels ainsi que les parcs éoliens notamment sur
les terres agro-viticoles et naturelles. »

Le développement des énergies renouvelables envisagé par la collectivité est orienté vers la filiere bois-énergie,
la géothermie et la récupération de chaleur fatale (centrale nucléaire du Blayais par exemple) ainsi que vers
l'installation de structures hydroélectriques sur I'Estuaire.

Ces orientations apparaissent de nature a préserver les espaces de production sous signes d'identification de la
qualité et de l'origine (SIQO).

Le projet de territoire de la CCB vise & accueillir environ 2 900 habitants supplémentaires a horizon 2035 pour
atteindre 23 000 habitants soit un taux de variation d’environ 0,85% par an. La production de logements serait
d’environ 1 800 a 1 900 logements d'ici 2035 dont 7% au minimum provenant de la remobilisation du parc existant
inoccupé et 50% produits dans les tissus aggloméres déja constitués.

La CCB a réalisé une étude conséquente identifiant les groupements batis densifiables (20 centre-bourgs +
39 hameaux).

Sur la base de I'analyse réalisée (en concertation avec les PPA et techniciens dont les services de IINAO) et des
fiches produites, un important travail de concertation a été réalisé avec les élus pour justifier la localisation et la
délimitation des secteurs de projets.
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C’est ainsi que les sites retenus répondent pour la plupart a I'objectif de préservation des espaces agricoles et en
particulier des espaces viticoles délimités en AOC. Cependant, quelques sites ont été maintenus malgré
I'opposition des services de I'INAO et de la profession viticole (Organismes de Défense et de Gestion des AOC,
Comité Interprofessionnel des Vins de Bordeaux).

L’INAO demande le retrait ou la modification de l'identification en zone a urbaniser des sites suivants :

- Fours (33172_2_ext): a l'est du bourg, une extension de l'urbanisation de 0,46 ha est envisagée en
franchissement de voie venant empiéter sur 'espace viticole avec la création d'une zone de contact entre
vignes et batis. L'usage viticole de la totalité des parcelles viticoles sera alors condamné avec de plus une
zone de développement des énergies renouvelables de 0,57 ha (Aenr) identifiée au sud de la zone
d’extension AUh. L'INAQO demande le reversement de ces parcelles en zone agricole A,

- Plassac (33325_2_ext): un projet d'extension de 0,53 ha est envisagé au nord-est du bourg sur des
secteurs délimités en AOC non plantés. Cette extension linéaire accentuera les espaces de contact avec
les secteurs agricoles cultivés et cela pour une densité de construction faible (10 log/ha). L'INAO demande
l'inscription de la parcelle concernée en zone naturelle N.

- Saint-Ciers-de-Canesse (33388_1_ext): malgré une réduction par rapport au projet initial, 'extension de
1,83 ha envisagée crée des lisiéres importantes avec le vignoble et entame un espace viticole préservé.
Ce projet apparait contestable d'autant plus que des haies ont été implantées au sud du site pour
préserver |'activité viticole et limiter les conflits d'usage. L'INAO demande l'inscription de cet espace en
zone agricole A.

- Saint-Seurin-de-Bourg (33500_2_ext): une extension urbaine de 0,66 ha est envisagée au contact direct
de vignobles. Cette extension entame un plateau viticole aujourd’hui préservé, avec présence de deux
hangars agricoles désaffectés. Ce choix est regrettable car l'extension AUh est consommatrice de
vignobles et ne sera constituée que de I'espace de transition de 25 m prévu au contact de I'urbanisation
dans 'OAP. L'NAQO demande l'inscription de cet espace en zone agricole A.

- Samonac (33500_2_ext): un espace d'extension de I'urbanisation de 0,55 ha est localisé au centre de la
commune de Samonac, a proximité directe du centre-bourg, de I'école primaire et de la mairie et borde,
au nord, par une aire d'activité communale (terrain de sport, aire de jeux...). Cependant, ce choix de site
en haut de coteau viticole a un fort impact sur le paysage viticole environnant aujourd’hui préserve. Un
choix alternatif a proximité, dans un environnement boisé et bati, avait été proposé lors de nos échanges
avec les élus. L'INAO souhaite que la localisation de cette extension soit réexaminée.

Concernant les extensions de zones d'activités, les emplacements prévus n’appellent pas de remarques de la part
de I'Institut.

Le PLUi-H identifie des espaces boisés classés (EBC). L'analyse des boisements n'apparait pas en concordance
avec |'occupation des sols dans un certain nombre de cas. L'Institut a ainsi identifié une partie de parcelle de vigne
(parcelle ZC 115 & Saint-Girons-d'Aiguevives) ou des parcelles agricoles au ceeur de vignobles et sans boisement
(parcelle A 196 a Saint-Paul) identifiées en EBC. L'Institut demande de revoir la délimitation des EBC en fonction
de l'occupation réelle des parcelles, en particulier dans les espaces délimités en AOC.

Par ailleurs, le PLUI-H identifie 125 batiments pouvant potentiellement changer de destination sur le réglement
graphique, dont certains situés au coeur de vignobles en AOC. Les services de I'INAO resteront attentifs, lors de
'examen éventuel du changement de destination de ces batiments nécessitant un avis conforme de la
Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers (CDPENAF), a
I'absence d'impact de ces projets sur I'exploitation agricole ou la qualité paysagere du site.

En conséquence, sous réserve que les remarques développées ci-dessus soient prises en considération, I'INAO
émettra un avis favorable sur ce projet.

Je vous prie de croire, Monsieur le Président, a I'expression de ma haute considération.
Pour la directrice de I'INAO,

Par délégation,
Le directeur adjoint,

i Signature numérique
SyIVa|n de Sylvain REVERCHON
REVERCHON

Date:2025.01.07
ID 17:45:49 +01'00°

Sylvain REVERCHON
Copie : DDTM 33
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ANNEXE - Tableau des SIQO
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Monsieur le Président,

Grand Cubzaguais
Communauté de Communﬁ%

Courrier Arrive

10 JAN. 2025

cCcB

A Saint André de Gubzac,

.‘.
Ao

Le 7 janvier 2023.Vice i

Madame la Présidénte®

DGA CIAS
A

- Lir Com Fub
L

| Lir, Cem

Monsieur le Présidenty i

Communauté de Communes de Blaye

Espace France Servicesraui: enfance

32, rue des Magons:«BR 34«

33 393 Blaye Ced@k Fol Contactuslia

bir. Culture Vie Aszo.

RH

Compta CCB

laye= délibération n°2024-

Secret. AG

Nous avons le plaisir de vous transmettre, par la présente, la délibération n°2024-166 en date du 18
décembre 2024 portant avis de Grand Cubzaguais Communauté de Communes sur le projet arrété

de PLUi-H de la Communauté de Communes de Blaye.

Vous souhaitant bonne réception de la présente,

Je vous prie de croire, Monsieur le Président, en I'expression de mes salutations distinguées.

