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|. NOTE LIMINAIRE

1. L6 OBJET DMEDIEGATION

1.1.1. Le contexte

La commune a enregistré ces derniéres années une production de logements importante ;
dont une part importante i s s u e pratdsauside divisions parcellaires.

Si |l e ph®nom ne apparait int®ressant dans une
de densification, il peut a contrario générer un développement urbain peu qualitatif, entrainer

au sein doéun teidesanflitpavec iles fiverains atiposer des problemes de

gestion pour la collectivité.

De ce fait et compte tenu du développement du phénomeéne, la commune souhaite encadrer
réglementairement le processus de division parcellaire et, pour ce faire, engager une
procédure de modification du PLU.

[.1.2. La procédure de modification

Article L15336 (ancien L.1233M 0 Rdz O2RS RS f Q! NblFyAayYs

« Le plan local d'urbanisme fait I'objet d'une procédure de modification loré§tablissement public

de coopérationintercommunale ou la commune décide de modifier le reglement, les orientations
d'aménagement et de programmation ou le programme d'orientations et d'actions

Article L15341 (ancien L.1233#H 0 Rdz O2RS RS f Q! NblFyAayYSs

Le projet de modification estoumis a enquéte publique réalisée conformément au chapitre Il du titre

[l du livre ler du code de I'environnement par le président de I'établissement public de coopération
intercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet :

1° Soit de majorer de plus d0 % les possibilités de construction, résultant, dans une zone, de
I'application de I'ensemble des régles du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser

Article L15340duO2 RS RS f:Q! Nbl yAayYSs

«Avant l'ouverture de I'enquéte publique ou avant la mise a disposition du public du projet, le
président de I'établissement public de coopération intercommunale ou le maire notifie le projet de
modification aux personnes publiquassociées mentionnées aux articlesl 327 et L. 1329.

Le projet est également notifié aux maires des communes concernées par la modifieation
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Pugnac, situ®e au c¢ciTur du Bourgeai s, forme wune
| 6aggl om®r ati on bordel aise par | 6 A. 1éQalenfe®c hange
traversée, du Sud-Ouest au Nord-Est, par la départementale 137 assurant la liaison a Blaye

(15 kilométres).
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La commune de Pugnac reste une commune rurale, m° me s i l a pr®sdance de

relative proximit® de |l 6aggl om®r ati on bordel ai
indéniable.

Elle présente un bourg actif et vivant, grac e ~ une politigue dbéaccompez:
mati re do®qui {hatenganddries sallecomnispdnt® batiments scolaires) et de

soutenal 6acti vit® commerciale et de services aux he
Ell e di spose en outre dounrestréeédelpoorg.t ant e zone dobac

Au plan urbain, le PLU délimite, outre le bourg et ses extensions, diverses entités urbaines
constituées par plusieurs hameaux.

Léburbanisation est tr s encadr ®e sur l a commune
viticoles (AOC Bourg, Céte de bourg, Blaye, Coéte de Blaye, Bordeaux) qui occupent une tres
large partie du territoire.

La commune est par ailleurs concernée par des milieux sensibles, en particulier, la vallée du

Moron, en bordure Est de son territoire.

LavalléeduMoron f ai t | 6obj et doéoun cl| #RRMOGBE, knValléeet zone |
palus du Moron ») et constitue par ailleurs une zone humide. La zone est couverte par un

PPRI approuvé en 2005 (PPRI Dordogne, secteur de Bourg a Izon).

[.2.2. Le contexte administratif
La commune de Pugnac appartient a la Communauté de Communes du Grand Cubzaguais.

La Communauté de Communes du Cubzaguais, dans son ancienne configuration, disposait

déun SCoT depuis 2011. Léoextension du p®rim tre
Bourgeais dont Pugnac dans le nouveau territoire du « Grand Cubzaguais », la conduit a

réviser son SCoT. Les réflexions sont en cours.

LacommunedePugnacdi spose doéun IPHBLin2MWHTr ouv ®

Le PLU a connu plusieurs modifications portant sur des évolutions ponctuelles, relatives au

r glement ou au zonage, ainsi qud” un encadr emen
Les modifications ont été approuvées en date du 10 Octobre 2008, 10 Juillet 2009, 13 Février

2012, 10 Février 2014, et 5 Janvier 2015.

