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La commune de Marsac-sur-ITsle est dotée d'un plan local d'urbanisme (PL.U.)
approuvé par délibération du conseil municipal en date du 08 juillet 2004.

Ce document a évolué par procédures successives de modification en 2006 puis en
2009.

Par délibération en date du 28 septembre 2012, le conseil municipal a décidé de
lancer une procédure de modification pour mettre en cohérence le réglement de la
zone AU avec le projet communal d'éco-quartier de Beaulieu.

Cela se traduit par la modification de I'article 3

— CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS
ET D ACCES AUX VOIES



Modification du réglement des zones et secteurs AU

modification ortées au

12/06/2009

ment du PLU conce

applicables en zone AU et notamment les pages 52, 60 et 65 du réglement modifié le

iguement les disposi

Chapitre VI — Dispositions applicables aux zones AU1, AUla, AUIm1, AUIm2 et AUTi

Article 3 - conditions de desserte des terrains et d'accés aux voies.

2- Voirie

Il convient de prendre en compte les voies & sens unique ol une autre largeur pourra étre admise.

Cette modification de largeur de voie permet de réduire la circulation routiére au profit des piétons
et d'augmenter les espaces verts qui sont le poumon de I'éco quartier de Beaulieu.

Pour cela, il conviendra donc de remplacer la page 52 du réglement par la page ci-annexée qui
prend en compte les modifications par un double trait vertical sur la marge de droite,

Rédaction initiale

Rédaction modifiée

2 — Voirie

- Les terrains doivent étre desservis par des voies
publiques ou privées répondant a I'importance et &
la destination de la construction ou de I'ensemble
des constructions qui y sont édifiées.

- Les wvoies 4 créer, ouvertes 4 la circulation
automobile, doivent avoir une largeur minimale de
plateforme de 8 métres, et une largeur minimale
de chaussée de 5 métres.

- Les wvoies en impasse desservant plus de 3
logements doivent étre aménagées dans leur partie
terminale afin de permettre aux véhicules de
service de faire aisément demi-tour. Leur longueur
devra étre compatible avec le nombre de
logements desservis.

- Lorsque l'impasse aboutit 4 une limite séparative, il

doit étre réservé la possibilité de prolonger
ultérieurement la voie sans occasionner de
destruction, conformément aux dispositions
prévues  aux  Orientations  particuliéres
d'aménagement du secteur.

- Toute voie piétonniére doit garantir une emprise
minimum libre de 2 m.

2 — Voirie

- Les terrains doivent étre desservis par des voies
publiques ou privées répondant a |'importance et a
la destination de la construction ou de I'ensemble
des constructions qui y sont édifiées.

- Les voies 4 double sens de circulation a créer,
ouvertes 4 la circulation automobile, doivent avoir
une largeur minimale de plateforme de 8 métres, et
une largeur minimale de chaussée de 5 métres.

- Les voies & sens unique de circulation & créer,
ouvertes 4 la circulation automobile, doivent avoir
une largeur minimale de chaussée de 3,50 métres.

- Les voies en impasse desservant plus de 3
logements doivent étre aménagées dans leur partie
terminale afin de permettre aux véhicules de
service de faire aisément demi-tour. Leur longueur
devra étre compatible avec le nombre de logements
desservis.

- Lorsque l'impasse aboutit & une limite séparative, il

doit étre réservé la possibilitt de prolonger
ultérieurement la voie sans occasionner de
destruction, conformément aux dispositions
prévues  aux  Orientations particuliéres
d'aménagement du secteur.

- Toute voie piétonniére doit garantir une emprise

minimum libre de 2 m.




Chapitre VII - Dispositions applicables & la zone AU2

Article 3 - conditions de desserte des terrains et d'accés aux voies.

2- Voirie

Il convient de prendre en compte les voies a sens unique ol une autre largeur pourra étre admise.

Pour cela, il conviendra donc de remplacer la page 60 du réglement par la page ci-annexée qui
prend en compte les modifications par un double trait vertical sur la marge de droite,

Rédaction initiale

Rédaction modifiée

2 — Voirie

Les terrains doivent étre desservis par des voies
publiques ou privées répondant a l'importance et a la
destination de la construction ou de I'ensemble des
constructions qui y sont édifices.

Les caractéristiques de ces voies doivent notamment
permettre la circulation et l'utilisation des engins de
lutte contre l'incendie.

2 — Voirie

Les terrains doivent étre desservis par des voies
publiques ou privées répondant & l'importance et a la
destination de la construction ou de I'ensemble des
|constructions qui y sont édifiées.

Les caractéristiques de ces voies doivent notamment
permettre la circulation et I'utilisation des engins de
lutte contre l'incendie.

- Les voies 4 double sens de circulation & créer,
ouvertes a la circulation automobile, doivent avoir
une largeur minimale de plateforme de 8 métres, et
une largeur minimale de chaussée de 5 métres.

- Les voies 4 sens unique de circulation & créer,
ouvertes a la circulation automobile, doivent avoir
une largeur minimale de chaussée de 3,50 métres.
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Chapitre VIII - Dispositions applicables aux zones AUz, AUzp

Article 3 - conditions de desserte des terrains et d'accés aux voies.

2- Voirie

Il convient de prendre en compte les voies & sens unique ol une autre largeur pourra étre admise.

Pour cela, il conviendra donc de remplacer la page 65 du réglement par la page ci-annexée qui
prend en compte les modifications par un double trait vertical sur la marge de droite,

Rédaction initiale

Rédaction modifiée

2 — Voirie

- Les terrains doivent étre desservis par des voies
publiques ou privées répondant a l'importance et a
la destination de la construction ou de I'ensemble
des constructions qui y sont édifiées.

- Les voies automobile nouvelles doivent avoir une
largeur de plateforme supérieure ou égale 4 8 m.
Une largeur de 4 m est admise pour la desserte
d'un seul logement, pour ceux admis dans la zone.

- Les voies en impasse doivent étre aménagées dans
leur partie terminale afin de permettre aux
véhicules de service et aux poids lourds de faire
aisément demi-tour.

- Les dispositions ci-dessus ne sont pas applicables
aux voies desservant les ouvrages techniques et
travaux exemptés de permis de construire,
nécessaires au fonctionnement des divers réseaux.

2 — Voirie

- Les terrains doivent étre desservis par des voies
publiques ou privées répondant a l'importance et a
la destination de la construction ou de l'ensemble
des constructions qui y sont édifiées.

- Les voies 4 double sens de circulation & créer,
ouvertes 4 la circulation automobile, doivent avoir
une largeur minimale de plateforme de 8 métres, et
une largeur minimale de chaussée de 5 métres.

- Les voies & sens unique de circulation & créer,
ouvertes & la circulation automobile, doivent avoir
une largeur minimale de chaussée de 3,50 métres.

- Les voies en impasse doivent étre aménagées dans
leur partie terminale afin de permettre aux
véhicules de service et aux poids lourds de faire
aisément demi-tour.

- Les dispositions ci-dessus ne sont pas applicables
aux voies desservant les ouvrages techniques et
travaux exemptés de permis de construire,
nécessaires au fonctionnement des divers réseaux
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1~ OBJET DE LA MODIFICATION DU PLU

= Le Plan Local d'Urbanisme de Marsac-sur llsle, dont I'élaboration a été prescrite en
décembre 2001, a été approuvée par délibération du Conseil Municipal en 2004.

En 2005-2006, la Commune a procédé & une premiére série d'ajustements du PLU dans le
cadre d'une procédure de Modification, consistant & ;

— intégrer des dispositions permeftant le renforcement progressif du parc de

logemenis locatifs sociaux sur la commune,
reclasser en zone d'activités ou. en zone agricole certaines parcelles,

— procéder & un djustement rédactionnel & 'article 7 du réglement de zone UZ,

En 2008, la Commune a souhaité engager une nouvelle série d'évolutions du PLU, afin de
compléter, qjuster et actualiser cerfaines dispositions du réglement d'urbanisme et des
documents graphiques.