A RNIRE S
/ ‘\‘;_,‘h"’ - "E"; & %

/S s
(: = Sant hndvé

La Présidente,

> GRAND CUBZAGUAIS COMMUNAUTE DE COMMUNES

365 avenue Boucicaut, BP 59, 33240 Saint-André-de-Cubzac
05 57 43 96 37 - contact@grand-cubzaguais. fr

gmnd-cubzoguuis&
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Extrait du Registre
Des
Délibérations

L'an deux mille vingt-quatre

Le 18 décembre 2024 a 18 heures

Le Conseil Communautaire de Grand Cubzaguais Communauté de Communes ddment
convoqué, s'est réuni en session ordinaire au siege de Grand Cubzaguais Communauté de
Communes sous la présidence de Madame Valérie GUINAUDIE, Présidente de séance.

Date de convocation le 12 décembre 2024.

DELEGUES EN EXERCICE : 37
NOMBRE DE PRESENTS : 26
NOMBRE DE VOTANTS : 31

Objet : Avis relatif au projet de Plan local d'urbanisme tenant lieu de Programme local de
[’habitat arrété de la Communauté de communes de Blaye

Présents : 26

BERARD Francis (Prignac-et-Marcamps), BORRELLY Marie-Claire (Saint-André-de-Cubzac),
BOURSEAU Christiane (Virsac), BRIDOUX-MICHEL Nadia (Cubzac-les-Ponts), BRUN Jean-Paul
(Val-de-Virvée), CHAMARD Michaél (Saint-André-de-Cubzac), COURSEAUX Mickael (Saint-
André-de-Cubzac), DARHAN Laurence (Bourg), FUSEAU Michael (Pugnac), GUINAUDIE Sylvain
(Val-de-Virvée), GUINAUDIE Valérie (Mombrier), HERNANDEZ Sandrine (Saint-André-de-
Cubzac), JEANNET Serge (Gauriaguet), JOLY Pierre (Bourg), LAGABARRE José (Peujard),
LAVAUD Véronique (Saint-André-de-Cubzac), LOUBAT Sylvie (Val-de-Virvée), MARTIAL
Christophe (Val-de-Virvée), MONSEIGNE Célia (Saint-André-de-Cubzac), PINSTON Stéphane
(Saint-André-de-Cubzac), POTIER Patrice (Saint-Gervais), POUCHARD Eric (LANSAC), POUX
Vincent (Saint-André-de-Cubzac), SUBERVILLE Jean-Pierre (Saint-Laurent-d’Arce), TABONE
Alain (Cubzac-les-Ponts), TARIS Roger (Tauriac).

Absents excusés ayant donné pouvoir : 5

AYMAT Pascale (Saint-André-de-Cubzac) & Marie-Claire BORRELLY, BLANC Jean-Franck
(Teulllac) a Jean-Pierre SUBERVILLE, JOLLIVET Célia (Peu[ard) a José LAGABARRE, PASQUE
Vanessa (Saint-Gervais) a Patrice POTIER, PEROU Laurence (Saint-André-de-Cubzac) a
Michaél CHAMARD.
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Absents excusés : 3

CAILLAUD Mathieu (Saint-André-de-Cubzac), COUPAUD Catherine (Pugnac), FAMEL Olivier
(Saint-André-de-Cubzac).

Absents: 3

BAGNAUD Gérard (Cubzac-les-Ponts), BELMONTE Georges (Saint-André-de-Cubzac),
GRAVINO Bruno (Saint-Trojan).

Secrétaire de séance : Alain TABONE

Vu le Code de 'Urbanisme, notamment pris en ses articles L. 153-16, L. 153-17 et R.
153-4;

Vu en particulier ['article L153-17 du code de 'urbanisme qui prévoit que le projet de
plan arrété est soumis, a leur demande, notamment aux Etablissements Publics de Coopéra-
tion Intercommunale directement intéressés,

Vu la notification du projet arrété du Plan Local d'Urbanisme tenant lieu de Pro-
gramme local de U'habitat (PLUI-H) de la Communauté de Communes de Blaye (CCB) auprés
de Grand Cubzaguais Communauté de Communes (G3C), en date du 15 octobre 2024 ;

Considérant que G3C est sollicité en tant qu'établissement public de coopération in-
tercommunal directement intéressé ;

Conslidérant que G3C dispose de trois mois a compter de la transmission du projet de
plan pour émettre un avis, dans les limites de leurs compétences propres ;

Madame la Présidente expose les axes stratégies du PLUI-H de la Communauté de
Communes de Blaye et les observations qu'il est proposé de formuler :

Axe 1: Un territoire ouvert et singulier au développement maitrisé, bénéfique a tous

La CCB projette d’'accueillir 2900 habitants supplémentaires a 'horizon 2035, soit
une croissance démographique de + 0,85% par an (+ 0,3% par an sur la période 2015-2021)
et de produire 1800 logements (dont 7% par la mobhilisation de logements vacants). 50%
des logements seront produits au sein des enveloppes urbaines, et méme jusqu‘a 70% dans
le péle principal Blaye/Cars/Saint-Martin Lacaussade/Plassac.

En outre, le PLUi-H de la CCB se fixe pour objectif d'atteindre 10% de logements loca-
tifs soclaux a 'échelle du SCoT Haute Gironde Blaye-Estualire.
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Le PLUi prévoit que, pour les nouvelles opérations, les logements seront produits via
des niveaux de densité brutes par typologie d'habitat :

- Entre10et 12 logements par hectare pour les opérations intégrant des logements
individuels,

- Entre 30 et 40 logements par hectare pour les opérations intégrant des loge-
ments individuels groupés et semi-collectifs,

- Entre 50 et 60 logements par hectare pour les opérations intégrant des loge-
ments collectifs.

Sur ce point, bien que les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)
précisent les densités par secteur géographique. Des objectifs de densité par niveau d'arma-
ture urbaine auraient peut-étre permis d'identifier les tendances d'évolution de celles-ci com-
parativement a des territoires comme celui de la G3C.

Le PLUI-H de (a CCB prévoit l'anticipation de ['éventuel réemploi de 'ancienne ligne de
chemin de fer par le train entre Blaye et Saint-Mariens. Cet objectif est en cohérence avec
celui porté au niveau du 5CoT du Cubzaguais Nord Gironde, qui prévoit que, dans ['attente de
la remise en service d'une liaison ferroviaire, il sera possible de mobiliser ['emprise de cette
voie ferrée pour implanter une navette-bus en site propre ou une voie pour les déplacements
doux, a la condition que les aménagements afférents solent réversibles.

