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A

Monsieur le Président
Communauté de Communes du Castelrenaudais
5 rue du Four Bralé
37110 CHATEAU-RENAULT

Objet: Elaboration du PLU intercommunal du Castelrenaudais : Avis des Services de I'Etat sur le projet de PLUi
arrété

P.J. : Avis détaillé de I'Etat

Le projet d'élaboration du Plan Local d'Urbanisme intercommunal (PLUi) a été arrété par délibération
du conseil communautaire du 13 février 2020 et le dossier a été transmis le 24 février 2020 a la
Préfecture.

Conformément aux dispositions de l'article R.153-4 du code de I'urbanisme, les personnes publiques
associées (PPA) sont consultées sur ce projet. C'est a ce titre que j'ai I'honneur de vous faire part des
observations formulées par mes services.

Ce projet de PLUi présente un Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) articulé
autour de 7 axes, dont notamment :

- I'axe 1 qui hiérarchise les secteurs du territoire, en privilégiant I'urbanisation du péle-centre ;

- 'axe 2 qui promeut la qualité environnementale a travers la trame verte et bleue, les énergies
renouvelables ;

- l'axe 3 qui précise les conditions de limitation de consommation des espaces agricoles et des sols
perméables en milieu urbain ;

- 'axe 4 qui vise a limiter les besoins en déplacements motorisés par le rapprochement des secteurs
urbanises et des poles d’activités, et a favoriser les transports collectifs et les déplacements doux.

Ces objectifs sont compatibles avec les spécificités du territoire intercommunal et sont conformes aux
objectifs de développement durable énoncés dans l'article L.101-2 du Code de I'Urbanisme.

I/ Croissance démographique et développement urbain

La communauté de communes du Castelrenaudais porte un objectif annuel moyen de développement
démographique de 0,8 % par an sur la période 2020-2030, soit un rythme doublé par rapport a celui
connu sur la période 2011-2016 de +0,4 %, pour atteindre une population de 18 103 habitants a
I'horizon 2030.

Pour répondre a ce scenario, le projet prévoit la réalisation de 800 logements sur la période 2020-
2030, dont 781 seront réalisés en constructions neuves. Il est noté que le PADD mentionne 730
logements seulement. Cet écart du nombre de logements neufs & construire mérite d'étre levé, ayant
un impact direct sur les scénarios pour accueillir les familles.
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L'accueil de ces ménages se fera suivant I'armature territoriale conforme a celle du SCoT ABC,
soit :

o un podle central composé de I'agglomération urbaine de Chateau-Renault ;

o deux poles relais (Nouzilly et Villedomer) ;

» les autres bourgs et villages du territoire au caractere plus rural.

Les logements neufs a créer sont répartis suivant cette armature et respectivement a hauteur de
35 % (un peu plus de 256 logements), 25 % (200 logements) et 40 % ( 292 logements).

A ceci s'ajoute I'optimisation d’environ 50 logements vacants, ainsi que le réinvestissement d’'une
vingtaine d’'anciennes granges et la construction de 40 % des logements neufs au sein des
enveloppes urbaines existantes, allant au-dela de celui fixé par le SCOT ABC (34 %).

Cette programmation ambitieuse n’est toutefois pas clairement présentée dans le projet de PLUI,
qui ne permet pas de comprendre comment la réponse est apportée face aux besoins. Elle devra
étre clairement définie et justifiée, dans le rapport de présentation. en ciblant les secteurs a
urbaniser et ceux prévus en extension.

Il/ Densité urbaine et Consommation de |I’espace agricole, naturel et forestier

Les densités prévues pour les extensions sont conformes aux 3 niveaux de densité brute minimale
de 20, 16 et 13 logements/ha, du SCoT ABC.

Les enveloppes en extension de consommation d'espace agricole, naturel et forestier sont
annonceées a hauteur de 30 hectares pour I'habitat et équipements et d’'une soixantaine d’hectares
pour I'activité économique et touristique. Or pour I'habitat, le tableau p 59 totalise 60 ha d’espaces
dédiés a I'habitat, largement supérieur aux 44 ha définis par le ScoT.

Sur ce point, il reste un travail a affiner sur les besoins d’extension réels au regard des familles a
accueillir et de la taille des ménages, face aux OAP prévues en « densification—renouvellement »
et en «extension » par les zones 1AU : ces surfaces pointées affichent en effet des capacités
d’accueil en neuf appréciables. Par ailleurs, le classement de nouveaux secteurs en extension
future 2AU et de hameaux constructibles sont difficiles a comprendre.

Si certains secteurs classés 1AU pourraient étre supprimés au profit d’une urbanisation de
certains secteurs plus proches du bourg, avec un examen plus fin, d’autres pourraient prévoir des
densités légérement supérieures pour atteindre vos objectifs. Aussi Je vous invite a reconsidérer
le classement de certaines zones UB et a créer, compléter ou relocaliser certaines OAP_trop
légerement étudiées, principes d’'aménagement parfaitement évolutifs par procédure simplifiée par
la suite. L'annexe jointe permet de localiser précisément ces secteurs a enjeux.

