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Le préfet de la Dordogne
a
M. le président de la communauté de
communes Bastides-Dordogne-Périgord
12 avenue Jean Moulin
24150 LALINDE

Objet : Plan local d’urbanisme intercommunal valant programme de I'habitat.

Par délibération du 19 mars 2024, la communauté de communes Bastides-Dordogne-Périgord a arrété
son projet de plan local d'urbanisme intercommunal valant programme local de I’habitat (PLUi-H).

Conformément aux articles L. 153-16 et R. 153-4 du code de |'urbanisme, vous m‘avez transmis pour avis
ce projet de PLUi-H.

J'ai I'honneur de vous faire part des observations émises par les services de I'Etat sur ce projet :

* Direction départementale des territoires (DDT) :

AVIS FAVORABLE en date du 3 mai 2024 venant confirmer l'avis initialement émis le 22 février 2024
sous réserve de prise en compte des observations et préconisations formulées.

Les autres services consultés figurant dans la liste ci-dessous n‘ont pas fait connaitre d‘observations :

» Direction régionale des affaires culturelles (UDAP Dordogne) ;

» Direction régionale de |'alimentation, de I'agriculture et de la forét ;

* Direction interdépartementale des routes - Centre Quest ;

* Agence régionale de santé ;

* Direction départementale de l'emploi, du travail, des solidarités et de la protection des
populations ;

* Direction Générale de l'aviation civile (DGAC);

e Ministére des Armées.

Le projet de PLUi-H arrété par les élus de la CCBDP comporte des points satisfaisants qui traduisent un
choix assumé de la part de ces derniers de préserver les espaces agricoles, naturels et forestiers. Pour
autant, malgré les aspects positifs du dossier, celui-ci souffre d’un défaut de consolidation juridique
nécessitant la production indispensable d’éléments complémentaires.
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Compte-tenu de ces éléments, j'ai I’'honneur de vous informer étre en mesure néanmoins de formuler
un avis favorable sur ce projet de PLUi sous réserve impérative de prise en compte de l'ensemble des
observations formulées par la direction départementale des territoires dans son avis en date du 3 mai
2024 (annexes comprises). Ces réserves et préconisations ne pourront que conduire la communauté de
communes Bastides-Dordogne-Périgord & se doter d'un document d’urbanisme intercommunal
qualitatif et conforme aux dispositions |égislatives et réglementaires en vigueur. '

En application des dispositions de [’article R153-8 du code de l'urbanisme, le présent avis et son annexe
devront figurer dans le dossier d’enquéte publique afin d'informer la population concernée et le
commissaire enquéteur.

Le préfet

”~

“Jean-Sébastien LAMONTAGNE
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Avis de la Direction Départementale des Territoires

Base d'analyse :

Second projet de PLUi-H arrété par délibération
du conseil communautaire en date du 19 mars 2024

(dossier identique a celui arrété le 28 novembre 2023)

Par délibération en date du 28 novembre 2023, la CCBDP a arrété une premiére version de
son projet de Plan Local d'Urbanisme intercommunal valant programme local de I’'habitat
(PLUi-H) dont la procédure a été prescrite par délibération du 27 octobre 2015.

Par courrier du 19 janvier 2024, |'Etat a pris acte des avis défavorables communaux prononcés
sur ce projet de document d’urbanisme intercommunal et, en conséquence, de la nécessité
incombant a l'organe délibérant de la CCBDP de statuer a nouveau sur le projet de PLUI-H.

Par courrier du 22 février 2024, la DDT a formulé un avis favorable avec réserves sur ce projet
de PLUi-H.
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Une nouvelle délibération de I'organe délibérant de la CCBDP, intervenue le 19 mars 2024,
a été adoptée a la majorité des 2/3 des suffrages exprimés dans la mesure ou les élus ont
décidé de ne pas apporter de modifications a la version du PLUi-H initialement arrété le
28 novembre 2023, opposant ainsi une fin de non-recevoir aux conseils municipaux s'étant
exprimés défavorablement.

Par courrier du 20 mars 2024, la CCBDP a procédé a une nouvelle consultation de
I'ensemble des personnes publiques associées sur la version inchangée de son projet de
PLUi-H.

Suite a une opération de reconnaissance sur différents sites du territoire de la CCBDP, Ia
DDT a reconsidéré certains des avis défavorables prononcés dans son avis en date du 22
février 2024. Le contenu des annexes a donc été modifié en ce sens et joint au présent avis
confirmatif.

Sur le fond, la DDT confirme en tous points son avis rendu le 22 février 2024 (annexé au
présent avis confirmatif) et demande la_levée de l'ensemble des réserves formulées
préalablement a toute approbation de ce document d’urbanisme intercommunal.

S’agissant des observations figurant au point 1 (page 4) relatives a l'obligation de faire
figurer aux annexes du PLUi les périmétres des terrains concernés par des obligations de
débroussaillement et de maintien en I'état débroussaillé, le décret n°2024-284 du 29 mars
2024, d'application immédiate, est venu préciser les modalités de I'accord des
propriétaires pour la mise en ceuvre des obligations légales de débroussaillement ainsi que
les modalités de contréle du respect de ces obligations lors d'une mutation de propriété.
Le décret compléte également la liste des servitudes d'utilité publique (SUP) de I'annexe
au livre | du code de l'urbanisme, en y ajoutant les servitudes de passage et
d'aménagement instituées en application de l'article L. 134-2 du code forestier (voies de
défense des bois et foréts contre l'incendie). Ces servitudes doivent étre annexées aux
PLUiI.

La DDT demande donc l'intégration de ces servitudes au sein des annexes préalablement
a I'approbation du PLUi. A défaut, la communauté de communes devra procéder dans les
meilleurs délais a la mise a jour des annexes de son PLUi par arrété de son président.

La DDT reste a la disposition de la collectivité pour I'accompagner dans la finalisation son
futur plan local d’'urbanisme intercommunal.

La directriFf: adjointe

I

Virginié AUDIGE



Annexes d I’avis de la DDT en date du 3 mai 2024

Annexe A

Avis initial de la DDT en date du 22 février 2024
Avis confirmé en tous points
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Avis de la Direction Départementale des Territoires

Base d’analyse :

Projet de PLUi-H arrété par délibération
du conseil communautaire en date du 28 novembre 2023

La présente analyse technique s’inscrit en continuité directe du courrier préfectoral en date
du 19 janvier 2024 adressé a la communauté de communes « Bastides Dordogne Périgord »,
dénommée ci-aprés CCBDP.

Par délibération en date du 28 novembre 2023, la CCBDP a arrété son projet de Plan Local
d’Urbanisme intercommunal valant programme local de I’'habitat (PLUi-H) dont la procédure
a été prescrite par délibération du 27 octobre 2015.

Par délibération du 19 septembre 2017, le conseil communautaire s’est prononcé en faveur de
l'intégration au PLUi-H des dispositions de I'ensemble des articles R. 15141 & R. 151-55 relatifs
au nouveau contenu des PLU issus du décret n° 2015-1783 du 28 décembre 2015. Ce dernier
proceéde, dans le prolongement de 'ordonnance n° 2015-1174 du 23 septembre 2015 relative a
la partie législative du livre ler du code de l'urbanisme, a une nouvelle codification a droit
constant de la partie réglementaire du livre ler de ce Code. La nouvelle partie réglementaire
du livre 1er constitue I'annexe dudit décret.
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Le présent avis a donc été établi a I'aune de ces nouvelles dispositions réglementaires et
s'inscrit dans le cadre des dispositions de l'article L.153-16 imposant la soumission du
projet de PLUi-H a |'avis des personnes publiques associées dont fait partie le préfet de
Dordogne, la DDT constituant le service technique déconcentré en charge des questions
d’aménagement du territoire, de transition énergétique et de Ilutte contre le
réchauffement climatique.

L'article L101-2 du code de l'urbanisme, dans sa version complétée par l'article 192 de la
loi n°2021-1104 du 22 aolt 2021 portant lutte contre le déréglement climatique et
renforcement de la résilience face a ses effets, dénommeée « Loi Climat » dans le présent
avis, précise le réle des collectivités dans 'aménagement du territoire.

A ce titre, il expose que « dans le respect des objectifs du développement durable, I'action
des collectivités publiques en matiére d'urbanisme vise a atteindre les objectifs suivants :

1° L'équilibre entre :
a) Les populations résidant dans les zones urbaines et rurales ;

b) Le renouvellement urbain, le développement urbain et rural maftrisé, la restructuration
des espaces urbanisés, la revitalisation des centres urbains et ruraux, la lutte contre
I'étalement urbain ;

¢) Une utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux
activités agricoles et forestiéres et la protection des sites, des milieux et paysages naturels ;

d) La sauvegarde des ensembles urbains et la protection, la conservation et la restauration
du patrimoine culturel ;

e) Les besoins en matiére de mobilité ;
2° La qualité urbaine, architecturale et paysagére, notamment des entrées de ville ;

3° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habitat, en
prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction,
sans discrimination, des besoins présents et futurs de l'ensemble des modes d'habitat,
d'activités économiques, touristiques, sportives, culturelles et d'intérét général ainsi que
d'équipements publics et d'équipement commercial, en tenant compte en particulier des
objectifs de répartition géographiquement équilibrée entre emploi, habitat, commerces et
services, d'amélioration des performances énergétiques, de développement des
communications électroniques, de diminution des obligations de déplacements motorisés et
de développement des transports alternatifs & I'usage individuel de I'automobile ;

4° La sécurité et la salubrité publiques ;

5° La prévention des risques naturels prévisibles, des risques miniers, des risques
technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature ;

6° La protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la qualité de l'air,

de I'eau, du sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la biodiversité, des écosystémes,
des espaces verts ainsi que la création, la préservation et la remise en bon état des
continuités écologiques ;



6° bis La lutte contre l'artificialisation des sols, avec un objectif d’absence d'artificialisation
nette a terme ;

7° La lutte contre le changement climatique et I'adaptation a ce changement, la réduction
des émissions de gaz a effet de serre, I'‘économie des ressources fossiles, la maitrise de
I'énergie et la production énergétique a partir de sources renouvelables ;

8° La promotion du principe de conception universelle pour une société inclusive vis-a-vis
des personnes en situation de handicap ou en perte d'autonomie dans les zones urbaines et
rurales. »

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) débattu par les élus
communautaires s‘appuie sur quatre piliers sur lesquels viennent se greffer deux axes, eux-
mémes déclinés en plusieurs orientations :

o ]

Piliers Axes

Axe 1 - Renouer avec une croissance
démographique liant qualité d’'accueil et
—— complémentarité de nos communes et

La maitrise de |'espace

L'agriculture

~ Laqualité du cadre de vie bassins de vie de proximité
Le bien-vivre offert aux habitants, Axe 2 - Construire une économie durable et
touristes et entreprises pérenne valorisant nos multiples ressources, |

potentiels et atouts

Le projet de PLUi-H arrété le 28 novembre 2023 par les élus de la CCBDP appelle de la part
de la DDT de Dordogne les observations développées ci-aprés. Celles-ci visent :

* asécuriser la procédure d'élaboration de ce PLUi-H sur le plan juridique ;

+ a permettre au document de répondre aux objectifs fixés par les dispositions de
I'article L101-2 du code de l'urbanisme précité ;

* a permettre au PLUi-H de répondre aux enjeux en matiére de transition
énergétique, de lutte contre le réchauffement climatique et lartificialisation des
sols.

La prise en compte des préconisations et des réserves formulées & travers cet avis
conduira inéluctablement a I'émergence d’'un document juridiquement consolidé dont la
déclinaison opérationnelle permettra a la CCBDP de répondre aux enjeux de son
territoire. Elles conduiront également a inscrire le PLUi-H dans un rapport de conformité
avec les dispositions législatives et réglementaires en vigueur et de compatibilité avec les
documents supra tel que le SCoT du Bergeracois notamment.



1- Contenu du dossier notifié au représentant de I'Etat en Dordogne

La procédure d'élaboration du PLUi-H de la CCBDP a été engagée préalablement a la
parution du décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015 relatif a la partie réglementaire du
livre ler du code de l'urbanisme et portant modernisation du contenu des plans locaux
d’urbanisme. Tel que précisé en introduction, le conseil communautaire s’est prononcé en
faveur de l'intégration au PLUi-H des dispositions de I'ensemble des articles R. 1511 a R.
151-55 issus du décret précité.

A noter qu'afin de mieux informer les particuliers au moment de la délivrance des
autorisations d'urbanisme, la loi n°2023-580 du 10 juillet 2023 relative a la prévention et la
lutte contre le risque d’incendie impose désormais d’annexer aux documents d’urbanisme
les périmétres des terrains concernés par des obligations de débroussaillement et de
maintien en I'état débroussaillé. Ceux-ci doivent figurer en annexe sur un ou plusieurs
documents graphiques.

Pour rappel, le débroussaillement désigne les opérations de réduction des combustibles
végétaux de toute nature dans le but de diminuer l'intensité et de limiter la propagation
des incendies. Ces opérations assurent une rupture suffisante de la continuité du couvert
végétal. Elles peuvent comprendre I'élagage des sujets maintenus et [|'élimination des
rémanents de coupes (code forestier, art. L. 131-10). Les modalités de mise en ceuvre de
cette mesure issue de la loi précitée seront fixées par décret.

A ce jour, aucun décret n‘a encore été pris pour définir ces modalités. Dans I'éventualité
ou celui-ci viendrait a paraitre préalablement a l'approbation du PLUi-H porté par la
CCBDP, cette derniére devra y intégrer les périmetres précités dans la version de son PLUi-
H destinée a étre approuvée.

A défaut, une mise 2 jour des annexes du PLUi-H pourra étre effectuée ultérieurement par
arrété du président de la CCBDP. Pour I'heure, il s’agit de se conformer a l'arrété
préfectoral du 22 juin 2023 portant approbation du réglement départemental pour la
prévention de la pollution de I'air et des incendies de foréts qui pourrait étre également
intégré aux annexes du PLUi-H.

PRECONISATION DE LA DDT:

La DDT recommande a la CCBDP de suivre l'actualité réglementaire relative a la
parution du décret fixant les modalités d’annexion des périmétres des terrains
concernés par des obligations de débroussaillement et de maintien en ['état
débroussaillé et de compléter le contenu de son PLUi-H le cas échéant.



2 - Appréciation de la compatibilité du projet de PLUi-H avec les
documents de portée supérieure

L'analyse du projet de PLUI-H de la CCBDP a été menée au regard des documents ayant une
portée supérieure & ce dernier, 8 savoir notamment le SRADDET de la région Nouvelle-
Agquitaine et le SCoT du Bergeracois.

2.1 - SRADDET de Nouvelle-Aquitaine

Le Schéma Régional d’Aménagement de Développement Durable et d‘Egalité des
Territoires (SRADDET) de Nouvelle-Aquitaine a été approuvé le 27 mars 2020. Une
procédure de modification de ce schéma est en cours afin de procéder & la
territorialisation des objectifs posés par la loi Climat et Résilience en matiére de
préservation de la ressource fonciére. Pour rappel, |a loi précitée a fixé un objectif national
de réduction de la consommation d'espaces de 50% sur la période 2021-2031
comparativement a celle qui a pu étre observée sur la période 2011-2021.

Une fois cette modification du SRADDET approuvée, il appartiendra le cas échéant au
SCoT du Bergeracois de se mettre en compatibilité avec le schéma régional. Dans
I'éventualité ou cette mise en compatibilité du SCoT ne serait pas mise en ceuvre, il
appartiendra au PLUi-H de la CCBDP d’intégrer directement les objectifs du SRADDET de
Nouvelle-Aquitaine avant le 22 février 2028. A défaut, plus aucune autorisation de
construire ne pourra étre délivrée dans les zones AU du PLUi-H de la CCBDP. Si cette
hypothése peut apparaitre lointaine, la DDT souhaite tout de méme la porter a la
connaissance de la CCBDP et se tient a disposition de cette derniére pour I'accompagner
pleinement dans cette éventualité.

2.2 - ScoT du Bergeracois

Le territoire de la CCBDP est couvert par le SCoT du Bergeracois approuvé le 30
septembre 2020. En application de l'article L131-4 du code de I'urbanisme, le projet de
PLUi-H arrété le 28 novembre 2023 doit ainsi s’inscrire dans un rapport de compatibilité
avec ce schéma, véritable document intégrateur de I'ensemble des items relatifs 2
I'aménagement du territoire et aux politiques publiques mises en ceuvre a travers les
documents d'urbanisme.

m Rappel des éléments de contexte projet de PLUi CCBDP / SCoT du Bergeracois 2020

Le SCoT du Bergeracois 2020 prévoit un projet de territoire en deux temps : 1 PLUi (sur 10
ans environ) et 2nd PLUi (horizon 2038-2040).

En relation avec I'armature du SCoT, le projet de PLUi de CCBDP compte :

-4 pbles de proximité (Beaumontois en Périgord pour le secteur Dordogne ; Lalinde, Le
Buisson-de-Cadouin et Monpazier pour le secteur Sud) ;

- 43 communes rurales, dont 20 communes en secteur rural-Dordogne et 23 communes
en secteur rural-Sud.

m Appréciation de la compatibilité par axes

L'appréciation de la compatibilité du projet de PLUi CCBDP avec le SCoT Bergeracois est
en partie abordée au fil des piéces constitutives du projet de PLUi. Toutefois, dans la piéce
Justifications des choix retenus, le chapitre la compatibilité avec le SCoT et le SRADDET - La



traduction du SCoT Bergeracois dans le PLUi indiqué dans le sommaire a la page 147 s’avere
absente du document.

Axe n°1 : Organiser le développement du territoire pour maintenir voire renforcer son

attractivité

Dans [l‘axelforientation 1 du DOO, le SCoT Bergeracois précise les criteres afin de
déterminer les limites des enveloppes urbaines.

Pour déterminer ces enveloppes et leurs limites, le SCoT fixe des critéres de distances
(«présentant de faibles écarts de distances séparant les batiments les plus proches de I'ordre
de 50 m ») et des critéres qualitatifs, que les documents d’urbanisme locaux devront
prendre en compte :

« - la nature des constructions et leur évolution (un corps de ferme isolé, méme de taille
importante, ne constitue pas une enveloppe urbanisée).

- la superficie et la densité : une construction isolée ou des constructions disséminées ne
peuvent constituer des enveloppes urbanisées a l'inverse des groupes de constructions
significatifs, hameaux, bourgs...

- la perception dominante du paysage (impression de paysage béati ou de paysage naturel).

- la dimension des espaces interstitiels non construits (plus ou moins 5 000 m?)

- le maillage existant de réseaux (voirie, eau potable, eaux usées).

- la desserte par les équipements et certains services ».

La méthode de définition des enveloppes urbaines est précisée dans la piece Justification
des choix retenus (page 76) :

Il s'agit de la méthode dite de « dilatation/érosion », couplée par un « ajustement des
enveloppes urbaines » : « utilisation de comparaison ortho-photographique » et
« réunion/ateliers avec les élus sur base des éléments de connaissance du service urbanisme,
lotissements, permis de construire accordés. » (page 77).

Compte-tenu de I'absence de précisions suffisantes sur « l'ajustement des enveloppes

urbaines », il n‘est pas permis d'évaluer si les critéres qualitatifs du SCoT a l'intention des

PLUi ont pu étre considérés.