En matiére d'accueil des gens du voyage, la G3C note que dans le rapport de présen-
tation du PLUI-H, il est mentionné que le territoire de la CCB est conforme aux attentes du
Schéma Départemental d'Accueil et d’Hebergement des Gens du Voyage et que 'aire d'ac-
cueil de Campugnan fait face & une perte d'attractivité avec un taux d'occupation de 40% en
raison notamment de son isolement géographique et du sentiment d'insécurité qui domine-
rait. La G3C constate pourtant que cette aire d'accueil est fermée depuis plusieurs mois, im-
pliguant un report des gens du voyage vers les aires des EPCl limitrophes, dont les aires d'ac-
cueil de Tauriac et Saint-André de Cubzac et contribue également au stationnement illégal a
répétition des caravanes sur le territoire de G3C,

En paralléle, la Communauté de communes de Blaye souhaite « conduire une réflexion
sur le devenir d'une aire d'accueil et accompagner la sédentarisation des gens du voyage ».
La G3C partage les dynamiques de sédentarisation observées sur la Communauté de com-
munes de Blaye, justifiant la mise en place de zones dédiées pour ces personnes. Toutefols,
la G3C s'étonne que l'aire d'accueil de Campugnan puisse étre reconvertie en terrains fami-
liaux, comme exposé dans le rapport de présentation, sans qu'une aire d'accueil pour les
publics de passage soit envisagée dans le méme temps. Il est a craindre que cette reconver-
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sion pérennise le report des gens du voyage sur les aires d'accueil des EPCI limitrophes ob-
servé depuis plusieurs années. En ce sens, et sur ce point, la G3C émet une réserve par rap-
port au dossier du PLUI-H dans la mesure o celui-ci n'offre pas de perspective claire pour la
réalisation d'une aire d'accueil sur le territoire de la CCB et permettre a celle-ci d’étre réelle-
ment et complétement conforme au Schéma Départemental d'Accueil et d’Hébergement des
Gens du Voyage.

Axe 2: Un territoire aux polarités complémentaires, pour un développement qui ré-
ussit & l'ensemble des communes

Le PLUI-H de la CCB a défini une armature territoriale, qui est le socle de la répartition
des logements a produire :

- Péle principal (Blaye, Cars, Saint-Martin Lacaussade et Plassac) : 38% des loge-
ments a produire,

- Péle d'appui (Saint-Christoly-de-Blaye) : 8% des logements a produire,

- Péles de proximité (Berson et Gauriac) : 10% des logements a produire,
- Communes rurales (ensemble des autres communes): 44% des logements a
produire.

Il est prévu une marge de flexibilité, d’une part entre les communes d'un méme niveau
de polarité dans le respect de ['objectif global susmentionné. D'autre part, les objectifs pour-
ront varier de plus ou moins 10% entre niveaux de polarité.

En matiére de développement économique, la PLUI-H prévoit de conforter les dyna-
miques des zones d'activités, dont celles d’Haussmann (Blaye), de Bacalan (Blaye), Florimont
(Berson), Boisredon-La Gruppe (Blaye/Saint-Martin Lacaussade/Cars) et La Tonnelle (Saint-
Martin Lacaussade). Ainsi, deux extensions sont identifiées en marge de la zone d'activités
économiques existante de Boisredon et une extension est identifiée en marge de la zone d'ac-
tivités économiques existante de Florimont. Par ailleurs, une zone a vocation économique a
été identifiée sur la commune de Saint-Girons-d' Aiguevives afin de pérenniser une entreprise
produisant des locomotives. En tout, dix hectares sont dédiés au développement des zones
d'activités économiques.

Aussi, la CCB anticipe dans son Projet d’Aménagement et de Développement Durables
(PADD) la création d'un échangeur sur ['A10 & ['Est de son territoire et (a création d'une zone
d'activités économiques sur la commune de Saint-Christoly-de-Blaye qui seralt conditionnée
a ce nouvel échangeur. Néanmoins, cette création n'a pas été reportée dans le réglement
graphique du PLU-H.
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La G3C soutient la création d'un tel échangeur ainsi que la volonté de la CCB de favo-
riser l'activité économique sur son territoire.

Neéanmoins, on peut s'interroger sur l'impact de ce projet en matiére d'atteinte de
['objectif de réduction de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers et de
répartition de ['enveloppe fonciére par destination (habitat, économie, équipements, etc.). En
effet, si la création d'une zone d'activités sur Saint-Christoly-de-Blaye n'a pas été reportée
sur le réglement graphique, elle n'a donc pas été comptabilisée dans le projet de PLUI-H en
consommation fonciére. Dés lors, en cas d'évolution du document d'urbanisme, limputation
d'une dizaine d'hectares sur cette zone, telle que prévue dans le 5CoT Haute Gironde Blaye-
Estuaire, impliquera de revoir a stratégie en matiére d'habitat et d'équjpements,

Par ailleurs, Il est a noter que la création d'un tel équipement d'attractivité pour le
territoire qu'est un échangeur occasionnera sans nul doute une forte demande d'implantation
d'entreprises et, au-dela de ce strict domaine, sur le marché foncier et immobilier qui con-
duira inévitablement & réviser l'armature urbaine telle que définie aujourd’hui dans le PLUI-H.

Axe 3 : Un territoire aux terres vives protégées et valorisées, pour conserver un cadre
rural de qualité tourné vers la transition écologique

Le PLUi-H se donne comme objectif de tendre vers une réduction de la consommation
d’espaces naturels, agricoles et forestiers d’au moins 50% par rapport a la période passée.
Sur la période du PLUI-H (2025-2035), il est prévu une consommation fonciere de 36 hec-
tares, contre 49 hectares mobilisables avec un objectif de -50%, soit une réduction de 63%
par rapport a la période 2013-2023.

Vis-a-vis des objectifs de la loi « Climat-Résilience » d'aodt 2021, la CCB a consommeé
140 hectares sur la période 2011-2021. Sur la période 2021-2035, 65 hectares ont été et se-
ront mobilisés, soit une réduction de 53% par rapport a la période 2011-2021. Sur la période
réelle du PLUI-H (2025-2035), le rythme annuel de consommation fonciére est réduit de 61%
par rapport au rythme de la période 2011-2021.

Apres en avoir délibéré, le Conseil Communautaire décide :
De donner un avis favorable au projet de Plan local d'urbanisme tenant lieu de
Programme local de ['habitat de la Communauté de Communes de Blaye, assorti

des observations ci-exposées,

- De transmettre cet avis aupres du Président de la Communauté de Communes de
Blaye.
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L'AVENIR SE CULTIVE ENSEMBLE

« LATITUDE
'NORD GIRONDE

» COMMUNAUTE DE COMMUNES’

Affaire suivie par:
Pierre HEUREUDE

Chargé de mission urbanisme et aménagement de |'espace

0557584774

urbanisme.amenagement@latitude-nord-gironde.fr

Monsieur le Président de la
Communauté de communes de Blaye,
Denis BALDES

Communauté de communes de Blaye
Espace France Services

32 rue des Magons - BP 34

33393 BLAYE CEDEX

A Saint-Savin, le 2 janvier 2025

Objet : Avis sur le PLUi-H arrété de la Communauté de communes de Blaye

Monsieur le Président,

Dans le cadre de votre projet de PLUi-H pour lequel vous nous avez sollicités pour avis par
courrier en date du 15 octobre 2024, vous trouverez joint a ce courrier la délibération de notre

Conseil communautaire.

Je vous prie de recevoir, Monsieur le Président, 'expression de mes salutations distinguées.

