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A etré aux avis des PPA émis apreés arrét
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Suite & donner de la maitrise d'ouvrage

Avis émis
Observations
AVIS DDT
1 DU BESOIN EN ET D'ENAF
Corriger les incohérences entre 'estimaton de 167 logements en densification (Tome 3 page 30) et les 211 |Les incohérences et autres erreurs matérielles encore présentes dans le dossier d'arrét feront lobjet d'une relecture attentive et d'une
logements (Tome 1 paae 91) de Iétude de densification. correction pour 'aporobation

Mieux expliciter les liens entre la perspective démographique, le calcul de logements et la consommation
future. Intégrer notamment les variables du desseremment des ménages et du point mort en plus de la
résorbtion de la vacance.

La justification du scénario de développement démographique, tant dans ses calouls que dans ses justifications fera fobjet dune.
relecture et sera complétée au besoin.

La justification de chaq sera faite pour
Justifierles changements de destination avec les vocations actuelles et futures et les. dans Les de dest T saroni pas 3= Gans 16 potentel de production da Togement de 1a commune, La
I'explication de la production de logements. commune n'a identifié que 3 batiments étant susceptibles de changer de destination or il n'est pas possible de prévoir le nombre

précis de logements pouvant étre réalisés. De ce fait il est plus prudent de ne pas comptabiliser ce potentiel dans le scénario de
oroduction de logement de la commune.

2. TYPOLOGIE DES LOGEMENTS ET MIXITE SOCIALE

Les taux de production proposés par le SCoT pourront étre repris dans les OAP en ayant un regard critique sur a faisabilite:

opérationnelle d'une production de logements abordables etiou sociaux dans chaque secteur en fonction de leur taille et e leurs

intéréts stratéaiaues.

Les OAP devront proposer des mesures opposables aux autorisations d'urbanisme garantissant Ia production

de logements sociaux et/ou abordables dans des proportion compatible avec le SCo

! [poura ‘etre ajouté aux OAP la diversification des logements (pour de plus petts logements ou des Pelts | ¢ b gatailront plus précisméent les atiendus en termes de formes e logement
3.LOI LITTORAL

La délimitation précise des SDU doit étre revue pour se siluer au plus prés du bati existant et ne suivre les

parcelles afin d'éviter lextension de lenvelope batie

Préciser que les Sdu ne pourront accueillr que des constructions a usage de logement, dhébergement ou de | Les précisions nécessaires concemnant les sous-destinations autorisées dans les SDU seront apportées pour lapprobation. Les

Les délimitations des SDU seront reprises et diminuées afin d'éviter des extensions sur ces secteurs.

service public zonaaes UA résents sur les SDU seront suporimés au profit d'une zonage Ut
Le réglement de la zone Uxs devra étre madifié pour nfautoriser que [es extensions des batiments exstants. |, , ;g Uy a fit fobjet d'une incompréhension lors de la réunion PPA davant arét. Ce secetur est destiné  retourner en zone
En effet, la zone se situe en é de et ne peut donc lr de nouveaux Pl ?
agricole. (cf avis n°7 de la Chambre d'Agriculture)
batiments
Les zones A localisées en coupure d'urbanisation doivent interdire toute construction nouvelle constitutive
dlune extension de l'urbanisation. Seules les extensions du bati existant sont permises Une zone AP sera rajoutée au niveau de la coupure durbanisation entre les bourgs de Saint-Just et de Luzac. Une régle de stricte

s ' Soles Svoaus inconstructibilité y sera imposée.
Faire en sorte que les zones A localisées en coupure d'urbanisation applique les régles évoquées ci-dessus.

Ajouter la mite de a bande des 100 métres & partir de la imite haute du rivage  pariir de festuaire de la
Seudre. Comme pour les EPR, la délimitation graphique de la bande des 100 metres peut sécuriser le PLU. Mais, nile CU, ni la
jurisprudence, ni le SCoT n'imposent aux PLU de la matéraliser par un tracé ou un zonage spéciiqu

Les dispositions générales du réglement seront compléter, en rappelant explicitement e cadre réglementaire applicable  a bande
des 100 matres (article du Code de [urbanisme et principes de consiructiilt associés).

Faire en sorte que les zones situées dans la bande des 100 métres hors espaces urbanisés respectent les
dispositions de la loi (soit Iautorisation uniquement des activités économiques et de services publics
exisgeant la proximité immeédiate de l'eau

Le zonage devra étre complété d'une délimitation des Espaces Proches du Rivage (entre les espaces des

ives de fa Sudre et intérieur des marais) La délimitation des EPR sécuriserait, en théorie, le PLU. Toutefois, le SCoT ne définit pas précisément ces espaces et ne procéde
pas lui-méme a leur délimitation i 2 la définition de critére précis
Par ailleurs, les Espaces Remarquables et Caractéristiques du Litioral (ERCL) couvrent quasiment l'ensemble du territoire, en
particulier les marais bordant a Seudre. Le régime des ERCL est plus contraignant et prévaut sur celui des EPR. Dans ces
conditions, une délimitation des EPR n'aurait pas dncidence réglementaire.

Le réglement écrit devra autoriser uniquement les occupations du sols autorisées dans les EPR. Enfin, le secteur ne présente pas de secteur urbain, en dehors du SDU Artouan, qui est explicitement exclu des EPR par le SCoT.
La justification sera complétée en s'appuyant sur le caractére peu prescriptif du SCoT, sur labsence d'enjeu reglememave et urbain,
et sur une localisation « générale » des EPR le long des canaux du marais. De plus lesvocations des zones Ao et Nr st
complétées en ajoutant qu'elles correspondent aux "des espaces remarquables comprenant également les Espaces Proches du
Rivages et la bande des 100 métres”.

Justifier des limites des EPR selon les criteres de la loi et ceux mis en avant par le SCoT

Justifier lensemble de la délimitation des ERCL Une justification approfondie de la délimitation de ces espaces sera rajoutée dans le rapport de présentation pour approbation.

Les incohérences et aulres erreurs matérielles encore présentes dans le dossier d'arrét feront Iobjet dune relecture attentive et dune
correction pour Ianrobation

Un indice """ pourrait étre aiouté aux zones Ao Une mise en cohérence de la zone Ao sera faite en raioutant un indice *r* pour laporobation .

S'assurer aue le réalement de la zone Ao en ERCL resoecte bien la loi Une relecture attentive de ces éléments sera effectuée bour consolider la soldité iuridiaue du réalement du PLU.

faire référence uniquement aux articles relatifs aux ERCL plutot que les recopier au regard des évolutions
réalementaires possibles.

La résidence Laguna Lodge a é1é retenue en ERCL. Adapter le zonage en fonction du choix de la maintenir
en ERCL ou de lexclure.

Corriger les références aux anciens articles du code par L.121-24 et R121-5

La correction et la simplification seront effectuées au profit de la mention des articles relatifs aux ERCL de la o lttoral.

Dans le cadre de I'approfondissement de Ia justification de la délimitation des espaces ERCL présents dans le PLU, la résidence
“Laguna Lodge” fera objet d'une attention particuliére afin de lidentifier dans le zone Nt prévue pour les équipements touristiques du
PLU. Cela permettra d'assurer I'évolution et la pérénnité des structures tout en limitant les nouvelles constructions.

La délimitation de cette zone se fera au plus prét des batiments existants.

Justifier linclusion ou Iexclusion de la résidence Laguna Lodge des ERCL

En cas d'exclusion des ERCL, s'assurer que la zone de la résidence ne permettent que lextens‘ion des
batiments existants et sans auamentation du périmétre d'accueil notamment sur les campinas.
4. RISQUES NATURELS

L'OAP sectorielle n°5, rue du Port Chiffeu, ne reprend pas dans ses enjeux de secteur, la présence du risque
de submersion marine, alors que les habitations & venir devront intégrer les dispositions constructives du
PPRN (parcelles situées en zones Bs1 et Bs2 du PPRN). La prise en compte du risque de submersion
marine dans la déclinaison du projet d'aménagement de ce secteur devrait apparaitre dans cette OAP
comme un des enjeux importants.

Un complément détaillé sera apporté dans la partie des enjeux e cette OAP afin de détaller le risque de submersion marine comme
un enjeux stratégique de ce secteur.