Lacommune a ®gal ement condui t 2 r®visions simp
m®deci ne du Travail et extension de |l a zone <con
Février 2012
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II.LE PLU : LES ORIENTATIONS DU PADD

Les orientationd®dbam®Pesgdmant |l e cadre du Proje
Développement Durables, gui ont pr®si d® -~ la mise en Tuvr
demeurent inchangées :

N EACEN. | <
LE PROJET DAMENAGEMENT
ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE

LES SRENTATICNS EN MATIZRT G GEVELOMPEMENT URBAN

71 Prdlbger lurbanisston 0ans 18 contiutte
77 dubaurg
Limiter |3 conslruclion neuvs ux 20Nes baes
cdsiames. en respeciunt b ceractées des hameaux

1= | Corfoner ke zanes d'sclivtéy

LES ENJEUX T4 MATIZRE BE PROTECTON DEE ESP/CES
ACRICOLES ET HATURI LS

Mantizr des actiilés sgricolss 61 wicolas

Protectivn ¢as prncpalx massits hosas el des bosgusls
d8ns A frama viticol

{7 Prassration dez vatées sluvisios du Pénau e du Mon

Maitrise du développement urbain

A Répondre a la demande résidentielle en privilégiant| 6 ur bani sati on dans | a cont
Pugnac.
A Pr®server un bourg actif et vivant, au travers doéun

ddédune politique débaccompagnement -halte-gamaie, isalle e do®q

omnisports, batiment s scol aires) men®e en partenariat avec |

politique de soutien 7" I édactivit® commerciale et de
A Limiter la construction neuve aux zones baties existantes en respectant le caractére des hameaux.

A Confort er | es zones doéactivit®s actuel | eSec,eeantréparti cul
de bourg,surlaRD. 137, qui b®n®f i cie dédune |l ocalisation att
fait de | dam®nagement du giratoire de Bellevue
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Protection des espaces agricoles et naturels

A Assurerlapérenntéde | a zone agricole et viticole, e
A Protéger les principaux massifs boisés et bosquets dans la trame viticole
A Préserver les vallées alluviales du Pénau et du Moron.

Les orientations du PADD restent valides dans le cadre de la procédure de modification engagée.

lll.  LE PROCESSUS DE DIVISION PARCELLAIRE

Afin de lutter contre | 6artificialisation
I'objet d'une approche renouvelée qui privilégie la densification des tissus existants et la lutte
renforcée contre l'artificialisation de sols et le mitage.

Le processus d'intensification des tissus pavillonnaires par division parcellaire constitue a ce
titre une filiere de production de logements intéressante.

Les logements construits sur les tissus existants mobilisent en effet un foncier disponible au
sein des surfaces urbanisées que les filieres dites classiques sont incapables de mobiliser.

Si |l e ph®nom ne apparait int®ressant dans
de densification, il peut cependant a contrario générer un développement urbain peu qualitatif.

Il peut en outre, au sein des tissus pavillonnaires, poser des problémes de gestion pour la
collectivité et générer des conflits avec les riverains.

De ce fait et compte tenu du développement du phénomeéne, la commune souhaite procéder
a une analyse fine du processus de division parcellaire sur son territoire, et, examiner les
modal i t®s doéun encadrement r gl ement ai r eest

n

Appel |

per met

facteur de production dbébune wurbanisation peu qua

Commune deugnaic Modification @8u PLU Rapport de présentation
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[ll.1. LE PROCESSUS DE DIVISIONS PARCELLAIRES SUR LA COMMUNE

[11.1.1. Les travaux liminaires conduits par le CAUE

Le CAUE a engag®, depuis plusieurs ann®es en Gironde,

divisions parcellaires.

Une quarantaine de communes (échelle communale ou intercommunale) ont ainsi été
accompagn®es dans cette probl ®matique, tant en
ph®nom nes et dbébexamen des strat®gies urbaines

Sur la commune de Pugnac, unpremiert r avai | d 6 a péidde de & ans alainsi étén e
effectué :

- Par année, et par type de porteur de projet (un pétitionnaire privé qui détache une parcelle
unique, un particulier qui fait appel a un géometre en vue d'un permis d'aménager, un
promoteur qui réalise une micro opération, é )

- Par type d'autorisation d'urbanisme déposée (PA, DP, PC), par nombre de lots/logements
produits a l'issue de la division

- Enfin par mode de détachement foncier généré (division en drapeau, division latérale et
division multiple)

Cette premiére évaluation, établie par le CAUE et la commune (années 2013-2017) a conduit aux
observations suivantes :

- 45 logements produits par processus de 21 divisions parcellaires ; soit un rythme annuel
moyen de 9 logements issus de 4 détachements fonciers (avec une tendance a l'accélération
sur les deux derniéres années),

Concernant le nombre de logements produits par divisions parcellaires :
- 20 % des divisions ayant entrainé la création d'un logement unique,
- 27 % des divisions la création de 2 logements,
- 53 % des divisions la création de 3 logements ou plus.