Le SCoT fixe également la définition des hameaux et des écarts et a travers sa prescription
1, « interdit le mitage des espaces agricoles et n‘autorise le développement urbain qu’en
accroche :

« Des villes, bourgs et villages existants,

» Des hameaux existants,

« Des écarts existants (destinés a devenir des hameaux). »

La caractérisation et les choix de développement de ces secteurs ne parait pas explicite.
La prescription 5 du SCoT demande d‘assurer le maintien de coupures d’urbanisation.
Bien que la préservation des coupures d'urbanisation soit explicitement identifiée en

enjeux (Justification des choix retenus — page 16), il est difficile d’apprécier dans le projet
de PLUi les choix arbitrés quant aux maintiens de ces secteurs.




------

A travers la prescription 61, Le SCoT définit les enveloppes fonciéres affectées aux projets
économiques :

P6les de proximité (4) Communes
rurales (43)
Surfaces maximales a consommer en Zone|ll n‘est pas proposé de
d'Activités Economiques (ZAE) : 30 ha programmation chiffrée
globale. Néanmoins, tout site
Surfaces maximales a consommer en zone|d’implantation économique

préférentielle d'implantation commerciale|(identifié dans les
(incluses dans les surfaces globales des ZAE) : |documents d’urbanisme
15 ha locaux) devra étre justifié par
un besoin  économique
SCoT immédiat (extension
Bergeracois | Beaumontois en Périgord : 3 ha d’entreprise  existante ou
2020 projet qui ne peut étre
| Le Buisson-de-Cadouin : 2 ha implanté sur un pdle).
Monpazier : 1 ha
Lalinde: 7 ha

Le projet de PLUi compte 11 OAP a vocation économique.

Il est précisé dans la piéce Justification des choix retenus (page 130): « Les zones T1AUY
sont destinées a accueillir les futurs secteurs d’extension des zones d'activités économiques
du territoire communal. Les secteurs définis constituent le potentiel foncier principal
nécessaire a la mise en ceuvre du projet économique dans une logique de politique de I'offre
et d’agilité économique et de gestion réactive et souple du foncier économique visant a
répondre au plus prés des besoins des entreprises. Elles permettront de répondre aux
besoins en matiére de développement économique et d'accueil d'entreprises & horizon
2035. »

L'estimation du foncier économique mobilisé dans le projet de PLUi n’étant pas explicite.
Seule une exploitation des données SIG a permis de quantifier ce volume foncier a
12,35 ha.

Un complément du rapport de présentation mériterait d’étre opéré sur ce point afin que
les personnes qui se rendront a l'enquéte publique puissent disposer de cette
information.



Axe n°3 : Programmer le développement urbain et limiter ses impacts sur les ressources

naturelles et agricoles

Orientation 9.b Structurer les pbles de proximité

Orientation 9.c Structurer le développement des communes rurales

Poles de proximité

(4)

Communes
rurales (43)

TOTAL

Beaumontois-en-
Périgord :
96 logements

Bassin de vie de proximité
de la Vallée de la Louyre
(4) : 46 logements

Bassin de vie de proximité
de Beaumontois-en-
Périgord (6) : 66 logements

Bassin de vie de proximité

Logements : 970

Foncier :

Projet de du Buisson-de-Cadouin (3): * Zones1AU:778 ha
PLUi CCBDP 32 logements * STECAL:43 ha
Le Buisson-de- Surfaces indéterminées :
Cadouin: Bassin de vie de proximité * Nouvelles zones U
102 logements de Montpazier (12): 95 + Emplacements
logements réservés
Monpazier : Bassin de vie de proximité
26 logements de Lalinde et de la Vallée de
la Dordogne (18) :
Lalinde : 359 logements
146 logements
Beaumontois en|Secteur Dordogne :
Périgord : 296 logements - 37 ha
123 logements
SCoT 10 ha Secteur Sud : Logements : 969
Bergeracois 214 logements - 27 ha
2020 Le Buisson-de- Foncier: 102 ha
(1* PLUi - 10 |Cadouin:
ans) 123 logements
10 ha
Monpazier :
37 logements
3 ha
Lalinde :
176 logements
15 ha




Le scénario démographique retenu s’appuie sur une hypothése de croissance de +0,09 %
par an, avec un gain de population projeté a 250 habitants sur la période 2017-2035.
Comme développé dans le point 3.1 du présent avis, le PADD fait paraitre une incohérence
temporelle (2017-2035 : 18 ans / perspective a 15 ans).

Toutefois, les besoins en logements du PLUi sont calibrés sur le potentiel maximal de
logements offert par le SCoT. Ainsi, l'objectif de production de 970 logements neufs par
an sur 2025-2035, auxquels viennent s‘ajouter 11 logements issus de la reconquéte du parc
vacant permet de conclure a une sur-estimation des besoins du territoire pour I'accueil de
population projeté.

Ce déséquilibre (scénario démographique projeté [ objectif de production de logements
surdimensionné) interroge la cohérence interne du projet.

Par ailleurs, en l'absence d’estimation totale du foncier mobilisé dans le projet de PLUi a
travers les différentes zones, il n‘est pas possible d’évaluer si 'enveloppe totale s’inscrit
dans celle maximale du SCoT (102 ha).

En matiere de densités (Justification des choix retenus — page 82), le projet de PLUi s’inscrit
globalement en cohérence des objectifs de densité du SCoT (prescription 106: 12
logements/ha sur les pbles de proximité et 8 logements/ha sur les communes rurales).

Sur la sortie de vacance, le projet de PLUi entend remettre sur le marché 11 logements/an.
Pour les communes de proximité (prescription 96 du SCoT), « avec un parc de logements
vacants supérieur a 8 % et a 20 logements, a minima 30% des logements vacants inventoriés
dans le diagnostic devront faire I'objet de mesures de réhabilitation ».

Le choix opéré de sortie de vacance du PLUi sur les 4 péles de proximité étant inconnu, il
n‘est pas possible d’évaluer si le seuil de 30 % de la prescription du SCoT est considéré ou
non.

Sur les pbles de proximité (prescription 100), « au moins 60 % de l'offre en logement
programmé devra étre réalisée au sein des enveloppes urbaines constituées ».

Il est précisé dans la Justification des choix retenus (page 86) du projet de PLUi : « plus de 5
logements sur 10 se réaliseront dans les enveloppes urbaines ».

Il aurait été intéressant de connaftre dans cette répartition la part de logements projetés
dans les enveloppes urbaines des pdles de proximité.

La production de logements sur les pdles de proximité et les communes rurales a été
réalisée par bassin de vie, au prorata de la population (POA-page 5) :

Déclinaison territoriale

Déclinaison communale en foncﬁondpois dégraphique
page suivante

Bassin de vie de proximité de la Vallée de la Louyre

Bassin de vie de proximité de Beaumontois-en-Périgord 162
i34
Bassin de vie de proximité de Lalinde et de la Vallée de 506

la Dordogne



La prescription 24 du SCoT indique que « lors de la déclinaison des objectifs chiffrés de
production de logements sur les communes rurales une priorité sera donnée aux communes
qui disposent d’équipements scolaires afin d’en assurer la pérennité. »

Le projet de PLUi ne précise pas si le critére « équipement scolaire » a été considéré pour
ventiler la production de logements sur les communes rurales.

La prescription 125 indique : «Afin de limiter le risque d’érosion et de ruissellement sur les
secteurs de coteaux, les PLUi demanderont la mise en oeuvre des mesures suivantes :

« protection des haies existantes ou création de haies et de talus végétalisés suivant
prioritairement les courbes de niveaux en utilisant des espéces végétales locales,

« protection ou création de zones « tampons » nécessaires a la rétention des eaux en période
de crues».

En matiere de continuité écologique, des zones tampons et des haies ont été identifiées a
protéger. Cependant les éléments présents dans le PLUi ne permettent pas de connaitre si
la protection de certaines haies et zones tampons a été envisagé sousle prisme de la
maitrise du risque d'érosion et de ruissellement.

Axe n°4 Promouvoir le « capital nature » comme facteur d’attractivité et vecteur de
développement

Il est relevé dans le projet de zonage la protection d'éléments de paysage pour des motifs
d’ordre écologiques. Ce point s'inscrit en concordance de la prescription 166 : «les motifs
naturels, notamment les haies, les mares, les ripisylves, les bosquets, devront étre préservés
dans les documents d’urbanisme locaux. »

Dans le projet de zonage, certaines OAP et STECAL sont localisés dans des secteurs :
- de zones humides avérées (ex : OAP LBC04) ;

- de zones humides potentielles (ex : OAP CAU03, STECAL 16 tourisme);

- de zones humides (STECAL tourisme Trémolat, OAP LBCO1).

- de réservoirs de biodiversité avérés (ex : OAP BANO2, STECAL 20 Tourisme).

Pour rappel, la prescription 163 du SCoT prévoit: La pérennité des milieux identifiés en
qualité de « réservoir a la biodiversité avérée » dans la carte opposable de la Trame Verte et
Bleue devra étre préservée :

« Toute nouvelle urbanisation devra étre interdite dans ces secteurs, a I'exception :

o des ouvrages nécessaires a la gestion de ces espaces...

o des ouvrages et installations d'intérét public.

« La réalisation d'une étude d'impact, prévue par larticle L1221 du code de
I’Environnement, peut étre exigée si I'impact est notable sur le réservoir a la biodiversité
avérée.

Concernant les zones humides, elles « devront étre préservées de toute construction ou de
tout aménagement susceptible d’entrainer leur dégradation (2 l'exception d’abris pour
animaux participant a la bonne gestion du milieu naturel), I'altération de leur fonctionnalité
ou leur destruction. Dans le cas contraire, des mesures de compensation proportionnées aux
atteintes portées aux milieux sont exigées ».

Les choix de développement sur des secteurs a enjeux environnementaux interrogent. De
plus, en I'absence de justifications suffisantes sur les choix opérés de développement au
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regard des enjeux environnementaux et agricoles (rangs 1 a 3), la compatibilité avec I'axe
4 du SCoT ne peut étre explicitement évaluée.

AVIS DE LA DDT SUR LE DEGRE DE COMPATIBILITE AVEC LE SCOT DU BERGERACOIS

Bien qu’un bon nombre de prescriptions du SCoT soient rappelées au fil des pieces du
Rapport de présentation, la DDT constate que le projet de PLUI-H ne fait pas plus
ample démonstration de 'appréciation de la compatibilité avec le SCoT Bergeracois.

En effet, en l'absence de précisions suffisantes tant sur le volet quantitatif (ex : foncier
total mobilisé€) que sur le volet qualitatif (choix de développement sur des secteurs a
enjeux agricoles et environnementaux), il reste difficile dans I'ensemble de cerner si
certains choix opérés dans le projet de PLUi-H s’inscrivent dans le rapport de
compatibilité attendu vis-a-vis du SCoT.

Ainsi de maniére générale, la DDT estime que la conception du projet de PLUi-H
demeure peu explicite au regard de la compatibilité a atteindre avec le SCoT
Bergeracois.

En conséquence, il est demandé a la CCBDP d‘apporter I'ensemble des justifications et
compléments identifiés dans la présente section.
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3 - Observations et préconisations sur le projet de PLUi-H

Le projet de PLUI-H arrété par les élus nécessite d'étre actualisé sur certains points au méme
titre que certaines justifications dont un complément est demandé. La DDT constate
toutefois que la version arrétée de ce dossier patit d’une fragilité juridique que la CCBDP est
vivement invitée a consolider afin de ne pas mettre en péril son futur document
d‘urbanisme intercommunal.

3.1 - Le projet de territoire retenu par les élus a I'horizon 2035 inscrit au
Projet d’/Aménagement et de Développement Durables (PADD)

Le PADD constitue I'une des piéces maitresses du PLUi-H. Véritable clé de voOte du futur
document d’urbanisme intercommunal, il expose le projet de territoire retenu par les élus
destiné a étre décliné dans les pieces opérationnelles du PLUi-H (réglement graphique,
écrit...)

m Une présentation du projet incohérente en termes de temporalité

Le PADD dresse un projet de territoire prenant 2017 pour année de référence de départ
de la réflexion, notamment au titre de la démographie. Le projet fait ainsi état d'une
volonté d’accueillir 250 habitants supplémentaires en 2035 par rapport a 2017

Le scenario démographique figurant au PADD a ainsi été établi sur la période 2017-2035,
soit 18 années, tandis que le PLUi-H ne devrait étre rendu exécutoire qu’en 2025. La
collectivité en déduit que le taux de croissance annuel moyen sur le territoire serait de
0,09 %.

Ce postulat interroge dans la mesure ou les données relatives a la démographie des
territoires ont été complétées par I'INSEE entre-temps. Elles auraient donc d0 étre
intégrées au PADD, comme cela a pu étre le cas dans la partie du PLUi-H relative au
diagnostic territorial (population 2019).

Ainsi, au regard des derniers millésimes disponibles, en 2020, la CCBDP totalisait 18 625
habitants, soit 142 habitants de moins que les chiffres inscrits au PLUi-H pour l'année 2017,
confirmant ainsi la perte d’habitants engagée depuis 2009.

S L S R R ETR ECR TR B

Population 18849 18063 17874 18391 18425 19100 19083 18625

Densité moyenne (hab/km?) 28,3 27,1 26,9 27,6 27,7 28,7 28,7 28,0
Source : https://www.insee.fr/fr/statistiques/2011101?geo=EPCI-200034833#chiffre-cle-1

Face a ce constat, une actualisation des données démographiques du territoire aurait
inévitablement permis d’inscrire le projet de territoire (PADD) du futur document
d’urbanisme au plus prés de la réalité et des dynamiques observées.

Ce défaut d’actualisation des données démographiques apparait d‘autant plus
incompréhensible dans la mesure oU le besoin annuel estimé en logements neufs (97
unitésfan) est quant a lui présenté sur une temporalité de 10 ans. Le rapport de
présentation précise en effet en page 83 que le «scenario démographique estime un
besoin de logements pour la Communauté de Communes des Bastides Dordogne Périgord
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de 970 logements & horizon 2035 ». Cette temporalité de 10 ans, que l'on comprend
comme bornée a 2025/2035, apparait en stricte conformité avec les objectifs fixés au
SCOT du Bergeracois pour 10 ans.

Il en ressort donc une incohérence de temporalité entre la projection démographique
présentée au PADD (+0,09 %/an sur 2017-2035 alors que ce méme taux serait en réalité de
0,14 %/an sur 2020-2035) et I'estimation du besoin en logements neufs affichée sur 2025-
2035.

m Une projection démographique maitrisée mais un besoin en logement nettement
surévalué

Comme exposé au point précédent et tel que mis en évidence par les études menées par
I'INSEE, la CCBDP a connu une diminution de sa population au cours des dix derniéres
années de 'ordre de 1000 habitants. De méme, il a été constaté que le phénomeéne de
desserrement des ménages (hausse des familles monoparentales, vieillissement de la
population, décohabitation des jeunes...), estimé a 2,06 personnes par ménages en 2017,
devrait s’accentuer de fagon beaucoup plus rapide que les tendances observées tant au
niveau national que départemental. Au regard de I’évolution passée, la CCBDP estime que
le taux d’occupation des foyers sera de 1,88 personnes par ménage a I’horizon 2035.

Pour rappel, la CCBDP envisage d'accueillir 250 nouveaux habitants a I'échéance du PLUi-
H (2035), lui permettant ainsi selon ses projections de franchir le seuvil des 19 000
habitants. Cette volonté de croissance démographique, s’inscrivant en dega des objectifs
ambitieux du SCOT du Bergeracois (+15 000 habitants en 2040), apparait raisonnable eu
égard aux derniéres tendances observées sur le territoire.

Pour autant, la CCBDP estime son besoin en logements a I’"horizon 2035 a 97 unités par an
(soit 970 sur l'exercice 2025-2035) auxquels viennent s‘ajouter 11 logements issus de la
reconquéte du parc vacant. A la différence du scenario démographique qui s'avere
mesuré, le besoin en logements retenu par la CCBDP correspond a celui prévu pour
satisfaire les besoins liés a la croissance démographique « dynamique » attendue par le
SCOT (+15 000 habitants a horizon 2040).

En conséquence, le volume de logements neufs a produire sur 10 ans doit s’inscrire en
cohérence avec ce projet démographique mesuré. En d’autres termes, la DDT considére
que la production de 970 logements neufs sur la période 2025-2035 apparait sur-évaluée
et nécessite d'étre reconsidérée.

m Une incompréhension quant a la place accordée aux logements vacants

En 2017, la collectivité totalisait 1204 logements vacants, soit 9,4 % du parc. De maniéere
générale, un taux compris en 5% et 7% permet d'éviter le phénoméne de tension
fonciére et contribue a la fluidité des parcours résidentiels. Avec 9,4 % de son parc de
logements considérés comme vacants, la CCBDP ne semble donc pas rencontrer de
tension fonciére marquée.

La collectivité affiche comme objectif une résorption de la vacance a hauteur de 11
logements par an, s’inscrivant ainsi au-dela de l'objectif assigné dans le SCOT (9 logements
par an), ce qui mérite d’étre souligné et encouragé. Toutefois, se pose la question du choix
retenu par les élus d’augmenter le volume et la part de logements vacants a I’horizon
2035 (+26 logements par an). Ce faisant, déduction faite des 11 logements vacants issus de
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la reconquéte, ce sont 15 nouveaux logements vacants qui viendront chague année

s'ajouter au parc de logements.
Un taux de logements vacants a I'horizon 2035 de 11,7 % traduira inéluctablement une

surabondance de l'offre vis-a-vis de la demande sur le territoire. Si ce mécanisme
purement économique de l'offre et de la demande permettra la stabilité des prix du
marché de I'immobilier, il ne sera en revanche pas sans conséquence en matiere de
préservation de la ressource fonciére, entrant ainsi en contradiction avec l'objectif
figurant dans votre PADD consistant a modérer la consommation d’‘espaces agricoles,
naturels et forestier et limiter I'étalement urbain.

PRECONISATION DE LA DDT:

Afin d‘assurer une meilleure lisibilité du projet de territoire et, inévitablement, sa
compréhension par les populations qui seront amenées a consulter le PLUi-H par la
suite, la DDT demande :

- l'actualisation du PADD avec intégration du nombre d’habitants sur le territoire en
2020, dernier millésime connu ;

- la reformulation du projet de territoire afin qu’il ne subsiste aucun doute possible
quant a l'identification de sa temporalité sur la période 2025-2035 (abandon de toute
mention a 2017) ;

- une reconsidération du besoin annuel en logements sur le territoire afin d'éviter
toute surabondance de l'offre sur le territoire et ses conséquences néfastes.

3.2 - Un défaut de consolidation juridique du projet de PLUi-H pour sa partie
relative a la consommation d‘espaces et ses objectifs de modération a
horizon 2035

m Rappel du dispositif introduit par la loi n°2021-1104 du 22 aoGt 2021 portant lutte
contre le déréglement climatique et renforcement de la résilience face a ses effets

Préalablement aux observations formulées ci-apres, il convient de rappeler les principales
exigences issues de la loi n°2021-1104 du 22 ao0t 2021 portant lutte contre le déréglement
climatique et renforcement de la résilience face a ses effets.

Pour la période 2021-2031, l'objectif est de réduire la consommation d’espaces naturels,
agricoles et forestiers (ENAF). La mesure de la consommation d’ENAF permet de
quantifier les phénomeénes d’étalement urbain et de mitage.

Ainsi, au sens de l'article 194 de la loi précitée, cette consommation est entendue comme
« la création ou l'extension effective d’espaces urbanisés sur le territoire concerné ». Il s'agit
donc de la conversion d'espaces naturels, agricoles ou forestiers en espaces urbanisés et
non d‘un changement de zonage des zones agricoles ou naturelles vers des zones urbaines
(U) ou a urbaniser (1AU).