Quelques parcelles anciennement Ap sont classées en UA ou UB. Au titre du PPRN, ces parcelles en zone
rouge Rs3 seront toujours inconstructible peu importe le zonage. Il convient dexclure ces parcelles de Ia zone | Une correction du zonage sera effectué afin de garantir une cohérence dinconstructibilité avec des parcelles en zone rouge du PPRN
constructible

En pages 19/20 : le réglement liste les destinations autorisées "4 condition de ne pas aggraver le risque de.

submersion marine’”. Dans le paragraphe, lintitulé “a I'ntérieur de la zone submersible aléa faible au plan de

zonage” est répété deux fois sans que 'on sache s'il s'agit du plan de zonage du PLU ou du PPR. Les

dispositions ne correspondent pas aux dispositions du PPRN, les cotes NGF & appliquer non plus (une fois

4.20m NGF, une autre 4.00m NGF. Aucune précision sur la cote court terme ou long terme ). La possibilité | La maitrise d'ouvrage fait le choix e simplifier son réglement en se reposant sur le PPRN et le réglement de ses zones qui aura une
dlextension des constructions de 20 % ne précise pas sur la base de quoi elle sapplique. Le réglement d'un  valeur de conformité avec les autoristions d'urbanismes concemées.

PLU n'a pas vocation & intégrer des dispositions réglementaires liées aux risques. Néanmoins, si la commune

tient a intégrer ces régles dans le réglement de son PLU, elle peut les y laisser, mais cela risque de

complexifier linstruction des actes d'urbanisme par la suite, avec deux réglements opposables (PLU et PPR)

qui peuvent parfois se contredire ;

En page 20, chapitre "Risques Naturels", les définitions des zones rouges et bleues sont inexactes et il
semble quily ait une confusion entre les définitions du PPRN et du PGRI. Au titre du PPRN, les zones
rouges correspondent, pour les secteurs urbanisés, aux zones urbanisées (pas seulement les centres
urbains) se situant sous une hauteur d'eau supérieure & 0.50cm (et non 1 m, la zone rouge Rs3 comprend
les secteurs urbanisés en aléa modéré, c'est-a-dire > 0.50cm d'eau). Par aileurs, ces hauteurs d'eau ne sont
pas définies par rapport 4 la crue csn(enna\e mais par rapport 4 la crue centennale +20 cm. Les zones
bleues correspondent bien & un aléa ° le. Elles correspondent aux parties urbanisées du territoire en
aléa faible, c'est-a-dire ol la hauteur d'eau de o cruo do efironce (crue centennale) +20 cm est inférieure
0.50m (et non 1 m). Cette définition correspond a la zone Bs1 du PPRN, mais est encore différente pour la
zone bleue Bs2 (aléa nul & court terme).

Les corrections nécessaires des définitions des zones rouges et bleues seront effectuées dans le chapitre dédié du réglement.

En page 21 : la définition de laléa est incorrecte. L'aléa de référence “actuel” tel que défini dans le réglement
du PLU est, dans le PPRN, un aléa a court terme (échéance environ 20 ans) intégrant une élévation La correction de la définition de I'aléa sera effectuée pour lapprobation
attendue du niveau marin de 20 cm.

Alouter un réalement araphiaue "volet risques” au dossier L'aiout du réalement araphique volet risaue sera effectué pour lapprobation avec les donneés disponibles.

Corriger la référence au risque rupture de barrage qui n'est pas présent La correction sera effectuée pour approbation.

Ajouter I'armété portant reconnaissance de catastrophe naturelle de juillet 2023 (mouvement de terrain da & la
sécheresse) dans la liste des arrétés de CatNat. Le rapport étant daté de décembre 2023, il serait juste de | L'ajout de cet amété sera fait pour lapprobation
ractualiser en le rajoutant.

5. AUTRES REMARQUES

En zone A et Ap et en zone N, il faudra compléter le réglement pour s'assurer que les piscines et les annexes
soient a proximité immeédiate des constructions existantes pour les piscines et en conservant un caractére | Les régles applicables en zones A, Ap et N seront relues et modifiées en fonction de cette remarque.
limité oour les extensions de l'existants.

Alouter le zonae Ne a0orouvé par la DPMEC de 2019, Le zonade Ne soécifiaue & la STEP sera reoris et intéaré au PLU.
Bien que le projet de déchetterie comesponde aux attentes politiques détaillées dans le PADD, la réalisation de ce projet en particulier
demande la réalisation d‘études complémentaires ne sintégrant pas dans le calendrier prévisionnel de la procédure de révision. Pour
autant, compte tenu de foccupation du sol, des activités polluantes et sous couvert dune justification renforcée notamment au regard
des ERCL, le secteur de la déchetterie sera proposé en classement en zone N & fapprobation et non plus en zone Nr comme prévu
dans Ia version d'arrét.

Le secteur de la déchetterie du Boumet pourra faire lobjet d'un zonage spécifique.

Le secteur de la déchetterie devra interdire un certain nombre d’aménagements sauf ceux liés et nécessaies
au fonctionnement de la déchetterie.

Alouter une liste des emolacements réservés (leur dimension et leur vocation) La liste des emplacements réservés sera raioutée avec les détails nécessaires.

Justifier les aménagements prévus dans les emplacements réservés Une justification des aménagements prévus sera effectuée pour le dossier dapprobation.

Alouter la liste des Servitudes d'utilté publiaues avec la liste fournie dans I'avis. Laliste des SUP sera raioutée pour le dossier d'anorobation.
AVIS CDNPS

ggg‘fe’ Verreur matérielle de EBC déclassé au nord du secteur "Boisement du Petit Bois" surla parcelle | 16 convenue lors du passage en commission CDNPS, la correction matérielle de cet EBC sera fait pour le dossier d'approbation

Ajouter une carte d‘évolution des EBC
Une cartographie d'évolution des EBC entre le PLU de 2007 et la révision sera intégrée avec une justification détaillée des choix.
Justifier davantage le déclassement des EBC

AVIS Service d'Eau 17

Préciser dans IEIE qu'une étude prospective desinée a analyser équilibre besoins/ressources en eau
potable a été engagée en 2022 par Eau 17 et ajouter le contenu de cette étude. Ajouter les enjeux décrits par |La précison sera apportée.
Iavis Eau 17 dans IEIE.

Ajouter Iannexe zonage ass:

issement pami les annexes sanitaires Le zonnage assainissement sera annexé.

Corriger dans IEIE e traitement des eaux usées : la station de la Puisade e traite que les eaux du vilage. ||| oo oo
Les eaux usées du reste du territoire sont acheminées vers la station de Marennes. P
Préciser dans [EVAL la capacité de traitement des stations d'épuration afin de déterminer siles zones
ouvertes & lurbanisation et classées en zone d'assainissement collectif seront compatibles avec la capacité : | La précison sera apportée.
analvse de Iéaulibre "besoinsiressources

Prendre en compte dans IEVAL la future station d'épuration de 5800 EH dans fanalyse. Elle sera en service
dici 2 ans

Prendre en compte dans IEVAL [établissement Sandaya Séquoia Parc qui a un fonctionnement saisonnier
sianificati,

Le complément sera apporté.
Le complément sera apporté.
Remplacer en page 55 "les consommations sont également en augmentation de fordre de 14% depuis 2018"

par "Les volumes consommés ont augmenté de 8% entre 2018 et 2023. La consommation moyenne par | La précison sera apportée.
abonné est stable depuis 2015 avec en moyenne 76m cubelabonné/an.
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ue les secteurs d'extensions urbaines soient bien desservies it collectif.
ectare.

Verifer . i
I les secteurs
Pour Tassainissement non Collectit_Eau 17 préconise une densilé maximale de12 logements oar Une verification sera effectuée sur les secteurs concemés.