Concernant le mode de divisions parcellaires observé, avec une surface moyenne observée
de la parcelle d'origine de 3241 m2 :

- 18 % des divisions opérées sous forme de divisions multiples,

- 29 % des divisions sous forme de divisions latérales,

- 53 % des divisions sous forme de divisions en drapeau.

simple en drapeau multiple

Commune deugnaic Modification @8u PLU Rapport de présentation
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Les travaux conduits par l e CAUE ont permis doéa
®l argi e et de situer | 6i mportance ghénonehe®n om n e
différencié suivant les secteurs et la pression fonciére.

Part des logements produits par
division parcellaire

40 % Lacanau
40% 40 % Pugnac 40 % Montussan

: 31 % Créon
30 % Martillac 30 % Biganos 29 % Vayres

20% 23 a 26 % Le-Teich, Belin-Beliet, Lanton, Gujan-Mestras
Z1%areaaie 19 % Blanquefort

17 % Audenge
10 a 15 % Andernos, Marcheprime, La-Teste-de-Buch, A

5% 5 % Arcachon
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

La commune de Pugnac apparait ainsi concernée de maniére significative par le processus de
divisions parcellaires.

Commune deugnaic Modification @tlu PLU Rapport de présentation
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[11.1.2. Analyse du processus de divisions parcellaires enregistré sur la
commune sur les 10 derniéres années

I11.1.2.1. La production de logements par divisions parcellaires

Une analyse des divisions parcellaires a été établie sur une période de 10 ans.
Elle a porté sur une analyse de photos satellite a deux années de référence : 2009-2012 et
2013-2017.

B 2009-2012
Analyse sur photo satellite des divisions parcellaires Il 2013-2017

Le nombre de logements produits par divisions parcellaires

L 6 a n alaigse apparaitre :

1 Une production globale de 53 logements, produits par processus de 30 divisions
parcellaires

0 Sur la période 2009-2012, construction de 32 logements, issus de 17 divisions parcellaires
0 Sur la période 2013-2017, construction de 21 logements, issus de 13 divisions parcellaires

Commune deugnaic Modification @tlu PLU Rapport de présentation
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F 53 logements créés par division
parcellaires,

- soit environ 40% de logements créés par division
- représentants environ 5% du parc de logements

@ 4 divisions en

) ® 00
e .0._Yo v
LitiailAN;
moyenne/an o Environ 130 nouveaux habitants
6,6 logements issus de division en

moyenne / an

Sur la période globale considérée, le nombre de divisions parcellaires représente ainsi environ
4 divisions / an, pour la production de pres de 7 logements par an.

La production de logements par divisions parcellaires représente ainsi environ 40% de la
production globale de logements.

Les fonciers issus de divisions parcellaires

La taille moyenne des fonciers issus de la division parcellaire e st d 6 &980vm2 I(teyrains
pouvant recevoir une ou plusieurs constructions), globalement plus importante sur la période
2009-2012 (2204 m2) que sur la période 2013-2017(1439 m2).

La taille des fonciers issus de la division parcellaire peut toutefois présenter une superficie trés
variable, oscillant entre, moins de 1000 m2 pour la plus petite & plus de 4000 m2 pour la plus
grande.

{A fQ2y | yojeBnad®s Idtsiproduitsklle ésBde 1171 m2 sur la période 202912 et de 959 m2
sur la période 20122017, traduisant ainsi une réduction de la taille moyenne des terrains par construction.

o . Nombre de Surfaces en Taille moyenne
Divisions parcellaires .
logements produits hectares des lots
Période 20092012 30 32 3,747 1171 m2
Période 20122017 13 21 2,015 960 m2

Commune deugnaic Modification @tlu PLU Rapport de présentation
Cabinet NOEL, Urbanistdsvembre 2020 13



I11.1.2.2. Les modes de divisions parcellaires

Lébexamen a port ® foomes de Hivesion parcellairer digsion latérale, division
en drapeau, division multiple.

La division latérale

La division latérale constitue la forme de division la
plus simple.