A partir de 2031, l'objectif sera de réduire Iartificialisation nette des sols. La lutte contre
I'artificialisation des sols concourt a la préservation des sols, y compris au sein de I'espace
urbanisé.

La loi Climat et résilience a introduit dans le code de l'urbanisme une définition articulée
autour de deux volets :
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« le processus d‘artificialisation des sols, définie comme laltération durable de tout ou
partie des fonctions écologiques ainsi que du potentiel agronomique d’un sol, par son
occupation ou son usage ;

+ le bilan surfacique de [‘artificialisation nette poursuivre les objectifs fixés dans les
documents de planification et d'urbanisme.

L'analyse du projet de PLUi-H arrété par la CCBDP a mis en évidence une mauvaise
intégration des dispositions de cette loi.

m Une analyse de la consommation d’espaces incompléte et une méthode de calcul 3
expliciter davantage

La DDT tient a souligner le choix opéré par la CCBDP de faire figurer au sein de son projet
de PLUi-H cette analyse conduite sur la premiére période de référence de 10 ans prévue
par la loi du 22 ao0t 2021 précitée.

Au-dela du fait de constituer une donnée supplémentaire complétant le diagnostic
territorial, cette analyse permet surtout a la CCBDP de vérifier si son territoire s’inscrit
dans la trajectoire nationale visant a réduire de moitié d’ici 2031 la consommation

d'espaces agricoles, naturels et forestiers et a tendre vers labsence totale
d‘artificialisation nette des sols en 2050.

Ainsi, le projet de PLUi-H arrété par les élus de la CBDP comporte une analyse de
consommation d‘espaces observée sur la période 2011-2021 au cours de laquelle le
phénomeéne est estimé a 166,5 ha.

De son cdté, I'Etat estime cette méme consommation d’espaces a hauteur de 1094 ha,
soit un delta de 56,1 ha qui peut trouver son explication par une divergence entre les
méthodes de calcul employées.

32 Ha 200 Ha
9 24 Ha e A R 150 Ha 2
= ] S =

S 16 Ha 100 Ha

50 Ha

Ll IJ_LLLLIJJJJ

8 Ha

e l [

® Conso. annuelle reelle
« Conso. cumulée réelie
@ Objectif conso. annuelle
+ Objectif conso. cumulée

Source : https://mondiagnosticartificialisation.beta.gouv.fr
La méthode employée par la CCBDP est explicitée en page 64 de rapport de présentation

dévolu a la justification des choix. Il y est indiqué que cette analyse a été menée sur la
période allant du 22 ao0t 2011 au 22 ao0t 2021.
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Bien que la période légale de référence couvre la décennie allant du 22 ao0t 2011 au 22
ao0t 2021, la direction générale de I'aménagement, du logement et de la nature (DGALN)
recommande aux collectivités de s'appuyer sur les données disponibles allant de du 1¢
janvier 2011 au 31 décembre 2021, leur périodicité étant annuelle, et plus aisément
exploitable.

En conséquence, la CCBDP est invitée a revoir la période d'analyse lui ayant permis de
dégager I'enveloppe fonciére consommeée.

La CCBDP indique également qu’elle a pris en considération le nombre de permis de
construire délivrés sur le territoire intercommunal sur la période d'analyse. Un tel

raisonnement s'entend sous réserve gue la collectivité ait écarté les autorisations

d’urbanisme qui n‘ont pas été concrétisées.
De méme, l'exploitation de cette donnée nécessite pour la collectivité de préciser

comment elle a apprécié le volume de surface consommée par projet autorisé et
concrétisé (emprise des batiments, espaces d‘usage, unité parcellaire en totalité 2..). A
défaut, la réflexion s'expose a un risque de dérive dans l'appréciation du volume foncier
consomme.

Des compléments et justifications sont donc attendus sur ces deux points relatifs a la
méthode de calcul employée par la CCBDP.

Tel qu’indiqué précédemment, l'observation du phénoméne de consommation d’‘espaces
sur la période 2011-2021 constitue un indicateur national qui permettra au gouvernement
de s’assurer que cette consommation aura été réduite de moitié a "échelle nationale d’ici
2031.

Pour autant, la loi du 22 ao0t 2021 n‘a pas abrogé les exigences en vigueur en matiére
d’analyse de consommation d’espaces édictées a l'article L.151-4 du code de l'urbanisme.

Ainsi, le projet de PLUi-H arrété le 28 novembre 2023 ne comporte pas l'analyse de la
consommation d’espaces naturels agricoles et forestiers exigée par ces mémes
dispositions, Cette consommation doit étre analysée « au cours des dix années précédant
I'approbation du plan ou depuis la derniére révision du document d'urbanisme ».

Le projet de PLUi-H doit donc comporter une analyse de la consommation d’‘espaces
observée sur cette période avec la possibilité d’'une part estimative pour I'année 2024.

Face a cette méconnaissance des dispositions de |'article L151-4 du code de l'urbanisme,
déja soulevée par la DDT aupres des élus de la CCBDP lors de la réunion organisée a

Lalinde le 06 octobre 2023, le projet de PLUi-H présente une fragilité juridigue et
nécessite d’étre complété.

Il convient enfin de rappeler que le défaut d'analyse de consommation d’‘espaces telle
qu’exigée par les dispositions précitées empéche au PLUi-H d’étre décliné au plus prés des
dynamiques locales sur ce point majeur. Le risque de « dérive » fonciére en est donc
d’autant plus aggravé. Il est en outre important de souligner que le juge administratif a
déja eu a sanctionner par voie d’annulation un PLUi ayant bati son scenario de
développement sur la base d’une sur-estimation de sa consommation d’espaces passée.

» Voir en ce sens TA Toulouse, décision du 30 mars 2021 pronongant I'annulation de la
délibération approuvant le PLUI-H de la métropole toulousaine — Décision confirmée

16



le 15 février 2022 par la Cour Administrative d’Appel de Bordeaux (Arréts n°
21BX02287 et 21BX02288).

®m Une déclinaison des objectifs a horizon 2025 non conforme aux exigences législatives

En application des dispositions de l'article L.151-4 du code de l'urbanisme, le PLUi-H doit
comporter au sein de son rapport de présentation les justifications relatives aux objectifs
chiffrés de modération de la consommation de l'espace et de lutte contre I'étalement
urbain compris dans le projet d'aménagement et de développement durables au regard
des objectifs de consommation de I'espace fixés, le cas échéant, par le schéma de
cohérence territoriale et au regard des dynamiques économiques et démographiques.

Dans la continuité de son analyse calquée sur les temporalités édictées par la Loi Cimat, la
CCBDP produit une projection de son objectif de modération de la future consommation
fonciére du territoire.

Afin de justifier cet objectif arrété a hauteur de 77,8 ha, consistant en une diminution par
deux de la consommation constatée par la CCBDP sur la période 2011-2021 (166,5 ha), le
PLUi-H comporte en page 89 du rapport de présentation (tome dédié aux justifications
des choix retenus) la présentation de la répartition annuelle reprise ci-dessous qui, en tout
état de cause, ne peut qu‘étre qualifiée d'irrecevable.

2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034

Scénario du PLUiH de la CCBDP
7,78 7,78 7,78 7,78 7,78 7,78 7,78 7,78 7,78 7,78
ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha

p__\/_,,__/

2025-2031 = 46,7 ha
Extrait du rapport de présentation

Tel qu’indiqué au point précédent, l'analyse de consommation d’espaces au sens de la loi
Climat et Résilience menée sur la période 2011-2021 quantifie le phénoméne a hauteur
166,5 ha. En appliquant au PLUi-H I'objectif national de réduction de 50 % inscrit dans ce
texte législatif, I'enveloppe fonciére potentiellement consommable peut effectivement
atteindre 77,8 ha toutes zones confondues. Toutefois, si la CCBDP souhaite inscrire son
analyse et ses conclusions dans un rapport de conformité avec la loi Climat et Résilience,
sans pour étre pour autant dispensée de mener cette méme analyse sur la période 2014-
2024, la modération de la consommation d’espaces future doit porter sur les années 2021-
2031 et non sur la période réduite de 2025-2031. En d’autres termes, le PLUi-H de la
CCBDP doit étre complété par le volume de surfaces consommées depuis 2021.

C’est donc a tort que la CCBDP expose dans le rapport de présentation que « sur le pas
de temps de la loi Climat et Résilience, la CCBDP consommera 50,4 ha, soit une réduction
de 72 % ».

En outre, il est également erroné pour les auteurs de ce projet de PLUi-H de conclure en
page 88 de la partie du rapport de présentation dédiée a la justification des choix opérés
que « 77,8 hectares de consommation dans les zones a urbaniser (1AU) qui correspondent a
des secteurs de projet constructibles dés I'approbation. »
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Au sens de la définition de la notion de consommation d’espaces rappelée en préambule
du présent paragraphe, c’est a tort que la CCBDP considére que I'ensemble de son
volume foncier potentiellement consommable (77,8 ha) sera exclusivement situé dans les
zones 1AU de son futur PLUi-H.

En effet, contrairement a la méthodologie employée pour effectuer le bilan de la
consommation d’ENAF sur la période de référence (« consommation effective d’'ENAF »),
la projection correspond a la « consommation planifiée d’ENAF », indépendamment de la
mise en ceuvre réelle de l[a consommation sur le terrain, ce qui se traduit concretement

par :

2 Le classement d’une zone a caractére naturel, agricole ou forestier en zone urbaine
« U » ou en zone a urbaniser « AU »;

= La création de secteurs de taille et de capacité d’accueil limitées, tracés
d’'infrastructures, identification d’équipements par des emplacements réservés...

La seule prise en compte de la surface cumulée des zones 1AU dans l'estimation de la
consommation d’espaces future rendue possible par le PLUi-H apparait donc, au-dela du
simple fait de ne pas étre conforme aux dispositions législatives en vigueur, insuffisante et
nécessite d’'étre complétée par celle des autres zones du document d’urbanisme.

La DDT demande donc a la CCBDP de compléter cette partie du PLUi-H en y indiquant le
volume de surface consommé depuis 2021, mais surtout d’intégrer dans le potentiel
consommable quantifiable au sein des autres zones du PLUi. En fonction du volume
identifié, la CCBDP devra inévitablement revenir sur certains choix de zonage afin que les
piéces opérationnelles de son PLUi-H entrent en parfaite adéquation avec les objectifs
assignés au PADD.

m Absence d’étude de densification des zones déja urbanisées en méconnaissance des
dispositions de l'article L.151-5 du code de I'urbanisme

En application des dispositions de l'article L.151-5 du code de l'urbanisme, « [..] le projet
d‘aménagement et de développement durables fixe des objectifs chiffrés de modération de
la consommation de l'espace et de lutte contre ['étalement urbain.

Il ne peut prévoir l'ouverture a '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 a 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 I'analyse prévue a l'article L.153-27 [...] »

Il est donc désormais demandé a une collectivité élaborant des PLUi-H de justifier que
toutes les marges de manoesuvre dont elle dispose pour construire ont été effectivement
mobilisées avant d’ouvrir de nouveaux secteurs vierges d’urbanisation.

Cette ouverture a l'urbanisation est notamment conditionnée a la prise en compte des 3
sujets identifiés : locaux vacants - friches — espaces déja urbanisés.

Contrairement a ce que la CCBDP indique dans son courrier en date du 30 janvier 2024
adressé en réponse au courrier préfectoral du 19 janvier 2024, aucune étude de
densification telle qu’exigée par les dispositions précitées ne figure dans le dossier de
PLUi-H arrété.
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Ovutre une analyse des capacités de densification identifiées au sein du tissu urbain et un
ensemble de fiches et cartographies réalisées a I'échelle communale, le projet de PLUi-H
de la CCBDP ne comporte aucun élément permettant a la CCBDP de justifier pleinement
le recours a chacune des ouvertures a l'urbanisation au regard des capacités d’aménager
et de construire déja mobilisées dans les espaces urbanisés.

Cette incomplétude du PLUi-H emporte la fragilité juridique du PLUi-H s’il venait & étre
approuvé en l'état.

L'article L. 153-12 du code de l'urbanisme prévoit qu'un débat ait lieu au sein de l'organe
délibérant de la CCBDP et des conseils municipaux "sur les orientations générales du projet
d'aménagement et de développement durables mentionné a l'article L. 151-5, au plus tard
deux mois avant I'examen du projet de plan local d'urbanisme."

Il est question ici d'un débat portant sur les orientations générales du PADD mentionnées
aux 1° et 2° de I'article L. 151-5 du code de l'urbanisme.

En premiére analyse, il ne semble pas que la production de cette étude ait pour effet de
modifier les orientations générales du PADD précisées aux 1° et 2° de I'article L. 151-5 du
CU aprés qu'elles aient été débattues au sein de I'organe délibérant de la CCBDP.

Cette étude vise surtout a justifier I'orientation du PADD dont la mise en ceuvre implique
de nouvelles ouvertures a I'urbanisation au sein d'espaces a caractére naturel, agricole ou
forestier, indépendamment du zonage en vigueur le cas échéant dans les documents
d’urbanisme actuellement en vigueur sur le territoire de la CCBDP.

Par conséquent, dans la mesure ouU la production de I'étude de densification ne change
pas ou n'apporte pas d'éléments nouveaux aux orientations générales définies dans le
PADD, il n"apparait pas nécessaire d’organiser un nouveau débat sur le PADD. Cette étude
pourra étre produite aprés I'enquéte publique en réponse a la remarque formulée dans le
présent avis.

AVIS DE LA DDT:

Au regard des motifs exposés ci-avant, le projet de PLUi-H arrété par la CCBDP le 28
novembre 2023 présente une sérieuse fragilité juridique qui, en cas de contentieux,
rendrait hautement probable une annulation prononcée par le juge administratif.

Afin de rendre le futur PLUi-H de la CCBDP conforme aux dispositions législatives en
vigueur, la DDT demande a la collectivité :

—-de compléter les justifications relatives la méthode de calcul employée dans la
quantification du phénoméne de consommation d'espaces ;

- d’intégrer au PLUi-H l'analyse de la consommation d'espaces exigée par les
dispositions de l'article L.151-4 du code de l'urbanisme ;

- de rectifier la projection de consommation d‘espaces future du territoire au regard
de la temporalité fixée par la loi Climat ;

- d'intégrer la surface cumulée de I'ensemble des ouvertures a l'urbanisation (U, AU,
STECAL, emplacements réservés..) projetés sur des espaces a caractére naturel,
agricole ou forestier ;

- de produire préalablement a 'approbation du PLUi-H I'étude de densification exigée
a l'article L151-5 du code de l'urbanisme afin de justifier pleinement du recours aux
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nouvelles ouvertures a l'urbanisation (tous zonages confondus) envisagées sur le
territoire intercommunal.

3.3 - Déclinaison opérationnelle du projet de territoire a travers les
différentes pieces du PLUi-H et les justifications afférentes

Le projet de territoire inscrit au PADD a été décliné a travers les piéces opérationnelles du
PLU-H que constituent les réglements (graphique et écrit), les orientations
d’aménagement et de programmation (OAP) ainsi que le volet Habitat adossé au futur
document d’urbanisme intercommunal. Ces déclinaisons opérationnelles sont justifiées
par la collectivité a travers le rapport de présentation afin d’identifier si elles conduisent
concomitamment a permettre le développement du territoire tout en préservant les
secteurs a enjeux environnementaux et/ou agricoles qui le constituent et qui pour certains
peuvent étre qualifié de fort.

m Protection des éléments constitutifs de la Trame Verte et Bleve

A titre liminaire, la DDT tient a souligner la qualité du diagnostic, de la cartographie et de
la caractérisation des secteurs associés a un niveau d’enjeu environnemental, constitutifs
de la trame verte et bleve. Les réservoirs de biodiversité, abords de cours d'‘eau, zones
humides sont trés majoritairement évités et associés a un objectif de préservation de
I'urbanisation retranscrit sous la forme d’un classement en Ntvb ou Atvb .

La DDT constate toutefois un manque de lisibilité et de cohérence entre les piéces du
dossier. Les secteurs a enjeux sont bien définis dans I’évaluation environnementale, mais
ne sont pas systématiquement rappelés dans le cahier des OAP .

Certains de ces secteurs a enjeux font l'objet de projets d’'aménagement, notamment a
vocation touristique ou de zones d’activités. La compatibilité de ces projets avec la
caractérisation des enjeux précités, qualifiés de fort pour certains, apparait
insuffisamment démontrée.

Par ailleurs, il est a noter que le niveau de restriction associé sur ces secteurs ne
correspond pas a l'objectif de protection pourtant affiché a plusieurs reprises. Ainsi, la
DDT constate que la liste des constructions possibles en Ntvb est quasi identique a celles
autorisées en N, la seule différence portant sur les logements et exploitations agricoles et
forestiéres (possibles en N mais interdites en Ntvb). Sont également possibles en Ntvb,les
locaux administratifs, les établissements scolaires et de santé, les salles de spectacles, les
équipements sportifs et autres équipements publics. Dans le cadre de |la séquence Eviter-
Réduire-Compenser (ERC), c’est bien I'évitement qui doit étre retenu s’agissant de ces
constructions qui ne sauraient trouver leur place au sein d’'une zone Ntvb.

La justification de la compatibilité avec l'orientation 16 du SCOT « Valoriser et préserver
les Trames Vertes et Bleues (réservoirs de biodiversité et corridors écologiques) » la mesure 8
du SAGE Dropt « préserver et restaurer les zones humides » ainsi que la conformité avec la
réglementation environnementale apparait insuffisante et doit étre complétée.

* Protection des réservoirs de biodiversité

Le SCoT du Bergeracois indique que les réservoirs de biodiversité avérés sont
inconstructibles. Le projet de PLUi-H apparait incompatible avec cette orientation du
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SCOT dans la mesure ou il précise qu’« afin de préserver ces réservoirs de biodiversité, le
PLUI limite trés fortement lartificialisation de ces réservoirs avérés ». La DDT constate ainsi
dans la déclinaison opérationnelle la délimitation d’'un STECAL intégralement compris
dans un réservoir avéré (STECAL Tourisme de Mauzac-et-Grand-Castang). De méme un
secteur 1AU est également concerné en bordure. Il s’agit de I'OAP BANO2 a Baneuil. (zone
d’activité de 1,5 ha en secteur boisé a proximité de Polyrey)

Des compléments nécessitent d’étre produits quant a la déclinaison de la séquence ERC
et des enjeux résiduels pour ces deux secteurs constructibles.

* Protection des abords de cours d’eau et des zones humides

Le projet de PLUi-H prévoit une protection des cours d'eau du territoire grace a un zonage
Atvb ou Ntvb sur leurs abords, y autorisant uniquement les équipements d’intérét
collectif et services publics.

De méme, il limite trés fortement le développement le développement a proximité des
cours d'eau et identifie des secteurs concernés par la présence potentielle de zones
humides. Celles-ci sont localisées par plusieurs inventaires et bases de données
inventaires d’EPIDOR et d’EPIDROPT, zones humides du CEN Nouvelle-Aquitaine, zones
humides identifiées par la Maison Numérique de la Biodiversité de Dordogne. Ces zones
humides sont identifiées et protégées au titre de [‘article L151-23 du code de l'urbanisme.
Dans ces zones, le réglement prescrit la protection de ces zones humides probables de
toute construction ou de tout aménagement susceptible d’entrainer leur dégradation,
I'altération de leur fonctionnalité ou leur dégradation.