Densits moyenne de 22 logements par hectare Incompatible avec Ia mise n ceuvre dnstalations La ise e place duno danse moyenn d Féchllo ds a commung ol de poor adaptr s densis secourspa socots. En
9 PADD i dueuef log P P: fonction des de u, des densités adaptées seront privilégiées dans les OAP et des [m] [m]
ot max asskuges cans e sooemen defttos o,
10 Réglement écrit | La zone 1AUx devra garantir fobligation de mettre en place des installations d'assainissement autonomes. t:‘;g{f‘ dextension de la future zone artisanale zoné en 1AUX dans le PLU devra prévoir la mise en place de fassainissement o
“ Régloment brt | 1861 UK ubiques e potale o de chague zone les rédigés dansTavs || oo oieonc oront apportéos o o
12 oap OAP 5 : changer laccesssibill schémalisée pour correspondre au tracé suggéré par Eau 17 L'accss principal de I'OAP 5 sera modifié conformément au tracé suggére. o o
s onp AP 6 : mettre en place des nstalltions d'assainissement autonomes. Lo et detansando a s 2one arisanle z0néen 1AUX dans e PLU dera prévor1a i o laca dofassassament o o
Ajouter dans les annexes sanitare les prescriptions dlusages suivantes pour la canalisations : 1/ interdiction
de constuie loute surface bétonnée & moins de 1,50 m de part et dautre de la conduite ; 2/ interdiction de | L'sjout de régles spécifiques concemant les condites mentionnées dans avis ne pourront re rajoutée dans les annexes du PLU.
14 Annexes planter des arbres ou des arbustes & moins de 1,50m de part et dautre de la analisation ; 3 autorisation de | Leur porté réglementaire ne serait assuré que para localisation précise sur un plan opposable afin d'y rajouté les prescriptions dans o o
laisser libre accés aux agents d'eau 17 et de son exploitant pour la surveilance ef Fentretien de cette le réglement en fonction de la disponnibilté de la donnée.

canalisation, y compris par des moyens mécaniques (grues et pelleteuses)

AVIS Comité régional de a Conchyliculture
Le réglement du PLU et plus particuliérement de la zone Ao doivent demeurer conforme avec les articles de la lo litorale. De ce fait, la
loi Littoral interdit en discontinuiité et d'autant plus dans les ERCL les constructionsfinstallations non nécessaires & activité agricole.
Toutefois, le cadre des dégustations instaure une obligation de demander une autorisation spécifique dactivité de dégustation aupres o o
des services de IEtat. L'activité de dégustation nest pas du ressort du PLU dans ce cadre. Le zonage du PLU ne peut que préciser
que les activités exigeant Ia proximité immédiate de 'eau sont autorisées en discontinuité, dans les EPR, ERCL et bande des 100
elres.

La dégustation constitue une voie de diversification essentielle voire un véritable levier de survie économique.
1 Réglement écrit | Elle mérite d'étre reconnue et autorisées en tant qu'activité compatible avec les exigences environnementales
locales

Valoriser Iactivité de conchyliculture dans le diagnostic a partir des éléments fournis dans Iavis afin de Lactivité pourra étre mieux dé gnostic, en he leur prise en dans 'évaluation o o
nuancer les impacts environnementaux nécessaire comme toute autre construction

2 | Rapport de présentation

Préciser dans IEIE ou dans le diagnostic que le territoire est couvert par un périmétre de protection ostéicole
3 | Rapport de présentation |en vigueur depuis 1975, il permet de préserver la qualité sanitaire et environnementale des zones vis-a-vis | Les précisons seront apportées.
les pollutions possibles : pluviale. eaux usées. tourisme et aaricole.

4 PADD Valoriser Iactivité de conchyliculture dans le PADD a partir des éléments fournis dans Iavis afin de nuancer | Le PADD a fait fobjet de nombreuses présentations auprés des PPA et lors d'une réunion publique. A ce stade de Ia procédure le o o
les impacts environnementaux PADD représente e socle du document armété et ne pourra pas faire lobjet de modifications & ce stade.
AVIS Chambre d'Agriculture
1 | Rapport de présentation | Ajouter dans le diagnostic l'existence d'une charte "agriculture, urbanisme et territoire" La précison sera apportée. ] m}
Deux emprises (ZC0078 et OE 1865) ne peuvent éire considérées comme des dents creuses (rupture de | La parcelle E1865 fait partie d'un ensemble de parcelles déja construites avec la parcelle E1860 et complabilisée comme étant des
2 | Reglement graphique | continuité et usage agricole). Leur classement en UB devrat faire fobjet a minima d'une OAP pour travailler | coups partis dans la consommation 'ENAF de la commune. [u] [u]
les transitions entre urbain et aaricole. La commune prévoit a réalisation d'une OAP bour la partie de la parcelle ZC0078 afin d'encadrer les densilés prévues.
R X Attention aux changements de destinations qui autorise les activités de commerces, de services et Une attention particuliére sera portée sur les destinations autorisées pour les changements de destination identifiés dans le cadre du O O
3 Reglement écrit Ny A
d'héberaement hotelier et touristiaue PLU.
R Le zonage Ar semble aller au-dela des attentes réglementaires. En efet, le SCOT prévoit a possibilté de ne. | 1y.\¢ 1o caqre de rapprofondissement de la jusitiication des espaces ERCL de la commue une attention particuliére sera portée sur o o
4 | Reglement graphique | pas classer en ERCL les espaces du site classé pour répondre aux besoins d'aménagements des activités
B ntos les sieges d'exploitation concerés par ce zonage afin de les exclure et d'apporter une justification précise pour chaque cas.
5 Réglement graphique | Exclure les sites de La Petite Borderie, de Chanteloup et de la Puisade des ERCL cf avis ci-dessus. ] m}
6 Reglement écrit | Autoriser en zon N les batiments agricoles s0us conditon quil sagisse du développement d'un site GXSaNt | & s e cn e a zone N sora modif en ce sens O O
avec éventuellement une limite en %
Classer totalement le zonage Uxs en zone Ap. Attention & fa coopération agricole qui st pas considéré | L@ classement de catte zone en Uxs est issu d'une incompréhension lors dune précédente réunion PPA. e secteur sera reclassé en O O
7 | Reglement graphique | comme une actiité agricole mais comme du commerce de gros. Pour ces entreprises un classement U est A. . .
nécessaire pour le maintien des actiités Un zonage adapté sera proposé pour le site de la coopérative agricole *Océlia” dans la limite des aménagements et constructions O O
existants sur la parcelle ZB60. = =
8 | Emolacement réservé | Préciser les dimensions et les vocations des ER Les brécisons seront apportées. (u] (u]
Concemant a zone 1AUX de 3.5 ha, consacrée au développement atisana, commercial, industrel, ces Ce projet est inscrit dans la planification porté par le SCOL et reporté dans Ia planification du PLU. Le PLU révisé prévoit une
planification sur 12 ans, ce qui est & cheval avec la temporalité de lancement de cette extension. Deplus la commune a préféré faire le o o
9 onp espaces étant actuellement déclarés 4 la PAC et le niveau de priorité fixé. étant uniquement de 2, un
choix dune 1AU avec OAP pour privilégier les échanges avec la communauté de communes sans avoir & devoir faire une modification
phasage dans le temps pourrait étre intéressant. oo pLu
Ala wue de certaines emprises de plus de 2000 m disponibles en zone Ui une orientation imposant une Les secteurs les plus stratégiques au sein de lenveloppe rbaine font déja lobjet d'une OAP et dlun encadrement particulier. La o o
10 onp certaine densification permettrait de mieux consommer ces espaces et, in fine, réduire Ia pression sur les > <
commune n'a pas souhaité encadrer davantage de secteurs.
esnaces NAF.
AVis cal
1 Reglement écrit | Préciser de fagons plus explicite les possibilités ouvertes pour la moderisation du site de Sequoia park Des précisions seront apportées sur ces éléments. m] m]
2 | Reglement graphique | Le PLU nidentie pas de périméire de centralité Les périmélres des centralités correspondent aux zones UA du PLU. Les justifications du découpage des zones du réglement O O
araohiaue du PLU seront renforcées en ce sens.
3 Reglement écrit | Autorise a création de commerce de détail de moins de 200m? dans les zones UB La zone UB devra se conformer aux orientations du SCoT et restant la zone privilégiée de la vocation habitat de la commune. ]
4 Réalement écrit___| Prévoie des imolantations commerciales en extension de la zone d'activité des Huttes NC (8]
Le plan de IOAP 6, gagnerait a étre compléter par
- traduire graphiquement les orientations . .
s onp mettre dos obloctis de densié Le projet porté par la communauté de commune n'est, pour linstant, pas suffisamment avancé. Une OAP trop détaillée serait une O O
s y source de blocage.
- spécifier les types d'activités
- soécifier une tvooloaie batie ou fonctionnelle
Les activités classées relévent de la sous-destination industrie. Or, le méme réglement interdit les activités de
6 Réglement éant | Ndusiie ons e secteur UA, Por naurs, s scliviés fevant o commerce farisanatde el sont oees. s smbiguiés encre présenles dans e réglement ¢t seont aiées et camigées pour e ossie dspprobation, o o
comoatibles avec habitat. Ambiauité dans Icriture du réalement
D un sous sectour UX avec autorsaton de s dssinason comerces f i e senvics sur a zon
. X Le zonage et le réglement écit seront modifiés en créant une zone Uxc pour la zone des 4 Moulins et une zone 1AUXi pour les O O
7 Réglement écrit | des 4 moulins et la zone des huttes existantes. La zone dextension 1AUx sera uniquement o