Elle correspond a une parcelle divisée en plusieurs
lots directement accessibles par la voirie existante.

Divisions latérales (les encadrés portés sur photo)

Commune de Pugnac, lieu-dit Raison

La division en drapea
bande dbéacc s cr ®®e su
ou plusieurs construction en 2", 3¢; voire 4° rang
de parcelle.

Divisions en drapeau (les encadrés portés sur
photo)
Et bande doéacc ssupaphdt® e

[
2

Commune de Pugnac, lieu-dit Pourcaud Nord et la Galoche

o Ld jﬁalache

Commune deugnaic Modification @8u PLU Rapport de présentation
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Les divisions multiples

La division multiple consiste en une combinaison
des 2 types de divisions précédentes.

Elle peut générer des constructions multiples en
cifur dé "l ot avec un ac

Divisions multiples (les encadrés portés sur
photo)
Associées a divisions latérales et en drapeau

Commune de Pugnac, lieu-dit Champs de Bert

Les modes de divisions recensés sur la commune de Pugnac

Il apparait que tous les modes de divisions sont représentés sur la commune.

. Nombre de Nombre de .
Types de division o Surfaces en  Taille moyenne
, divisions logements
parcellaires . . hectares des lots
parcellaires produits

Latérale 12 18 1,75 972 m2
En drapeau 13 19 2,26 1189 m2
Multiple 5 16 1,79 1119 m2
Total 30 53 5,77 1089m2

Les divisions parcellaires latérales ou en drapeau sont représentées de maniére équivalente et
produisent un nombre de logements assez similaires.

Les surfaces concernées selon les différents types de divisions sont également relativement
similaires, avec une part un peu plus importante pour les surfaces en drapeau.

Ramené a la taille des lots produits, les tailles des lots sont relativement équivalentes, avec
une moyenne légérement inférieure pour les lots en divisions latérales.

Ces moyennes masquent cependant des disparités réelles selon les situations, puisque la
taille des fonciers issus de la division parcellaire et le nombre de logements créés peuvent étre
assez différenciés.

Commune deugnaic Modification @tlu PLU Rapport de présentation
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Latérale

Il Endrapeau
Divisions parcellaires El Multiple

Concernant la répartition des divisions fonciéres en fonction de leur nature (latérale, en
drapeau, multiple), | 6anal yse |qgaélstygpelogie prpame iafluet surde type de
division rencontrée.

Ainsi, un tissu dense va générer plus dedivisi ons en drapeau, alors qubun t
générer plus de divisions latérales ou multiples.

I11.1.2.3. Localisation des divisions parcellaires : quelle logique spatiale ?

La cartographie ci-dessous laisse apparaitre que les divisions parcellaires sont plus
d®vel opp®es dans | es ®carts que dans | a zone du

Commune deugnaic Modification @tlu PLU Rapport de présentation
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=

L

2009-2012
BB 2013-2017

La zone centrale du bourg apparait la moins concernée

La zone centrale du bourg (UA) apparait moins concernée par le processus de division

fonciére.

Elle constitue de fait une zone de centralité ou la densité est déja assez forte.

Dans sa d®limitation, | asur le ibamiexistant dteoffrd moinszdene s O a
possibilit®s doédé&wol uti on en profon

Les parcelles baties, de par leur taille, se prétent peu a une division parcellaire.

Enfin, sur la zone UA du bourg, quelgues parcelles présentent une occupation par la vigne qui

forme protection.

Commune deugnaic Modification @tlu PLU Rapport de présentation
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La division fonciére est majoritairement présente dans les zones de hameaux

L ;ones Nombre de divisions Nombre de
constructibles de la . .
parcellaires logements produits
commune
Zone UA 4 4
Zone UB 3 5
Zone UC 23 44
Total 30 53

Il apparait que les % des divisions parcellaires sont localisées dans les zones de hameaux ; ces
divisions parcellaires correspondant a plus de 80 % de la production totale de logements par
divisions parcellaires.

Pour pr®cisions, |l es di vi s isiudes enrmané de hgmkagxs sont po

[11.1.2.4. Les divisions parcellaires : quels mécanismes et quelles incidences ?