Le Président

2 RUE DE LA GANNE - 33920 SAINT SAVIN | TEL. : 05 57 58 98 87 | FAX : 05 57 58 97 98

CONTACT@LATITUDE-MORD-GIRONDE.FR WWW.LATITUDE-NORD-GIRONDE.FR
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EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS

L'an DEUX MILLE VINGT QUATRE le 19 décembre,

Le Conseil Communautaire de la Communauté de Communes Latitude Nord Gironde (33) diment
convoqueé, s'est réuni a 18 heures 30 en session ordinaire & la Maison de la CDC a Saint-Savin, sous la
présidence de Monsieur Eric HAPPERT.

Nombre de Membres en exercice : 33
Date de la convocation :13 décembre 2024

PRESENTS (25) : Guillaume CHARRIER, Pierre ROUSSEL (Cavignac), Nicole PORTE, Martine HOSTIER,
Eric HAPPERT (Cézac), Florian DUMAS, Frangoise MATHE (Civrac-de-Blaye), Jean-Luc DESPERIEZ,
Monique MANON (Cubnezais), Jean-Francois JOYE, Jean-Marie HERAUD (Donnezac), Jean-Paul
LABEYRIE, Benoit VIDEAU, Isabelle BEDIN (Laruscade), Patrick PELLETON (Marcenais), Brigitte MISIAK,
Noél DUPONT (Marsas), Marcel BOURREAU, Marc ISRAEL (Saint-Mariens), Alain RENARD, Jean-Luc
BESSE, Frédérique JOINT (Saint-Savin), Jean-Pierre DOMENS (Saint-Vivien-de-Blaye), Didier BERNARD,
Maria QUEYLA (Saint-Yzan-de-Soudiac),

ABSENTS EXCUSES (8) : Dominique COUREAUD (Cavignac), Bruno BUSQUETS (Cézac), Véronique
HERVE (Laruscade), Mireille MAINVIELLE (Saint-Mariens), Julie RUBIO, Magali RIVES (Saint Savin), Eloise
SALVI, Pascal TURPIN (Saint-Yzan-de-Soudiac)

POUVOIRS (4) : Dominique COUREAUD 2 Guillaume CHARRIER
Véronique HERVE 2 Isabelle BEDIN
Mireille MAINVIELLE 3 Marcel BOURREAU
Eloise SALVI| a Didier BERNARD

Secrétaire de séance : Monique MANON

N°19122411

OBJET : Avis relatif au projet de Plan local d'urbanisme tenant lieu de Programme local de I'habitat
arrété de la Communauté de communes de Blaye

- Vule Code de I'Urbanisme, notamment pris en ses articles L. 153-16, L. 153-17 et R. 153-4 ;

- Vules statuts de la Communauté de Communes Latitude Nord Gironde (CCLNG), et notamment
sa compétence « Plan local d'urbanisme, document d'urbanisme en tenant lieu et carte communale
»

- Vula notification du projet arrété du Plan Local d'Urbanisme tenant lieu de Programme local de
I'habitat (PLUi-H) de la Communauté de Communes de Blaye (CCB) auprés de la CCLNG, en date
du 15 octobre 2024 ;

- Considérant que la CCLNG est sollicitée en tant qu'établissement public de coopération
intercommunale directement intéressé ;

- Considérant que la CCLNG dispose de trois mois a compter de la transmission du projet de plan
pour émettre un avis, dans les limites de leurs compétences propres ;
Le Président expose les axes stratégies du PLUi-H de la Communauté de Communes de Blaye et les

observations qu'il est proposé de formuler :

Axe 1 : Un territoire ouvert et singulier au développement maitrisé, bénéfique a tous

La CCB projette d'accueillir 2 900 habitants supplémentaires 3 I'horizon 2035, soit une croissance
démographique de +0,85% par an (+0,3% par an sur la période 2015-2021) et de produire 1 800
logements (dont 7% par la mobilisation de logements vacants). 50% des logements seront produits au
sein des enveloppes urbaines, et méme jusqu'a 70% dans le péle principal Blaye/Cars/Saint-Martin-de-
Lacaussade/Plassac.
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En outre, le PLUi-H de la CCB se fixe pour objectif d'atteindre 10% de logements locatifs sociaux a
I'échelle du SCoT Haute Gironde Blaye Estuaire.

Le PLUi prévoit que, pour les nouvelles opérations, les logements seront produits via des niveaux de
densité brutes par typologie d’habitat :
- Entre 10 et 12 logements par hectare pour les opérations intégrant des logements individuels,
- Entre 30 et 40 logements par hectare pour les opérations intégrant des logements individuels
groupés et semi-collectifs,
- Entre 50 et 60 logements par hectare pour les opérations intégrant des logements collectifs.

Sur ce point, bien que les Orientations d'’Aménagement et de Programmation (OAP) précisent les densités
par secteur géographique, il aurait été intéressant qu'une vision des objectifs de densité par niveau
d'armature urbaine soit proposée, afin de pouvoir identifier les tendances d'évolution de celles-ci
comparativement 2 des territoires comme celui de la CCLNG.

Le PLUi-H prévoit I'anticipation de I'éventuel réemploi de I'ancienne ligne de chemin de fer par le train
entre Blaye et Saint-Mariens. Cet objectif est en cohérence avec celui porté au niveau du SCoT du
Cubzaguais Nord Gironde qui prévoit que, dans I'attente de la remise en service d’une liaison ferroviaire,
il sera possible de mobiliser I'emprise de cette voie ferrée pour implanter une navette-bus en site propre
ou une voie pour les déplacements doux, a la condition que les aménagements afférents soient
réversibles.

Il est également mentionné un objectif de continuité du réseau des liaisons douces sur I'ensemble du
territoire de la CCB. Il aurait été pertinent de faire mention de connexions avec les territoires limitrophes
tels que la CCLNG, dans le cadre de l'action du Contrat Opérationnel de Mobilité de la Haute Gironde
2023-2029 de développement d'une politique en faveur des modes actifs sur ce bassin de mobilité, de
la réalisation des Schémas directeurs cyclables intercommunaux et du Plan vélo départemental en cours
d'élaboration. A titre d'exemple, le Schéma directeur cyclable de la CCLNG adopté en janvier 2024
prévoit plusieurs connexions avec la commune de Saint-Christoly-de-Blaye, via Saint-Savin jusqu’aux lacs
du Moulin Blanc, Civrac-de-Blaye et Saint-Vivien-de-Blaye.

En matiére d’accueil des gens du voyage, la CCLNG note que dans le rapport de présentation du PLUi-
H, il est mentionné que le territoire de la CCB est conforme aux attentes du Schéma Départemental
d’Accueil et d'Hébergement des Gens du Voyage et que I'aire d’accueil de Campugnan fait face a une
perte d'attractivité avec un taux d'occupation de 40% en raison notamment de son isolement
géographique et du sentiment d'insécurité qui dominerait. La CCLNG constate pourtant que cette aire
d'accueil est fermée depuis plusieurs années, impliquant un report des gens du voyage vers les aires des
EPCI limitrophes, dont |'aire d'accueil de Cavignac sur le territoire de la CCLNG.