activités lnduslne et artisanat.
AVIS SAGE Seudre
1. ZONES HUMIDES
Aucun inventaire complémentaire des zones humides inférieures & 1 ha n'a été réalisé. Toutefois, le Syndicat
Mixte du Bassin de la Seudre (SMBS) et le Syndicat Mixte de la Charente Aval (SMCA) ont pris en charge la
1 | Rapport de présentation | réalisation d'inventaires complémentaires sur la commune, notamment des zones humides inférieures a 1 ha. |La commune prend bonne note. Ces inventaires complémentaires seront rajoutés au dossier de PLU par la procédure adaptée. [m}] [m}]
Ces inventaires seront réalisés en 2026, et pourront intégrer le Plan local durbanisme de la commune.
ultérieurement sous la forme d'une modification
L'état initial de I'environnement (TOME 2) ne semble pas intégrer l'inventaire des zones humides du SAGE.
Une premiére carte est présentée page 20, mais celle-ci ne figure que les zones humides potentielles définies
par IINRAE en 2014. Une deuxiéme carte est présentée page 35, laquelle figure la sous-trame humide de la
2 | Rapport de présentation | trame verte et bleue de la commune, toutefois, aucune référence n'est faite quand & 'origine de cette couche | La précison sera apportée. ] (m) (m)
e ». Linventaire des zones humides effectives du bassin versant de la Seudre réalisée dans le cadre
du diagnostic du SAGE doit étre mentionné, celui-ci étant réglementairement opposable au SCoT et de fait
au PLU de la Commune
La préservation des zones humides, notamment celles identifiées par le SAGE Seudre, ne sont pas
iraetomant intéqrées comme objecif (aiontaton) dans s PADD. et fat uniquement menton do : Le PADD a fat fobjet de nombreuses présentations auprés des PPA et lors d'une réunion pul
Préserver les entités paysagéres de toutes constructions nouvelles », les marais (zones humides littorales) | PADD représente le socle du document arrété et ne pourra pas faire lobjet de modification.
étant considérés dans ce document comme des entités paysaaéres (aces 18 et 19).

lique. A ce stade de la procédure le o

3 PADD

Les documents graphiques figurent globalement 'ensemble des zonages relatifs aux zones humides en
cohérence avec l'inventaire des zones humides effectives du bassin versant de la Seudre réalisé dans le
cadre du diagnostic du SAGE. Toutefois, trois secteurs semblent présenter des incohérences avec Ilnvenlave
des zones humides remarquables de la Seudre : - Secteur 1 : section 11000 - Secteur 2 : secti

D1533, D1532, D1540, D1541 et ZH 60 - Secteur 3 : sections J269 & J280 Une cartographie deta\Hee est
jointe au présent avis.

4 | Reglement graphique Les précisons et vérifications seront apportées en ce sens.

otalité des zones humides identiiées par le SAGE Seudre ont été classées dans le PLU par des
Zonages en cohérence avec leur ation. Toutefois, il demeure trois secteurs pour lesquels le zonage

attribué ne correspond pas a la nature du site, ces demiers devant étre considérés comme des espaces
remarauables du littoral

5 Réglement écrit Les corrections nécessaires pour lidentification de ces zones seront effectuées.

2. RIPISYLVE

L'état inital de l'environnement ne contient pas I'nventaire des secteurs de végétation rivulaire du réseau
hydrographique communal. Toutefois, i est indiqué page 38, dans les propositions d'enjeux
environnementaux « Préserver et renforcer les continuités écologiques via la trame verte et bleue, notamment
en réimplantant des haies au niveau des espaces agricoles »

6 | Rapport de présentation

Il West pas fait directement mention d'un objectif de préservation de la végétation rivulaire du réseau

hydrographique. Seule figure page 21 une orientation générale qui vise  « Préserver les réservoirs de. Le PADD a fait I'objet de nombreuses présentations auprés des PPA et lors d'une réunion publique. A ce stade de la procédure le o
biodiversité et les continuités écologiques identifiés au sein de la trame verte et bleue », « En protégeant les | PADD représente le socle du document arrété et ne pourra pas faire lobjet de modification

espaces boisés et les linéaires de haies.

7 PADD

L'OAP thématique Trame verte et bleue comporte un chapitre (page 11) ititulé « 3.2 Protection des
Ripisylves et des Berges Boisées », comprennant notamment des mesures telles que : « Renforcer les
ripisylves par la plantation d'essences locales en continuité avec la végétation existante pour stabiliser les
berges et créer des corridors écologiaues continus »

Le zonage identifie les haies a protéger au titre e Iarticle L151-23 du Code de Iurbanisme, lesquelles
mprennent les ripisylves. Les linéaires de ripisylve et de haies protégés sont plus importants que ceux
9 | Reglement graphique  identifiés dans le cadre du SAGE Seudre, et dans la majorité des cas, ils viennent compléter les ruptures de  |NC ] ]
continuité écologique observées lors de ces inventaires. Par ailleurs, certaines ripisylves ont été inscrites en
espaces boisés classés.

3. BOCAGE ET GESTION DE L'EAU
L'état initial de ne contient pas e pré les éléments du é pourla
aestion de 'eau
Il West pas fait directement mention d'un objectif de préservation de la végétation rivulaire du réseau

10 | Rapport de présentation Les précisions nécessaires seront apportées en fonction de la disponibilité de la données.

hydrographique. Seule figure page 21 une orientation générale qui vise & « Préserver les réservoirs de Le PADD a fat fobjet de nombreuses présentations auprés des PPA et lors dune réunion publique. A ce stade de la procédure le o o
" PADD até '

biodiversité et les continuités écologiques identifiés au sein de la trame verte et bleue », « En protégeant les | PADD représente le socle du document armété et ne pourra pas faire fobjet de modfication

espaces boisés et les linéaires de haies. »

L'OAP thématique Trame verte et bleue comporte un chapitre (page 12) intitulé « 3.3 Création et Amélioration

des Corridors Ecologiques », comprennant notamment des mesures telles que : « Relier les boisements o o
12 OAP . . . NC

isolés par des haies bocageres ou des bandes boisées en continuité avec les coridors existants pour

améliorer la connectivité écoloaiaue »

Le réglement et le zonage identifint les haies bocageres et les arbres & protéger au itre de larticle L151-23

du Code de lurbanisme. Le réglement comporte, page 19, un chapitre inttulé : « La protection du patrimoine
13 | Reglement graphique | naturel et paysager : alignements d'arbres et continuités végétales  conserver ou a créer ». Les linéaires de |NC o o

haies bocagéres protégés sont plus importants que ceux identifiés dans le cadre du SAGE Seudre, toutefois,
les arbres isolés en zone de marais 'ont pas été indiqués.

Toutefois, il semble important d'identifier les arbres isolés, notamment dans et en limite des zones humides
14 | Reglement graphique | littorales, eu égard a leur imp: termes de et d ion du | Les arbres isolés seront identifiés en classés au titre du L151-23 du code de l'urbanisme.
paysage. Une distinction entre ripisylves et haies bocagéres aurait par ailleurs permis une meilleure lisibilté

3. RECYCLAGE DES EAUX PLUVIALES

Aucun état des lieux précis des dispositfs publics de recyclage des eaux pluviales n'est proposé. Toutefois, il
est présenté en pages 52 et 53, un chapitre 4, indiquant les problématiques liées a la gestion des eaux
15 | Rapport de présentation | pluviales sur la commune, ainsi que différents moyens visant a améliorer la situation actuelle. Il est NC (m) (m)
notamment mentionné que les eaux pluviales peuvent constituer une nouvelle ressource en tant que support
G nature en et do blocersié, danimation paysagers, de uts conte es ots 4o chalur urbAns

Le recyclage des eaux pluviales est spécifiquement inscrit comme objectif (orientation générale) en page 20
16 PADD « Limiter limperméabilisation des sols et prioriser la gestion alterative des eaux pluviales
{récunération/réutilisation) dans les nouveaux proiets d'aménaaement et de construction ».

lage des eaux pluviales est évoqué dans 'OAP, en page 12 : « Anticiper la gestion des eaux
oluviales »
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Le réglement posséde un chapitre dédié page 16, intitulé : « Eaux pluviales et maitrise du .l
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Réglement graphique

—
pusselemont  apolauent auss bin pourles projlsdo econsitclon dans e zones 0 benises due
s des nouveaux aménagements dans les zones ouvertes a urbanisation »,....« Sont ainsi autorisés et
enmurages Les installations permetant la récupération et utiisation des eaux pluviales a des fins non-
domestiaues »..