Les m®cani smes mis en Tuvre

Un examen pr®cis de | 6ensemble des divisions par
de la commune de Pugnac permet de noter que :

U Les divisions parcellaires apparaissent variées :

A Dans leur localisation (bourg ou écarts, hameaux ou quartiers), conditionsd 6 a ¢, c.” s
A La nature du parcellaire : taille des parcelles, géométrie, ...

i Lalogique de construction répond a des mécanismes assez simples :

En premier lieu, la construction s 6 ®t l@lbnp det voiries existantes, en premier rang.
il peut étre ainsi généré une division latérale de la parcelle en bord de voie.

Dans un second temps, le 1°" rang étant construit, la valeur fonciére des terrains constructibles

entra’" ne une recherche dbéoptimisation des terrai

- Ainsi, |l a profondeur de |l a zone permetd3elon |
et 4° rangs de parcelles.

- Selon la configuration du secteur, la division sera faite en drapeau (accés latéral a la
profondeur) ou par des divisions multiples (si

La production urbaine - Quelques exemples de divisions parcellaires

L 6 a n adesydwigions parcellaires a conduit a examiner :

U La nature des parcelles concern®es par une di\
du sol, situation doéinsertion dans |l e tissu b

Commune deugnaic Modification @tlu PLU Rapport de présentation
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U La production issue de la division parcellaire (type de division, tailles des lots, typologie
des logements)

Division parcellaire en zone UA : Entrée Ouest du bourg i proximité D137 - Gravier Ouest -

La division foncierecid essus il 1l ustr ®e (ant ®rfoneiarquieprésent 009 ) s
une surface globale de tres faible taille, 1830 m2.

La division parcellaire a conduit a la réalisation, avec un seul accés en bande, de 4
constructions sur 4 rangs de parcelles.

Léon se trouve ainsi dans une situation de fort
une forme géométrique pouvant étre jugée peu favorable, ayant néanmoins permis la

réalisation de 4 lots, soit des lots de 360 m2 en moyenne (155 m2 pour le plus petit et 560 m2

pour le plus grand).

Division parcellaire en zone de hameau : Hameau de Saint-Urbain - Pénau-Nord au Nord-Est de
lacommune -

Deux types de divisions parcellaires apparaissent :

Commune deugnaic Modification @tlu PLU Rapport de présentation
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U En partie Nord, un parcellaire de 4300 m2 a généré par division fonciére la production de

4 logements.
Il apparait ainsi une optimisation correcte du foncier.
En revanche, il est " noter que |l a production de

place de 4 bandes dbacc s

U0 En partie Sud, un parcellaire de 3580 m2, qui a également généré par division fonciere la
production de 4 logements.
Léoptimisation fonci re appara’t ainsi rel ati ven
En revanche, |l es constructions ont ®t® i mpl abta@es sav e
pour les 4 maisons.

La production urbaine i Les principales problématiques

Léoexamen des divisions faw hbilanique le saturk des pacellesappar ai
concernées par une division peut présenter des caractéristiques assez différenciées, tant en
termes de taille, que de géométrie,etdes i t uat i on doéinsertion dans | e

Comme mis en évidence ci-dessus,l6anal yse des situati onssoulignedi vi si o
quelgues problématiques prépondérantes :

A Laquestion des acces,

A Etencorolai re | 6organisation du boti,

A Lasituation de densité é
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0 Laquestion des acces revét une importance particuliére :

A Lorsque 1l e secteur sbest d®vel opp® au <cours
opérations atomisées, il en résulte souvent de nombreux acceés individuels.

A Ainsi, l orsqudun propri ®taire habitant di vi
généralement pour lui-méme un acces privé.

A Le fait doéavoir une division dans |l e temps go¢

des réponses au coup par coup et une multiplication des acces individuels.

La multiplication des acc s, outre qubelle peut
de réels inconvénients au plan urbain : un paysage urbain et un cadre de vie peu qualitatif.

Elle génére de surcroit des colts cumulés plus importants et, éventuellement, une
impermeéabilisation plus grande.

0 Laquestion dela densité:
Une plus grande densité globale permet une optimisation du foncier et un développement bati
au sein du tissu existantplutbtqu 6 en ext ensi on.

N®anmoins, une trop grande densit® en ciTus dbéilo
de fonctionnement wurbain, des probl ®matiques r ®e
Une i mperm®abilisation importante, n@leimudr®e " ur

génere sur la commune, en certains secteurs, des problématiques spécifiques de gestion des
eaux pluviales.

0 Les besoins en équipements :

Léanalyse du processus de divisions parcell aire
constructions réalisées dans ce cadre.