» Ces évolutions sont prévues dans le cadre d'une 2éme procédure de Modification du PLU,
objet du présent dossier, conformément & I'article 1.123-13 du Code de 'Urbanisme qui
prévoit que la modification du PLU :

ne porte pas atteinte & I'économie générale du Projet d'Aménagement et de
Développement Durable,

ne réduit pas un Espace Boisé Classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
foresti&re, ou une protection édictée en raison des risques et nuisances, de la qualité
des sites, des paysages ou des milieux naturels,

ne comporte pas de grave tisque de nuisance.

La modification n°2 du P.L.U. porte sur les objectifs et points suivants :

Al

B]

Mieux_miuditrser les conditions de développement résidentiel dans. les secteurs &
urbaniser (AU1) du PLU, en régulant la constructibilité et en renforgant les prescriptions
réglementaires.

Adapter certaines dispositions réglementaires dans les zones d'habitat (L] et AU), pour
mieux prendre en compte les problématiques d'accés et de voire.

C] Renforcer et gjuster les réglementations encadrant 'aspect extérieur des constructions

D]

El

dans les zones urbaines et & urbaniser, pour intégrer de nouvelles normes et
maoderniser les rédactions.

Adapter les classements de secteurs AU & Beaulieu, pour mieux prendre en compte le
projet de voie structurante, et infégrer des projets communaux et privés récents.

Ajuster le schéma d'orientations de zone AU & Péladier, pour tenir compie de
l'urbbanisation sur ce site,



2 — PRESENTATION DES OBJECTIFS D'AMENAGEMENT ET JUSTIFICATION DES
CHANGEMENTS APPORTES

A] La maitrise de la constructibilité dans les zones AU1

Al) Rappel du contexte démographique et résidentiel sur la commune

» En matiére de développemen’r'démogrophique el résidentiel, le Projet d'’Aménagement

et de Développement Durable de Marsac sur L'lsle prévoit trois ptincipales orientations:
- relancer le marché du terrain & bélir sur la commune, -
- assurer les objectifs de mixité sociale prescrifs parfa loi SRU,
- répondre aux besoins des jeunes ménages en quéte d'habitat locatif et/ou de petifs
logements.

Quantitativernent, le projet communal a défini pour la décennie 2000 un objectif de
croissance démographique et résidentiel |égérement supérieure & celle constatée au
cours des années 1990, soit une population d'environ 2.550 habitants & I'horizon 2010 ef la
création de 200 & 230 logements nouveaux.

Le dispositif réglementdire du PLU @ fraduit ses orientations gé'nércles 4 plusieurs niveaux :

= Par la délimitation de grands secteurs de zones & urbaniser, sur les coteaux et dans la
plaine de llisle, venant prolonger le cadre général de développement que la
commune s'est fixé depuis plusieurs années ;

* Par la mise en ceuvre de schémas d'aménagement des zones AU pour assurer un
développement cohérent de l'urbanisation, au regard notamment des bescins de
confinuités viaires et des problématiques hydrauliques ;

= Par lintégration, dans le cadre de la 1¢e modification du PLU, de disposiiions
permettant la mobilisation du foncier nécessaire & la construction-sociale.

Jusgu'en 2005, le rythme de consfruction neuve est apparu conforme aux prévisions de
croissance du PADD. Cette croissance s'est caractérisée par une prépondérance de
projets individuels et d'opérations d'ensemble de relativement petite taile, avec un otal
de 45 nouveaux logements créés au cours des annees 2004-2005.

A partir de 2005-2006 et conformément & la tendance observée sur d'autres communes
de l'agglomération périgourdine, la construction neuve sur Marsag_sur L'lsle_a fonement

augmentée, sous limpulsion de gquelgues projets de grande envergure (notamment sur le
secteur de La Cave].

Ces opéraltions ont témoigné d'une plus grcnde densité botie gu'auparavant et d'une
diversification des produit-logements, avec notdmment l'introduction de modes d'habitat
resserrés, groupés ou collectifs.

Au total, ce sont prés de 255 Iogemen’rs nouveaux qui ont été commencés sur la
commune au cours des années 2006 et 2007 (source : fichier Sitadel).




» Le recensement INSEE rédlisé en 2007 et son actualisation & 2008 illustrent qinsi frois points
marguants :

A la fin 2008 - début 2009, les hypothéses de croissance démographigue retenues au
PADD sont d'ores et déjd atteints et sont susceptibles d'éfre nettement dépassés si I'on
prend en compte les constructions réalisées aprés le recensement INSEE : fin 2008, la
population totale est estimée & environ 3.100 habitants.

Le taux d'occupation des résidences principales sur la commune est resté stable &
environ 2,5 & 2,6 personnes par logement, ce qui a permis d'atteindre l'objectif de
population avec une création nette de logements inférieure aux prévisions (145
logements nouveaux a la date du recensement au lieu de 200 & 230 estimés).

La finalisation des opérations d'habitat commencées en 2007 et 2008 (& la date
d'établissement du présent dossier) correspondra & un net dépassement des
prévisions de construction neuve du PADD pour I'horizon 2010 {+ 355 au lleu de + 200 &
+230).

Données et perspectives de développements démoagraphigue et résidentiel
sur Marsac sur ['lsle

. Nombre de Occupation moy. des
Population . .
logements résidences principales
Recensement INSEE 2900 880 - Foroersfiogs
1999
Objectifs du PADD 2.550 1.082 & 1.112 2.4 persfiog.
pour-2010 (+ 350} (+ 200 & +230) (-0.2)
Recensement INSEE 2.560 1.027 .
2,54 2,6 persfiog.
2007 - (+360) [+ 145) pers/iog
Actudlisation ' +540 « +210 «— 2,5 & 2,6 persflog
2007- 2008 {estimations) 50it 3.100 hab. soit 1.237 log. :

Sources : statistiques INSEE et données communales

> Un bilan actualisé des occupations bdties et des opérations réalisées dans les zones AU &
vocation principale d'habitat du PLU {AU1, AUlq, AUTb, AUTm!, AUIm? - cf. carte page
suivante).a été effectue.

On constate qu'un peu meins de 50 % des surfaces de zones; AUT (58,5 ha sur 133,5
ha, soit 45 %} est d'ores et déjd concerné par des opérations finalisées ou en cours ;

Le secteur de La Cave (zone AUl en partie Ouest de la plaine de llsle) constitue, de
loin, le secteur le plus densément bati ; il accueille 3 opérations récentes, regroupant
plus de 208 logements collectifs ou groupés sur environ 7 ha.

75 harestent dinst disponibles pour des opérations futures en zones-AU1, dont 47 ha sur
les secteurs concernés par les dispositifs de préservation de foncier pour I'habitat
social (secteurs m! et m2), auxquels s'ajoutent environ 19 ha de temrgins classés en
zone AU2 non ouverte & l'urbanisation.

Les principaux espaces de disponibilités fonciéres potentielles se situent sur les
coteaux Sud de la commune, aux Brandes & 'ouvest et & Beaulieu & l'est.
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Actualisation des réalisations et dispenibilités foncieres en zones AU
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Opérations en zones AU1 réalisées avant 2004

Opérations en zones AU1 réalisées entre 2004 et 2008

|_ Terrains en zones AU1 non occupés

| i 1| Terrains en zones AU2 non occupés

—  \oles principales du territoire communal

Décembre 2008

créeham
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A2) Le projet envisagé et ses justifications

> Concernant l'adjustement des régles applicables en zones AUl, les objectifs de Ila
modification n°2 du PLU s'appuient sur plusieurs éléments de constat :

Les objectifs démographiques et résidentiels fixés par le PADD pour 'horizon 2010 sont
d'ores et déja atteints au point de vue quantitatif.

Une régulation des croissances urbaines peut donc étre envisagé pour les années &
venir, en tenant compte des objeciifs de création de logements & caractére social
réaffirmés & l'occasion de la précédente modification du PLU ;

Les opérations d'habitat les plus récentes, rédlisées sur certains sites de zone AU1, ont
pris la forme de grands ensembles de résidences collectives. Ce mode d'urbanisation a
généré locaiement de fortes densités batfies, qui apparaissent au final

- d'une part frop importantes au regard du dimensionnement actuel des infrastructures
publiques (voiries etfou réseaux d'assainissement},

- d'autre part peu souhaitables dans les secteurs de coteaux Sud car difficiles & insérer
dans le contexte bati et paysager actuel, maojoritairement constitué de bati aéré.