Aucun état des lieux précis des dispositfs publics de stockage et de traitement des eaux pluviales n'est
propose. Tutels, st présents on pages 52 et 53, un chapie 4, ndiquent es probiématiques e 41
gestion des eaux pluviales sur la commune, ainsi que différents moyens visant & améliorer la situation

Sciuele, La communé possbae un sehéma ditctout des eaux pVaes (roposé & annoxs) due a permis
dlengager des travaux damélioration du fonctionnement du réseau

La gestion des eaux pluviales est spécifiquement inscrit comme objectif (orientation générale) en page 20 - «
Limiter limperméabilisation des sols et prioriser la gestion alternative des eaux pluviales
{récuoération/réutilisation) dans les nouveaux oroiets d'aménaaement et de construction ».
La gestion des eaux pluviales est précisée dans 'OAP, en page 12 : « Anticiper la gestion des eaux pluviales
». Il est notamment indiqué : « La gestion de I'assainissement des eaux pluviales est un enjeu fort dans les
projets. Il est important de limiter les eaux e ruissellement des parcelles privatives vers les espaces
communs. Pour cela, il est préconisé d'aménager des espaces de pleine terre sur chaque parcelle.
Lutiiisation de matériaux perméables pour laménagement des espaces libres au sein du secteur est
également favorisée. Des dispositifs d'infltrations autres que les espaces de pleine terre peuvent tre mis en
ce de type noue, revétement perméable pour espaces piétons par exemple. L utilisation du bassin
dinfiltration paysager pour le stockage des eaux pluviales a Iéchelle d'une opération permet un double usage
et ootimise le foncier. »

Le réglement posséde un chapitre dédié page 16, intitulé : « Eaux pluviales et maitrise du ruissellement ».

c estlo syndicat Eau17 qui possede la oompelenoe eau potable sur la commune. Une description succincte
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Remarque générale

1C/ Accompagner un
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1C/ Constats/enieux

1C/Orientations du PADD
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2A/ Développer
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haule Sateur a]outee w
territ
24 Orntations du
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28/ Accompagner et
iserle.
développement de
Tactivité agricole
2B/ Orientations du
PADD

2C / Promouvoir et
développer un tourisme

2C/ constats/enjeux

2C/ Orientations du
PADD

3A/ Préserver le paysage
etle patrimoine de la

commune
3A/ Constats/enjeux
3A/ Orientations du

3C/ Préserver les
richesses naturelles du
terrtoire communal
PMO/SCoT/Note
technique/ révision du
PLU de Saint-Just-
Luzac/1.0ct.2025 - Page

3C. Constats et enieux
3C. Orientations du
PADD
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Reglement écrit
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Iétat initial de. n pages 49 et 50. La cartographie de la localisation du
éseau est orésentée en annexe,

La réflexion en amont sur la capacité de la ressource & fournir de I'eau pour les besoins de la commune est
menée par le Syndicat Eau17, lequel a mené en 2022, sur le territoire des communes dont il a la charge, une
étude prospective visant & anticiper les besoins en eau vis-a-vis de Iévolution du climat et de la disponibilté
future de la ressource. Les premiers résultats de cette étude indiquent  horizon 2035 un équilibre
besoins/ressources fragile sans marge de sécurité pour le systéme littoral dont la commune de Saint Just-
Luzac fait partie. Les résultats prévoient en outre un déficit prononcé en 2050. Au regard de ces résultats,
Tenjeu de contenir le développement des activités consommatrices d'eau potable notamment en période
estivale doit étre rappelé dans le PLU de la commune.

Intégration des zones exposées aux submersions marines (pages 62 et 66 de I'état initial de
Tenvironnement).

Pas de réflexion globale et étayée sur la localisation de Ihabitat en fonction des secteurs & risques de

submersion marine. Un paragraphe évoque cette problématique page 20 : « La proximité de la commune

avec lestuaire et e litoral est également source de risques : notamment de submersion marine, de tempétes

et de retraitigonfiement des argiles. Le PADD vise & limiter exposition des populations aux risques et &

réduire Ia vulnérabilité des constructions existantes. »

Pas d'OAP thématique « zones submersibles »

Le zonage n'identifie pas clairement les zones exposées aux submersions marines. Un chapitre spécifique est
consacré pages 19 21 du réglement. I est notamment indiqué : « SAGE Seudre - Les régles prévues dans
le Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux doivent étre transposées aux documents d'urbanisme.
Aussi, via la disposition GI1-1 « préserver les zones d'expansion des crues dans les documents d'urbanisme
», le SAGE de la Seudre prévoit linterdiction de toute nouvelle construction en zone inondable. »

La préservation des zones exposées aux submersions marines semble étre bien comprise, notamment de par
son intégration & I'état initial de 'environnement et a la référence faite dans le PADD et le réglement.
Toutefois, la présence d'un chapilre dédié dans le PADD, ainsi que d'une cartographie précise des zones a
enjeux, auraient été opportun au regard de limportance de cette problématique pour la commune.

Il est proposé d'ajouter une carte d'intentions pour faciliter la compréhension des orientations.
Cette carte pourrait faire apparaitre notamment les zones construites, les secteurs stratégiques
d'équipements et de développement urbain, les itinéraires pour les mobilités douces (existants ou créer), les
principes de la trame verte et bleue, les coupures durbanisation au titre de la ol lttoral.

Pour plus de serait utile dindiquer le référentiel utiisé pour mesurer la consommation fonciére sur
la période de référence. Les données chiffrées sont différentes de celles de I'analyse fournie dans le Tome 1
du rapport de présentation, et la méthode décrite dans le tome 3 est encore différente. Il conviendrait
dharmoniser les données et iustifications dans tous les documents.

Le PADD fixe un objectif de densité moyenne de 22 logements par hectare dans les nouvelles opérations en
densification des hameaux de Mauzac, Artouan, les Pibles, la Puisade et Les Touches, identifiés en SDU au
SCoT de Marennes Oléron. Si Ilntention d'optimiser les enveloppes urbaines parait nécessaire a intégrer le
PADD, sa déclinaison chiffrée serait plus pertinente dans les OAP ou dans le réglement, en veillant &
préserver la capacité d'infitration des sols et & ne pas créer de rupture d'échelle avec le tissu urbain
environnant.

Le projet de réutiisation du site de I'ancienne déchetterie du Bournet pourrait étre précisé dans ce
paragraphe.

Adaptation des formulations des orientations (voir avis complet)

Adaptation des formulations des orientations (voir avis complet)

Il'est proposé d'évoquer le site classé de 'ancien golfe de Saintonge, marais de Brouage.
Les adaptations suivantes sont proposées (surlignées)

Sur la commune se trouvent : ...)

+ Le mouiin des loges, ancien moulin & marée dont le mécanisme a ét6 restauré, un patrimoine exceptionnel
du marais de la Seudre. situé dans un secteur naturel remarauable.

Les adaptations suivantes sont proposées (surlignées)

« Favoriser et valoriser le tourisme responsable en proposant des activités en lien avec le patrimoine paysager
et naturel de la commune

Les adaptations suivantes sont proposées (voir avis complet)

Les adaptations suivantes sont proposées (voir avis complet)

Les parties constatienjeux des 3A et 3C sont quasiment identiques. Compte tenu des orientations qui sont
évoquées, cette partie du 3C pourrait étre recentrée sur les enjeux biodiversité.
Evoquer les enjeux sur les boisements.

Evoquer le réseau hydraulique, et notamment la préservation et mise en valeur du canal Charente-Seudre,
aui est un axe écolodiaue maieur entre les marais e la Seudre et de Brouage.

A partir des observations de terrain du service Natura 2000 de la CCBM, il est proposé d'ajouter les murets
anciens des bourgs et villages, & protéger des motifs d'ordre écologique au titre de I'article L151-23 du C.U,
La cartographie des murets est téléchargeable sur application « open-data » du Péle Marennes Oléron :
hitps:/icarto.marennes-oleron.com/geo_open_datal

A partir des observations de terrain du service Natura 2000 de la CCBM, il est proposé de compléter les haies
et les bosquets & protéger au titre de larticle L151-23 du C.U (voir carte dans favis complet)

Prévoir un zonage adapté pour Iancienne déchetterie du Bournet.

L153-19 : identifier & minima le moulin des loges.