Or, la DDT constate que le réglement précise que les zones humides probables sont
protégées de toute construction ou de tout aménagement susceptible d’entrainer leur
dégradation, l'altération de leur fonctionnalité ou leur destruction. Il prévoit que les
enveloppes de zone humide probable repérées au plan de zonage, a I'exception de celles
situées dans les zones réservées aux projets touristiques, de loisirs et aux équipements
d'intérét collectif, ne doivent pas étre aménagées. Une exception a l'interdiction est
également introduite pour les projets en zones humides soumis a une procédure au titre
de la loi sur l'eau.

>

Il convient ici de rappeler que tout projet destiné a étre implanté en zones humides,
entrant dans les seuvils définis par le code de lI'environnement (imperméabilisation,
asséchement, remblais dés 1000m?) est soumis de fait & une procédure de déclaration ou
d’autorisation au titre de la loi sur l'eau. L'introduction d’une exception pour les projets
soumis a la loi sur I'eau au principe de protection des zones humides inventoriées dans le
document d’urbanisme revient a ne pas les protéger davantage que ce que prévoit déja la
réglementation environnementale.

Par ailleurs, les mesures d’évitement, de réduction et de compensation des projets situés
en zones humides et relevant d’'une procédure loi sur l'eau s‘appliquent a tout projet, y
compris les projets touristiques, de loisirs et aux équipements d’intérét collectif.

Des OAP et des STECAL sont prévues en zones humides avérées et potentielles a
proximité d’un cours d’eau, sur des secteurs qualifiés d’enjeux fort.

Au total, la DDT recense une dizaine d’'OAP ou de STECAL situés sur des zones a enjeux

environnementaux, constitutives de la trame verte et bleue. La délimitation de ces
secteurs constructibles, repris ci-dessous et issus de la partie relative a I'évaluation
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environnementale du PLUi-H, apparait donc incohérente avec les mesures de préservation

des espaces naturels affichées au PADD.

Tableau 2 : Zones de développement impactant potentiellement les réservoirs de biodiversité avérés.

OAP : BANO2 (zone 1AUY) Baneuvil

STECAL 20 Tourisme Mauzac-
etGrand-
Castang

Réservoir de biodiversité avéré Modérés a fort Partie 3.
en bordure nord du secteur Chapitre : voir FOCUS 1

Réservoir de biodiversité avéré Trés faible a faible
sur la quasi-totalité du secteur

Tableau 3 : Zones de développement impactant potentiellement les réservoirs de biodiversité

aquatiques

STECAL (Tourisme Lac de Lanquais
Lanquais, reclassé en zone
uT)

STECAL 23 (Tourisme projet Naussannes
extension camping)

OAP CAUO3 (zone 2AUT) Cause-de-Clérans
OAP SCLO3 (zone 2AUT) Saint-Capraise-
delalinde

Localisation en bordure du Fort : voir FOCUS Partie 3
Couzeau Chapitre 3

Le Couzeau traverse Ile Fort: Voir FOCUS Partie 3.
secteur de développement Chapitre 3

Le Clérans traverse la zone Fort Partie 3. Chapitre 2 :

2AU Voir FOCUS

Localisation 3 une Fort : Voir FOCUS Partie 3.
quarantaine de meétre du Chapitre 2

Clérans

Tableau 4 : Zones de développement impactant potentiellement les zones humides avérées

OAP SCLO3 Saint-Capraise- Bordure au Sud-Ovuest Fort: Voir FOCUS
delalinde du secteur Partie 3. Chapitre 2

chevauchant une zone
humide

OAP LBCO4 Le Buisson-de-Cadouin Zone humide avérée Fort: Voir FOCUS
au Nord-Ouest du Partie 3. Chapitre 1
secteur

STECAL 16 (Tourisme Lanquais Zone humide Fort : Voir FOCUS

Lac de Lanquais) présente sur la Partie 3. Chapitre 3

bordure Quest et au
sud du secteur.

Tableau 5 : Zones de développement impactant potentiellement les zones humides potentielles

OAP : LBCO2 Le Buisson-de-Cadouin Secteur entierement Modéré a fort : VVoir FOCUS Partie 3
localisé dans une zone . Chapitre 1
humide potentielle

OAP : LBCO1 Le Buisson-de-Cadouin Secteur entierement Modéré : Voir FOCUS
localisé dans une zone Partie 3. Chapitre 1
humide potentieile

OAP : LBCO3 Le Buisson-de-Cadouin Secteur presque Modéré : Voir FOCUS
intégralement Partie 3. Chapitre 1
compris dans une
zone humide
potentielle
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OAP : SFLO1 Sainte-Foy-delanquais Secteur presque Modéré : Voir FOCUS
intégralement Partie 3. Chapitre 1
compris dans une
zone humide
potentielle

OAP : LBCO4 Le Buisson-de-Cadouin Zone humide Fort: Voir FOCUS
potentielle  sur la Partie 3. Chapitre 1
totalité du secteur

OAP : SCLO3 Saint-Capraise- Bordure au Sud-Ouest Fort : Voir FOCUS
delalinde du secteur Partie 3. Chapitre 2

chevauchant une zone humide potentielle

STECAL 16 Lanquais Secteur presque Fort : Voir FOCUS

Tourisme intégralement localisé dans Partie 3. Chapitre 3
une zone humide potentielle

STECAL Tourisme Trémolat Secteur intégralement Fort : Voir FOCUS

(baignade compris dans une zone Partie 3. Chapitre 3

aménagée) humide

OAP Cause-de-Clérans Secteur concerné au nord Fort : Voir FOCUS

CAUO3 (zone 2AUT) par une zone humide Partie 3. Chapitre 2

potentielle

Tableau 8 : Zones de développement impactant potentiellement les espaces de mobilité des
principaux cours d’eav.

STECAL 16 (Tourisme lac de Lanquais Localisation en bordure Fort: Voir FOCUS
Lanquais) du Couzeau Partie 3. Chapitre 3

STECAL 32 (tourisme projet Naussannes Le Couzeau traverse le Fort: Voir FOCUS
extension camping) secteur de Partie 3. Chapitre 3
développement

OAP CAUO03 (zone 2AUT) Cause-de- Le Clérans traverse la Fort Voir FOCUS
Clérans zone 2AU Partie 3. Chapitre 2

OAP SCLO3 (zone 2AUT) Saint- Localisation a une Fort: Voir FOCUS
Capraise- quarantaine de meétres Partie 3. Chapitre 2
delalinde du Clérans

Evaluation Environnementale - Extraits

Les mesures d’évitement et de réduction proposées, tout comme l'estimation des impacts
résiduels, apparaissent insuffisamment justifiées et nécessitent d’étre complétées.

Devant les services écosystémiques que l'on retrouve au sein des zones humides,
I'évitement des zones humides avérées est une nécessité. S'agissant des zones humides
potentielles, une étude établie selon les critéres sols et végétation est préconisée et
devrait précéder l'ouverture de ces zones a l'urbanisation.

En effet pour les OAP, les STECAL ou tout projet d'aménagement prévus en zones humides
probables ou potentielles selon les cartographies indicatives disponibles, la disposition
D38 du SDAGE Adour-Garonne prévoit que "des inventaires de zones humides plus précis
sont réalisés pour I'élaboration ou la révision de projets ou de documents d'urbanisme." Ces

23



inventaires doivent étre conformes a l'arrété du 24 juin 2008 et a sa circulaire
d'application de 2010.

Le projet de PLUi-H nécessite donc d'étre soit complété par lesdits inventaires soit de
renoncer a la future urbanisation de ces zones humides potentielles.

[ Analyse des incidences NATURA 2000

La DDT constate que I'évaluation des incidences Natura 2000 figurant au projet de PLUi-H
apparalt sommaire et nécessite d’étre complétée. Ainsi:

* Analyse des incidences sur le site Coteaux Dordogne :
S’agissant de l'intérét des boisements, la CCBDP indique que l'essentiel des boisements
est en N ou Ntvb mais ne développe pas les incidences concernant les espaces qui ne
sont pas classés selon ce zonage.

+ Dordogne:

Seules les pressions et menaces a enjeux forts, définis dans le DOCOB font I'objet d'une
focalisation, les enjeux moyens sont évoqués pour la présentation du site mais pas dans
les incidences. Beaucoup de secteurs déja urbanisés et a destination du tourisme sont
identifiés en U (campings, base nautique). Cependant d'autres secteurs (Alles sur
Dordogne) sont en U car déja urbanisés mais avec la possibilité d'une densification; les
mesures ERC présentées sont des mesures « types» identiques pour tous les sites :
préservation des haies existantes, création d'une haie en limite. Il est la aussi évoqué
d'autres secteurs a la marge mais sans en préciser les incidences.

* Lanquais:
Il manque I'évaluation d'incidence a partir de la page 168. On peut également relever une
zone urbanisée avec un développement possible. Il est indiqué que la morphologie du site
rendrait difficile ce développement, mais il a tout de méme été décidé de classer la zone
en U.

Les incidences sur les sites NATURA 2000 situés hors du périmétre de la CCBDP ne sont
pas détaillées. Ainsi, I'absence d’incidences devrait a minima étre justifiée par la distance
par rapport a ces sites.

m Programme d’Orientations et d’Actions (POA - Volet HABITAT)

Lexamen de ce volet habitat du PLUIH tient compte du caractére volontaire et
encourageant de cette démarche portée par la CCBDP en faveur de I’habitat.

+ Un premier programme conforme aux exigences réglementaires et présentant des
points forts tels que...

o un diagnostic précis et détaillé, sectorisé, conduisant a définir une armature
territoriale a trois niveaux (pOles de proximité, secteur rural Dordogne et
secteur rural Sud) dans une logique de rayonnement et de complémentarité
conforme avec celle contenue dans le SCOT Bergeracois

o la mise en place d'une stratégie fonciére (veille, création d’un fond d’acquisition
intercommunal, contractualisation avec [I’Etablissement Public Foncier de
Nouvelle-Aguitaine...) ;
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o une volonté forte d’amélioration du parc existant au service de la lutte contre
I'habitat indigne, de I'adaptation des logements face a la perte d’autonomie ou
encore la rénovation énergétique dans le cadre d'une étude pré-opérationnelle
d’OPAH ou PIG que la collectivité envisage de lancer

° une volonté marquée de diversifier 'offre de logements pour répondre aux
besoins des ménages et de mixité sociale. Ainsi, la collectivité fixe des objectifs
de production de logements locatifs sociaux a 10 logements par an par type de
financement (35% PLAI, 60%PLUS et 5%PLS) et une priorisation sur la
production de petites typologies (50 % T1/T2, 40%T3 et 10 % T4 ou plus). Elle
envisage une réflexion sur la mise en place de structures a destination de seniors
ou intergénérationnelles sur chaque polarité de proximité

o une détermination affirmée de lutte contre la vacance par la remise sur le
marché de 11 logements vacants par an et la mise en place de mesures
incitatives (prime de sortie de vacance...) et coercitives (taxe d’habitation sur les
logements vacants...)

° un dispositif d’observation envisagé pertinent avec des indicateurs mis en place
qui permettront le suivi de la politique de I’'habitat sur le territoire

o des moyens financiers et humains a la hauteur des enjeux avec une enveloppe
financiére prévue d’environ 1,03 millions d’euros sur les 6 premiéres années
(2023 - 2028)

o une ambition affichée de sensibiliser les acteurs de la construction a la
promotion d'un habitat durable et respectueux de l'environnement (plan de
formation en appui du CAUE, permanence architecte conseil auprés du public,
réflexion sur la mise en place de éco-hameaux, éco-construction | éco-
rénovation ...)

* .. mais un besoin annuel estimé en logements sur-dimensionné sur le territoire de
la communauté de communes

Au-dela de la qualité du volet Habitat adossé au projet de PLUi-H de la CCBDP, les
observations relatives au besoin annuel en logement et déja signalées 3 la collectivité par
courrier en date du 10 janvier 2022 restent d’actualité.

Pour rappel, tel qu’exposé précédemment, le scénario démographique retenu s‘appuie sur
une hypothese de croissance de +0,09 % par an, avec un gain de population prévisible de
250 habitants sur la période 2017-2035.

En s’inscrivant dans une dynamique positive et en de¢a de I'hypothése de croissance
retenue par le SCOT Bergeracois sur le territoire de la communauté de communes, cette
projection apparait cohérente au regard des tendances observées (hausse des familles
monoparentales, vieillissement de la population, décohabitation des jeunes...).

En revanche, le besoin annuel en logement estimé a I’échéance d'un PLUi (2025-2035) a 97
logements neufs par an auxquels viennent s’ajouter 11 logements issus de la reconquéte du
parc vacant en vue d’accueillir 250 habitants supplémentaires apparait sur dimensionné
sur le territoire de la CC.

En effet, I'objectif de production de 970 logements sur 2025-2035 se base sur les besoins &
satisfaire au regard de la croissance démographique « dynamique » attendue par le SCOT
(+15 000 habitants a I’horizon 2040 / + 0,8 % par an) soit une croissance environ 8 fois
supérieure a celle retenue par la collectivité. Il doit étre considéré comme un potentiel
maximum de production a calibrer en réponse a un besoin réel du territoire.

25



En conséquence, le volume de logements neufs a produire sur 10 ans nécessite d’‘étre
reconsidéré et doit s’inscrire en cohérence avec le projet démographique retenu par la
collectivité .

Par ailleurs, la production de logements doit également étre envisagée dans le cadre d’une
répartition entre constructions neuves en extension, renouvellement urbain et évolution
du taux de vacance. Une ouverture trop importante de foncier a l'urbanisation peut
hypothéquer la stratégie de la collectivité en matiére d’habitat notamment les actions en
faveur de la lutte contre la vacance, la densification et la revitalisation des centre-bourgs
et également retranscrites dans le programme « Petites Villes de Demain » des 3 péles de
proximité.

m Reéglement graphique (zonage)

» Délimitation de secteurs constructibles et emplacements réservés

La DDT a recensé certains projets de zonage et d'emplacements réservés sur lesquels elle
adopte une position défavorable eu égard aux enjeux environnementaux ou agricoles
identifiés. De méme, certains choix de zonage nécessitent d'étre davantage justifiés.

Le présent avis comporte en annexe 1 un document recensant l'ensemble des secteurs
classés en zones AU au projet de PLUi-H qui nécessitent d'étre soit reconsidérés, soit
davantage justifiés.

+ Délimitation de Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limités (STECAL)

Le projet de zonage réglementaire comporte 44 STECAL au sens de l‘article L151-13 du
code de l'urbanisme répartis en 3 catégories reprises ci-aprés. Leur surface cumulée
permet de dégager une enveloppe fonciére de 40 ha. L'exploitation des données SIG du
futur zonage permet d’arréter la surface cumulée des STECAL a 43,42 ha.

En application des dispositions précitées, ces secteurs devront recueillir l'avis de la
CDPENAF de Dordogne.

Surface
1 ! s (PRl L Nombre de cumulée
Dénomination Destination principale
secteurs (en ha selon
donnes SIG)
SH Secteurs dédiés aux constructions 2 289
relevant de la destination résidentielle !
Secteurs dédiés a la  réalisation
ST dheb_ergements| tqura:::thues’ ‘& de 34 34,23
camping ou d'habitations légéres de
loisirs.
Sy Slecteurs_ dgdle:S a des activités 8 6,3
économiques isolées
Total 44 43,42 ha

Bien que chaque STECAL ait été numéroté, il est difficile pour certains d’entre eux de les
localiser avec précision, principalement quand plusieurs STECAL du méme type ont été
délimités au sein d’'une méme commune (exemple : Secteurs ST 14 et 15 sur la commune
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du Buisson de Cadouin). Une mention devrait étre ajoutée au plan de zonage afin de
localiser avec précision ces secteurs a Iinstar de ce qui a pu étre fait dans le repérage des
OAP. De méme, la liste des STECAL figurant au rapport de présentation mériterait de
comporter les références cadastrales des unités fonciéres composant ces STECAL. Ces
compléments faciliteront le travail des agents en charge de l'instruction des demandes
d’autorisation d'urbanisme.

Le présent avis comporte une annexe 2 dans laquelle la CCBDP retrouvera les avis et
observations de la DDT sur chacune des délimitations proposées.

Par ailleurs, I'examen du projet de délimitation de STECAL a mis en évidence 4 choix de
classement non consolidés juridiquement. |l s’agit des secteurs ST22, ST23, ST27 et ST 41.
Pour chacun de ces STECAL, leur délimitation a été opérée dans le prolongement
immeédiat d’une zone urbaine dont |'affectation est identique.

Un STECAL se justifie pleinement si le terrain retenu accueille ou a vocation a accueillir
des constructions. Les secteurs déja construits et contigus a des zones U font en réalité
partie de la méme zone urbaine et leur constructibilité ne saurait étre gérée par la mise en
place d'un STECAL, au risque de créer une « zone U déguisée ».

La DDT demande donc le retrait de ces 4 STECAL et leur intégration aux périmétres de la
zone U auxquels ils sont contigus.

En outre, il est indiqué en page 135 du rapport de présentation que la délimitation de ces
STECAL « ne consomment pas ou peu d’espaces agricoles, naturels ou forestiers » dans la
mesure oU ces périmetres consistent a reconnaitre une occupation du sol existante.
Lanalyse des périmétres de chacun de ces STECAL permet de constater que
contrairement a ce qu‘affirme la CCBDP, une grande partie d’entre eux vont contribuer au
phénomeéne de consommation d’espaces sur le territoire. Ainsi, a titre d’exemples non-
exhaustifs, la DDT a pu relever les secteurs suivants:

STECAL COMMUNE SURF VUE AERIENNE

LE BUISSON DE
SH13 CADOUIN 1,57
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ST41et43 VERGT DE BIRON 1,9

SH 39 URVAL 1,32

Par ailleurs, plusieurs STECAL ont été délimités a proximité immédiate de vastes massifs
forestiers, voire pour certains d’entre eux au cceur méme de ces massifs. Aucun
traitement des interfaces avec ces massifs ne semble avoir été prévu, ceci en
méconnaissance de la charte de constructibilité en milieux agricoles et forestiers signée
conjointement le 27 septembre 2013 par I'Etat, I'union des maires de la Dordogne, la
chambre d'agriculture et le syndicat des propriétaires forestiers sylviculteurs.

+ Identification de batiments localisés en zones A ou N pouvant changer de
destination

En application de l'article L151-11 du code de l'urbanisme, le PLUi-H identifie 392
batiments a usage principalement agricole localisés en zone agricoles ou naturelle comme
pouvant faire I'objet d'un changement de destination.

La DDT constate que la liste de ces batiments a été dressée sans préciser pour chacun
d’entre eux les critéres tenant a leur localisation, leur desserte par les réseaux ou encore la
typologie, I'état général du batiment et leur adaptabilité a changer de destination.

Un travail complémentaire sur ce point est hautement recommandé en vue d’apporter
une plus grande lisibilité dans les choix opérés sur ces batiments.

La DDT a formulé observations et avis qui figurent en annexe 3 du présent avis.
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PRECONISATION DE LA DDT:

S'agissant de la délimitation des nouveaux secteurs constructibles identifiés en annexe,
la DDT demande a la CCBDP de reverser en zone agricole ou naturelle les unités
fonciéres ayant fait I'objet d'un avis défavorable afin de renforcer encore davantage la
cohérence entre le réglement graphique et 'orientation du PADD visant a préserver la
ressource fonciére.

De méme, pour les secteurs nécessitant des compléments de justification, ces
dernieres devront étre ajoutées au rapport de présentation dans sa version destinée a
figurer dans le PLUi-H approuvé.

S'agissant des batiments identifiés comme pouvant faire l‘'objet d’un changement de

destination, eu égard a leurs caractéristiques non appropriées pour permettre de les
reconvertir dans de bonnes conditions, la DDT demande la prise en compte des avis et
observations formulées en annexe 3.