Ce ph®nom ne relativement r®cent cobhabansftuturé a col |
Sy G(SN¥S& RS N3XBaS liédace fhénorReOeSelj inkifflsiBninény/ aintizipés.

[ QF Yyl feaS Rdz LI 4GSy (A d&ldiresdibsiin desieSdaceRcBnstRidtiles dohsityea LI N
une premiére réponse permettant de mieux appréhender la réalité du phénoméne dans les années
a venir.
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[11.2. ANALYSE DU POTENTIEL RESIDUEL DE DIVISIONS PARCELLAIRES

L éalyse du potentiel résiduel de divisions parcellairess 6 a p p uun epémgees parcelles

déja baties susceptibles d'étre divisées ou (re)divisées.

Léapproche a nadamptld edne nlt 6 drealuyse du proscessus
enregistré sur la commune sur les 10 derniéres années.

Il a en outre été porté attention en complément & un état des lieux des « dents creuses » qui
concernent des parcelles non béties, mai s susceptibles doaccueil |l
constructions et de densification complémentaires et mérite decef ai t ddé°tre pris et

L @nalyse a pour objet de caractériser les évolutions possibles sur les différentes zones
constructibles :

- Identification des zones de fort potentiel et susceptibles de tensions

- Type de divisions parcellaires prévisibles

- En corollaire, améliorations ou difficultés éventuelles a attendre.

[11.2.1. Analyse du potentiel résiduel par secteurs

Lébanalyse a ® ® conduite sur |l a zone du bourg et
les différents hameaux.

Les extraits cartographiques ci-aprés permettent de distinguer :

A Les espaces libres pouvant potentiellement accueillir de nouvelles constructions :

o Parcelles pouvant étre baties en second (voire 3 ou 4°) rang de constructions

o Parcelles pouvant fairles | 6objet de divisions
o Ensembles parcellaires (ou une seule grande parcelle) de vastes dimensionsd 6 un s e ul
tenant

o Les parcelles libres de construction (ne nécessitant pas de division parcellaire).

A Les espaces librespeus us cept iéwlugos: d 6

o Parcelles qui apparaissent di fficil es (voire sans po

(matérialisation au plan &%55 )
o Parcelles (ou morceaux de parcelles) occupées par un jardin ou un parc

(matérialisation au plan m )

A par ailleurs été porté, pour les secteurs concernés, le recul inconstructible obligatoire par

rapport aux voies départementales (matérialisation au plan BZZZZ/) )
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I11.2.1.1. Lazone du centre bourg (zone UA)

Le centre-
bourg -
zone UA

Divisions parcellaires : surface potentielle
=5ha (dont 1,1 ha sans division nécessaire)
7777777 Endrapeau
NN Latérale
/277 Multiple

Constructible sans division

M.2.1.2. La zone dbéextensi on eatlehdmeaudeglLagsaieone UB)

Extension Ouest
du bourg zone UB
Bourgeau Augereau
( . (et Lassale)
Nord-Est du bourg

Divisions parcellaires : surface potentielle
= 3,8 ha (dont 1,1 ha sans division nécessaire)
/777 En drapeau
NN Latérale
77777, Multiple

Constructible sans division
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1.2.1.3. Lensembl e des secteurs dzmnegUGQrtiers et

L ETGEETT
Saint-Urbain
(Nord-Est)
Zone UC

Divisions parcellaires : surface potentielle
=4,8 ha (dont 1,8 ha sans division nécessaire)

77777 Endrapeau
QNN Latérale
w77 Multiple
Constructible sans division

Hameaux

Raison Poucaud (Nord-
Ouest bourg) - Zone UC

Divisions parcellaires : surface p
= 2,9 ha (dont 0,8 ha sans division nécessaire)

777777 Endrapeau
NN Latérale
27777 Multiple
Constructible sans division
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Le Fassier

Lieux-dits Les Petits Bertins, Le
Fassier , Champ de Bert (secteur
Nord-Ouest commune )

7
74

i

1

Les Petits Bertins

Divisions parcellaires : surface potentielle = 0,8 ha (dont
0,7 ha sans division nécessaire)

Divisions parcellaires :
surface potentielle= 1,9
ha (dont 0,3 ha sans division
nécessaire)

77777 Endrapeau
NN Latérale
/7777 Multiple

Constructible sans division Wysianps ot

Bert

Hameaux Chateau Y .
Sec/ La Galoche Tt ; |
(secteur Sud bourg et b3 7

LOREY))

it

s <
<! §

7%

ok
-
)