Plus spécifiguement, il apparait nécessaire de renforcer la prise en compte des
problématiques hydrauligues constatées sur les secteurs Sud de la commune, qui se
fraduisent par des problémes de gestion des écoulements d'eaux pluviales.

Le zonage et les schémas d'orientions de zones AUl élaborés dans la cadre du PLU
initici, fixent d'ores et déjd un cadre géneral qui identifie les grandes infrastruciures
d'assainissement & créer ainsi gue les espaces de sensibilité particuliere.

Pour s'assurer d'une prise en compte globale de ces problématiques et limiter ainsi les

charges induites par l'urbanisation sur ies infrastructures publiques & créer (en termes de
dimensionnement et de colts), ce cadre doit étre complété et conforté par une
gestion intégrée des eaux pluviales & I'échelle méme de chaque opération.

x

» Face & ces différents constals, la volonté de la Commune est de mieux mditriser
l'extension urbaine sur les zones AUT, principaux poumons de développement du territoire,
en meitant en ceuvre les principes suivants :

Maintenir ie cadre général des zones AU ouvertes & l'urbanisotion (AUl et ses

déclingisons) déja délimité dans ie PLU applicable avant modification :

--pour préserver les possibilités de production d'habitat social, pour lequel un dispositif,
réglementaire spécifique a déjd été mis en place,

- pour ne pas de remettre en cause certaines réflexions en cours ou projets émergeant.
sur plusieurs secteurs (les Bernardoux, les Brandes, Beaulieu, les Mondines}, gu'ils scient
publics ou privés,

- pour tenir compte du ralentissement général des marchés immobiliers constaté
depuis le second semesstre 2008, et qui devrait & priori perdurer sur lannée 2009,

Modeérer les niveaux de constructibilité dans ces zones, pour plus de compatibilité avec
le tissu urbain existant et avec les capacités des équipements publics.

Renforcer certaines prescriptions réglementaires de maniére a iraiter et & anticiper les
problématiques liées & la gestion des eaux pluviales et & la préservation du réseau
routier principal.




A3} Traduction dans le cadre de |a modification du PLU

Les modifications appliquées se fraduisent par des renforcements ou bien des djustements de
dispositions dans plusieurs articles du Réglement d'urbanisme (pigce n°4 du dossier de PLU).

» Réduction du Coefficient d'Occupation des Sols (COS) - article 14

» Dans le PLU avant modification, le COS applicable en zone AU1 et ses différents secteurs,
&tait le suivant ;
- 0.4 dans les zones AUT, AUTa, AUTmi et AUTme,
- 0,25 dans la zone AU,
- non limité pour les éguipements publics,
- limité & la densité inificle en.cas de reconstruction sur place ou d'aménagement de
batiments existanis.

« Dans e cadre de la modification n°2 du PLU, le COS opplicablé en zones AUT, AUlq,
AU1m: et AUTm2 est réduit & 0,25.

Ce nouveau COS réglementaire a été déterminé aprés examen des densités réelles
appliguées dans le cadre d'opérations d'ensemble d'habitat, y compris celles réalisées
récemment sur Marsac sur llslé en zone AU1 {avec des COS réels évalués entre 0,11 et
0,33). La fixation de ce coefficient traduit un souci d'établir un bon équilibre entre :

~T'objectif, expliqué ci-avant, de régulation des densités de construction en compatikilité
avec le tissu bati existant, :

—le fait de préserver la faisabilité d'opérations & caractére mixie, susceptibles d'accueillir
un fissu bati diversifié et des Tlots d'habitat social, ce qui suppose de prévoir des droits &
construire  suffisamment éievés & l'échelle giobale de chague opération (en
application du principe prévu & l'arficle R.123-10-1 du Code de ['Urbanisme},

—de maniére générale, la prise en compte du principe d'€conomie générale dans la
consommiation d'espaces et de lefficacité de desserte par les réseaux publics
{nofamment le réseau d'assainissement eaux usées et le transport collectif}.

= Ce nouveau COS établi & 0,25 traduit égclement un souci de cohérence avec la
réglementation applicable dans les aufres zones du PLU. A fitre de rappel, les régles
générales de COS dans les zones urbaines du PLU de Marsac sur ['lsle sont :

- Non réglementé en zone UA (parties anciennes et centrales de la commune)
- 0,4 en zone UB (extensions urbaines contemporaines),
-0,15 en zone UC {secteurs de bati peu dense sur les coteaux).

» le passage de 0,4 & 0,25 du COS en zones AU1, AUla, AUTmi et AUTm2 impligue 1a
disparition du classement de zone AUlb et le reclassement des secteurs concernés (la
Bouzonnie et Péladier) en zone AU, puisque seules les dispositions ‘de larticle 14
distinguait ces deux zonages.

Il n'est pas apparu pertinent dinscrire ces deux secteurs dans le disposifif de préservation
de foncier pour I'habitat social {indices m1 et mzj) compte tenu :

- de leur locdlisation, éloignée des parties centrales de la commune,

- de leur occupation batie actuelie, notamment G Péladier,

- du caractére suffisant des surfaces déjdi classés en zones AUTmM1 et AUTmZ.
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» Renforcement des prescriptions en matiére d'assainissement eaux pluviales - arlicle 4

= Dans le PLU avant modification, les dispositions de l'article 4 des zones AUl concernant
I'assainissement des eaux pluviales &taient les suivantes :

b} Equx pluvigles
sles aménagements réalisés & ['échelle de chaque opération (projet individuel ou
d'ensemble] doivent garantir 'évacuation des equx pluviales en cohérence avec les
capacités du réseau collecteur situé en aval.

*En l'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant, les aménagements nécessairas &
'évacuation pluviale sont & la charge du péfifionnaire. Il devra réaliser sur son terain les
ouvrages adaptés (bassin, ...) pour ia rétention, la régulation et I'évacuation de ses eaux
pluviales.

= [ es principes indiqués aux Schémas de secteurs devront étre respectés en matiére de :
. prévision du réseau pluvial structurant & créer,
. possibliiités de raccordement des opérafions ultérie ures-aux réseaux ou ouvrages realisés,
. protection des couloirs ou zones dinfifization naturelles des eaux, en particulier ‘les
dolines.

= Les dispositions prévues aux deux premiers alinéas apparaissent aujourd'hui insuffisantes
dans une oplique de mailrise quaniitative et environnementale des eaux pluvidles.

Par Conséquen’r, dans le cadre de la modification n°2 du PLU, ces dispositions sont
renforcées et font 'objet d'une nouvelle rédaction, mettant en ceuvre plusieurs principes:

- Une distinction des régles applicables selon la nature des projets, en prévoyant des
obligations plus importantes dans le cas d'opérations d'aménagement d'ensemble
(du type groupe d'habitations, lotissements, ZAC), et adaptées aux cas d'opérations
individuelles ;

— Un principe de gestion des eaux pluviales & la charge du pétitionnaire et sur le ferrain
d'assiette du projet de maniére a privilégier linfiliration naturelle des eaux. Ce principe
conceme lensemble des eaux pluviales dans le cas d'opérations d'ensemble, ef
uniguement les eaux de toiture dans le cas de projets individuels ;

- Des obligations de régulation des débits en compatibilité avec les capacités des
réseaux d'assainissement existanis, pour les eaux qui ne sont pas résorbées sur les
temrains  d'assiette des projets, pour des raisons techniques ou bien prévues au
réglement.

= Par dgilleurs, un alinéa est ajouté a l'article 4 ofin de permetire explicitement linscription
daménagements et d'ouvrages de gestion hydraulique (bassins, noues, ...) dans les
espaces verls, dés lors que la destination générale de ces espaces est respectée.