En paralléle, la CCB souhaite « conduire une réflexion sur le devenir d'une aire d'accueil et accompagner la
sédentarisation des gens du voyage ». La CCLNG partage les dynamiques de sédentarisation observées sur
la Communauté de communes de Blaye, justifiant 1a mise en place de zones dédiées pour ces personnes.
Toutefois, la CCLNG s’étonne que l'aire d'accueil de Campugnan puisse étre reconvertie en terrains
familiaux, comme exposé dans le rapport de présentation, sans qu’une aire d’accueil pour les publics de
passage soit envisagée dans le méme temps. La CCLNG craint que cette reconversion pérennise le report
des gens du voyage sur les aires d’accueil des EPCI limitrophes observé depuis plusieurs années. En ce
sens, et sur ce point, la CCLNG émet de fortes réserves par rapport au dossier du PLUi-H dans la mesure
ol celui-ci n'offre pas de perspective claire pour la réalisation d'une aire d’accueil sur le territoire de la
CCB et permettre a celle-ci d'étre réellement et complétement conforme au Schéma Départemental
d'Accueil et d’'Hébergement des Gens du Voyage. Aussi, la CCLNG invite vivement la CCB a inclure dans
le rapport de présentation des dispositions claires et sans équivoques pour se mettre en conformité avec
le Schéma Départemental d'Accueil et d’'Hébergement des Gens du Voyage.

Axe 2 : Un territoire aux polarités complémentaires, pour un développement qui réussit a I'ensemble
des communes
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Le PLUi-H de la CCB a défini une armature territoriale, qui est le socle de la répartition des logements a
produire :
- Pdle principal (Blaye, Cars, Saint-Martin Lacaussade et Plassac) : 38% des logements a produire,
- Pdle d'appui (Saint-Christoly-de-Blaye) : 8% des logements 3 produire,
- Pdles de proximité (Berson et Gauriac) : 10% des logements 3 produire,
- Communes rurales (ensemble des autres communes) : 44% des logements a produire.

Il est prévu une marge de flexibilité, d'une part entre les communes d’'un méme niveau de polarité dans
le respect de I'objectif global susmentionné et, d'autre part, avec des possibilités d'évolution des objectifs
de plus ou moins 10% entre niveaux de polarité.

En matiere de développement économique, la PLUi-H prévoit de conforter les dynamiques des zones
d'activités, dont celles d’Haussmann (Blaye), de Bacalan (Blaye), Florimont (Berson), Boisredon-La Gruppe
(Blaye/Saint-Martin Lacaussade/Cars) et La Tonnelle (Saint-Martin Lacaussade). Ainsi, deux extensions
sont identifiées en marge de la zone d'activités économiques existante de Boisredon et une extension
est identifiée en marge de la zone d’activités économiques existante de Florimont. Par ailleurs, une zone
a vocation économique a été identifiée sur la commune de Saint-Girons-d’Aiguevives afin de pérenniser
une entreprise produisant des locomotives. En tout, dix hectares sont dédiés au développement des
zones d'activités économiques.

Aussi, la CCB anticipe dans son Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) la
création d'un échangeur sur I'A10 a I'Est de son territoire et la création d’une zone d'activités
économiques sur la commune de Saint-Christoly-de-Blaye qui serait conditionnée a ce nouvel échangeur.
Néanmoins, cette création n'a pas été reportée dans le réglement graphique du PLUi-H. La CCLNG prend
acte de la demande de création d'un tel échangeur. La CCLNG souhaite alerter la CCB, en particulier en
matiére d'atteinte de I'objectif de réduction de la consommation d'espaces naturels, agricoles et
forestiers et de répartition de son enveloppe fonciere par destination (habitat, économie, équipements,
etc.). En effet, si la création d’une zone d’activités sur Saint-Christoly-de-Blaye n'a pas été repartée sur
le réglement graphique, elle n'a donc pas été comptabilisée dans le projet de PLUi-H en consommation
fonciére. Dés lors, en cas d’évolution du document d’urbanisme, l'imputation d’une dizaine d’hectares sur
cette zone, telle que prévue dans le SCoT Haute Gironde Blaye-Estuaire, impliguera de revoir la stratégie
en matiére d’habitat et d’équipements. De par son expérience en la matiére avec de multiples échangeurs
en bordure de la N10, la CCLNG se permet d'indiquer que la création d'un tel équipement d'attractivité
pour le territoire gu'est un échangeur occasionnera créera sans nul doute une forte demande
d'implantations d'entreprises et, au-dela de ce strict domaine, sur le marché foncier et immobilier qui
conduira inévitablement a réviser I'armature urbaine telle que définie aujourd’hui dans le PLUi-H.

Axe 3 : Un territoire aux terres vives protégées et valorisées, pour conserver un cadre rural de qualité
tourné vers la transition écologique

Le PLUi-H se donne comme objectif de tendre vers une réduction de la consommation d’espaces
naturels, agricoles et forestiers d’au moins 50% par rapport a la période passée. Sur la période du PLUi-
H (2025-2035), il est prévu une consommation fonciére de 36 hectares, contre 49 hectares mobilisables
avec un objectif de -50%, soit une réduction de 63% par rapport a la période 2013-2023. Vis-3-vis des
objectifs de la loi « Climat-Résilience » d'ao0t 2021, la CCB a consommé 140 hectares sur la période
2011-2021. Sur la période 2021-2035, 65 hectares ont été et seront mobilisés, soit une réduction de
53% par rapport a la période 2011-2021. Sur la période réelle du PLUi-H (2025-2035), le rythme annuel
de consommation fonciére est réduit de 61% par rapport au rythme de la période 2011-2021.

Apres en avoir délibéré, le Conseil décide, a 'unanimité des délégués présents et représentés :

- De donner un avis globalement favorable au projet de Plan local d’urbanisme tenant lieu de
Programme local de I'habitat de la Communauté de Communes de Blaye, assorti des
observations ci-exposées et de la forte réserve quant aux dispositions relatives 4 I'accueil des
gens du voyage ne respectant pas les obligations de la Communauté de Communes de Blaye au
regard du Schéma Départemental d’Accueil et d’'Hébergement des Gens du Voyage ;

- De transmettre cet avis auprés du Président de la Communauté de Communes de Blaye.
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Fait et délibéré,
les jour, mois et an que ci-dessus.

La Secrétaire de Séance, Le Président,
Monique MANON Eric HAPPERT
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Marion Valentin

De: Karine CAILLEAUX <karine.cailleaux@vin-blaye.com>

Envoyé: mercredi 22 janvier 2025 17:51

A: Marion Valentin; plui@ccb-blaye.com

Cc: Valerie POUGET; SEBASTIEN TREBUCQ (MAIRE BERSON)

Objet: PLUI-H CCB : Avis sur projet arrété - ODG Blaye & Blaye Cotes de Bordeaux
Importance: Haute

Madame, Monsieur,

Vous nous avez adressé pour avis le projet de PLUi-H sur le territoire de la Communauté de communes de
Blaye.