Divisions parcellaires : surface potentielle = 1,7 ha
(dont 0,6 ha sans division nécessaire)

77777 Endrapeau
NN Latérale
2//777 Multiple
Constructible sans division
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Divisions parcellaires : surface potentielle
=3,5 ha (dont 1,4 ha sans division nécessaire)

/777 Endrapeau
NN Latérale

/7777 Multiple
Constructible sans division Noblet-Sud,

[11.2.2. Le potentiel théorique global

I11.2.2.1. Type de divisions parcellaires et localisation

Léanalyse de | 6ensemble des
global :

.y
P I
B~

o5

AESS Jl

Zones

construct

Constructible sans division

Latérale
En drapeau
Multiple

Le potentiel résiduel de constructions et de divisions parcellaires
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e s e EEC e a te
Totale Zone UA Zone UB Zone UC Total Zone UA Zone UB Zone UC
En Drapeau 8,6 1,6 24 4,7 90 16 25 48
Latérale 6,0 0,7 0,9 4.4 62 ¥ 10 46
Multiple 2,2 1,7 - 0,5 23 18 - 5
Constructible sans division 8,5 1.1 1,2 6,2 88 11 12 65
Total 25,2 5,0 45 15,8 263 52 46 164

Le potentiel de divisions parcellaires en drapeau en second (voire 3 ou 4°) rang de
constructions, apparait comme le plus important, et ainsi le plus producteur de logements.

Une r®fl exion sur | es barmpaadteintdréssaote. s peut de ce
ElI'l e pourra °tre compl ® ®e par un examen de | 06in

Au méme titre que par le passé, les divisions parcellaires seront potentiellement plus

importantes dans les secteurs de hameaux.

En certaines situations, des principes dbéorganis
oeuvre afin de mieux organiser | 6am®nagement du

I11.2.2.2. Les incidences attendues

Il ressort du tableau de synthese précédent que la production de logements par divisions
parcellaires pourrait produire plus de logements que les parcelles libres de constructions.

Le potentiel global de production de logements apparait important ; m° meconsefve |
naturellement un caractére théorigque.
Il convient toutefois de relativiser ce potentiel théorique.

Léanal yse sur | a p @017 laissat agpardit® teictéffrerde 53 Zogethénts
construits par divisions parcellaires, soit environ 7 logements par an.

Le potentiel théorique de logements obtenu par divisions parcellairesr e pr ®s ent er ai t de
de 175 logements, ce qui, sur un rythme de production de 7 logements par an, ne serait réalisé

que sur une période de 25 ans ...

Celaper met de consi d®r er qgue coeulna anfef |suéxa cberountpaal g ndee
habitants.
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Cependant les élus souhaitent mieux encadrer le processus de divisions fonciéres, au regard
des difficultés mises en évidence :

-La multiplication des chemins doparceflaires. pr i

- Le caractere peu gqualitatif qui peut en résulter en matiére de paysage urbain, de cadre de

Vi e, et de proximit® des constructions san
-La multiplication de,gguthemiacs ompaganes dur if
souhaitent que | a commune prenne en charge

- des problemes de densité et d ilhperméabilisation des terrains liés a des implantations de
constructions peu organisées ; qui générent en outre des difficultés en matiére de gestion des
eaux pluviales, voire de capacité insuffisante des réseaux.

-En I'ien avec | 6arriv®e doéune population n
équipements (concernant les écoles par exemple).

v ®s da

s pl an

a®s qu
| 6ent

ouvell

Afin de mieux encadrer le processus de divisions fonciéres, la commune souhaite mobiliser
plusieurs leviers :

U Des prescriptions reglementaires complémentaires et combinées sur certains articles des
zones urbaines UA, UB, UC

0 Des Orientati ons etddéProgRammatiemsercertains secteurs (parcellaires
de di mensions i mpart d petneegant de paser des principes pour un
am®nagement coh®rent (principe de desseéd)t es,
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IV. LE CONTENU DE LA MODIFICATION

Le contenu de la modification vise a proposer, comme explicité précédemment, des principes
de traduction réglementaires a intégrer au PLU pour un meilleur encadrement du processus
de divisions fonciéres.

Ces regles sont différenciées en fonction des zones considérées : zone de centre-ville,
doextension de bourg ou de hameaux.