Cette mesure est prévue en cohérence avec le renforcement des obligations en matiére
de création d'espaces verts dans les opérations, décrit au point suivant.
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> Renforcement des prescriptions en matiére de création d'espaces verts - arlicle 13

» Dans le PLU avant modification, l'article 13 des zones AUl prévoyait les dispositions
quantitatives suivantes en matiéte de création d'espaces verts :

Chaque opération réafisée sur une superficie d'au moins 1 hectare devra réserver qu moins 10 %
de sa superficié pour la réalisation d'espaces verts collectifs. Ces espaces verts collectifs devronf
étre constitués d'un seul tenant ou répartis en 2 Tofs au maximum. fis devront étre plantés et
aménagés en aire de jeux ou de détente sécurisées pour e voisinage.

= Dans lecadre de la modification n°2 du PLU, ces obligations quantitatfives sont :

- dune part renforcées, avec des superficies minimales d'espaces verts fixées & 20 % de
la surface totale de l'opération,

- d'autres part étendues & l'ensemble des opérations, individuelles ou d'ensemble, et
quelque que soit leur superficie.

» Par dgilleurs, I'obligation de création d'aires de jeux ou de détente & usage collectif est
maintenue avec une rédaction adapiée, de maniére & :

- entendre cette obligation & I'ensemble des opérations d'ensemble, quelque soit leur
taille,

- maintenir l'exigence de proportion minimale de ces aires d un taux .similaire
qu'auparavant {obligation portant sur 50 % des surfaces d'espaces verts, équivalent
aux 10 % de la surface totale de l'opération prescris précédemment).

* Ainsi, au fravers de ces modifications de I'arficle 13, il s'agit de contribuer & la fois :

- 4 l'objectif de modération des densités baties et a la qualité du cadre de vie des:
habitanis au sein des opérations d'habitat,

a une meilleure prise en compte des nécessités de gestion intégrée et de rétention
des eaux pluvidles & la source, en limitant 'mperméabilisation des temrains et en
permettant explicitement linscription d'ouvrages hydrauliques dans les espaces verts
(article 4). '
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> Modification des prescriptions de recul des constructions par rapport aux voies principales

- article é

Dans le PLU avant modification, l'article 6 des zones AUl prévoyait les dispositions
suivantes: -

1 - Toute construction ou instaliation, balcons non compris, doif respecter les reculs min‘mum
suivants par rapport des voles existantes, & modifier ou acréer:

al 10 m parragport & falignement des routes départementales,
b} §m par rapport G f'dlignement de toutes les autres voies. -
Dans le cas de voies privées, Ia limite effective de la voie privée se substitue & 'alignement.

nN
]

Toutefois, des implantations différentes peuvent éire admises !
- lorsque le projet prolonge une consiruction existante & conserver,

— e dong des voies créées dans les opérations de lotissements ou d'ensembies de logements,
lorsque cela contribue & 'amélioration du plan de masse de lopération.

~ pour les bafiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement des services publics ocu
d'intérét collectif {transformateurs, chdteaux d'eau, lignes électriques, ...) '

Dans le cadre de la modification n°2 du PLU, il s'agit de distinguer certaines voies
considérées comme principales pour la desserte des secteurs d'urbanisation des coteaux
et de ia plaine, et & prescrire un recul minimal dimplantation de 10 métres (au lieu de 5
métres précédemment).

Cette distinction, qui s'appuie sur les analyses du PLU et du PADD, existe déja en ce qui
concerne la gestion des accés automobiles, dans le reglement d'urbanisme [arficle 3} et
dans les disposifions des schémas d'orientions de secteurs.

Sont qinsi identifiés :

— certaines voies communales existantes : routes des Brandes, de Payenché, de la
Bouzonnie, de Beaulieu, de Clair Séjour,

— les voies structurantes & créer indiquées aux schémas de secteurs de zones AU.

Cette modification réglementaire vise & mieux prendre en compte le rdle majeur, actuel
ou futyr, de ces voies dans le fonctionnement des liaisons a I'échelle communale, voire
intercommunale (notamment vers les teritoires situés au sud de Marsac sur ['lste}.

'accroissement du minimum de recul des constructions vis & vis de ces voies doit cinsi
permettre :

— de limiter les contraintes et nuisances induites par le trafic routier sur les habitations,
- de conserver des perspectives visuelles plus larges sur leurs abords,

- de préserver des marges de manceuvre fonciéres suffisantes et ainsi faciliter
d'éventuels aménagemenis futurs de sécurisation routidre ou sur les ouvrages
hydravliques..

Concemant les constructions existantes aux abords de ces voies, on peut noter que :

LY

- la plus grande partie d'entre-elles se placent déja a plus de 10 meétres des emprises
publiques,
— o modification du réglement ne remet pas en cause les pbssibi]ités d'extension de

celles implantées aujourd'hui & une distance moindre, puisque la possibilité de
"nrolongation d'une construction existante a conserver” est maintenue.
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» Modification rédactionnelle de I'alinéa concernant les schémas de secteurs & l'arlicle 3

» Dans le PLU avant modification, ie troisiéme alinéa de l'article 3 des zones AU1 prévoyait
les dispositions suivantes :

3 -Schémas de secteurs
Les principes de desserte et de liaisons sont précisés aux schémas de secteurs qui composent
les Orientations d'Aménagement Particuliéres
- par des tracés indicatifs de voie & créer, & caractére de voie structurante ou de desserte
résidentielle, _
- par des principes de cheminements piétons/cycles & assurer,

Dans les deux cas, des adaptations peuvent étre admises sefon la configuration définitive des
opérations et des unités foncigres concernées, & condition de refrouver foutefois les mémes
objectifs du parfi d'aménagement.

= L'adaptation rédactionnelle de cet alinéa vise & clarifier les critéres d'application du
principe de compatibilité des projets avec les schémas d'orientalions d'aménagemsnt
de zones AU1, prévus 4 la piece n®3 du PLU.

La nouvelle rédaction est la suivante :

3 - Schémas de secteurs
Les schémas de voiries infemes prévus aux projets doivent éfre compatibles avec les principes
de desserte et de liaisons prévus aux Crientations d'’Aménagement (piéce n°3).

Doivent notamment éfre respectés:
— les principes de voies & créer, & caractére structurant ou de desserte residentielle,

— les principes de cheminements piétons/cycles & assurer,

Dans les deux cas, des adaptations aux fracés indiqués aux schémas de secteurs sont adm’s, @
condition de refrouver les mémes objectifs du parfi d'aménagement.
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B] L'adaptation des dispositions d'acces et de voiries en zones U et AU
d'habitat

B1) Le projet envisagé et ses justifications

Le croissance du frafic automobile, corollaire au développement urbain récent sur la
commune et sur les temifoires proches de l'agglomération périgourdine, a mis en lumiére
certaines problématiques de fonctionnement viaire.

Il apparait ainsi que certaines dispositions réglementaires encadrant les aménagements de

voities et d'accés automobiles dans les secteurs urbains ou & urbaniser, sont aujourd’hui
insuffisantes et doivent &tre renforcées pour améliorer la sécurité des déplacements.

I s'agitde :

- compléter les régles de dimensionnement minimal et de positionnement des accés aux
parcelles, notamment en bordure des voies principales de licisons et de desserte,

- gjuster les caractéristiques dimensionnelles minimales des voies & créer.

Ces modifications sont & metire en ceuvre dans l'ensemble des secteurs urbains ou 4.
urbaniser susceptibles d'accueilir le développement résidentiel (zones UB, UC, AU1)}.

En revanche, elles n'apparaissent ni nécessaires, ni pertinentes dans les espaces classés en
zone UA compte tenu de leur caractére spécifique {centres ancien et contemporain), de
leur occupdiion et de leur localisation (presque uniquement desservis par la RD6089).

B2) Traduction dans le cadre de la modification du PLU

» Modification des caractéristiques dimensionnelles des accés - arlicle 3 des zones UB, UC
et AU1 (y compris leurs secteurs)

» Dans les zones concernées, le premier alinéa de l'article 3 réglemente les acces.
Dans le PLU avant modification, éiatent notamment prévues les dispositions suvivantes ;

Les nouveaux accés doivent avoir une largeur supérieure ou égale & 3,50 m.