L’analyse de ce projet appelle de notre part plusieurs remarques gue nous souhaiterions voir prises en
compte.

Anoter que les documents transmis sont excessivement lourds et complexes a analyser et utiliser. La
navigation entre les différentes parties de documents est trés difficile lorsque les outils a notre disposition ne
sont pas adaptés. Une version allégée (voire une version papier) serait d’une grande aide pour assurer une
meilleure fluidité dans la recherche d’éléments précis.

|. Rapport de présentation Diagnostic et PADD

Le diagnostic agricole, dans son rapport de présentation propose une analyse assez bien documentée des
composantes agricoles et sylvicoles du territoire, ce qui a permis U'élaboration d’un projet de territoire
envisageant la préservation, la valorisation et le développement agricole de maniére détaillée.

Nous sommes ravis que la « trame pourpre » ait été reprise. Le diagnostic apparait complet et reprend
'ensemble des identités et des problématiques agricoles et viticoles

Le PADD affiche la volonté de préserver les espaces agricoles et viticoles ainsi que leurs qualités paysageres en
affichant des objectifs comme :

- Maitriser Uurbanisation, y compris & vocation agricole, sur les lignes de crétes des coteaux;

- Préserver les paysages viticoles en limitant le développement dispersé des batiments d’exploitation ou de
stockage dans ces espaces

- Lutter contre la banalisation des paysages en limitant le mitage des espaces naturels, agricoles, viticoles et
forestiers et 'urbanisation linéaire

-Travailler Uinsertion paysagére des nouvelles opérations, notamment celles en extension urbaine,
et garantir une transition avec les milieux agricoles/viticoles et naturels en lisiére ;

-Veiller a Uinsertion paysagére des zones d’activités économiques/commerciales dans le paysage proche
et lointain en portant une attention au traitement des limites avec les espaces résidentiels, naturels et agricoles
et celles situées le long d’axes stratégiques ou entrée de ville...

En outre, Uobjectif 3.3 « Garantir les conditions pour une agro-viticulture dynamique et résiliente » prévoit en
particulier de limiter Uartificialisation des terres agricoles et viticoles afin de préserver les pratiques agricoles et
le terroir, de garantir des espaces agro-viticoles durables notamment en s’appuyant sur la « trame pourpre » et
de « considérer la valorisation et la protection de la trame jaune (agriculture) et pourpre (viticulture) comme un
socle du dynamisme territorial décliné en différentes mesures visant, entre autres, a contribuer a la bonne
structuration des filieres agricoles, viticoles et forestiéres en permettant Uinstallation des activités nécessaires
a son fonctionnement et a ses débouchés economiques... »

En ce qui concerne les énergies renouvelables, vous souhaitez «assurer un développement des énergies
renouvelables compatible avec la qualité agronomique et paysagere du terroiren:



- Permettant Uinstallation de panneaux photovoltaiques sur des terrains n’ayant pas vocation a retourner &
'agriculture ou n’ayant pas une valeur environnementale forte et en portant une attention a leur insertion
paysagere ;

- Encadrant le développement de panneaux photovoltaiques consommateurs d’espaces naturels et agro
viticoles et en encadrant strictement l'agrivoltaisme

- Limitant le développement des dispositifs éoliens individuels ainsi que les parcs éoliens notamment sur les
terres agro-viticoles et naturelles.

Le developpement des énergies renouvelables envisagé par la collectivité est orienté vers la filiére bois-énergie,
la géothermie et la récupération de chaleur fatale (centrale nucléaire du Blayais par exemple) ainsi que vers
installation de structures hydroélectriques sur ’Estuaire. Ces orientations apparaissent de nature a préserver
les espaces de production sous signes d’identification de la qualité et de U'origine (SIQO).

ll. Réglement graphique (zonage)

A l'occasion d’une visite terrain fin 2022, la filiere avait émis un avis en mars 2023 et en octobre 2023
concernant certaines propositions d’extension urbaine. Des alternatives ont été proposées sur quelques cas
d’extension sur lesquelles nous avons émis un avis favorable. Cependant, certaines d’entre elles ont été
maintenues notamment sur la commune de Fours délimitée en AOC Blaye Cotes de Bordeaux. Sur cette

UEst du bourg (Fours - 33390) sur un espace classé en AOC d’une superficie de 0,46 ha en franchissement de
voie venant empiéter sur 'espace viticole avec la création d’une zone de contact entre vignes et batis. L’'usage
viticole de la totalité des parcelles viticoles serait alors condamné. Nous demandons le maintien de cette
parcelle en zone A du PLUI, en espérant, qu’une solution soit étudiée et puisse étre proposée.

Aussi, la filiere sera attentive a ce que le changement de destination de batiments parmi ceux identifiés (125)
ne porte pas atteinte aux conditions d’exploitation des espaces viticoles limitrophes éventusls.

lll. Reglement écrit

A noter : la prescription du SCOT relative a la mise en place des espaces tampon entre les espaces de
développement urbain et les espaces viticoles, n’est pas reportée dans la partie du reglement écrit. Cette
prescription est uniquement précisée dans la partie « OAP Trame Verte et Bleue ». Cet élément est a ajouter
dans la partie « Réglement écrit » permettant ainsi d’assurer au service instructeur de bénéficier de 'ensemble
des réglementations lui permettant d’instruire les projets dans leur intégralité.

En conséquence, sous réserve que nos remarques explicitées soient prises en considération, nous émettrons
un avis favorable sur ce projet.

Veuillez agréer, Madame, Monsieur, U'expression de mes sincéres salutations.
Nicolas CARREAU - Président de 'ODG
s ——— 7 2% Karine Cailleaux-Breton

é\ BLAY 0 Directrice

Maison du Vin de Blaye
11 cours Vauban - BP122
33391 Blaye Cedex

Tel. 05 57 4291 19

De : Marion Valentin <m.valentin@cch-blaye.com>
Date : mercredi 16 octobre 2024 a 08:40
A : "plui@ccb-blaye.com" <plui@cch-blaye.com>
Cc: Valerie POUGET <v.pouget@cch-blaye.com>, "SEBASTIEN TREBUCQ (MAIRE BERSON)"
<sebastientrebucg@hotmail.fr>
Objet : PLUI-H CCB/ Avis sur projet arrété / Projet dématérialisé
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Marion Valentin
H

De: info@cotes-de-bourg.com

Envoyé: jeudi 23 janvier 2025 09:26

A: plui@ccb-blaye.com

Cc: sylvie.couvidat@cotes-de-bourg.com; Sabrina DUBOURNAIS; karine.cailleaux@vin-
blaye.com

Objet: Avis ODG Cétes de Bourg sur le projet PLUi H CDC du Blayais

Importance: Haute

Monsieur le Président,

Vous nous avez adressé pour avis le projet de PLUi-H sur le territoire de la Communauté de communes de
Blaye.