De méme, il est demandé la production d’une analyse complémentaire portant sur la
localisation, la desserte par les réseaux ou encore la typologie, et I'état général des
batiments identifiés ainsi que leur adaptabilité a changer de destination.

m Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

Le projet de PLUi-H arrété par les élus comporte au total 62 OAP, dont 43 sont dédiées a
I'habitat et 11 a I'activité économique.

A titre liminaire, la DDT constate une incohérence dans le rapport relatif a la justification
des choix retenus (page 95):

62 OAP pour 78 ha de zones 1AU (I-2 Présentation chiffrée des OAP) contre 89 ha.

14 secteurs d’extension dans les 3 PVD soit 25 ha

48 secteurs d'extension au sein des communes plus rurales soit 64 ha

25 ha + 64 ha = 89 ha soit un écart de 11 ha.

La correction de cette incohérence est demandée.

Par ailleurs, il conviendrait d’indiquer les références cadastrales des parcelles et
éventuellement le nom de la rue ou le lieu-dit afin de faciliter le repérage de ces secteurs.
De plus, le contenu des OAP apparait assez minimaliste en se limitant pour la plus grande
majorité des cas a la matérialisation d'un traitement paysager sur les franges et a une
mutualisation des accés. Trés peu de ces OAP proposent un phasage des opérations. De
plus, a I'exception de 4 d’entre elles, I'ensemble des OAP a destination d’habitat sont
inscrites dans un échéancier d'ouverture a |'urbanisation a court ou moyen terme. Sur ce
point la stratégie temporelle de la CCBDP aurait mérité d’étre davantage affinée afin de
proposer une vision plus fine de ces futures ouvertures.

Au-dela du contenu des OAP, ce sont surtout plusieurs de choix dans la localisation des
zones AU qui nécessitent d'étre soulevés. Ainsi, a plusieurs reprises, des zones AU ont été
délimitées en totale déconnexion du centre bourg, contribuant & un urbanisme linéaire,
voire a du mitage dans certains cas.

Enfin, sur certains secteurs il apparaft que les OAP dessinées mériteraient d'étre élargies
aux parcelles voisines afin d’optimiser leur aménagement en évitant notamment tout
risque de surconsommation fonciére.
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La DDT invite la CCBDP a suivre les avis défavorables et préconisations formulées dans
'annexe 1 du présent avis.

B Réglement écrit

Le projet de réglement écrit appelle les préconisations développées en annexe 4. Celles-ci
permettront au futur document d’urbanisme de gagner en lisibilité mais également de
faciliter le travail des agents en charge de l'instruction des demandes d’autorisation
d’urbanisme.

» Assainissement

Le projet arrété affiche une cohérence sur les questions d'assainissement, collectif comme
individuel.

Concernant le systéme d'assainissement de Lalinde, un diagnostic du systéme a eu lieu en
2022 et celui-ci a conclu que les ouvrages de la station de traitement sont vétustes et que
le réseau de collecte comporte divers probléemes dont le sous-dimensionnement de
certains postes de relevage.

En conséquence, tant que les travaux nécessaires au bon calibrage de la station n‘auront
pas été réalisés, il ne pourra y avoir de nouveau raccordement sur le systétme de
traitement des eaux usées de Lalinde, en d’autres termes de nouvelles constructions.

* Possibilités d’évolution du bati existant a usage d’habitation au sein des zones
agricoles et naturelles

Le projet de réglement écrit encadre possibilités d'évolution du bati existant a usage
d’habitation au sein des zones A et N de la facon suivante :

Extensions Annexes

Possibilités d’extension : Superficie :
100 m? d’annexes cumulées (emprise au sol)

Maximum de 200 m? de surface de
plancher totale (existant + extension) par|Distance d’implantation :

unité 30 m de tout point du batiment principal
fonciére. 25 m pour les piscines

Possibilité de porter a 30m en cas de
contraintes topographiques ou d‘arbres a
Hauteur : préserver

7 métres mesurés a I'égout du toit

Hauteur maximale :
4 m a I'égout du toit ou acrotére

Densité (nombre d’annexes autorisées par
habitation) : « Une ou plusieurs »
Non réglementé

La DDT constate qu’en méconnaissance des dispositions de l'article L.151-12 du code de
I'urbanisme, le projet de réglement n’encadre pas les possibilités offertes en matiére de
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densité des annexes, a savoir le nombre d'annexes autorisées par batiment d’habitation.
En effet, en autorisant « une ou plusieurs annexes », le réeglement du PLUi-H ne réglemente
pas la densité dans la mesure oU, dans I'absolu, un nombre illimité d’annexes demeure
possible.

De méme, les possibilités d’extension sont limitées & 200 m? de surface de plancher totale
comprenant |'existant et I'extension. De par sa définition, I'extension d’une construction
présente nécessairement d'une surface inférieure au batiment principal qu’elle vient
compléter. Tel que rédigé, une construction existante de 50 m? pourrait étre portée
200 m? soit une extension de 300 %.

Le réglement devra donc étre nécessairement revu et complété sur ces points.

A titre d'information, selon la doctrine établie par la CDPENAF de Dordogne en mars
2023, le nombre des annexes ne devra pas étre supérieur a 3 autour d'un batiment a usage
d'habitation. De méme, la CDPENAF préconise d’encadrer les possibilités d‘extension au
regard de I'emprise du batiment et non de la surface de plancher.

PRECONISATION DE LA DDT :

Le réglement des zones A et N devra étre complété par les possibilités offertes en
matiére en matiére de densité des annexes afin de l'inscrire en conformité avec les
dispositions de l'article L:151-12 du code de 'urbanisme.

Un éventuel avis défavorable de la CDPENAF sur les régles relatives aux extensions et
annexes méritera d'étre pris en considération par la CCBDP, contribuant ainsi encore
davantage a la préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers. Cette derniére
pourra, le cas échéant, modifier son projet de PLUi-H en ce sens postérieurement a
I'enquéte publique.

* Conditions d'accueil des projets de production d’énergies renouvelables

En autorisant « les constructions et installations nécessaires a des équipements collectifs
dés lors qu'elles ne sont pas incompatibles avec I'exercice d'une activité agricole, pastorale
ou forestiére du terrain sur lequel elles sont implantées, qu'elles ne portent pas atteinte a la
sauvegarde des espaces naturels et des paysages », le réglement des zones A et N permet
I'implantation d’unités de production énergétique issue d'une source renouvelable
(éolienne, parc photovoltaique, méthaniseur..) sous réserve que l'énergie produite soit
directement injectée dans le réseau public de distribution.

La DDT recommande a la CCBDP de privilégier un contenu de son réglement davantage
en phase avec les dispositions introduites par la loi n° 2023175 du 10 mars 2023 relative a
I'accélération de la production d'énergies renouvelables, notamment vis-a-vis de celles
relatives a la place accordée ce type de production énergétique au sein des espaces
agricoles.

Par ailleurs, la DDT conseille a la collectivité d'insérer dans le réglement écrit de ses zones
A et N une disposition autorisant la production d’énergie destinée a I'autoconsommation,
notamment sur les batiments agricoles existants.

Il est a noter que le réglement graphique n’a délimité aucune zone ou secteur dédié
exclusivement a |'accueil d'unités de production d’énergie renouvelable. La loi n°2023-175
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du 10 mars 2023 relative a l'accélération de la production d'énergies renouvelables est
venue encadrer l'implantation des projets de production dénergie issue de sources
renouvelables au sein des zones A et N des PLU(i). Cette loi permet de répondre au double
défi d’acceptabilité locale et territoriale d'une part, et d’accélération et de simplification
d'autre part.

Ainsi, les collectivités peuvent désormais définir, aprés concertation avec leurs
administrés, des zones d’accélération, oU elles souhaitent prioritairement, mais non
exclusivement, voir des projets d'énergies renouvelables s'implanter. Ces zones
d’accélération peuvent concerner toutes les énergies renouvelables : le photovoltaique, le
solaire thermique, I'éolien, le biogaz, la géothermie, etc. Tous les territoires sont ainsi
concernés et pourront personnaliser leurs zones d’accélération en fonction de la réalité de
leur territoire et de leur potentiel d’énergies renouvelables.

Il est a noter que ces zones d'accélération ne seront pas des zones exclusives : des projets
pourront étre autorisés en dehors. Un comité de projet sera, dans ce cas, obligatoire pour
ces projets, afin de garantir la bonne inclusion de la commune d'implantation et des
communes limitrophes dans la conception du projet, au plus tét et en continu.

Sur ce point la DDT recommande a la CCBDP de se référer:
« au portail cartographique produit par I'lGN et le CEREMA accessible a cette adresse :

https://geoservices.ign.fr/portail-cartographigue-enr
» a la plateforme PERIGEO accessible a cette adresse : https://atd24.geomatika.fr

Ces portails permettent de visualiser et d'analyser les divers enjeux des territoires a
prendre en compte dans le développement des énergies renouvelables. lls permettent
d'appuyer les collectivités dans l|'identification de zones potentiellement propices a
I'implantation d‘énergies renouvelables sur leur territoire, notamment pour définir les
zones d’accélération prévues par larticle 15 de la loi relative a l'accélération de la
production d’énergies renouvelables.

Ces outils mettent a disposition des données objectives, compilables sur le territoire ainsi
que des prétraitements de ces données, pouvant servir d'outils d'aide a la décision pour
les collectivités.

Par ailleurs, I'Etat a publié sa stratégie régionale pour le développement des énergies
renouvelables en Nouvelle-Aquitaine (SIGENA) :

https://www.nouvelleaquitaine.developpement-durable.gouv.fr/la-strategie-regionale-de-I-
etat-pour-le-a14578.html

Le portail SIGENA, complémentaire du portail IGN, permet de disposer de I'ensemble des
couches d’information sur les potentiels d’énergie renouvelable.

Par ailleurs, Iarticle 54 de la loi précitée est venu préciser qu‘aucun ouvrage de production
d'électricité a partir de I'énergie solaire, hors installations agrivoltaiques au sens de
I'article L. 314-36 du code de I'énergie, ne pourra étre implanté en dehors des surfaces
identifiées dans un document-cadre arrété en application du deuxiéme alinéa du présent
article.

Dans l'attente de l'entrée en vigueur de ce document cadre, chaque projet d'unité de
production d’énergie renouvelable, a I'exception de ceux présentant une dimension
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agrivoltaique, destiné a étre implanté sur des espaces a usage agricole sera soumis a |'avis
conforme de la CDPENAF de Dordogne. Les projets agrivoltaiques devront recueillir I'avis
simple de ladite commission. La cartographie précitée pourra étre intégrée au PLUi-H de la
CCBDP par le biais d’'une procédure de modification simplifiée dispensée d’'évaluation

environnementale.

PRECONISATION DE LA DDT:

La DDT recommande a la CCBDP de suivre |'élaboration du document cadre précité et
de lintégrer a son futur PLUI-H dans les meilleurs délais. Dans |‘attente de ce
document, il conviendra pour cette derniére d’informer les porteurs de projet de la
nécessité d’emporter |'avis conforme de la CDPENAF pour les projets localisés sur des
espaces a usage agricole et qui ne pourraient étre considérés comme issus de

I'agrivoltaisme.

33



CONCLUSIONS ET AVIS

Le projet de PLUI-H arrété le 28 novembre 2023 par les élus de la CCBDP comporte des
points satisfaisants qui traduisent un choix assumé de la part de ces derniers de préserver
les espaces agricoles, naturels et forestiers. A titre d’exemples, il peut &tre souligné le
reclassement en zone non constructible du projet de PLUi-H d’une enveloppe fonciére
d’environ 700 ha ainsi que le recours maitrisé et limité aux STECAL. De méme, le choix fait
par les élus d'adosser un volet Habitat a ce futur document d'urbanisme traduit une
volonté solide de traiter au mieux les enjeux relatifs a la mise en ceuvre de la politique
locale de I'habitat sur le territoire en dotant la collectivité d'outils mobilisables a son
échelle.

Pour autant, malgré ces aspects positifs du dossier que la DDT tient de nouveau a
souligner, celui-ci souffre d'un défaut de consolidation juridique et nécessitant la
production indispensable d’éléments complémentaires.

Dans la mesure oU la CCBDP a été destinataire d'avis défavorables prononcés par plusieurs
de ses communes membres, elle se voit contrainte d’arréter un second projet de PLUi-H
dans lequel elle aura préalablement décidé de prendre en considération ou non les motifs
étayant ces avis défavorables.

Consciente que la concrétisation de ce projet de PLUi-H constituera pour la CCBDP le
franchissement d'une premiére étape majeure dans la réponse apportée aux enjeux
inhérents a 'aménagement et au développement de son territoire qui doivent désormais
étre appréhendés sous le nouveau paradigme de |'urbanisme de projet, la DDT prononce
un avis favorable sur le projet de PLUi-H arrété par les élus conditionné au strict respect
des réserves émises et de prendre en considération l'intégralité des observations,
remarques et demandes de compléments développées dans le présent avis.

Leur intégration dans la version du PLUi-H destinée a étre approuvée permettra a la
CCBDP de se doter d’'un document d‘urbanisme davantage consolidé sur le plan juridique
s'inscrivant au plus preés aux dynamiques territoriales tout en répondant aux nouveaux
défis sociétaux.

La DDT de Dordogne reste a la disposition de la collectivité pour I'accompagner dans la
finalisation son futur plan local d’urbanisme intercommunal.

mental des territoires

o [N
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Annexes a I’avis de la DDT en date du 3 mai 2024

Annexe 1

Observations et avis de la DDT
sur la délimitation de nouveaux secteurs constructibles en zones U, AU
et certains emplacements réservés
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Recours a une urbanisation linéaire

L'urbanisation linéaire est a proscrire . Il convient de recentrer l'urbanisation sur les bourgs et
hameaux existants.

¢ Commune de Saint-Avit-Sénieur

Les Giroux Route du Causse

*  Commune du Buisson-de-Cadouin

« Commune de Saint-Félix-de-Villadei
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Autres cas similaires :

* Couze et St-Front (le long de la RD 660 - voie classée a grande circulation — multiplication
des accesfaggravation du risque routier) ;

*  Saint-Cassien ;

¢ Sainte Foy de Longas (RD);

*  Sainte-Croix (hameaux « Prieurs » et « Toutounelle ») ;

*  Verdon « La Simone »

Atlas des zones inondables

L'Atlas des zones inondables doit étre pris en compte. Plusieurs parcelles classées en UC ou UD sont
en zone humide, inondable.

|

‘ 764

8\ Lom |

l Latitude 44 8155 Longiude 07102 '

Bayac - Lieu-dit Boursac



VOSSO S
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mentaire Afficher formulaire  Protéger  Foxit eSign Partager  Axde Q

Zomage anat Ales-si x

SR\
Alles sur Dordogne - Lieu-dit Sors

Le hameau est classé en zone UC secteur d’habitat diffus du territoire alors que le PPRi classe le
secteur en zone rouge - AVIS DEFAVORABLE

Privilégier le comblement des dents-creuses

[ | Latiude 447755 Longiude 07673 |
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Lanquais « Les Croix »

Ouverture zone UC excentrée du bourg

18826.85 m?

Lanquais « Rougette »

Ouverture d'une zone UC, chemin de Nadal (projet de 30 logements, environ 2ha) excentrée du
bourg et non justifiée. La DDT a déja alerté la commune sur ce choix de zonage en 2019. La voirie
semble réalisée. Avis trés réservé sur la partie sud de la zone. Il convient de limiter I'urbanisation en
profondeur vers l'espace boisé et d'ouvrir a 'urbanisation les parcelles et fonds de parcelles situées
de l'autre c6té du chemin de Nadal, afin de renforcer le hameau existant. Enfin, afin d’optimiser Ia
mobilisation fonciére, il est demandé de prévoir une OAP.
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Saint-Foy-de-Longas « Versannes »

Ouverture d'une zone UC excentrée du bourg et non justifiée, sans hameau existant et en partie en
zone humide. Avis défavorable.

Emplacements réservés
* Remarques générales :

On dénombre 145 ER. Les ER contribuent a la consommation d’espaces des ENAF.
Les avis suivants portent souvent sur les choix du zonage affectés aux parcelles concernées par les
emplacements réservés au regard du projet, plus que sur l'opportunité de prévoir cet ER.

* Remarques et observations sur ER en particulier :

- projet d’extension du cimetiére de Baneuil : classement en Agricole (BANO3) alors que le cimetiére
est classé en UE.

- Projet d'extension du cimetiére et mise en place d'un bois cinéraire a Bayac : cimetiére existant
classé en UD et projet d’extension en A (BAYO1). Un classement en UE pour cet équipement existant
et a venir serait plus judicieux. Un bois cinéraire nécessite une autorisation spéciale (préfecture).

- Projet de parking au Buisson de Cadouin : classement en A (BDCO1). S'il s'agit du parking pour les
Grottes de Maxange, situées a proximité (classées en UT), il convient de le préciser dans le tableau
des ER. La grotte n‘étant pas un équipement public, de fait le parking non pius.

De plus, la parcelle OA 1296 identifiée pour le parking, est en zone humide. Avis défavorable pour le
zonage et le choix de fa parcelle.

- Commune de Bouillac (BOUO1) : il manque le libellé de I'ER et le bénéficiaire.

- Projet communal équipement collectif (parcours santé, city stade...) dispositif de défense incendie
présent sur parcelle (bache) sur la commune de Capdrot (CAP04) sur terrain d'une superficie de
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7656 m?* en limite immédiate du bourg. La parcelle est classée en zone Agricole. Avis
Défavorable pour le zonage :le projet n‘est pas réalisable en zone agricole.

- Projet de stationnement sur la commune de Lavalade (LAVO1) en zone A, d'une superficie de
5320 m? sur une terre agricole cultivée et située en entrée de bourg, le long de la RD 660 que les
piétons devront traverser pour accéder au bourg. Quelle est la justification ? Avis défavorable pour
le zonage et le choix de la parcelle.

- Projet de création d‘un batiment public intergénérationnel 9 logements sur la commune de
Marsalés (MARO3) sur un terrain d’une superficie de 19 176 m? Parcelle classée en Agricole (AK94).
Avis Défavorable : le projet n'est pas réalisable en zone agricole. (annexe 5-b)

- Cheminement sur la commune de Marsalés (MAROS) : surface indiquée « O ».

- Projet de 2 stationnements (parking N°2 salle des fétes - stationnement et PAV) sur la commune
de Monsac (MSCO1 et 07) en zone A, d'une superficie respective de 5 401 m? et 3 184 m? ( 8 785 m?),
sur des terres agricoles, (salle des fétes).

- Projet communal équipement collectif (parcours santé, city stade..) + agrandissement salle des
fétes sur la commune de Rampieux (RAMO1) sur terrain d'une superficie de 5188 m? au nord du
bourg, en accroche d’une zone UE. La parcelle est classée en zone Agricole. Avis Défavorable pour
le zonage :le projet n'est pas réalisable en zone agricole.

- Projet d’extension du cimetiére sur la commune de Saint-Avit-Riviere (SARO1) : cimetiére situé dans
le bourg en zone UC. Projet d’extension en zone Atvb avec présence d’une zone humide.

- Projet de parking sur la commune de Saint-Avit-Sénieur (SASO1): projet d'une superficie de
2 559 m? situé en zone Agricole, déconnecté du bourg et du hameau « Le Roudier ». Un classement
en UE serait plus approprié. 4 zones UE sont identifiées sur la commune (stade, cimetiére...).