Conformément aux schémas de secteurs [cf. Orientations d'Aménagement], les accés
automobiles directs sur les voies principales publiques existantes froutes des Brandes, de Payenché,
de la Bouzonnie, de Beautieu, de Clair Séjour) et sur les voies structurantes & créer seront réduifs au
strict minimum.

= Dans le cadre de la modification n°2 du PLU, les caractéristiques dimensionnelles
minimales des acceés a créer sont développées et précisées comme suit :

~ la largeur minimale de 3,50 m est maintenue pour tout accés,

— un recul de cléture et de portail de 4 m minimum est prescrit en bordure des voies
principales existantes ou structurantes & créer, de maniére & prévoir une aire d'amrét
pour les véhicules (pour louveriure du portail ou & usage de stationnement de midi)
en dehors de la voie publique,

une largeur de "dégagement visuel' de 6m est prescrite en bordure des voies
principales ou structurantes, dans le cas ol des clétures hautes (et occultantes) sont
installées en limite de temqins.

» Un croquis explicatif de ces dispositions est ajouté. Les autres dispositions de cet alineq,
communes aux trois zones concermnées, ne sont pas modifiées.



'
—— et

]

R

12

> Modification des caractéristiques dimensionnelles des voies & créer - arlicle 3 des zones
UB, UC ef AU1 (y compris leurs secteurs)

Dans les zones concemées, le deuxiéme dlinéa de larficle 3 réglemente les
caractéristiques de voies.

Dans le PLU avant modification, étaient notamment prévues la disposition suivante

Les ferrains doivent éire desservis par des voies pubﬁques ou privéés répondant & limportance et &
la destination de la consfruction ou de I'ensemble des consfructions quiy sont édifiées.

Les voies automobile nouvelles doivent avoir une largeur de plateforme supérieure ou égale d é m.
Une largeur supérieure peut &ire demandée pour les voies primaires des lotissements.

Dans le cadre de la modification n°2 du PLU, la largeur minimale de plateforme des voies
& créer est augmentée & 8 métres et il est prescrit une largeur minimale de chaussée de
3 méftres.

Ces largeurs apporcussem‘ suffisantes pour permetire linserfion d' espaces piétonniers ou
de stationnements, sans que soient imposées des emprises de voies qui pourraient
s'avérer surdimensionnées & des niveaux de desserte résidentielle.

Par ailleurs, la mention concernant la possibilité de largeur supérieure pour les voies
primaires de lofissement est supprimée, car frop imprécise et devenue inutile.

Le cas é&chéant, la disposition imposant la cohérence entre. "fimportance et la
destination des consiructions” et "les voies qui les desservent' permetira d'exiger des
aménagements de voies adaptés.
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C] L'adaptation des dispositions d'aspect extérieur des consiructions en
zones urbaines et & urbaniser

C1) Le projet envisagé et ses justifications

La modification n°2 du PLU est l'occasion d'ajuster des dispositions liées & 'aspect exiérieur
des constructions, d'une part pour répondre aux observations formulées par les pétifionnaires
ou les professionnels de la construction, et d'aulre part pour compléter le cadre
réglementaire concernant certaines pratiques constructives.

Ces dispositions modifiées concement 'ensemble des zones U et AU susceptibles d'accueillir
de I'habitat, y compris les zones d'activités économiques UL et AUz dans lesquels les
logements de gardiennage sont admis. Elles ne remettent pas en cause les caractéristiques,
objectifs et principes d'aménagement qui prévalaient dans les zones concernées.

Dans ce cadre, les objectifs poursuivis sont les suivants :

— définir des.normes de bonne intégration des constructions dans leur environnement, de
facon & cadrer les implantations et aménagements réalisés sur des terrains en pents,

- compléter les dispositions concemant l'aspect des toitures, pour clarifier leur application,
et pour intégrer les modes de constructions contemporains et ies dispaositifs favorisant les
économies d'énergie,

- é&tablir des régles d'aspect pour les murs de clotures, pour éviter des pratiques {usage de
certains  matéricux peu esthétiques, grandes hauteurs} incompatibles avec
fenvironnement communal,

C2) Traduction dans le cadre de la modification du PLU

~

Les modifications réglementaires concernent l'ensemble des zones urbaines et a urkariser
suivantes : UA, UB, UC, UZ, AU1, AUz, hormis les secteurs & indice "p" {UAp, UBp, UBip. Uip,
UZip} placés dans le périméire de la ZPPAUP et dans lesquels les projets sont soumis & avis
conforme de 'Architecte des Batiments de France.

» Définition de principes d'intégration et d'aspect général des conshructions sur les terrains
en pente - arlicle 11

La modification n°2 du PLU consiste & créer, dans les dispositions particuliéres de l'article
11;-un nouvel alinéa qui réglemente les modes dintégration et dimplantation des
constructions sur les terrains en pente.

Les nouvelies dispositions définissent :

* Un principe d'adaptation de la construction & la configuration du terrain et de
minimisation des bouleversements de terrains, |

Pour cela, il est fixé une norme de hauteur limite pour les talus créés, accompagnée
d'un croquis explicatif

Dars tous les cas, la hauteur fotale des talus créés en déblais et en remblais, doit étre au plus
égale & la hauteur de facade de o construction mesurée é I'égout du toit ou & l'acrotére, sans
excéder 3,50 meétres en valeur absolue.
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» Un principe de prise en compte de la gualité d'aspect des constructions_vis-g-vis des’

voies quiles desservent.

Sont plus particuliérement visés ici les cas de constructions de premier rang situées G un
niveau inférieur & celui de la voie du fait de la pente du terrain (constructions "en aval
de la voie).

Dans ces cas, i s‘agit d'éviter que les choix d'aménagement et dimplantation
n'‘aboutissent & des vues directes et trop prégnantes sur les toitures des constructions, et
de privilégier plutdt une mise en perspective des fagades depuis les voies.

Pour cela, 1l est défini une norme minimale de hauteur de facade au regard du niveau
de la voie, accompagnée d'un croquis explicatif :
Dans le cas des consfructions de premier rang, lo hauteur de la ou des fagades sur rue,
mesurée enfre le niveau de la chaussée et le niveau de I'égout du foit ou du niveau supérieur
de 'acrotére fvaleur a - ¢f. schéma ci-dessous) devra étre supérieure ou égale & 2,80 méftres.

Conjugué avec le principe défini précédemment, cette disposifion doit ainsi aboutir &
une optimisation par les pétionnaires de leurs projets de consiructions :

- par le rapprochement de la ou des constructions de la voie, dans la imite du recul
minimal fixé & l'arficle 6 du réglement,

- etfou par l'gjustement des hauteurs baties,

- et/ou par la limitation des déblais qui conduisent & "enterrer” la construction par
rapport au niveau naturel du terrain, ..

» Madification des di’spdsiiions d'aspect des toitures — arlicle 11

Dans le PLU avant modification, I'alinéa réglementant l'aspect des toitures & l'article 11
des zones concernées {uniquement pour les habitations, les hbtels et les restaurants cans
les zones Uz et AUz) prévoyait les dispositions suivantes :

= Toitures
Les constructions doivent éfre terminées par des toitures en penfe, couvertes de tuiles mise en
ceuvre conformément aux régles de l'art :
- tuiles canal, romanes ou similaires, lorsque la pente est inférieure & 45 % (et supérieure G 31 %),
- fuiles plates ou similaires lorsque la pente est supérieure & 120 %.
La réalisation de toitures selon des pentes intermédicires, enfre 45 et 120 %, ou I'utiisation de
matériaux de couverture autres que ceux cités ci-dessus sont interdites. Toutefois, les prescriptions
ci-dessus peuvent ne pas éfre appliquées dans les cas suivants :
- pour les restaurations de toitures existantes, rédlisées en tuiles d'une aufre nature ou en
ardoise,
- lorsque des captews d'énergie solaire sont utilisés, pour les parties de foiture inféressées.