Réglementer les emprises au sol dans les zones U et AU pour pérenniser les fonctionnalités écologiques et
capacités d'infiltration des sols y compris dans la zone construite.

Clétures : Pour les murs pleins, prévoir des dispositifs permettant le passage de la petite faune (cf.
commentaires intégrés dans le texte du projet de réglement)

Eviter l'nstallation de commerces dans les zones UB : hors des centralités et des zones commerciales
existantes.

Préserver la coupure d'urbanisation existante rue des bergéres, dans un tissu urba
long de la voie.

¢ peu dense et étiré le

Pour préserver les sols et la capacité d'infiltration sur tous tous les secteurs, prévoir un coeficient de pleine
terre & Ischelle de I'opération correspondant au moins & la moitié de Ia surface aménaage.

Intégrer les obje

de programmation en logements sociaux inscrits au SCoT et évoqués au PADD

Les OAP ciblent la production de maisons en bande. Il est recommandé d'intégrer des schémas explicatifs
illustrant ces formes urbaines et les exigences de mise en oeuvre décrites dans e réglement. Dans une
logique de préservation de la qualité de vie et d'adaptation & long terme au changement climatique, Prévoir
des logements traversants qui respectent les principes du bio climatisme.

Densités : Pour les secteurs dans ou en continuité des zones UB, une densité de 20 logements/ha serait plus
oroche de la confiquration du tissu bati existant

NC

5. GESTION DES EAUX PLUVIALES

NC
6. ALIMENTATION EN EAU POTABLE

NC

Le PADD a fait fobjet de nombreuses présentations auprés des PPA et lors d'une réunion publique. A ce stade de la procédure le
PADD représente le socle du document arrété et ne pourra pas faire lobjet de modification.

7. SUBMERSION MARINE

NC

La commune ne souhaite pas réaliser une OAP spécifique sur cette thématique. Le PPRN donne des éléments réglementaires
spécifiques sur les zones submersibles.

Le PLU n'a pas vocation a faire un travail en doublon avec ce qui est fait dans le cadre du PPRN.

Le PADD a fait fobjet de nombreuses présentations auprés des PPA et lors d'une réunion publique. A ce stade de la procédure le
PADD représente le socle du document arrété et ne pourra pas faire lobjet de modification.

AvIs scoT
1. Remarque sur le PADD

Le PADD a fait fobjet de nombreuses présentations auprés des PPA et lors d'une réunion publique. A ce stade de la procédure le
PADD représente le socle du document arrété et ne pourra pas faire lobjet de modification.

2. Remarque sur le réglement graphique

Ce rajout est cohérent avec la volonté politique des élus de préserver les éléments de continuités écologiques.

Bien que le projet de déchetterie correspond aux attentes politiques détaillées dans le PADD, \a réalisation de ce projet en particulier
demande la réalisation d'études complémentaires ne s'intégrant pas dans le calendrier prévisionnel de la procédure de révision. Pour
autant, compte tenu de l'utilisation du sol, des activités polluantes et sous couvert d'une Jusﬂﬁcaﬂcn renforcée, le secteur de la
déchetterie sera classé en zone N et non plus en zone Nr comme prévu dans la version d'ar

Le moulin des loges sera identifié au titre de Iarticle L151-19 du code de lurbanisme.
3. Remarque sur le réglement écrit

La commune souhaite privilégier la mise en place d'un coefficient de pleine terre pour les zones U afin d'assurer les fonctionnalités

écologiques et la capacité diinfitration des sols.

Les réglements des clotures seront modifiés en ce sens.

La commune souhaite laisser la possibilité & ses administré de pouvoir diversifier leur activités au sein de leur domicile, y compris en
dehors du bourg ancien
Le SCoT Marenne Oléron n'identifie pas de coupure d'urbanisation au niveau de la rue de la bergére mais bien entre les bourgs
historiques de Saint-just et de Luzac. C'est cette coupure durbanistion qui sera renforcé par un rajout de zonage AP.

4. Remarque sur les OAP

Les recommandations des d'OAP seront enrichies en ce sens.
Les taux de production proposés par le SCoT pourront étre repris dans les OAP en ayant un regard critique sur la faisabilité.
opérationnelle d'une production de logements abordables et/ou sociaux dans chaque secteur en fonction de leur taille et de leurs
intéréts stratéaiaues.

Les recommandations des d'OAP seront enrichies en ce sens.

Le commune souhaite maintenir ses objectifs en termes de densités.

5. Remarque sur le rapport de présentation

Il est mentionné que les zones submersibles sont identifiées au plan de zonage, ce qui 'est pas e cas.

Ces 6léments seront complétés au méme titre que 'ajout du volet risques du réglement graphique.

o
o
o
o

o

o
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mi—
NAF au regard du référentiel régional (bd-OCS-2020), ce qui n'est pas toujours le cas, comme le montrent les
extraits du rapport La justification au regard du scénario de consommation ENAF du projet de révision du PLU sera complétée et renforcée sur ces
Il convient de préciser que les choix de développement de la commune apparaissent compatibles avecles | points.
orentations d SGOT sur ce point. En revanche, i st propose de evor s usications, Par alleurs es
données chiffiées disponibles sur la plateforme : pour
entre le projet communal et es objectifs du SCoT.

6. Remarques générales
Nous avons relevé & plusieurs reprises des copiés-collés inadaptés dans e rapport de présentation qui
peuvent nuire 4 la qualité du dossier, notamment des coquilles sur le nom de la commune (PLUI du
Rouillacais). sur des eséces emblématiaues d'un autre territoire (flamant rose)

Nous avons relevé des approximations ou des confusions sur des éléments de description et de contexte
dans le rapport de présentation.

Par exemple dans le PADD, Iexpression « les marais salants » est utiisée pour désigner les zones
aquacoles. D'autres confusion de ce type se retrouve dans les documents. Il est proposé de revoir les
éléments de contexte inadaptés dans les 6 tomes du rapport de présentation et dans le PADD. Des
commentaires ont été formulés en ce sens, intégrés dans les documents du projet arrété (cf. dossier
oartacé)

Les différents documents peuvent se contredire dans les justifications (par exemple sur la méthode de
mesure de la consommation foncidre)

La rédaction de certains passages nous a semblé confuse, au risque de limiter la bonne compréhension des
enjeux et des choix réglementaires, y compris dans le PADD. Or le PLU est un référentiel pour les
administrations et pour les habitants.

Nous avons releveé des commentaires non résolus dans les différentes piéces du rapport de présentation, qui
laisse oenser aue le document est un document de travail orovisoire.

Les incohérences et autres erreurs matérielles encore présentes dans le doss
correction générale pour approbation.

r d'arrét feront lobjet d'une relecture attentive et d'une

Concerant les enjeux environnementaux, nous vous proposons des modifications et des commentaires
intégrés directement dans les documents qui nous ont été transmis pour avis (afficher les documents en
mode révision : commentaires et marques de révision). Comme évoqué dans le courrier d'accompagnement,
ils sont téléchargeables a partir du lien suivant : https://nas. marennes-
oleron.com:9001/d/s/15E5c3V34wsYOEPVoJjB20TYsitwBiz1/QgQCKKMGK1LPKROB7W2b1YwmJ68nbs-
1LogBrxEogw

Sur serveur

AVIS EPTB Charente

Néanmoins, dans plusieurs documents du rapport de présentations (diagnostic, justification des choix,

évaluation environnementale, analyse des incidences), seul le SAGE Seudre est mentionné et le SAGE

Charente est omis. Les précisons et mises & jour nécessaires seront apportées.
Il est recommandé que les documents du PLU Saint Just Luzac soient mis & jour et harmomses pour intégrer

pleinement le contenu et les attendus du SAGE Charente au méme litre que le SAGE Seu

L'étude de ralentissement dynamique des crues portée par [EPTB Charente et le guide d'accompagnement
du SAGE Charenle « Intégrer le cheminement de leau dans aménagement du teritore » fournissent des
référen pour cibler les de et qui seraient &
orécior dansIo PLU Saint Just Luzoc

Les précisons et mises & jour nécessaires seront apportées en fonction de la pertinence et de la disponnibiité de la donnée.

Il est & recommander que linventaire du maillage bocager du PLU Saint Just Luzac intégre bien dans sa

Les précisons nécessaires seront apportées.
n lien avec le de I'eau sur le teritoire.