- Projet de centrale hydrogéne portée par la CCBDP sur la commune de Saint-Capraise-de- Lalinde
(SCLO1) sur un terrain d'une superficie de 28 698 m? Le projet est identifié sur les parcelles AH16 et
62. La parcelle AH16 est couverte par I'OAP SCLO2 a vocation d'habitat individuel groupé ou
mitoyen (ancien terrain de stade). La parcelle AH62 est classée en zone agricole. Le zonage est
incohérent.

- Projet d’extension du cimetiére et stationnement sur la commune de Saint-Félix-Villadeix (SFVO01) :
projet situé dans le bourg en zone N, en accroche de la zone UE (plateau sportif). Le cimetiére est
classé en UC. Un classement en UE de I'extension du cimetiére serait plus approprié.

- ER URVO2 sur la commune de Urval «le Moulin du Pic » pour Usage mixte des batiments en
résidentiel/artisanal : I'objet de I'ER n'est pas clair. Les parcelles concernées sont classées en A. Les
batiments doivent étre identifiés pour pouvoir changer de destination. Ce n’est pas le cas dans le
projet arrété. La présence d'une zone humide est identifiée au plan de zonage.

- Projet de parking communal/assainissement privé/défense incendie sur la commune de Urval
(URVOT1) : projet situé en zone Agricole et zone humide (ruisseau du Peyrat).

- Projet d'élargissement de voie + cimetiére sur la commune de Varennes (VARO1) : projet situé dans
le bourg en zone A, en accroche des zones UA et UB, pour une superficie de 5 879 m? Le cimetiére
est classé en UB. Un classement en UB I'extension du cimetiére serait plus judicieux.

- Projet de Halte de camping sur la commune de Varennes (VARO2) : projet situé en zone Atvb et
zone humide (ruisseauv). Le projet n'est pas réalisable.

L'analyse des emplacements réservés met en évidence certains choix de zonage apparaissant
inadaptés aux projets (city-stade, salle des fétes, parcours santé...)



ALLGY ALLES SUR DORDOGNE AU 0,41 3 7 c/mM Pas d’observations particuliéres
BANO1 BANEUIL AU 0,59 5 8 cM Contradiction dans le nombre de logements attendus (4 ou 5?)
BAYQO1 BAYAC AU 0,57 5 9 cM A quoi correspond la prescription verte matérialisée a I'est de la parcelle ?
BEAUO1 BEAUMONTOIS EN PERIGORD AU 0,96 12 13 ML Pas d'observations particuligres
Pourquoi ne pas avoir intégré la parcelle 988 dans 'OAP qui représente une surface de +3200 m? et
I
REQCZ BEQUMONTOISENICERIGORR Ay 27 a7 i cm qui risque d‘étre intégralement mobilisée pour un seul logement ?
Entame un vaste espace agricole + Pas trés pertinent d’implanter des logements a proximité
BEAUO4 BEAUMONTOIS EN PERIGORD AU 0,46 4 9 cM immédiate d’un stade de football dont les principales manifestations sont organisées le week-end |
Risque de nuisances - AVIS DEFAVORABLE
BIRO1 BIRON AU 0,52 4 8 C/M Pas d'observations particuliéres
BOUOT BOUILLAC Al 0,59 5 8 c/M Pas d‘observations particuliéres
La fiché dédiée 3 'OAP est trompeuse en ce qu'elle n‘opére pas de distinguo surfacigue en les deux
parties de la zone AU destinées a Phabitat et celle dédiée a I'activité économique - La proximité
CALoY CALES AU 02 7 8 cm immédiate de la zone d'activité avec voirie commune 2 la partie Habitat risque de générer un trafic
de véhicules utilitaires (voire camions) >>> nuisances.
CALOZ CALES AU 1,33 1 8 cm Apparat peut-&tre surdimensionné au rega:d du réel besoin et des autres possibilités offertes dans
la commune
CAPOT CAPDROT AU 2,49 20 8 M Topographie particuliérement r‘narquée en entrég de ville. Les accés prévus sur la RD nécessitent
IFaccord du conseil départemental.
Terrain constructible a fa CC non mobilisé - La localisation de 6 ménages dans ce hameau écarté
CAUO CAUSE DE CLERANS AU 0,74 s g cM indvit le recours systématique 3 l'vtilisation de Pautomobile - Repositionner sur le centre bourg -
AVIS DEFAVORABLE
CAU02 CAUSE DE CLERANS AU 0,36 3 8 cM Zone AU en total décrochage qui encourage Iétalement urbain — AVIS DEFAVORABLE
counot COUZE ET SAINT-FRONT AU 1,94 16 8 cM Pas d'observations particuliéres
GAUOT GAUGEAC AU 0,85 7 8 CcM Acceés situé sur une propriété privée- Aucun emplacement réservé matérialisé .
LALOT LALINDE AU 0,67 8 12 ML Apparait en 2AU selon les données SIG transmises
LALO2 LALINDE AU 1,02 12 12 M/L Apparait en 2AU selon les données SIG transmises
LALO3 LALINDE AU 2,14 26 12 cm™m Pas d’observations particuliéres
LALOS LALINDE AU 0,85 10 12 M/L Pas d‘observations particuliéres
LANO1T LANQUAIS AU 183 15 8 cM Pas d’observations particuliéres
LBCO1 LE BUISSON DE CADOUIN AU 12 14 12 cm™M Pas d'observations particuliéres
Ertame un vaste espace agricole en zone humide potentielle - Une analyse du sol devra étre
LBCO2 LE BUISSON,DE CADOUIN & 152 L & cm produite afin d'écarter la présence avérée d'une ZH
LOLOT LOLME AU 0,26 2 8 c/M Pas d'observations particulieres
LOLO3 LOLME AU 0,6 5 8 c/M Extension urbaine en linéaire - AVIS DEFAVORABLE
MARO1 MARSALES AU 1,69 14 8 c/M Il convient d'intégrer les parcelles Al 176 et 177 (en partie) & I'OAP MARO1.+ parcelles & I'est
Zone AU totalement déconnectée du centre bourg qui ne saurait étre considérée comme de la
KIOLo1 HGUERES au Ll n P Gt densification de hameau - AVIS DEFAVORABLE
MOL02Z MOLIERES AU 0,67 5 7 cM idem que MOLO1 - AVIS DEFAVORABLE
MOLD3 MOLIERES AU 0,51 4 8 c/M Urbanisation linéaire déconnectée du bourg - AVIS DEFAVORABLE
2 zones AU & moins de 500 m F'une de 'autre. Réflexion intercommunale ? Accés positionné sur un
MONEO! I AU .2 " e cm Jjardin arboré privé. Aucun emplacement réservé prévu.
MONSO1 MONSAC AU 0,25 2 8 c/M Entame un espace agricole - Déconnecté du centre-bourg — AVIS DEFAVORABLE
Extension urbaine en linéaire et en impasse avec incursion dans le massif boisé - AVIS
MONS02 MONSAC AU 0,25 2 8 cmM DEFAVORABLE
MONTFO1 MONTFERRAND DU PERIGORD AY 0,9 7 8 cM Extension urbaine linéaire
NAUO1 NAUSSANNES AU 1,08 9 8 C/M Pas d‘observations particuliéres
PEZO1 PEZULS AU 0,49 4 g c/m Urbanisation linéaire déconnectée du bourg - AVIS DEFAVORABLE
SAGO1 SAINT-AGNE AU 142 n ] [o7iy} Entame un espace agricole - Déconnecté du bourg - AVIS DEFAVORABLE
SASO1 SAINT-AVIT-SENIEUR AU 038 3 8 C/M
SCLCT SAINTE CAPRAISE LALINDE AU 119 9 8 ciM Entame un espace agricole - Urbanisation linéaire - AV1S DEFAVORABLE
: = o PR == )
SCLO2 SAINTE CAPRAISE LALINDE AU 091 7 8 M Cette zone est destinée 3 accueillir de ! hab‘;taai::r‘:g:: des activités économigues comime indiqué
Entame un espace agricole - Aucune OAP sur parcelle 0B230 de méme superficie - Réflexions &
3
SCACH SAINTECASSIEN @ 0:38 N 8 cm revoir sur le zonage - Recentrer l'vrbanisation au sein du hameau plutét que de I'étendre & l'ovest
~ Réserve : Etendre FOAP au-del2 du périmétre de la zone AU afin d'intégrer le projet communal
SFVO1 SAINT-FELIX-DE-VILLADEIX AU 2,08 16 8 <M densemble sur le Hameaw des quatre Maillesa
SRMQ1 SAINT-ROMAIN-DE-MONPAZIER AU 0,68 6 9 Cc/M Pas d’observations particuli¢res
SCROT SAINTE-CROIX AU 1,07 9 8 oM Le champ de I'OAP doit étre élargi auvx parcelles & proximité qui pourraient &tre mobilisées pour un
seul logement.
SFLO SAINTE-FOY-DE-LONGAS AU 0.6 5 8 M AVIS DEFAVORABLE : Urbanisatiori linéaire le long de la RD 32 - terres agricoles - Il convient de

favoriser les OAP sur les dents creuses au sein dv bourg




w Jom Jla [ o [ am I e e o e e
SFLO3 SAINTE-FOY-DE-LONGAS AU 0,46 4 9 (o715} Entame un espace agricole en limite de massif boisé - AVIS DEFAVORABLE

SFLO4 SAINTE-FOY-DE-LONGAS AU 0,49 4 8 cm™M Encourage le mitage de I‘espace sous forme d’un urbanisme linéaire - AVIS DEFAVORABLE
SOUQ1 SOULAURES AU 0,48 4 8 C/M Entame un espace naturel - Déconnectée du bourg — AVIS DEFAVORABLE

TREOT TREMOLAT AU 1,65 13 8 cm™M Pas d’observations particuliéres

VARQO1 VARENNES AU 18 14 8 cM Pas d’observations particuligres

VBDOT VERGT DE BIRON AU 06 5 8 cm Le champ de 'OAP doit étr':aélmaer&ir Zq.'r:: 'E;a;caerllee;;i::lszss:tdll\ll:;: "?:'x“ ;Tourraient étre mobilisées 2

O T R L R AN T Y A el e ]



BANO2 BANEUIL Réservoir de biodiversité avéré en bordure nord du secteur (Demande d’évitement sur le
réservoir avéré) - Incohérence dans le descriptif de I'OAP qui renvoie 3 BANO1
BEAUO3 BEAUMCNTOIS EN PERIGCRD AUY 3,82 cM RAS
AVIS DEFAVORABLE : surdimensionné - manque de précisions sur les équipements envisagés et
RIR02 RIRON QuE 313 cm risque aggravé de co-visibilité avec le chateau - Séquence paysagére 3 préserver.
CALOY CALES AUM (mixte) 174 cM RAS
CAU3 CAUSE DE CLERANS AU 113 Absence Légende erronée (Activité d‘hotel ne c‘orrespong pas a de I'habitat collectif) + absence
d'échéancier
LALO4 LALINDE AUY 1,48 oM L'OAP ne semble pas avoir pris en compte le dév.eloppement de I'entreprise Munjko : projet
photovoltaique ?
Sous réserve accord gestionnaire de voirie pour acces - Reprendre le schéma de 'OAP (déborde
LaLOS R AUy 253 CM sur I'avenue d’Aquitaine - carrefour 2 créer?)
LBCO3 LE BUISSON DE CADQUIN AUE 35 c/M Pas d'observations particulieres
e SISt " Ve o _
Extension du centre médicalisé : surdimensionné — recul & prendre en compte depuis la RD66G
Lotoz LOLME AUE 233 CM {voie classée 2 grande circulation)
AViS DEFAVORABLE :entame 'espace agricole - recul & prendre en compte depuis la RD660
MARO2 MARSALES AUY 267 ™ (voie classée a grande circulation)
MAUDT MAUZAC-ET-GRAND-CASTANG AUY 0,27 cM RAS
AVIS DEFAVORABLE en l'état : Légende erronée (vocation et échéancier ) - Présence de
s plusieurs lignes HTA surplombant le projet — Projet surdimensionné - absence de phasage dans
scLos SAINTE CARRAISEIEALINDE AUT .5 : FOAP qui nécessite des explications et justifications complémentaires / plan a travaitier [ habitat
individuel
VEBDO1 VERGT DE BIRON AUM (mixte) 0,95 Cc/m RAS pour la partie économique
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Annexe 2

Observations et avis de la DDT
sur la délimitation de STECAL
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Surface (en

o a a = a ha) - . N
Type |NUM Commune Justification du projet (extrait du RP/PLUi-H) Exploitation Avis SADD Observationy
SIG
Le projet consiste & créer un liev ol plusieurs foyers ch
d'habiter et de travailler ensemble en partageant des| Création d'une interface forét-bati de plusieurs centaines de métres en
lengagements écologiques, sociaux, moraux et économiques. Les| pénétration dans un vaste massif de plusieurs dizaines d’hectare jusqu'ici
sH | 13 LE BUISSON DE CADOUIN opjecufs seront de construire des habltatlons .écoleglques et 157 g‘Iobalgment Iépargné par P'urbanisation. Augmentation significative du
confortables avec une consommation énergétique basse, un| risque incendie de forét.
atelier, une maison commune avec des aménagements plus| Non respect des préconisations de |z charte de constructibilité en milieu
isommaire venant renforcer la force de I'éco-liev (compostage,| agricole et forestier.
\vergers, parking, etc...).
. . TN Création d'une interface forét-bati de prés de 500 métres linéaires av
A P
;:tSI:;i;:ﬁ:n?:relfzsmb:tﬁue’:\étspg'lg isit::gﬁmf;::‘p';on?ﬁ?ﬁ ceeur d'un trés vaste massif compact de plusieurs centaines d'hectares.
e ‘ Augmentation significative du risque incendie de forét.
lhabitations chacun, formant un éco-hameau, d'une halle| it e .
St | 39 URVAL lpolyvalente pouvant accueillir du public, et de développer 3 1,32 :;:;fzzz:cfziisﬁ;récomsatmns de la charte de constructibilité en miliev
[pmplacements paur tiny houses. Tout en rériovant le patrimoine Refus des autorisations de défrichement (article 1.341-5 8° du code
[oati déja existant. .
forestier).
ST 3 BADEFOLS SUR DORDOGNE Le projet consiste ala cn:éatl_on dline activité touristique de| 6,47
valorisation des ruines de I'ancien chiteau.
L'auberge du chéiteau de Baneuil est un domaine touristique,
reconnu comme hétel. A travers un projet de préservation de|
l'identité du liev, un projet d'extension est souhaité pour créer|
de nouvelies |nfrastructures et des espaces privatifs sans
. 1ient concernera : une salle de|
ST 4 BANEUIL restauration, des hsbmats insolites, un espace dinatoire insolite,| 083
un espace piscinefspa couvert exploitable en hiver (avec]
solaires pour diminuer la consommation d'énergie),|
Une nouvelle piscine ouverte écoiogique ainsi que des espaces|
ide stockage.
Le site accueille actuellement une activité de ball-trap. L'objectif]
n‘est pas de développer ‘activité existante, mais de la maintenir, Contradiction entre e rapport de présentation (conservation de la
st | s BANEUIL 1l n‘est pas prévu d'affouill ni dexh ent du sol. Laj 0,35 végétation existante — STECAL limité aux infrastructures existantes) et les
[végétation existante sera conservée, et I'emprise du STECAL| ! entités SIG (projet de création d’un batiment supplémentaire) -
lsera limitée aux infrastructures existantes (bitiment et fosse de| JUSTIFICATION PLUS PRECISE DEMANDEE
ftir).
lLe site comprend déja une activité touristique avec un concept|
ide cabanes perchées reprenant la thématique des chateaux du|
:Pe‘ng.ord. Le projet porte sur la Srestion ?Ie N rgébergements Extension de la zone UT existante du site « Nid Perché » ayant fait I'objet
insolites sur pilotis, un nouveau bitiment d'accuei! et une saile d’une révision de la CC en 2017 (commune déléguée de Sainte Sabine Born)
ST 6 BEAUMONTOIS EN PERIGORD  |de séminaire, Le site est déja aménagé en partie, 'objectif est] 2,96 y oy . 8 2
e compléter l'offre d'hébergements insolites dans Ie - Zone UT « déguisée » - Surface importante pour 5 cabanes (2,96ha) -
prelongement du  parc  résidentiel de | Le projet, Interface en partie avec zone boisée
d'extension, détaillé dans un projet de faisabilité, comprendra
notamment 5 cabanes (2 de 26m2 et 2 de 20m2).
Le projet consiste 3 installer 10 logements insolites de facon)
{Echelonnée (tentes lodges, cabane en A, et cabanes sur pilotis)
soit, 'aménagement d’'une surface totale de 0,63 ha. Le prajet|
lconcerne également la mise en place d'une zone del
stationnement, la création d'un assainissement auquel sera|
ST 8 CALES raccordé chaque logement insolite avec accord du spanc et| 0,63
enfin la création d'une piscine (de 11 métres sur 4 métres)|
laccessible aux clients ainsi que d’un lecal techrique de lequell
seront installés la pompe et le chauffage de ia piscine (sur la|
iparcelle 1627). Ces différents hébergements permettront de
[dynamiser la vie touristique du secteur de Calés.
Entame un vaste et dense massif boisé - Aucun traitement vis-a-vis de
l'interface ne figure au dossier - Autorisation de défrichement requise - Le
PLUI n’a pas pour but de régulariser les constructions illégales :
artificialisation de parcelles reboisées aprés tempéte avec subventions
Le site accueille actuellement une activité de ball-trap. L'objectif| publiques, défrichement sans autorisation - Risque incendie -
ST 9 CAPDROT est d'ouvrir une fosse olympique afin d‘organiser des| 1,78 Développement d’une activité existante dans un vaste massif forestier
competitions. compact présentant une farte sensibilité av feu (nombreuses plantations
résineuses sur ie secteur). Des mesures de gestion du risque devront étre
intégrées au projet.
L'autorisation de défrichement pourrait étre refusée (article L. 341-5 9° du
code forestier).
Le site accueilie actuellement une activité agro-touristique, avec]
le développement d'une activité agroforestigre (plantation d'un|
erger accompagné de plantes de maraichage) et e
~ £ fonctionriement d'un gite touristique. Lobiectif est délargir Aucun traitement vis-a-vis de I'interface avec le massif forestier - Précisions
ST ji e CAUSEDE CLERANS ‘offre touristique avec notamment la création de trois| 08 complémentaires
thébergements touristiques saisonniers démontables. Line aiie]
prenant cuisings et sanitaires est également
[prévye, en assainissement autonome.
Lobjectif est de deve'opper det actmtés sur le= Sha de la
propriété, et nc du v h en agriculture
bictogique, de ls tramformatlon alimentaire, de laccueil|
touristique, des activités pédagogiques 4 destination du jeuns
ST | 12 LANQUAIS publiic, etc. La mise en place de ce prejet cornprend notamment] 0,66
‘implantation de 2 serres de 1 300m® chacure, de trois|
Taill biles, d'une extension de certains batiments déja)
existants, la création d'un espace de camping, et des)
aménagements nécessaires pour le fonctionnement de cette
Le site est actuellernent occupé par un espace agricole et par un
espace boisé. L'objectif est d'implanter au total 7 cabanes en| implantation d‘une habitation sur cette vnité fonciére contribuerait &
ST | 14 LE BUISSON DE CADOUIN bois sur pilotis destinées 3 de la location touristique, ainsi 0.87 renforcer le mitage des espaces agricoles + LOCALISATION EN ZNIEFF TYPE

{gu‘une maison d’habitation permettant aux gérants de résider|
sur place.