Dans le cadre de la modification n°2 du PLU, ces dispositions sont précisées et
complétées :

il est permis explicitement la réalisation de toitures terrasses ou & trés faible pente,
afin de ne pas bloquer des projefs proposant une architecture contemporaine. On
peut noter que les articles 10 prévoyaient déjd, dans les conditions de mesure de la
hauteur des constructions, la possibilité de toits temrasses ; '

— pour les foits temrasses ou @ faible pente, | est défini les aspects de matériaux
autorisés, qu'ils soient apparents (tuiles, matériaux métalliques lagqués ou teintes,
toitures végétalisés), ou dissimulés (sous condition de mise en place d'un dispositif
architectural type acrotére}, .

— il est prévu des exemptions supplémentdires aux régles générales de toitures, pour
les abris de jardins du fait de leur faible iaqille, et pour l'empioi de matériaux
translucides qui pemmettent I'éclairage direct de lintérieur des constructions.



i5

> Intégration des dispositions d'aspect des clotures - arficle 11

Dans le PLU avant modification, 'aspect des cldtures n'était pas réglementé.

AU vu de certaines pratiques, il est apparu nécessaire de prévoir un cadre général pour
ces éléments, sans pour autant créer des contraignantes inutiles compte tenu de la
diversité des modes de cldtures surla commune.

Les dispositions infroduites dans le réglement, sous la forme d'un nouvel alinéa. aux
articles 11 des zones concemées, prévoient les mesures suivantes :

Linterdiction de certains aspects de matéricux en usage extérieur de cldtures :
peinture ou revétement de couleur vive, tdle galvanisée employée & nu, parpaings
ou briques creuses non revétus d'un enduit ;

— Une hauteur maximale de 1,80 méfre pour les murs pleins constituant clétures, cu'ils
soient implantés le long des voies ou en limite séparative.
Il s'agit ainsi d'éviter le risque de création d'effets de "couloirs" et de trop grandes
fermetures des paysages urbains, sans pour autant remettre en cause les besoins
Iégitimes dintimité des habitants.

¥» Modifications rédactionnelles diverses-& l'arficle 11

Dans l'alinéa traitant des batiments annexes {garages, abris,...) la disposition admettant
“les bdafiments enferrés dans le terrain naturel, & condition que cela favorise lteur
intégration au paysage environnani”, est supprimée.

En effet, cetle mention apparait trop imprécise et difficlement conciliable, voire
incompatible, avec les nouvelles dispositions dintégration et d'aspect général des
constructions sur les terrains, expiiquées ci-avant,

Dans les zones urbaines et & urbaniser & vocation principale dhabitat (UA, UB, UC AUT),
l'alinéa traitant des "autres constructions” {autres que celles & usage d'habitation, hétels
ou de restaurant), est supprimé car devenu inutile.

En effet, le cadre général de l'article 11 apparait suffisamment souple pour admettre, le
cas échéant, les spécificités de batiments d'activités économiques ou d'équipements
visés par cet alinéa, notamment avec les compléments apportés au niveau des aspects
de toitures.
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D] L'ajustement des zonages de teirains & urbdniser ¢ Beaulieu

D1) Présentation du site concerné

» Le secteur de Beaulieu se localise en partie Est du teritoire de Marsac sur llsle. |l
comespond & un secteur de plateau relativement vaste et & faible pente, placé entre :
- en limite ouest, le vallon associé & la route de Beaulieu, laguelle débouche au niveau
du centre-bourg,
_ en limife est, les coteaux plus abrupts de la vallée séche de Marival.

Au cOté du secteur des Brandes situé plus & 'Ouest, le site de Beaulieu constitue un des
principaux espaces de développement urbain prévu au PLU de Marsac sur I'sle, avec prés
de 25,5 ha de terrains classés en zone AU.

le secteur apparait encore peu urbanisé : il accueille principalement des terrains
agricoles ou en friches, cinsi que des espaces largement boisés sur ses pourtours Est et
Nord. Le bati existant est constifué d'une continuité de maisons le long de limpasse des
Courtes, dinsi que de constructions (ferme ancienne ou bien résidences plus récentes)
disséminées en fagade de id route de Beaulieu. ‘

Le secteur se caractérise par la présence de grandes unités fonciéres qui couvrent la
majeure partie des terrains ‘de développement wrbain futur, donf notamment ‘une
propriété communale de plus de 7 ha placée en partie centrale.

Eléments de repérage
du site d'éiude

Vole principale
(rovte de Beauliev)

TR > ¥
dinesf
; .’1 -l - ’ ‘i.

Voies seconddires (Impasses
des Courtes et de Beaulleu)

Terrains classés en zone AY
{classement AUla ou AUTm,)

-

:\)\ ! Temains classés en zene B (UC)

m Propriété communale
O Constructlons isolées

Echelle : env. 1/7.000éme
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» Dans le PLU avant modification, trois types de zonages & urbaniser sont appliqués sur le
secteur de Beaulieu :

— un zonage AU1 pour la partie nord (5 ha). voué principalement & une urbanisation
future sous forme d'opérations densembie (du type lotissement, ZAC, groupes
d'habitations),

_ unzonage AUIm: pour la majeure partie des terrains de Beaulieu (15,1 ha), voué & une
urbanisation sous forme dopérations d'ensemble dans le cadre des dispositions
spécifiques de mise en ceuvre des principes de mixité sociale de l'habitat {préservation
d'au moins 20 % du nombre de logements ou 15 % des superficies d'opérations pour la
création de logements locatifs conventionnés),

- un zonage AUla sur les terrains en limite Est (5,4 ha) desservis directement par limpasse
des Courtes, un classement qui permet la rédlisation de constructions isolées (hors
opération d'ensemble) sans condition de faille limite d'unité fonciere {laguelle est fixée
& 2.500 m? dans les auires zones AUT).

Exirait du plan zonage
avant modification du PLUJ
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> Le secteur de Beaulieu est compris dans le schéma d'orientations daménagement [piéce
n°3 du PLU) qui couvre l'ensemble des secteurs de zones AUI des coteaux et plateaux
Sud-Est de la commune.

Les principaux &léments prévus & ce schéma sont :

_ Une intention de voie structurante nouvelle de liaison enire la route de Beaulieu et le
secteur de Marival. Le tracé de principe indiqué au schéma est prolongé vers I'Est par
un emplacement réservé au bénéfice de la commune, jusgqu'en jonction avec la route
de Marival.

_ Une trame principale d'espaces verts &_préserver ou & créer, associés aux secteurs de
dolines, aux sites de boisements existants, ainsi qu'd la confinuité de cheminement doux
recherchée entre les Mondines, Beaulieu et Marival.

- Des principes de dessertes des différents flots de terrains d'urbanisation future, &
constituer & partir des voies existantes ou & créer. Les dispositions du schéma et du
réglement de zones AU prévoient notamment l'organisation cohérente et |a limitation
des créations d'accés depuis la future voie structuranie, en cohérence avec son role
principal d'accueil de circulations.
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D2) Le projet envisagé et ses justifications

L'objec’rif de la modification du PLU est d'adapter les distinctions de classements de zones
urbaniser {AU1, AUla, AUTm2) sur la partie Nord du secteur de Beaulieu, de maniére
prendre en compte plusieurs éléments de projets

o]
o]

la nécessité de sécurser, en partie Nord de Beauliey, la faisabilité de_la future voie
structurante dinsi que la préservation _des espaces verts et du cheminement doux
associé, selon les principes prévus au schéma d'orientations d'aménagement.

- le projet commungl qui vise & régliser, en plusieurs_tranches d'aménagement, une
opération d'habitat & caractére mixte fmaisons en accession ou en location, lofs libres).
Ce projet porte sur 'ensemble de sa propriété, actuellement classée en zone AUTmz, et
son étude précisera le positionnement de la fGture voie structurante.

Le partage familial_en cours et les intentions de projets individuels portés & la
connaissance de la Commune, gui concerment des tferrdins sifués en frange Nord du
secteur {entre la future voie siructurante et la limite de zone N).