L’analyse de ce projet appelle de notre part plusieurs remarques que nous souhaiterions voir prises en
compte.

A noter que les documents transmis sont excessivement lourds et complexes a analyser et utiliser. La
navigation entre les différentes parties de documents est trés difficile lorsque les outils a notre disposition ne
sont pas adaptés. Une version allégée (voire une version papier) serait d’une grande aide pour assurer une
meilleure fluidité dans la recherche d’éléments précis.

Rapport de présentation Diagnostic et PADD

Le diagnostic agricole, dans son rapport de présentation propose une analyse assez bien documentée des
composantes agricoles et sylvicoles du territoire, ce qui a permis U'élaboration d’un projet de territoire
envisageant la préservation, la valorisation et le développement agricole de maniére détaillée.

Nous sommes ravis que la « trame pourpre » ait été reprise. Le diagnostic apparait complet et reprend
’ensemble des identités et des problématiques agricoles et viticoles

Le PADD affiche la volonté de préserver les espaces agricoles et viticoles ainsi que leurs qualités paysageéres en
affichant des objectifs comme :

- Maitriser Uurbanisation, y compris a vocation agricole, sur les lignes de crétes des coteaux ;

- Préserver les paysages viticoles en limitant le développement dispersé des batiments d’exploitation ou de
stockage dans ces espaces

- Lutter contre la banalisation des paysages en limitant le mitage des espaces naturels, agricoles, viticoles et
forestiers et l'urbanisation linéaire

- Travailler Uinsertion paysagére des nouvelles opérations, notamment celles en extension urbaine, et
garantir une transition avec les milieux agricoles/viticoles et naturels en lisidre :

- Veiller 3 Uinsertion paysagére des zones d’activités économiques/commerciales dans le paysage proche
et lointain en portant une attention au traitementdes limites avec les espaces résidentiels, naturels et agricoles
et celles situées le long d’axes stratégiques ou entrée de ville...

En outre, l'objectif 3.3 « Garantir les conditions pour une agro-viticulture dynamique et résiliente » prévoit en
particulier de limiter l'artificialisation des terres agricoles et viticoles afin de préserver les pratiques agricoles et
le terroir, de garantir des espaces agro-viticoles durables notamment en s’appuyant sur la « trame pourpre » et
de « considérer la valorisation et la protection de la trame jaune (agriculture) et pourpre (viticulture) comme un
socle du dynamisme territorial décliné en différentes mesures visant, entre autres, a contribuer a la bonne
structuration des filiéres agricoles, viticoles et forestiéres en permettant U'installation des activités nécessaires
a son fonctionnement et a ses débouchés économiques... »

En ce qui concerne les énergies renouvelables, vous souhaitez « assurer un développement des énergies
renouvelables compatible avec la qualité agronomique et paysagére du terroir en :



- Permettant U'installation de panneaux photovoltaiques sur des terrains n’ayant pas vocation a retourner a
Uagriculture ou n’ayant pas une valeur environnementale forte et en portant une attention a leur insertion
paysagere

- Encadrant le développement de panneaux photovoltaiques consommateurs d’espaces naturels et agro
viticoles et en encadrant strictement 'agrivoltaisme

- Limitant le développement des dispositifs éoliens individuels ainsi que les parcs éoliens notamment sur les
terres agro-viticoles et naturelles.

Le développement des énergies renouvelables envisagé par la collectivité est orienté vers la filiere bois-énergie,
la géothermie et la récupération de chaleur fatale (centrale nucléaire du Blayais par exemple) ainsi que vers
Uinstallation de structures hydroélectriques sur UEstuaire. Ces orientations apparaissent de nature a préserver
les espaces de production sous signes d’identification de la qualité et de Uorigine (SIQO).

Reglement graphique (zonage)
A loccasion d’une visite terrain fin 2022, la filiere avait émis un avis en mars 2023 et en octobre 2023
concernant certaines propositions d’extensions urbaines. Des alternatives ont été proposées sur quelques
cas d’extension sur lesquelles nous avons émis un avis favorable.

Cependant, certaines d’entre elles ont été maintenues notamment sur les communes suivantes délimitée en
AOC Cétes de Bourg :

- Saint-Ciers-de-Canesse (33388_1_ext): I'extension urbaine projetée de 1,83 ha sur un espace classé en AOC entame un
espace viticole préservé et vient créer de nouvelles lisieres avec le vignoble. Ce projet apparait inacceptable d’autant
plus que des haies ont été implantées au sud du site par 'ODG de Bourg pour matérialiser une coupure d’urbanisation,
pour préserver |'activité viticole limitrophe et limiter les conflits d’usage. Le développement linéaire de |'urbanisation
sur ce secteur entraine un impact paysager défavorahle aux activités viticoles environnantes.

Nous demandons le maintien de cet espace en zone agricole.

- Saint-Seurin-de-Bourg (33500_2_ext): une extension urbaine AUh de 0,66 ha, en continuité de hangars agricoles
désaffectés, est envisagée sur un espace classé en AOCet au contact direct de vignes cultivées. Cette extension entame
un plateau viticole aujourd’hui préservé et vient porter atteinte aux conditions d’exploitation des vignobles limitrophes.
Aucun espace de transition de 25 m n'est prévu au contact de 'urbanisation dans 'OAP. Nous demandons le maintien
de cet espace en zone agricole.

- Samonac (33500_2_ext): un espace d’extension de I'urbanisation de 0,55 ha est localisé au centre de la commune de
Samonac, & proximité directe du centre bourg, de I'école primaire et de la mairie et bordé, au nord, par une aire d’activité
communale (terrain de sport, aire de jeux...). Cependant, ce choix de site en haut de coteau viticole a un fort impact sur
le paysage viticole environnant aujourd’hui préservé, Un choix alternatif a proximité, dans un environnement boisé et
bati, avait été proposé lors de nos échanges avec les élus. Nous demandons qu’une alternative de développement de
I’'urbanisation sait trouvée,

Aussi, la filiere sera attentive a ce que le changement de destination de batiments parmi ceux identifiés (125)
ne porte pas atteinte aux conditions d’exploitation des espaces viticoles limitrophes éventuels.

Reglement écrit

A noter : la prescription du SCOT relative a la mise en place des espaces tampon entre les espaces de
développement urbain et les espaces viticoles, n’est pas reportée dans la partie du reglement écrit. Cette
prescription est uniguement précisée dans la partie « OAP Trame Verte et Bleue ». Cet élément est aajouter
dans la partie « Réglement écrit » permettant ainsi d’assurer au service instructeur de bénéficier de Uensemble
des réglementations lui permettant d’instruire les projets dans leur intégralitée.