Le PADD fixe notamment comme orientation de mettre en place une offre de logements adaptée
et diversifiee a la demande (personnes agées, jeunes, gens du voyage...). Cette orientation
devrait étre traduite dans les OAP pour les zones d’extension et plus particulierement pour le pole
majeur et les pdles relais.

lll/ Réseaux et Développement économique

Dans le rapport de présentation, il est admis des difficultés de traitements des eaux usées pour la
commune de Neuville-sur-Brenne. Or, la station d’épuration est a I'arrét depuis octobre 2019 et le
traitement est assuré par la station de Chateau-Renault. En revanche, le fonctionnement des
stations d'épuration de Crotelles, Saint-Nicolas-des-Motets, Saint-Laurent-en-Gatines, Saunay, La
Ferriere et Monthodon observé en 2019 est peu satisfaisant.

D'un part, les données sur le niveau de performance des stations d'épuration doivent étre mises a
jour. D’autre part, le projet de PLUi doit faire état des actions déja engagées ou a venir sur le sujet
de I'assainissement, pour prévoir des zones a urbaniser.

Il vous appartient de justifier d’engagements calendaires d'études et de travaux permettant de
justifier l'ouverture a l'urbanisation. Sans quoi, les zones pointées a urbaniser 1AU ne peuvent
étre maintenues.

Il est prévu une extension pour I'activité économique et touristique d’environ 60 ha sur le territoire
de 'EPCI, dont 40 ha sur la seule zone d’Autréche : Porte de Touraine.



Votre attention est portée sur la consommation actuelle du foncier d’environ 6 ha en 10 ans pour
les activités économiques._Or sur les 10 ans a venir, la mobilisation de 62 ha m'interpelle, et
nécessite d'étre justifiée, pour le moins par un phasage calendaire, croisant ambitions et réalité de
développement économique sur le territoire. Ainsi, les 3 ha a ouvrir sur Crotelles ou encore 9 ha a
Saint Laurent en Géatines appellent une justification.

Sur le potentiel foncier permettant le développement des énergies renouvelables, vous avez
bénéficié en 2018 d’'une bonification financiére pour présenter I'analyse des sites capables de cet
accueil. Cette analyse est absente du document arrété._|l conviendrait que soit ajouté cet élément
important pour le territoire, convenu avec la bonification de la DGD-Urbanisme.

VI Patrimoine et Prise en compte des risques

L’axe 2 du PADD développe de nombreuses intentions qui répondent de maniére cohérente et
ambitieuse aux enjeux de valorisation et préservation du patrimoine local du territoire. Toutefois
leur traduction réglementaire est partielle voire contradictoire.

- Le repérage d’élements a protéger au titre de l'article L151-19 du code de l'urbanisme est inégal
entre les territoires. Cette disparité n'est pas justifi€ée dans le rapport de présentation .

- La préservation de la qualité architecturale au sein des centres-bourgs et hameaux traditionnels
n'est pas garantie dans le réglement.

- L'intégration des trames vertes et bleues, en particulier la création d’'une frange transitionnelle
avec 'espace agricole, doit étre généralisée a I'ensemble des opérations d’aménagement (OAP)
et mérite d’étre précisée.

Je vous invite a vous reporter a 'annexe pour prendre connaissance des éléments qui permettent
de traduire réglementairement les enjeux patrimoniaux et paysagers dans le projet de PLUi.

A propos des risques, ceux concernant les inondations et les mouvements de terrain sont
insuffisamment identifiés. Les informations essentielles mentionnées dans le Porter a
connaissance de I'Etat du 13 juillet 2018, devaient étre intégrées au PLUI.

Concernant, le Plan de prévention des risques technologiques (PPRT) de I'entreprise Synthron, la
servitude PM3 présente des anomalies dans le report graphique a corriger, qui sont précisées
dans I'annexe de ce courrier.

Enfin, depuis le ler janvier 2016, toutes les collectivités qui élaborent un document d'urbanisme
doivent le numériser selon le standard du Conseil National de I'Information Géographique (CNIG)
afin de le téléverser et le publier sur le Géoportail de I'urbanisme conformément a l'article L.133-1
du code de l'urbanisme.

En conclusion, jémets un avis favorable sur votre projet, sous réserve de prendre en compte
mes observations aprés I'enquéte publique et avant I'approbation du PLUi . Afin d'en améliorer la
qualité, je joins en annexe les remarques détaillées des services de I'Etat.

Pour informer la population et conformément aux dispositions du code de l'urbanisme, mon avis
devra étre joint au dossier du PLUi qui sera soumis a I'enquéte publique.

Les services de I'Etat sont & votre disposition pour vous apporter tout conseil de nature a favoriser
la prise en compte du présent avis.

Corinne ORZECHOWSKI