Ces terrains sont classés en zone AU1 dans le PLU avant modification.

Compte tenu de leur localisation et des possibilités de desserte qu'offrent les voies
existantes froute et impasse de Beauliev), i apparalt que ces temrains peuvent étre
reclassés en zone AUla, sans remettre en cause la cohérence d'aménagement du
secteur.

Le schéma page suivante synthétise et localise ces différents éléments.
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D3) Traduction dans le cadre de la modification du PLU

La modification du PLU consiste en un djustement des limites distinguant les différentes zones
& urbaniser {(AU1, AUTmz, AUTa) surla partie Nord du secteur de Beaulieu :

_ La partie nord, comprenant du bati existant et des femains libres. dors et déjd
individualisés (partage familial), est reclassée en zone AUla {précédemment AUT), sur
une superficie de 4,9 ha.

Concermnant les intentions prévues au schéma d'aménagement de voies structurantes
et d'espaces verts {incluant les besoins en écoulement pluviaux vers le vallon Nord et
en licison douce), la Commune mettra en ceuvre les mesures conservatoires
nécessaires pour permetire leur réalisation {par le biais d'acquisitions ou d'échanges de
terains....), dans ie cadre notamment de 'opération d'habitat quelle envisage.

— Lazone AUTm: est Iégérement étendue vers le nord, jusqu'en limite de la nouvelle zone
AUla et de limpasse de Beaulieu, sur une superficie de 0,1 ha (précédemment classé
en AUT}:

Cette modification n'affecte que le plon de zonage du PLU, ginsi que le tableau des
superficies de zones (cf. chapitre 4 du présent document). Le schéma d'orientations
d'aménagement estinchangé.

Exirait du plan zonage
aprés modification du PLU

LES COURTES

Echelle : 1/7.000éme
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F] L'ajustement du schéma d'orientations de zone AU & Péladier

E1) Présentation du site concerng

» Le secteur d'urbanisation de Péladier se place en partie Sud de Marsac sur [lsle, dans le

prolongement de celui de Beaulieu. L'occupation urbaine est relafivement récente, et

s'est développée en deux ensembles distincts :

— une partie Nord constituée d'une dizaine de maisons éparses, placées en premier et en
second rang de la route de Beaulieu et du chemin des Ecureuils,

—~ une partie Sud issue d'une opération de lofissement, dont le bdti s'organise de part et
d'autre d'une voie en impasse.

» L'ensemble du secteur de. Péladier est classé en zone AUlb dans le PLU avant

meodification (reclassé en AU1 dans le cadre de la présente modification - cf page 8).
Les limites de cette zone s‘appuient & I'Quest sur la route de Beaulieu, et a I'Est sur des

coteaux boisés et agricoles classés en zone naturelle protégée.

Le secteur est également compris dans le schéma d'orientations d'@ménagement (piece

n°3 du PLU) qui couvre les secteurs AU du Sud-Est de la commune. Les principaux éléments

indigués & ce schéma sont :,
un principe de voie de liaison entre la route de Beaulieu ef le chemin des Ecureuils,
destiné & organiser la desserte interne du secteur,

- des espaces verts & préserver ou & créer, qui s‘arficulent notamment avec des sites de

dolines dont les emplacements sont repérés sur ie schéma.

La modification du PLU concerne une de ces indications d'espaces verts définies au

schéma.
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E2) Le projet envisagé et ses justifications

-

Le projet de modification du PLU sur Péladier consiste a supbrimer une des indications
d'espaces verts du schéma d'orientions d'aménagement, au niveau du lotissement exisiant
en partie Sud du secteur.

En effet, lFemplacement de la doline indiqué au schéma, qui justifiait la prévision de cet
espace vert, est occupé par une construction d'habitation et, de fait, ne constitue pas un
temrain naturel d'infiltration des eaux pluviales a préserver.

On peut dailleurs noter que, compte tenu de la pente Ouest-Est et de l'occupation bdtie
actuelle du site, le drainage et linfilration hydradlique & l'échelle du lotissement sont
principalement assurés par les espaces verts situés au bout de timpasse de Péladier, un rdle
d'ores et déj& affiimé dans le schéma d'orientations.

I sagit donc, d'une part de mettre en conformité les indications du schéma avec
I'occupation réelle du ferrain déja bati, et d'autre part de permettre Iévolution du ferrain
adjacent, desservi par la voie en impasse, sur lequel le maintien d'un espace vert de taille
rédutie ne se justifie pas.

Eléments de repérage du site et des terrains concernés

Voles principales

i Vole secondaire
(impasse de Péladier)

.
’i Limite de zone All
. de Péladier

Terraing concernés par
la modification du PLU

La Bouzonnie **
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E3) Traduction dans le cadre de la modification du PLU

sur le schéma d'orientations d'aménagement des secteurs Mondines - Beaulieu — Péladier,
lindication "d'espace vert & préserver ou & créer” située en.enfrée de limpasse de Péladier,
est modifiée.

A lempiacément des ferrains concemnés, elle est remplacée par des indications de "parcelle
déja bafie" et de "parcelle d'habitat futur’.

Les autres mentions du schéma sont maintenues.

J

CHTOR
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3 - AJUSTEMENTS COMPLEMENTAIRES SUITE A LA NOTIFICATION AUX PERSONNES
PUBLIQUES ET A L'ENQUETE PUBLIQUE '

Conformément & ia procédure prévue a l'article L.123.13 du Code de I'Urbanisme, le projet
de Modification n°2 du PLU a été notifié aux personnes publiques puis soumis & Enguste
Publique du ¢ février au 10 mars 2009.

Suite & ces étapes dinformation et aux conclusions établies par le Commissaire-enquéteur,
des djustements complémentaires du PLU sont apparus nécessaires pour prendre en compte
les observations émises. Ces ajustements, de caractére mineurs et ne remettant pas en
cause léquiibre général du projet, concement presque exclusivement le réglemzant
d'urbanisme.

A] Prise en compte des avis recus suite a la nofification aux personnes
publiques ’

= Avisdela DDE 24 :

- Remarque concernant "Toubli au réglement de la zone UC" :
I s'agit d'un probléme lie & la reproduction du dossier fransmis-aux P.P.A., qui est corrigé
dans le dossier approuvé.

- Remarque concernant la formuiation de l'arficle 2 de la zone A en ce qui conceme les
constructions d’habitations : _ .
Le réglement de la zone A ne fait pas partie des éléments prévus inifialement dars le
présent dossier. '
D'auire part, il semible préférable, & prior, de ne pas amender les dispositions de cette
zone de protfection agricole dans le cadre d'une procédure de Modification du PLU pour
respecter le principe prévu a [larficle L.123-13 du Code de I"Urbanisme. Cette
rectification pourra &tre intégrée dans la cadre d'un prochain cjustement du PLU.

» Avisdelg CAP:

Les informations et remarques dans cet avis concement les dispositions liées a
rassainissement des eaux usées et a l'assainissement pluvial. Eles ont été intégrées et
traitées dans le cadre des ajustements liées & l'enquéte publique (cf, cl-aprés), aprés
vérification de !a légalité des mentions pouvant éire intégrées dans un réglement de PLU.

= Avis de lg CCl de la Dordogne :
"Il s'agit d'un avis d'ordre général, sans suite & donner dans le cadre du présent dossier.
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B] Prise en compte des conclusions de 'Enquéte Publique

Les observations recueillies dans le.cadre de I'Enquéte Publique, issues soit de personnes
venues consulter le dossier, soit de la Commission Municipale d'urbanisme, ont conduit a
envisager une série d'gjusiements supplémeniaires au PLU.

Ces djustements, consignés dans le rapport du Commissaire-Enquéteur, ont fait l'objet dun
examen plus précis en réunion de travail avec le bureau d'études chargé d'établir le dossfer,
de maniére & .