1l est  recommander que linventaire du maillage bocager du PLU Saint Just Luzac intégre bien dans sa
ses

en lien avec le e I'eau sur le territoire.
Le guide daccompagnement du SAGE Charente « Intégrer le cheminement de leau dans aménagement du

Les précisons nécessaires seront apportées.
territoire » fournit des références a ce cadre en matiere

- dinventaire du maillage bocager ;
- de protection du maillage bocager dans les documents durbanisme.

Il est & recommander que la restauration et la de haies soient ur
les secteurs & enjeu en matiére d'écoulements et transferts sur les versants sur le PLU Saint Just Loz, |LePLUna pas la possibilité de restaurer ou de reconstituer des éléments de continuité écologique tels que les haies.
identifiés par la caractérisation globale du cheminement de I'eau (en lien avec la disposition B14).

I est & recommander que la veille fonciére et la mailrise fonciére soient mobilisées sur les secteurs & enjeu en
matiére d'écoulements et transferts sur les versants, identifiés par la caractérisation globale du cheminement
de I'eau (en lien avec la disposition B14), dans une optique de protection, de gestion et de valorisation dans le
PLU Saint Just Luzac.

I est & recommander que les espaces prairiaux et boisés solent valorisés particuliérement sur les secteurs &
enjeu en matiére d'écoulements et transferts sur les versants, identifiés par la caractérisation globale du
cheminement de 'eau (en lien avec la msposmon B14), dans une optique de protection, de gestion et de
valorisation dans le PLU Saint Just Luza

Il est & recommander qu'un inventaire pammnma\ des secteurs de dysfonctionnements liés aux eaux pluviales
soit réalisé sur le PLU Saint Just Luzac pour adapter la planification de I'urbanisme et de la gestion des eaux
usées en conséauence.

Le PLU n'a pas vocation a faire de la "veille fonciére".

Les espaces prairiaux et boisés notamment issus du diagnostic TVB sont classés en zone N. Certains ont également des protections
réglementaires EBC et L 151-23
Un PLU ne valorise pas des espaces, il leur donne une vocation agricole, naturelle ou urbaine.

Bien que sensible & ces questions, Ia temporalité de la révision du PLU ne permet pas la réalisation dinventaire complémentaire & ce
stade de la procédure.

Il est recommand de clarifier Iétat de réalisation des inventaires de terrain des zones humides effectives &
Saint-Just-Luzac, dont la connaissance permettrait d‘assurer leur non dégradation.

La méthodologie de réalisation des inventaires de terrain des zones humides sera développée dans le dossier d'approbation.

Il est & recommander que la restauration de zones humides soit développée prioritairement sur les secteurs &
enjeu en matiére d'écoulements et transferts sur les versants, en matiére d'écoulements et transferts sur les

versants sur le PLU Saint Just Luzac, identifiés par la caractérisation globale du cheminement de eau (en | Le PLU n'a pas la possibilté de restaurer ou de reconstituer des éléments de continuité écologique tel que les zones humides.
n avec la disposition B14). Des mesures de restauration de zones humides seraient également &

promouvoir en fonction des opportunités locales.

Il est & recommander que : linventaire de 'ensemble du réseau hydrographique (pardelé les seuls cours
d'eau, les fossés et autres éléments naturels ou artificiels drainant le bassin versant) soit synthétisé dans le
cadre du PLU Saint Just Luzac les tétes de bassin versant soient précisées dans leur dehmnauon et Ieur
caractérisation, sur la base notamment de leur pré-caractérisation réalisée par 'EPTB Charente
la CLE du SAGE Charente (téléchargeable & I'adresse suivante : hitps://www.fleuvecharente. etidomaincele-
sagelprojet-2/mise-en-oeuvreltetes-de-bassin), afin de pouvoir en assurer la protection et la restauration

| Les compléments nécessaires seront apportés pour le dossier d'approbation en fonction de la disponibiltés de la donnée.

Il est & recommander que [inventaire de 'ensemble des ZEC ciblées par le SAGE Charente soit synthétisé "
dans e cadre du PLU Saint Just Luzac. y comptis sut 1es sectaurs non couverts de PPRI ou dAZ1 Les compléments nécessaires seront apportés pour le dossier d'approbation en fonction de la disponibiités de la donnée.
Il est & recommander que la disponibilité e la ressource en eau potable soit précisée de maniére & pouvoir

assurer de Ia limite & lextension de Furbanisation Les compléments nécessaires seront apportés pour le dossier d'approbation en fonction de la disponibilités de la donnée.

Il est a recommander que 'acceptabilité des milieux récepteurs tant terrestres que marins visa-vis des
charges polluantes induites par les rejets domestiques soit précisée, ainsi que les incidences en termes Les compléments nécessaires seront apportés pour le dossier d'approbation en fonction de la disponibilités de la donnée.
d'adaptation des systémes d'assainissement en lien avec [urbanisation.
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1 tions sont synthétisées dans le tableau ci-dessous

Code

R Ecrites dans le registre d’enquéte en mairie

€| Transmises par courrier
Rdem Transmises par mail ou dans le registre dématérialisé

Orales
Commune suites & donner
Référence Nom et prénom Localisation Remarques Avis
Observations. Avis favorable i ‘Sans suite
R1 Laurend Daniéle Zone UA constate que ses demandes émises en réunions publiques ont été prises en compte. NC o

La commune précise quil sagit nt de contnuités écologiques et
R2 Roger Francis Zone UB, parcelle ZI222 Interrogation sur la signification des hachures vertes en terme de possibilité de construction environnementales classés au titre de Iarticle L151-23 du CU. Les dispositions. u] u]
réalementaires sont orécisé dans le réalement écrit

Pameue E512, rue de la La commune ne souhaite pas élargir les possibilités de construction sur ce secteur

R3 ol Souhait que le zonage déja un peu modifié soit aligné avec celui de la parcelle 131 de la commune. Cette extension augmenterait la consommation d'espace de la o [m]
Des Champs de Verneix commune dans une zone qui n'est pas stratégique pour son développement.
Francoise
. .1 |Les murets seront identifiés au tire de fartcile L151-19 du Cu pour assurer leur o
R4 QAP Bourg Saintelust Souhait de la préservation des pelits murs d'enceinte, déplore le nombre important de logements annonces et Ia possbilte de R+1 |2 TU/ES *
Déplore le nombre important de logements annoncés et Ia possibilité de R+1 La commune souhaite maintenir les hauteurs prévues par 'OAP. o o
La commune ne souhaite pas élargi les possibilités de construction sur ce secteur
RS Baron Alain Parcelle 226 Demande que le zonage soit paralléle a la voirie de la commune. Cette extension augmenterai la consommation d'espace de la u]
commune dans une zone qui nest pas stratégique pour son développement
Luzac, parcelle 842 2uboul | p1un g que cette parcelle soit lassée en zone conslructble, tous les réseaux du lotissement ont é16 prévus pour Fextension de | =2 oM ™MUne ne souhaite pas dlargir les possibiltés de construction sur ce secteur
R6 Gorichon Gérard du Lotissement « La CIé des a pa " & uctible, tou: ux du ot prévus pou g de la commune. Cette extension augmenterait la consommation d'espace de la u] o

celui-ci, C'est nécessaire aussi pour intégrer la partie voirie de desserte des logements sociaux.

Champs » rue du Temple commune dans une zone qui n'est pas stratégique pour son développement.