En conséguence, SoUs réserve que nos remarques soient prises en compte nous émettons un avis favorable
sur ce projet.
En restant & votre disposition,

Bien sincérement



Marion Valentin

De: Alice Vacelet <alice.vacelet@smegreg.org>

Envoyé: mardi 21 janvier 2025 17:40

A: Marion Valentin

Cc: Valerie POUGET; SEBASTIEN TREBUCQ (MAIRE BERSON; Bruno de Grissac
Objet: RE: PLUI-H CCB/ Avis sur projet arrété / Projet dématérialisé

Bonjour,

Avant de formuler les remarques qui suivent, j'appelle votre attention sur le fait que le SMEGREG n’est pas
personne publique associée a l'élaboration des PLU ou des PLUI. En effet, ¢’est au titre de sa qualité
d’Etablissement Public Territorial de Bassin que le SMEGREG est PPA et uniquement pour les SCoT.

Ceci étant, ayant pris connaissance des documents associés au projet de PLUih arréte par la communauté de
commune de Blaye, voici les remarques qui pourront vous étre utiles.

Il faut en premier lieu souligner les efforts faits sur la prise en compte de la ressource en eau dans la partie
diagnostic du rapport de présentation. On peut notamment y lire qu’elle constitue un enjeu majeur et que les
politiques d’aménagement doivent U'intégrer. Figure également dans cette partie un chapitre sur le SAGE
Nappes profondes, ainsi qu’un état des lieux des services d’eau desservant le territoire du PLUI, leurs données
de prélevement de 2016 a 2020 et les performances des réseaux. A noter cependant que ces informations
pourraient étre actualisées. Aujourd’hui, via SISPEA et les RPQS des services, les données des années 2021,
2022 et 2023 sont disponibles. De méme, les arrétés d’autorisation a prendre en compte et a intégrer dans
'analyse sont bien ceux de 2022, les précédents etant obsolétes.

En revanche, sila question liée a 'examen de la compatibilité du projet présenté avec le SAGE est bien
énoncée dans le rapport de présentation (« Quelle pression feront peser sur les nappes du SAGE les modalités
pratiques d’alimentation en eau potable du territoire concerné par le document d’urbanisme ? »), aucune
réponse, méme sommaire, n'est apportée a cette question dans le reste des pieces du dossier.

En effet, sauf erreur de ma part, aucune estimation des besoins en eau futurs associes a l'accueil des 2 900
habitants supplémentaires prévus par le projet et mentionnés dans le PADD n’est présentée dans les
documents. De méme et par conséquent, aucun élément concernant 'examen avec les services d’eau du
territoire de leur capacité a répondre a cette demande future en termes technique et administratif n’est
apporté, ainsi qu’aucune information sur la nécessité ou non de solliciter des ressources supplémentaires.

En outre, il me semble que le reglement arrété ne contient aucune obligation/préconisation relative aux
économies d’eau potable ou a la maitrise des consommations.

C’est pourtant sur la base de ces eléments que la CLE du SAGE des Nappes profondes de Gironde et les
services de U'Etat vont juger de la comptabilité du projet arrété avec les principes et régles d’une bonne gestion
des nappes profondes qui alimentent en eau potable tous les girondins et sont soumises localement a des
pressions de prélévement trop importantes.

le reste a votre disposition pour tout complément que vous pourriez souhaiter sur les remarques formulées
ici.

Sivous le jugez utile, et je vous invite a nous le faire savoir, ces remarques peuvent bien entendu vous étre
notifiées de maniére plus formelle dans un courrier officiel.

Cordialement,

Alice VACELET - Ingénieure hydraulique - Usages de ['eau et territoires
SMEGREG
alice.vacelet@smegreg.org




05 57 01 65 63
07 66 29 09 72

De : Marion Valentin <m.valentin@ccb-blaye.com>

Envoyé : mercredi 16 octobre 2024 08:40

A : plui@ccb-blaye.com

Cc : Valerie POUGET <v.pouget@cch-blaye.com>; SEBASTIEN TREBUCQ (MAIRE BERSON)
<sebastientrebucqg@hotmail.fr>

Objet : PLUI-H CCB/ Avis sur projet arrété / Projet dématérialisé

Madame, Monsieur,
En tant que personne publique associée, vous allez étre destinataire d’un courrier sollicitant
officiellement votre avis sur le projet de PLUi-H arrété de la Communauté de Communes de Blaye,

conformément aux articles L. 153-16, L. 153-17 et R. 153-4 du Code de 'Urbanisme.

A compter de la transmission du projet, vous disposerez d’un délai de trois mois pour émettre cet
avis (date butoir: 23/01/2025). A défaut, celui-ci sera réputé favorable.

Afin de faciliter la consultation des piéces du projet au sein des services, vous trouverez les liens vers
les piéces ci-dessous :

0. Sommaire - PLUi-H

01. Procédure

02. Rapport de présentation
03. PADD

04. OAP

05. Reglement

06. POA

07. Annexes

Vous en souhaitant bonne réception,
Cordialement,
Marion VALENTIN SEIGNETTE

Responsable du Pole développement économique et PLUI-H
Communauté de communes de Blaye

32 rue des Macons — BP 34 « 33393 BLAYE CEDEX

Tél:0557 423333/ 0611984256

Site Internet : www.ccb-blaye.com

Pensez a demain ' N'imprimez ce mail que si ¢’est indispensable !
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COMMUNE DE TEUILLAC

ARRONDISSEMENT DE BLAYE Séance du 15 Janvier 2025
DEPARTEMENT DE LA GIRONDE Convocation du Maire en date du 09 Janvier 2025

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

L"an deux mil vingt-cing le quinze janvier, le Conseil
Municipal de la Commune de TEUILLAC s’est réuni au lieu habituel
de ses séances, aprés convocation légale, sous la présidence de
Monsieur Jean-Franck BLANC, Maire.

Etaient présents : M. BLANC (Maire), M. THENADEY, VACHER,
Mme PAUVIF (Adjoints), Mmes BODET, FRITSCH, GAILHARD-SOUMET,
JUIN GENTET, MM. LAVIGNAC, NOAILLES.

Absents excusés : M, GIRESSE (Adjoint), Mmes BRAVIN,
BRISSON, CHADOQUTAUD, M. DUNIAUD.

Mme GAILHARD-SOUMET a été élue secrétaire de séance.

N° : —_n AVIS PLUI-H
2025-01-07 | ——— COMMUNAUTE DE COMMUNES DE BLAYE

Conformément aux articles L.153-16, L153-17 et L153-4 du
Code de 1’Urbanisme, 1le projet du Plan Local d’Urbanisme
Intercommunal de la Communauté de Communes de BLAYE arrété a été
soumis a la commune pour avis.

M. le Maire présente les différentes piéces de ce document.

Le Conseil Municipal,
Aprés avoir entendu l’exposé de M. le Maire et en avoir
délibéré,
% DECIDE, & 1l'unanimité, DE DONNER un avis favorable
au PLUI-H de la Communauté de Communes de BLAYE,

Fait et délibéré, en mairie, les jours, mois et an que
dessus.

Pour copie conforme au registre des délibérations.
Fait 3 Teuillac, le 16 Janvier 2025,

La Secrétaire de séance, Le Maire,
Isabelle GAILHARD-SOUMET

Nowmbre de conseillers en excercice : 15
Nombre de conseillers présents : 10
Nombre de conseillers vatanty : 10