2 - Forét de la Besséde




ST

LE BUISSON DE CADOUIN

Le projet consiste a créer un projet d'hébergements touristiques|
alliant logiq; di ion h i | comprend : I
création d’hébergements insolites avtosuffisants au sein d'un|
lespace boisé ainsi que la création d'un espace d'accueil ||
sanitaires, épicerie. La premiére phase du projet consiste 2 créer|
trois cabanes, sans eau courante et sans électricité. Le projet|
s'attache & avoir sa propre identité, alliant développement|
fdurable, démarche écologique et contact avec la nature.

Surface importante au regard du projet + demande de justifications de la
seconde phase.

ST

LOLME

Le site est actuellement occupé par un espace d’habitation et|
tdes espaces libres, utilisés pour un usage touristique. L'objectif}
fest dimplanter 1 ou 2 cabanes en bois de type insolite en en|
préservant les boisements actuellement présents sur le site,

092

ST

17

LOLME

Le site est actuellement occupé par un agricole et par un espace
boisé. L'objectif est d'implanter deux chalets, et deux cabanes|
idans les arbres pour faire de lalocation saisonniére.

0,27

Aucun traitement vis-a-vis de Vinterface avec le massif forestier - La
construction de deux chalets sur cette unité foncitre va renforcer le mitage
de l‘espace agricole,

ST
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MARSALES

Le site est actuellement localisé sur un espace libre. L'objectif|
lest de créer un gite équestre comprenant notamment une
tecurie pour accueillir les chevaux des voyageurs, et un gite d’une|
fcapacité d'accueil de 4 chambres avec un espace commun
[partagé. Les batiments sont prévus en ossature bois sur socle
Imaconné avec un bardage bois en pose verticale couvert par|
lune toiture en tuile de type romane

o1

ST

MAUZAC ET GRAND CASTANG

lLe site est actuellement localisé sur un espace boisé, & proximité|
immédiate de batiments utilisés pour de la location saisonniére,
L'objectif est de développer Vactivité, avec limplantation
d'habitats légers, sur pilotis, d'un bloc sanitaire, et la création dg|
trois emplacements pour camping-car.

0,98

Aucun traitement vis-3-vis de l'interface avec le massif forestier venant
renforcer I'exposition au risque de feux de forét ~ ZNIEFF type 2

21

MOLIERES

Le site est actuellement localisé sur un espace boisé, & proximité|
immédiate d’'un hameau. Lobjectif est de créder un site]
id'hébergements saisonniers, cornposé dans un premier temps|
ide 4 tentes, de 8 cabanes en bois et d'une cabane sur Peau. Le|
[site accueillera dans un secend temps 8 nouvelles cabanes en|
bois. Il est également prévu I'implantaticn d’'une orangerie cu|
id'une halle en bois, permettant d'accueiliir du public, des|
lespaces de stationnernent mais également la création d'un
ittang dans un espace de cuvette.

Aucun traitement vis-a-vis de Vinterface avec le vaste massif forestier venarit)
renforcer Fexposition av risque de feux de forét - Autorisation de
défrichement requise

ST
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MONSAC

Le site est actuellement localisé sur un espace boisé, & proximité|
d’une exploitation agricole, la Ferme de Sirguet, qui propose
act 1t 10 héb six cab et quatre roulottes.|
L'objectif est d'implanter trois nouvelles cabanes & proximité,
ides cabanes existantes et d’aménager les bitiments de la ferme
fen gites et en aménagements touristiques.

37

ucun traitement vis-3-vis de l'interface avec le vaste massif forestier venant
renforcer I'exposition au risque de feux de forét - Secteur ST venant
s'inscrire en extension d'une zone UT présentant la méme finalité
touristique. !l s'agit donc en Foccurrence d’une zone UT « déguisée ». Risque|
juridique — Surface démesurée au regard du projet décrit.

NAUSSANES

lLe projet porte sur I'extension du camping naturiste situé sur
INaussannes. Le camping fonctionne, avec une croissance dy
Inombre d'emplacements depuis les années 90. L'objectif est de|
loger les successeurs du camping et le personnel qui reste|
parfois 7 mois voire toute ['année. Il est donc envisagé|
1 I s au sein du camping

P queiq 8

35

Ce STECAL intersecte avec une frayére identifiée dans le Couzeau - Aucun
traitement vis-3-vis de l'interface avec le vaste massif forestier venant
renforcer I'exposition au risque de feux de forét — Secteur ST venant
s'inscrire en extension d‘une zone UT présentant la méme finalité
touristique (camping naturiste) il s'agit donc en I'occurrence d'une zone UT
« déguisée », - Risque juridique ~ Surface démesurée au regard du projet
décrit,

ST

24

NAUSSANES

Le projet agro touristique les « Jardins Pourpres » est en lien|
lavec une activité agricole existante. Diversification avec une
factivité touristique et pédagogique. Construction de 3 gites en
bois et implantation de 4 gites "toilés" et une activité
maraichére démarrée.

0,86

ST
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PONTQURS

Le projet porte sur un projet d'aménagement touristique "4
"abri des bories" qui viendrait en complément d'un gite existant|
[situé au miliev du hameav de Bousserand Haut. Le projet
lconsiste en la construction de deux logements de type « borie »|
fayant chacun une capacité d’accueil maximum de 2 personnes,
notre coeur de cible étant le couple. Les logements seront|
lcongus sobrement dans les régles de l'art et avec des matériaux|
locaux (vous trouverez a la fin de ce document quelques|
lexemples de construction). L'aménagement intérieur seral
fonctionnel.

0,26

Proximité immédiate avec un massif boisé — Contribue a renforcer le mitage
de I'espace agricole

ST
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SAINT-AGNE

Le projet porte sur I'ouverture de gites et de chambres d’héte 2
Saint-Agne sur un modéle éco-responsable avec une capacité|
d'accueil de 22 personnes. La rénovation actuelle se réalise avec|
{des matériaux de récupération de la région, des matériaux de|
iseconde main et la fonctionnalité du site s'opérera avec un|
[aspect “participatif" des clients autour de thématique comme Ia|
cueillette de légumes et la proposition de paniers garnis pour|
les séiours en gites.

0,84

La construction de gites et de chambre d’hétes relévent de la destination
«Logement ». A ce titre, la délimitation d'un tel secteur en extension d'une
zone UB présente un risque juridique ~ Zone U « déguisée »,

ST
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SAINT AVIT RIVIERE

Le site est actuellement positionné sur des espaces boisés, 3
proximité d’'une exploitation aménagée, présentant notamment
: le siége de l'exploitation, un chalet & usage de stockage, une
stabulation, un batiment du stockage du grand matériel|
L'objectif est le développement d'une activité d'équitation|
fthérapeutique. Les installations projetées sont les suivantes |
une salle couverte pour la réception de public et 4 petits|
logements de type yourtes cu chalets

Implantation de constructions destinées & accueillir du public en haut d'un
versant boisé en forte pente (situation de vulnérabilité en cas d‘incendie
dans le massif) et dans un vaste massif globalement compact (méme si la
zone se situe dans le prolongement d‘une clairiére de 2 hectares environ).
La défendabilité est par ailleurs réduite du fait d'un positionnement en
impasse.

Refus des avutorisations de défrichement pour un motif lié 2
[ ion du risque i die de forét (article L. 341-5 9° du code

3 o
forestier).

ST

Non
nume
Toté

SAINT AVIT RIVIERE

ISTECAL non référencé sur parcelle OB423p Quelles|

justifications ? Lien avec le ST28 ?

0,09

ST
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SAINTE CAPRAISE DE LALINDE

Le projet touristique concerne la création d'une activité de ball4
trap sur la commune.

042

lustifications a produire

Une prétendue création de ball-trap sur un site qui semble déja accueillir
une telle structure - Le PLUi n'a pas & régulariser unie éventuelle utilisation
iltégale du sol.
Peu opportun de développer une activité dans un secteur du massif
jusqurici relativement indemne d'interfaces.




ST
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SAINT FELIX DE VILLADEIX

Le projet communal porte sur un théatre de verdure avec une
scéne abrité.

05

ST
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SAINT FELIX DE VILLADE!X

actlwté agro-touristique : camping, boutique de vente,|

te, etc. Dans le but de ne pas dé

‘environnement et le site le camping se situera sous les noyers,
let/ou dans la forét de feuillu, en périphérie de la propriété de
Berthier. La guinguette se situera proche des étangs, permettant|
ainsi & ma future clientéle et aux locaux d'en profiter. L'espace|
ique serait situé dans la partie centrale de la propriété,

ldevant le hangar panneaux photovoka:ques Ce hangar pourrait
laccueillir un espace restauration, ainsi qu'un local technique.
'espace urbanisable serait situé 3 |'entrée de la propriété, en

2,23

Demande de justifications au regard du projet « Petra-Alta » dans sa
globalité.

Le STECAL ST30 est délimité sur les noyers. La justification traite la question
d'un camping qui serait potentiellement implanté sous les feuillus. Le
zonage prévu rend impossible cette éventualité. L'étang le plus proche su
$T30 se trouve & environ 500 m, Le projet de guinguette ne parait donc pas
réalisable av regard du secteur délimité - REVOIR LES CONTOURS DU
ZONAGE POUR BIEN ENCADRER TQUS LES PANS DU PROJET

ST
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SAINT MARCEL DU PERIGORD

lLe projet porte sur la création d'une petite activité d'hétellerie,
len hébergements légers de type lodge. Le projet s'adresse a un
ipublic 3 la recherche de nature, les lodges sont appropriés car|
elles sont discrétes et respectueuse de l'environnement. Le|
projet complet d'aménagement s'insére dans des infrastructures|
lexistantes (sanitaires, buanderie, voire un ancien séchoir a tabac|
wtilisait comme espace de détente). Le projet conforte fe
potentiel touristique et culturel de la Dordogne en valorisant un|
espace porteur d'une biodiversité remarquable.

0,95

ST
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SAINTE FOY DE LONGAS

Le projet porte sur la création de 3 cabanes dans un cadre de
tranquillité. Le projet est en bois, avec un faible colt|
{énergétique, un faible impact environnemental et une facilité|
|de mise en ceuvre, Ce projet touristique souhaite implanter ce|
projet singulier au cceur de la Dordogne.

0,36

ST

36

SOULAURES

Le projet consiste a construire 3 maisons autonomes en bois,)
laveC un toit couvert de panneaux photovoltaiques quil
permettra aux logements d'étre autonome en matitre|
d'énergie. L'isolation des murs et du toit sera en laine de bois|
kinsi qu'un bardage bois en extérieur. Les menuiseries seront
idotées de doubles vitrages et des systémes de récupérations
[d'eav seront mis en place pour les toilettes. Le projet s'insére 3
imité d'une activité touristique familiale existante.

0,72

ST

37

URVAL

IProjet d'extension touristique pour avoir une capacité d'accueil|
i L‘obJecnf est de proposer deux hébergements
permettant une immersion dans un environnement naturel.
IComme pour les premiéres "cabanes", les matériaux utilisés
ipour la construction privilégieront les matériaux locaux et
biosourcés. Linstallation de panneaux solaires est projetée,
'emprise du projet sera de deux unités d'vune centaine de|
matres carrés pour une capacité de 6/8 personnes chacune,

0,84

ST
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URVAL

Le projet consiste 3 créer un STECAL Loisirs avec d'installer 3|
ftiny house sur une petite surface. Chacune avrait une capacité|
ide 3 personnes, soit 9 personnes au total. Ce type d ‘installation|
mobile répond aux préoccupations environnementales, chaque|
ffois plus pressantes et contribue mieux que toute autre|
iconstruction en dur a miser sur le développement durable. La|
petite taille de la structure, |”économie de matériaux et dj
éqmpements nécessalres a Ia fabnmtvon I” vtilisation d

naturels [ ion dans le|
paysage sont des atouts non négllgeables du projet.

01

40

URVAL

Le projet touristique consiste 3 créer 8 habitats de 50 m? pour|
idévelopper I'activité touristique du territoire,

054

ST
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VERGT DE BIRON

Le projet vise une extension du camping existant avec des|
emplacements supplémentaires de mebii-home ainsi quun)
lespace dédié au camping

ST
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VERGT DE BIRON

Le site est actuellement occupé par des espaces agncoles et par|
es boisements. Lobjectif est d'implanter les maisons en boig
iverchées dans les arbres.

ST

43

VERGT DE BIRON

Le projet porte sur la création d’'un abri pour chevaux ainsi
Iqu'un manége couvert & proximité d*un camping acquis.

0,49

ST

sY

44

MOLIERES

ALLES SUR DORDOGNE

Le projet porte sur I'agro-tourisme avec 3 axe : plantation de
icultures avec atelier de transformation, séjour déconnexion ay|
fcceur de la nature avec 2 chélets en bois et valorisation dul
patrimoine avec notamment la restauration de deux batiments.

Le projet porte sur la création d'un batiment de stockage =t d'uni
igarage en vue d'une activité de réparation mécanique. Le batiment
[fera environ 150 mz avec une charpente métallique.

0,2

017

SY

ALLES SUR DORDOGNE

Le site accueille actuellement un centre de création culturel qui
présente des bétiments daccueil du public : studio, espace
cirque, logement (chambres, caravanes, tentes, etc.). La volonté|
lest d’agrandir les infrastructures existantes et d'en créer de|
Inouvelles pour consolider I'activité.

2,88

Impossible de localiser avec précision ce STECAL dans la mesure ol 2
secteurs sont délimités sur la commune. Ont-ils un lien en commun ? S'agit-ij
du méme projet ? Le STECAL situé 2 I'Est présente une interface avec un
vaste massif boisé. Aucun traitement de cet interface ne figure dans le
dossier. Demande de précisions et de justifications supplémentaires - Avis
réservé pour le STECAL le plus a I'Est qui vient s'adosser & un vaste massif
forestier et génére une interface linéaire de plus de 130 métres avec ce
dernier. Un recul des installations par rapport au massif doit &tre imposé,

La DDT recommande une numérotation spécifique de chaque secteurs afin
de faciliter I'instruction de I'autorisation d’urbanisme et de mieux justifier le|
caractére limité su recours  la délimitation de STECAL

Aucun traitement vis-a-vis de l'interface avec le massif forestier venant
renforcer i‘exposition au risque de feux de forét — Préciser les accés et
stationnements pour ces 3 maisons trés certainement destinées 2 la
location saisonniére ?

Quels types d'habitats (cabanes dans les arbres, bungalow?) - implantation
au sein d'un massif boisé - Quels acces, stationnements ? 400 m? d’emprise
cumulée nécessitent davantage de justifications et de précisions.

Aucun traitement vis-2-vis de l'interface EST avec le vaste massif forestier
venant renforcer I'exposition au risque de feux de forét — Secteur ST venant
s'inscrire en extension d'une zone UT présentant la méme finalité
touristique. Il s'agit donc en l'occurrence d'une zone UT « déguisée ». Risque
juridique - A intégrer 3 la zone UT

Prévoir un traitement de l'interface avec le massif (implantation des
installation en recul avec le massif ; disponibilité en eau sur le secteur ;
conditicn de circulation permettant d‘assurer la défendabilité_voie
périmétrale).

Risques de nuisances vis--vis de I'habitation voisine. Quels accés & ce futur
[garage ? Le risque de pollution des sols par infiltration d’hydrocarbures n'est|
pas abordé.

En quoi un centre culturel reléve-t-il d’une activité économique ? Aucun
traitement vis-a-vis de l'interface avec le massif forestier venant renforcer
I'exposition au risque de feux de forét - La surface délimitée apparait
démesurée au regard du projet. Rédvire I'emprise du STECAL




SY

BEAUMONTOIS EN PERIGORD

L'activité de négoce et stockage du bois ets déja existante mais|
il n'y a que des containers et des bennes sur le site. Laj
lconstruction vise & stocker les bennes et & faire des bureaux|
pour l'activité de négoce de bois.

0,44

sY

m

LALINDE

Le projet porte sur une demande privée pour une construction)
{ vocation économique. Le batiment concerne une activité BTP

0,44

Le site sembie déja utilisé pour su stockage de matériaux.

SY

MAUZAC ET GRAND CASTANG

Le projet consiste & construire une chaufferie bois pour le|
fcentre de détention de Mauzac. Une des missions d'un
étabili: pénitentiaire, est de maintenir des conditions|
idignes d‘incarcération. Les missions visent 3 remplacer les|
lorganes de production de chaleur avec une délocalisation des|
unités de production 2 I'extérieur de Penceinte. Il y a auraj
égal it le remplacement des réseaux chaleurs primaires et
isecondaires.

0,59

La chaufferie bois étant directement en lien avec le centre de détention,
elle doit &tre intégrée dans la méme type de zone UE

SY
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RAMPIEUX

Le projet porte sur une activité économique et sa p: i .|
L'objectif est d'implanter des hangars de stockage couverts de|
photovoltaiques,

0,89

SY
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SAINTE FOY DE LONGAS

Le projet est & vocation économique.

017

Quelle type d’activité économique ? - Demande de justifications

sy
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SOULAURES

Le site est actuellement occupé par des boisements, 3 proximité
id'une maison d’habitation. Uobjectif est d'implanter une|
fentreprise d‘ébénisterie et design, avec la création d’un atelier,
d‘environ 200m*

Prévoir une distance d'implantation suffisante vis-3-vis du massif boisé




Annexes a ’avis de la DDT en date du 3 mai 2024

Annexe 3

Observations et avis de la DDT
sur les choix opérés en matiere de désignation
de batiments localisés en zones A ou N pouvant changer de destination
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La liste des CD figurant au rapport de p
faciliteront le tra

mériterait de

les lievx-dits. De méme , le classement des CD par commune serait plus cohérent. Parcelles cadastrées en A sont introuvables sur le GPU. Ces compléments
des agents en charge de linstruction des demandes d'sutorisation d'urbanisme.