R7 Gorget Odette non précisé Exprime sa satisfaction NC o o
‘ Les problématiques d'accés sont a traiter directement en amont ou au moment de
. Rambaud Dimiti et parcollo Z1 149, Luzac Est | CONSlate le passage en zone UB, souhalte savoir i cela eur permelira d'oblenr un accés par la rue des genéts ou par e terrain 2 P1OR T Fatorsaton dusanisme Le FLU iaps oo prvor o o
Beatrice communal vocat
localisation des. ‘our chaaue parcelle
Ro Neaud Lacitia K144 (ndvision avee ses | Souhaite consirie sur o terain on zone UB de 1521 . On i oppose a i foral alors, asle o considére comme dent creuse | Le PLU actuel dentfe cete parcele comme &tant une den areuse. En revanche i
fréres) sur une rue avec blusieurs maisons en alianement ne beu aaranti Fobtention d'une autorisation durbanisme.
Le secteur des Pibles n'est pas identifié des SDU par le SCoT. De ce fait ce
R10 Crouzet Sébastien Les Pibles DO 397 Souhaite construire trois maisons de 100 4 120 m2 hameat ne pou pas bénéiicar dune 20n6 ubing pormettant dos constructons u]
nouvelles.
R11 Salmon Jacky NC Signale le dépot du courrier C1 cf : réponse au courrier C1 ci-aprés o o
Salmon Jacky pour
R12 Iindivision Consorts NC Signale le dépot du courrier C2 cf : réponse au courrier C2 ci-aprés o o
Bertrand
. . . B B . La commune no souhait pas Slarg es possiilés de consiructon s oaité
R13 Leger Philppe, Julien et | 7.0 Etonné que cette parcelle 1AU soit classée Nr et non AU, demande qu'au moins la partie « dent creuse « soit classée en zone T e e e pevta do 1 povace o o
Simon constructible
continuité de Fexistant. Ce secteur sera soumis & une OAP pour encadrer
Iaménagement de ce secteur. De plus la commune s'assurera que Iajout de ce
R14 Leger Frédéric zc5 Meme remarque que R13 en ajoutant que madame le maire était favorable a leur projet de constructions secteur reste bien compatible avec les possibiltés de consommation dENAF de la u] u]
commune.
parcelle 222 e Jean Moulin, | GidUe uil n'y a rien & protéger sur cette parcelle seulement quelques vieux arbres fruiters et trés vieux peupliers. Siinterroge sur la | La commune précise quii S'agit dun alignement diarbre identifé au titre de lartcle o o
R15 Roger Francis bt " |responsabilits en cas de chute des grands arbres & protéger sur les habitations voisines ? L151-23 du CU. Les dispositions réglementaires sont précisées dans le réglement
Ne comprend pas e classement EBC et en_demande sa suppression ot (] (] L]

Parcelles 21 13,14,15,16 et

a commune précise quil s'agit dune erreur matérielle. Les boisements ciblés. o o
150 le long de la Iis cultivent ces parcelles qui ne sont pas boisées mais des champs de céréales. etaiont oo des pareallos 21175, 172.170.160.166 167,166
départementale 241
Parcelle 21 212 ot passage N | La commune précise quii s'agit dune préservation au fitre de fartcle L151-23 du
Renaud Laurent Huibregts |oi”c. % %2 5 PAEASY, 1 Ne comprennent pas ces hachures vertes alors uil s'agt dun champs cullivé avec des rotations de culture et une zone explotée | CU. Calte mesure de profection, prévue au PLU de 2007 devit encadrer une 2 o o
R16 Bénédicte GAEC La Ferme 311 " aussi par eux opération immobiliére abandonnée depuis. La mesure de protection ne se justifie
de Mauzac olus et sera suoorimée.
Parcelles OG 159 4 165, en I s'agit d'un alignement darbres protégé au ttre de lartcile L151-23 du Cu et non o o
face du Moulin des Loges | LS abres repérés en EBC sont situés sur la partie communale ey
sos. C La commune précise quil s'agit dlune préservation au titre de farticle L151-23 du o o 2
Parcelles 166 et167 Ne sont pas boisées. C'est de la prairie temporaire T D o e oy
Secteur du Grand Creux . . La commune précise quil sagit d'un emplacement réservé nécessaire  la
c1 M. et Mme Salmon Parcelles 2144, E2145 ot | OPPOS6S & lemplacement iésené 2 (pour aménagement de vaire) car il pénalie leur parcelle de 644 qui est accessible par | oninite du chemin communal. La possibilt de réaliser cette extension de [u} = u]
E2146 pa o cheminament reléve de lintérét aénéral de Ia commune.
La commune ne souhaite pas élargi les possibilités de construction sur ce secteur
c2 M. et Mme Salmon Parcelle AZ19 secteur «La | Explique pourquol cette parcelle en zone Aus devrait passer en en zone UB et non en zone A (desserte réseaux. proximité bourg et o2 Pciiie B B0 B8 5 A02 S0 T8 FORTe (8 PR e OO o o
Belle Prairie » équipements, sol plat , terrain inadapté a 'exploitation agricole)
commune dans une zone qui nest pas stratégique pour son développement
Demande que le zonage et le sous zonage de ce secteur solent modifiés pour permettre le projet de plate-forme de recyclage Bion que le projet de déchetterie corresponde aux attentes poliiques détailées
présent lo 31 janvier 2025 aux diférentes instances administratives, et soutenu par lensemble des élus locaux car il 16pond auX | dans le PADD, la réalisation de ce projet en particulier demande la réalisation
Parcelles A173 et A397 , site | Préoccupations économiques et écologiques du territoire. détudes complémentaires ne s'intégrant pas dans le calendrier prévisionnel de la =] L] =]
c3 Gorichon Frédéric actuel de la déchetterie du | !! @ également signalé par oral que la zone de I'ancienne décharge devrait se trouver aussi en zone N pour pouvoir y intervenir en cas | procédure de révision. Pour autant, compte tenu de F'occupation du sol, des
Bournet de besoin. activités polluantes et sous couvert d'une justification renforcée notamment au
I1'a également signalé par oral que la zone de 'ancienne décharge devrait se trouver aussi en zone N pour pouvair y intervenir en cas |"98rd des ERCL, le secteur de la déchetterie sera proposé en classement en
o b et sionalé par orala o pourpouvaIry zone N a Iapprobation et non plus en zone Nr comme prévu dans la version d'arrét. u] u]

Parcelle D1823 secteur rue Le détachement de la parcelle concerne le front de jardin de la parcelle D1823, en
c4 Bahadir Akinci Lecurou de a Borgére Souhaitent détacher de leur parcelle une surface d'environ 700 m? pour une construction d'habitation individuelle limite avec la parcelle D1820. La commune n'exprime pas d'objection particuliére & ] o o

M. et Mme Heronneau Joel | P2roelle de Mme Thomas/ M La commune précise que Ir projet laisse la possibilité d'aller jusqu'a du R+1 afin de

s . ot e Heronnea Genty domant surla o du | OAP Bour Sant-Just  Résorsés auant a1 posiis do R+ (i i, paysage)prfrent pavilon de i piodpas on |88 BECE B IR Bt R L LR o o
rand et la rue de la | cohérence avec le quartier
Patrce logement
ot
Rdemt | Bahadir AkinciLecurou | Farcelle D1823 secteurtue op. i o4 of :avis o4 o
e a Beratre
Parcelles 1772, 1773 & 1774 |46 de lever Ia contrainte EBC sur ses parcelles pour pouvoir diviser son terrain afin d'y ajouter une construction avec un Pour des raisons de problématiques de ruissellement d'eaux pluviales et dacces, la | [ ) o
Rdem2 | Boulltier Alain Cenire Bourg ancien de Saint- °
Cen accés par le nouveau passage ou par le chemin de I'églie. commune ne souhaite davantage de densification sur ce secleur.
Demande le maintien en zone U des parcelles pour pouvoir poursuivre leur projet de découpage pour conslructions en cohérence | La commune est favorable & cette extension et & Ia comptabiliser dans son
. Parcelles 1863, 1867 et 1843 parce ° ° b . . o o
Rdem3 | Boyard Géraldine Pareates o avec les orientations communales et faménagement du secteur, projot retarde par la crise sanitaire, précise que lensemble des | scénario de consommation d'espace & condition que Ie projet soit compatible avec
réseaux nécessaire est présent et que des lravaux préparaloire ont déja 616 engagés. les densités prévues dans [OAP qui sera rajoutée dans le dossier d'approbation.
Rdemd |Ravion Jean-Charies Hameas ¢ Arosan Soulgne les problemes de stationnerment dans le hameau pouvant occasionner une géne pour  citulaton. Souhaterat un projet | La commune précise quun espace de ce type est déja aménags 3 a sorte du o o
global dentrée de ce vilage o les touristes viennent découvri les marais (aire végétalisée e stationnement , de pique-nique, village en direction des marais.
o1 M. Bemard Miche! parcelle 535 OAP rue du Stade Incohérence graphiqus de imite enre e plan ot e schéma de [OAP. I préfere e schérma de TOAP, i signale que | La cormmun melira en cohérence a prescrpton surfacique avec a délmiation o o
Son abris pe étre déplacé sil vend le terain cela lui permetira de reconsiruire un garage plus prés de sa maison. prévue dans la plan graphique de [OAP.
o Mime Rousseau Elisabeth Arelevé des coquilles : document 3 page 40 au V 1° § : Il est fait référence au Grand Annecy, et dans un autre document en terme | Les incohérences et aulres erreurs matérielles encore présentes dans le dossier o o

et une amie de consommation d'espace a la CC du Rouillacais, et elle se demande si les chifires correspondant sont ceux du secteur concerné. | darrét feront objet d'une relecture attentive et dune correction pour Iapprobation