— & vérifier la nécessité réelle et la validité juridique des modifications envisagés, ceriaines
devant &fre écartées car inutiles {telle que la mention des piéces habitables & l'article 8},
non souhaitables {telle que suppression du régiement de zone AUZ, ...) ou ne respectant
pas le formalisme attendu dans un réglement de PLU (felles que celles frop techniques
ou précises liées aux dispositifs d'assainissement....) ;

- & définir la rédaction réglementaire ia plus adaptée.

Au final, les points qui ont &té djustés, et intégrés dans le dossier de PLU approuvé, sont les
suivants :

. Ajusiemeht du Zonage:

Prise en compte de 'observation n°3 du rapport du Commissaire-Enquéteur : reciassement
en zone AUla { au lieu de AU1), de terrains & Beaulieu.

Ce secteur est traité au chapitre 1D] du Rapport de présentation, et l'ajustement est
intégré au tableau des superficies de zones page 29.

=  Ajustemenis du Réglement :

Prise_en compie de jg_modification n®2, 7. 14, 19, 23 du iapport du Commissaire-
Enquéteur : Application aux zone UA, UB et UC de la nouvelle rédaction de l'article 4 de
la zone AUT concernant le fraitement des eaux pluviales (cf. chapitre 1A3).

Prise_en compte des modifications n°3, 10 et 25 dy rapport du Commissgire-Enauéteur :
Ajustement de la rédaction de l'article 8 de toutes les zones, hormis les zones N :

Ancienne rédaction : Cette distance peut étre réduite de moifié pour les parties de consiructions
en vis & vis qui ne comportent pas d'ouverture, sans pouvoir éire inférieure & 3 métres.

Nouvelles rédaction : Cetfte distance peut éfre réduite de moilié lorsque f'une ou f'autre des
constructions en vis & vis ne comportent pas d'ouverture, sans pouvoir éfre inférieure & 3 metres.

— Prise en_compte .des modifications n°4. 11. 17 et 26 du rapport du Commissgire-
Enguéteur : Ajout de la mention "...le long de laquelle la pente est la plus accentuée”
dans les conditions de mesure des hauteurs de constructions prévues a l'arficle 10 de
toutes les zones (hormis les zones UL, UZ et AUZ non concernées).

Prise_en compte des modifications n®, 13,21 et 28 du rapport du Commissaire-
Enguéteur : Ajout d'un nouvel alinéa & l'article 11 des zones U et AU concerneées :

f) Equipements publics
Les alinéas b & e) du présent article ne sont pas réglementés dans le cas de constructions a
usage d'équipements publics ou d'aménagement d'équipements publics existants.
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— Prise_en compte de la modification n°7 du rapport du Commissqire-Enquéteyt :
Remplacement & l'artficle 40) des zones concernées de la mention "cf. filiéres autorisées
au Schéma Communal d'Assainissement”, par la mention "SPANC - service public
d'assainissement non coflectif”.

— Prise en compte de la modification n°9, 16 et 33 du rapport du Commissaire-Enquéteur :

Remplacement de la mention "RN2089" par la mention "RD6089" & différents endroits du
Réglement.

Prise en compte de problémes réglementaires spécifiques portés & la connaissance de
la Commune :

- A larticle 2 de la zone AU1, suppression de la condition "d'existence @ la dafe
d'approbation du PLU" des unités fonciéres de moins de 2.500 m? sur lesquelles peuvent
&tre autorisées des constructions isolées & usage d'habitation. _

Aprés 5 ans d'existence du PLU, cette condition ne se justifie plus et créée des difficultés
d'application quant & la faisabilité ou non de certains projets individuels, notamment
dans les cas de partages familiqux.

Aux arlicles 11 des zones UZ et AUZ, suppression de la mention "d'hétel ou de restaurant
ou leurs annexes” au titre de I'alinéa 2-C)

En effet, il appardit plus pertinent que ces de constructions soient soumises aux mé&mes
régles d'aspect extérieur que les aufres catégories d'activités économiques (objet de
lalinéa B précédent), et non & celles prévues pour les habitations qui sont trop
restrictives.
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4 - INCIDENCES DES MODIFICATIONS SUR L'ENVIRONNEMENT

$» Comme précisé en infroduction du rapport, concernant le champ d'application I&gal de
la procédure de Medification et dans le respect de I'arficle L.123-13 du Code de
I'Urbanisme, aucune modification apportée au présent PLU :

ne réduit un espace boisé classé (EBC),
— ne porte atteinte & I'intégrité d'une zone agricole ou d'une zone naturelle et forestiere,
— ne réduit une protection édictée en raison des risques de nuisances, de la qualité des
sites, des paysages ou des milieux naturels,
- ne comporte de graves risques de nuisances.

> Au contraire, certaines modifications apportées permettent :

_ de renforcer les prescriptions qualitatives pour la mafirise des eaux pluviales et la
création d'espaces verfs de proximité dans les zones durbanisation future, et de
favoriser ainsi la qualité et la sécurité du cadre de vie des habitants,

- de réduire les possibilités de nuisances et de risques liées & la circulation automobile sur
les voies principales de ia commune,

de compléter Ies dlsposmons encadrant lintégration paysagére des constructions et
aménagements, notfamment dans le contexte sensible des terrains en pente,

> Concemant la modification du schéma d'orientations d'aménagement & Péladier
affectant un "espace vert & préserver ou & créer', il s'est agi avant tout de metire en
conformité les indications de ce schéma avec la sifuation actuelle dun terrain c&jd
aménagé et construit.

Le maintien d'une orientation "d'espace vert" sur la seule partie actuellement non batie
des terrains concernés par cette mOdIfICCI‘l'IOI’] longeant l'entrée de limpasse de Péladier,
ne se justificit pas compte tenu :

de I'absence dintérét particulier de cet espace pour la geshon hydraulique du secteur
ainsi qu'au regard de la végétation existante,

- de la taille trés réduite des espaces concemeés (environ 1.500 m? estimés),

- des conditions générales favorables & limplantation d'une habitation supplémentaire
dans le contexte du lotissement existant [terrain directement desservi par limpasse de
Péladier et ses résequx).

» Les aufres modiications du PLU, gu'll s'agisse d'ajus'reménfs réglernentaires ou de zonage,
sont sans effet particulier ou d'effet négligeable sur l'environnement compte tenu des
dispositions préexistantes dans le document d'urbanisme.
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5 — TABLEAU MODIFIE DES SUPERFICIES DE ZONES ET D'EBC

Zones délimitées au PLU

Superficies avant modification n°2
du PLU (en ha)

superficies aprés modification n°2
du PLU {en ha)

UA 12,30 12,30
UAP &) 3
UB 128,6 128,46
UBi 6,2 6,2
UBp 5,1 5,1
UBip 1.1 1.1
UBI 25,4 254
uc 32,9 32,9
uci 13 13
UL 14,5 14,5
ULip 1.4 1.4
Uz 95,4 95.4
UZi 19,2 19.2 s
UZp 0.8 0.8
UZip 2,5 © 2.5
Total des zones urbaines 3614 3514
AUl 40,2 61,9
Allg 18.4 . 23,3
AU1b 26,7  supprimée
AUTrm 2.3 2.3
AUlm:z 38,5 38.6
AUTI 0.4 0,4
AU2 19.8 19.8
Alz 3.5 3,5
AUzp 1.7 1.7
' Total des zones & urbaniser -158,5 ha 158,5 ha
A 13.8 13,8
Al 65 65
Totdl des zones agricoles 78,8 ha 78,8 ha
N 295,5 295,5
Ni 12,2 12,2
NL 25 25
NLi - NLip 85,6 85,6
Total des zones naturelles 418,3 ha 418,3 ha
Total général 1.017 ha 1.017 ha .
Espaces boisés classés 28,35 128,35
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Les modifications du tableau des superficies ne concement que des évolutions enfre zones a
urbaniser :

la suppression du classement AUTD, les terrains comrespondant (26,7 ha) étant reclassés
enzone AUT,

- le reclassement de 4,9 ha de la zone AU1 en zone AUTa en partie nord de Beaulieu,

Le reclassement de 0,1 de la zone AU1 en zone AUI mz& Beaulieu également.
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