Légende: AF  Avis Favorable
AR Avis Réservé
AD___ Avis D[
Justification du projet
Parcelle NUM Commune Nature du bitiment Destination future (extralt du RP/PLUI-H) Avis DTB Observations
A0724-720| CDASD15 ALLES SUR Séchoir a tabac Logement Pas de justification AR Séchoir - Proximité immédiate avec terre agricole - AC2 Cingle de Limevil
DORDOGNE »Maison neuve » & L 8!
AN32 |CDASD21|  ALLES SUR DORDOGNE 2 goins (S Logement + activité | Pas de justification AF | Erreur de parcelle (A654): Bati récent - AC2 Vallée de la Vézére + limite PPRi (zone bleue)
B0337 |CDASD22 ALLES SUR DORDOGNE Grange Logement Pas de justification AF Erreur de photo (CDASD11) :Batiment en recul ~ beaucoup de déchets sur parcelle
ABC59 | CDBAN2 BANEUIL « Bartinguie » hangar Logement Pas de justification AF erreur de référence cadastrale (AC5S5) — bétiment en tole, en bon état général
A0378 | CDBEA3 BEAUMONTOIS-EN-PGD dépendance non renseigné Pas de justification Al Parcelle introuvable -risque de conflit avec I'espace agricole - destination non précisée
AD380 | CDBEA4 BEAUMONTOIS-EN-PGD Grange Logement Pas de justification Al parcelle introuvable -BE
A0594 | CDBEA5 | BEAUMONTOIS-EN-PGD sechoir & tabac Logement Pas de justification Al parcelie introuvable-en bois- BE
CDBEA7 | BEAUMONTOIS-EN-PGD batiment agricole Logement Pas de justification A Parcelle introuvable - sechoir en bois -BE
CDBEA8 | BEAUMONTOIS-EN-PGD ancien four & prunes Logement Pas de justification AF Parcelle introuvable -en pierre - BE
CDBEA10 BEAUMONTOIS-EN-PGD poulaifler autre Pas de justification Al Parcelle introuvable — en brigue -BE
CDBEAT BEAUMONTOIS-EN-PGD sechoir a tabac Logement Pas de justification Al Parcelle introuvable - sechoir en bois -BE
CDBEA13 BEAUMONTOIS-EN-PGD sechoir 4 tabac Logement Pas de justification Al Parcelle introuvable - sechoir en bois -BE
AOO115 | CDBEAlS BEAUMONTOIS-EN-PGD batiment agricole Logement Pas de justification Al Parcelle introuvable - en pierre
A0077 | CDBNQ9 | BOURNIQUEL « Les Cérénoux » Grange Logement Pas de justification AD Ruine — massif boisé - risque incendie
C0s41 | CDBOU3 BOUILLAC sechoir 3 tabac Logement Pas de justification AR risque de conflit avec |activité agricole existante
C0941 | CDBOU4 BOUILLAC batiment agricole Logement Pas de justification AR photo non jointe — Corps de ferme en activité ?
B0708 | CDCAL3 CALES Pas de justification AF Erreur de parcelle BO708 et non B078
B0O707 | CDCAL4 CALES Pas de justification AR Interface avec I'espace boisé
CK0043 | CDCAP4 CAPDROT stabufation & vache Autre Pas de justification AR erreur de parcelle AKODAG et non 43 : surface & préciser pour stabulation ?
CAUSE DE CLERANS Pas de justification AF
CDGAUT GAUGEAC « Sépala » Pas de justification AF photo non jointe
LALINDE Pas de justification AF
LANQUAIS Pas de justification AF
LE BUISSON DE CADOUIN e : S e 5 5 N
AOQ3218 | CDLBC2 « Lanceplaine » Hangar 4 tabac Logement Pas de justification AR risque de conflit avec I'activité agricole existante - surface 2 préciser
ABOD84 | CDLBC7 Cadovin - « Condamine » Grange + canon Loge':‘:t?wt.;bal Pas de justification AR EBC - site sensible impactant le risque inondation du « Bélingou » - ZH
A0315 | CDLBC27| Cadouin - « Condamine » construction traditionnelle non renseigné Pas de justification AR site sensible impactant fe risque inondation du « Bélingou » - identifié au PLU en vigueur
A128 DDLIO? | LIORAC-SUR-LOUYRE « Eyssal »| batiment agricole désaffecté logement Pas de justification AD espace boisé — risque incendie accentué avec le changement de destination
A127 CDLOL2 LOLME « Le Gascou » Enzemble en pierre 4 rénover logement Pas de justification AD ruine située au milieu d’un espace agricale ~ risque de conflit agricole - Favorise le mitage
. : — biéti situé au milieu d'un espace agricole — accés non carrossable — réseaux ? « risque de
A0703 | CDLOL7 LOLME prés du bourg maisonnette en pierre logement Pas de justification AD conflit akricole - Favorise le mitage
AHO0138 |CDLMAR4| MARSALES non renseigné logement Pas de justification AF Manque fa destination initiale du bati
MAUZAC-ET-GRAND-
C0184 | CDMAU2 CASTANG « Loubats » hangar k Pas de j AR 4 bien i le bati sur le plan
MAUZAC-ET-GRAND-
CDMAUE CASTANG « La Rose » Séchoir 3 tabac logement Pas de justification AF : .
CDMAU7 « La Rose » sechoir & tabac logement Pas de justification AF iversiondephocolentre COMAU/G Ziets
CDMAUS « La Rose » Grange local & activité Pas de justification AF
ADOGS4 | CDMDP4 MONTFERR?U&:&I PERIGORD hangar logement Pas de justification AD Petit batiment bardé avec toit en tuile auar;iil(i:eollled'une parcelle agricole -~ risque de conflit
80973 | CDMOL1 MOLIERES hangar logement Pas de justification AD | bsti situé au milieu d'un grand espace agricole — rrisque conflit agricole — Favorise le mitage
MONPAZIER Pas de justification AF
AD660 | CDMSC1 MONSAC « Sirguet » rage et bitiment de stockage logement Pas de justification AR Présence de plusieurs batis dans espace boisé — Débroussaillement & prévoir
AB436 | CDMSCE MONSAC «Boutet » ancienne maison/garage logement Pas de justification AR zone boisée - débroussaillement a prévoir
BO216 | CDMSCS MONSAC ancien moulin logement Pas de justification AR ZH délimitée et potentielle — cours d’eau « Le Couzeau »
NAUSSANNES Pas de justification AF
Doz98 | cDPEZS PEZULS grange, étable logement Pas de justification AR béti situé au miliev d'un espace agricole - pas_ d’accds - réseaux ? - risque de conflit agricole
PONTOURS Pas de justification AF
A0563 |[CDRAM31 RAMPIEUX hangar a tabac logement Pas de justification AD B&ti en téle dont une partie est détruite - AD pour du logement
o . ‘. PR P phote non jointe - pas de logement dans un ancien biti d’élevage en t8le ou éverite, ni de
ABOD37 [CDRAM41 RAMPIEUX « La Tuiligre » béatiment d'élevags logement Pas de justification AD e stabulation  risdise de nvisances avec activité agricole en cours !
AB0333 |CDRAMA44) RAMPIEUX - bourg Hangar agricole logement Pas de justification AR AF uni sur la partie fermée , batie en parpaing
A780 |CDSAGOS| SAINT AGNE « Les Virades » Séchoir 3 tabac "°5"’;‘:t;‘i:;'°“’ Pas de justification AR risque de conflit avec Factivité agricole ( nisances..)
CDSAR3 | SAINT AVIT RIVIERE La Féret » Grange logement Pas de justification AR Photo non jointe - réseaux ? - aspect du bati 2
AG173 | CDSAS12 SAINT AVIT:EIGNEUR « Bidot Batiment en pierre logement Pas de justification AR bati en trés bon état mais situé en vis 3 Vis avec un espace agricole —risque de conflit
aut» 2gricole
CD$SAS14 | SAINT AVIT SESGNEUR « Cor » Pas de Justification AF T —
CDSAS14 | SAINT AVIT SEIGNEUR « Cor» Pas de justification AF S
A04d0 | cDsaste| SAINT Az:z::i:ﬁ?fw R Séchoir & tabac logement Pas de justification AR manque les photos - vue aérienne laisse douter sur I'état des batiments
AGaqp | CDSASTZ SHINTE M(’:‘;i:i‘lli ':EUR R bergerie en pierre logement Pas de justification AR marique les photos ~ vue aérienne laisse douter sur I'état des batiments (en pierre?)
80064 |cpsasig| SAINT Az';zsﬁ':sw «AUX | atiment d'élevage en pierre logement Pas de justification AR mangue les photos - vue aérienne laisse douter sur 'état des batiments (en pierre?)
SAINT AVIT SEIGNEUR « Les . = e e bati en trés bon état mais situé en vis A vis avec un espace agricole - risque de conflit
B0728 [CDSAS20 Roberts» Séchoir a tabac local & activité Pas de justification AR aricole
SAINTE CROIX Pas ds justification AF
SAINT FOY DE LONGAS N et o
D0122 | CDSFL17 « Touvents » Ecurie logement Pas de justification AR manque photo
DE93 |CDSSFL18 SAINT FOYG?:ZZ?’I:‘GAS *Les dépendance logement Pas de justification AR manque photo
D692 | CDSFL20 R FO\;?:ZI;ZNGAS “les dépendance logement Pas de justification AR mangue photo
0662 | CDSFL22 SAINT FOY DE LONGAS pres petite dépendance logement Pas de justification AR Erreur parcelle (C0119}, manque photo, im_possi'blle de connaitre I'état du bati, situé dans
v bourg partie boisée
D0324 | CDSFL34 SAINT FOY:;:;SJVGAS «a Ruine en pierre logement Pas de justification AR Ruine en pierre de tzille zvec murs porteurs dans espace boisé
A3s8  |cpskvos| SAINT FE:'KZB:EVJLLADEIX Grange logement Pas de justification AD Ruine ; absence de murs porteurs — Ce n‘est pas un CD ~ Mitage




SAINT FELIX DE VILLADEIX « La|

B0220 |CDSFVO08 Pouleille » Grange logement Pas de justification AF manque photo

BC448 | COSFV10 fEND FEU;( DrZ‘Y":I;ADEIx Ly Séchoir logement Pas de justification AF mangque photo

BO641 | CDSFVI2 SAINT ?ﬂi I?.Ed\:l:LADHX Grange fogement Pas de justification AF mangque photo

slangiades
cos32 [cospvap| SAINTFELX DE VILLADEX hangar focal 3 activité Pas de justification | AR manque photo - Réseaux ? DECI ?
E579 |CDSFV25 SAINT FEI;DP(;;\:ILLADE'X Grange togement Pas de justification AF mangque photo
SAINT FELIX DE VILLADEIX R mangque photo- Etat du biti ?- batiment jouxtant FOAP des 4 mailles (projet de gite ? Et non|

C0258 |CDSFv27 «Les 4 Mailles » Grange logement Pas de justification AF activité)

a0126 | cosmpg| SAINTMARCEL DUPGD «La Grange logement Pas de justification AR Desserte par les réseaux ? Accés ? DECI ?

A0129 |CDSMP19 SAINT M:él:: : cl‘hl.;liPGD e hangar logement Pas de justification AR Hangar mur en pierre non clos et couverture en téle

BO5¢1 |CDSMP18 SAINT] Mﬁmﬁ 'i POD«Le Grange iogement Pas de justification AF Ruine en pierre avec murs porteurs

AQ208 | CDSOUZ SOULAURES « Gouyou » Ancienne maison logement Pas de justification AF mangue photo
Al0049 | CDSRM3 SAINT ROMAIN DE MONAZIER Hangar agricole logement Pas de justification AR séchoir en bois dans massif boisé (partie déboisée) en bord de route départementale D2 -

«D2» AR pour du logement ?

D0092 | CDTRE22| TREMOLAT « Saint Génies » Séchoir & tabac autre Pas de justification AD zone inondable du PPRI rouge : le changement de destination est interdit
E0639 | CDTRE3 | TREMOLAT « Les Couquilloux » sechoir & tabac Ing::::;:,itlzc o Pas de justification AF zone inondable du PPRI bleve

A0336 | CDTRE4 | TREMOLAT « Terre Basse » cabane en pierre autre Pas de justification AD Ruine non exploitable

80014 | CDTRES TREMOLAT « Le Monteil » appentis autre Pas de justification ARJAD en bois non clos couvert en tale | AD pour du logement

B0O14 | CDTRE10]| TREMOLAT « Le Monteil » hangar logement Pas de justification AD &n bois non clos couvert en téle

C€0097 | CDTRE12 |TREMOLAT « Les Flamants Bas ») Grange non renseigné Pas de justification AF mangue phota

p T il semble que la photo soit erronée (bati en ruine non exploitable) ov bien étoile mat

C0571 | COTRE13 TREMOLAT « La Bories Grange autre Pas de justification AD pasitionnde — régularisation ?

D0206 | COTRE14 TREMOLAT « La Filolies Ancienne grange logement Pas de justification AD 2one inondable du PPRI rouge : le changement de destination est interdit:

| 00472 | CDTRE1 TREMOLAT « Soulaléves Séchoir 3 tabac logement Pas de justification AR accés et réseaux ? Au miliev d'un espace naturel
D0092 | CDTRE16| TREMOLAT « Saint Génies » Grange logement Pas de justification AD zone inondable du PPRI rouge : le changement de destination est interdit
| D0092 |CDTRE17| TREMOLAT « Saint Génies s Séchoir a tabac logement Pas de justification AD zone inondable du PPRI rouge : le changement de destination est interdit
C0056 | COTRE22 TREMOLAT « La Rogue » poulailler non renseigné Pas de justification AD zone inondable du PPRI rouge : le changement de destination est interdit
C0058 | CDTRE23 TREMOLAT « La Rogue » Hangar + appentis non renseigné Pas de justification AD zone inondable du PPRI rouge : le changement de destination est interdit
€0057 | CDTRE24 TREMOLAT « La Roque » Etable non renseigné Pas de justification AD 20ne inondable du PPRI rouge : le changement de destination est interdit
D0069 |CDTRE25| TREMOLAT « Le Costellot» hangar & tabac logement Pas de justification AD 2one inondable du PPRI rouge : le changement de destination est interdit
C0057 | CDTRE32 TREMOLAT « La Roque » Etable non renseigné Pas de justification AD zone inondable du PPRI rouge : e changement de destination est interdit
E0039 |CDTRE33 | TREMOLAT « Les Couguilloux » Etable logementfautre Pas de justification AF erreur de parcelle (E0032) : PPRi (zone bleve en partie)
URVAL Pas de justification AF
VERDON AF
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Annexe 4

Observations et avis de la DDT
sur le projet de reglement écrit
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Dispositions communes

Article 1.2 Mixité fonctionnelle et sociale
p.18 — Renseigner le n° de la piéce pour les OAP (Cf.pieces n°XXX).

Article 2.1.3 Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
publiques
p19: Joindre en annexe les études dérogatoires existantes (RD660
secteur Polyrey notamment)

Article 2.34 Zones Humides probables/potentielles (page 24):
Quelle est la différence entre ZH probables et ZH potentielles ?
Quelle définition ? Pour les zones humides probables, il est indiqué
dans le réglement qu’elles sont «... repérés au plan de zonage... ».
Pour les zones humides potentielles, il est indiqué dans le réglement
qu'elles sont «.. repérés au plan de zonage sous l'intitulé « zones
humides potentielles »,... ».
Or, sur les plans de zonage, il est indiqué dans la légende « zone
humide (L.151-23 CU) ». Faut-il comprendre qu'il s'agit de toutes les
ZH, probables et potentielles ? Ce point doit étre clarifié.

Article 2.5 Espaces libres et espaces verts

Cet article n‘apparait pas dans les Dispositions Communes. S'il ‘agit
d’un oubli, celui-ci doit étre complété.

Remarques générales valables pour chaque zone

Emprise au sol

Les régles encadrant les possibilités d’emprise au sol sont exprimées
sous la forme d'un pourcentage sans qu'il soit précisé ce vers quoi ce
dernier renvoie. Il convient donc de préciser si les pourcentages
exprimés doivent étre entendus comme s’appliquant au regard de la
superficie d’une parcelle ou d'une unité fonciére (qui peut étre
constituée de plusieurs parcelies).

Eaux usées

Afin de contribuer pleinement a la protection des milieux contre les
pollutions domestiques, le réglement doit intégrer un principe
d’interdiction de nouvelles constructions en cas d’atteinte des
capacités nominales des stations d’épurations et de traitement des
eaux usées du territoire (cas de Lalinde notamment - voir ci-aprés).
De méme, le reglement devrait poser un principe d’interdiction de
rejet des eaux de piscine dans le réseau de collecte des eaux usées.

Zones U (Remarques identiques aux zones UA, UB, UC, UD, UE, UT)

Article 211

Emprise au sol: en zone UA, I'emprise au sol porte sur l'unité
fonciere.Pour les zones UC et UD, ce n'est pas précisé. Il convient de
préciser en UC et UD, si I'emprise au sol porte sur la parcelle ou sur
I'unité fonciére.

Article 21.5

Implantation des constructions les unes aux autres sur une méme
propriété

L'article ne contient pas de dispositions particulieres pour les
différentes zones urbaines.

Un renvoi vers les Dispositions Communes est suffisant (Cf:
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Dispositions communes).

Article 2.2 Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Cet article ne contient pas de dispositions particulieres pour les
différentes zones urbaines.

Un renvoi vers les Dispositions Communes est suffisant (Cf:
Dispositions communes).

Article 2.2.3 Deux articles différents portent sur les clétures (Article 2.2.3
Dispositions applicables aux clétures et 2.2.4.4 Cl6tures).

Un seul article doit étre dédié aux clétures.

Pour les zones UA, UB, UC... la rédaction étant la méme, l'article sur
les clétures devrait trouver sa place dans les Dispositions Communes
avec un renvoi par zone (Cf : Dispositions communes).

Article 2.2.4.1 |Toitures sur toutes les zones U

Dans la phrase « Les tuiles « de Marseille » seront autorisées... ». |l est
préférable d’écrire « de type Marseille ». Le réglement d’un PLUi ne
peut citer expressément un matériau. 1l peut en revanche imposer un
aspect.

Article 2.3 Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et
abords des constructions

Cet article ne comporte pas de regle spécifique complémentaire a ce
qui est prévu dans les Dispositions Communes du réglement. I
convient de faire un renvoi aux Dispositions communes en indiquant
simplement la mention (Cf : Dispositions communes).

Article 24 Stationnement

Cet article ne comporte pas de régle spécifique complémentaire a ce
qui est prévu dans les Dispositions Communes du réglement. Au
contraire, le tableau des normes de stationnement automobile par
catégorie de construction porte a confusion. Il convient de faire un
renvoi aux Dispositions communes en indiquant simplement la
mention (Cf : Dispositions communes).

Zone UD En complément des remarques précédentes, le caractére de la zone
(page 76) ne correspond pas avec ce qui est annoncé page 36, a
savoir UD: Cceur de village/secteurs de hameaux, ni avec les
justifications du Rapport de Présentation PLUI.

Zones AU

Remarques identiques aux zones U pour les articles suivants :

- Article 2.1.5 Implantation des constructions les unes aux autres sur une méme propriété
- Article 2.2.3 Dispositions applicables aux clotures et 2.2.4.4 Clotures

- Article 2.2.4.1 Toitures

- Article 2.3 Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et abords des
constructions

- Article 2.3.4 la protection des ZH identifiées au réglement graphique au titre du L.151-23
CuU:

Pour les ZH potentielles, il manque les régles pour les zones AUH (page 134 ); AUM (page
144) ; AUS (page 151).

- Article 2.4 Stationnement
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AUE

Art 21

Un risque de nuisances vis-a-vis d’habitations situées dans la
contiguité de ces zones AUE n’est pas a exclure en I'absence de régles
encadrant notamment la hauteur des constructions autorisées ou
encore |a distance d’'implantation par rapport aux limites séparatives.

AUS

Déf

Le caractére de la zone renvoie a la zone AUH et non AUS.
S'agissant du projet de village inclusif Perce-Neige, il est conseillé de
préciser la commune sur laquelle celui-ci est envisagé.

Zones Aet N

Atvb et Ntvb

Il est indiqué que les équipements d’intérét collectifs et services sont
autorisés sous conditions. Cependant, le caractére de la zone ne
permet pas de nouvelles constructions, seulement I'évolution des
constructions existantes.

STECAL
SH, ST et SY

Dans le tableau des destinations, il manque les conditions pour le
logement autorisé (page 174).

- Article 2.1.1. Emprise au sol (page 117):

Il convient de préciser sur quoi porte I'emprise au sol (parcelle ou
unité fonciére) pour les STECAL SH, ST et SY.

- Article 2.1.2. Hauteur des constructions (page 117) :

Il convient de préciser a quoi se limite la hauteur (égout du toit ou
faftage) pour les STECAL SH et SY.

- Article 2.2.21.Toitures :

Méme remarque pour les tuiles « de Marseille » (page 180) que pour
les zones U.

Equipements

sportifs en zone N

En I'état actuel du réglement, les équipements sportifs et ludiques
seront difficilement réalisables en zone N, dans la mesure ou ils ne
sont pas compatibles avec une activité agricole ou pastorale. La
création d'un zonage spécifique NE serait plus appropriée.