Prescriptions réglementaires

Prescriptions réglementaires combinées portant sur :

-la desserte (r glement,ation des bandes dbéacc s)
-1 6 i mpidn aeas toastructions,

-l 6emprise au sol,

- le traitement environnemental et paysager des espaces non-batis (qui intégre une part

d 6 e s prokimperméabilisés é ) .

Orientation doAm®nagement et de Programmati on

Sur certains secteurs pour | e segtwlseuhastablaiouegouror gani s
|l esquel s des orientations par taétératénu, aprésexama®r i t ent
par | a commune, | 6 @t sdbAm®eamg p Mme d Gamdtiend@AR)PIr o g

permettant de définir un certain nombre de principes a respecter.

Zonage

Deux modifications trés ponctuelles de zonage sont par ailleurs établies dans le cadre de cette

modification.

Elles consistentenlacréationd 6 un sdezoheclN,af i n de permettre | a cr@
et de | 6identification déun b®©ti ment pour change
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IV.1. LES MODIFICATIONS REGLEMENTAIRES

IV.1.1.Régles concernant les acces et les voiries (article U3 du réglement)

La modification consiste a introduire quelques regles complémentaires permettant de mieux
répondre aux besoins de sécurité et de qualité urbaine.

IV.1.1.1. Acceés i les propositions de regles complémentaires

Libellé actuel au reglement (zones UA, UB, UC)

Le reglement propose actuellement en zone U le libellé suivant :

- Pour étre constructible, un terrain doit comporten acces
automobile a une voirie publigue ou privée, soi

directement, soit par passage aménagé sur les for 7 7
voising éventuellement obtenu dans les conditions fixé //////// %

par l'article 682 du code civil. W//A
Uiz T

- Ces acceés doivent étieR I LJG S & Lt etfafiéhagés
de fagon a apporter la moindre géne a la circulati

AT
LAY

publique. VOIRIE
- lls doivent permettre de satisfaire aux réglds sécurité

L2 dNJ t 1 RSTFSyas 02y dNB £Q  &ea  nepae e seniude
- Zone UC: Aucun nouvel acces direct sur la RD.137 ne il T
autorisé

Les compléments proposeés :

Il est retenu de porter au réglement des zones urbaines, les compléments ci-aprés :

A [Sa oFlyRSa RQI 003§ dargeusSraitiuyi de 4lkdNB & Sy G SNJ dzy S
A Toute opération doit prévoir ¥ A Y A YdzY RQF O08& &adzNJ £ Sa @2ASa& LJdzo

A En cas de division parcellaire, aocés mutualisé
sera exigé pour la desserte de 2 lots ou 4 |
f 2NBI dzQA tavis a2y i Sy @A

Al LINIANI RS n t26Gaz t1 O INy RS SRA A O G §vairpavEeR 01dzy ISNID
A [ QI QG&éda iaterdit sur une voirie lorsque les conditions de séaurite sont pas requises
(carrefour, probléme de visibilité).

(! est ®gal ement retenu doinstaurer des | ongue.l
permettrel 6i mpl ant ati on de constructions en second r
implantations en 3iéme ou 4iéme rangs.
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Au regard de | 6analyse des tissus urbains-des zo
aprés page 32), les limites chiffrées retenues par les €lus ont été respectivement de 40 et 50

m. Ell es permettent aralende ilimiter fesl comstruatiane au-dele desgy ® n
seconds rangs.

Les compléments ci-apres sont ainsi proposeés :

A gy T2yS ! .32 tSa 0l yRSa& loRydur®@éninle ®IGNR y i LINBaSyi
A gy T2yS '/ 3 tSa&a 0l yRSa& loRyGdurtnéxdnale R SOMNR y i LINBaSy i

IV.1.1.2. Voiriei les propositions de régles complémentaires

Libellé actuel au réglement (zones UA, UB, UC)

Le réglement propose actuellement en zone U le libellé suivant :

« Les voies publiques ou privées doivent desservir les terrains s dO2 Yy RAG A2y a NBLRYRIyi ¢t
a la destination des constructions qui y sont édifiées. Les caractéristiques de ces voies doivent notamment
LISNYSGGNB tF OANDdz FGA2y S tQdziAftAaaliAzy RSa Sy3diya
La création de voies pulgues ou privées communes, ouvertes a la circulation automobile, est soumise aux
conditions suivantes :

- Voie publique: largeur minimale d'emprise : 8 métres, de chausséemetres.

- Voie privée: largeur minimale d'emprise : 6 métresle chaussée 3,5 métres.

Les voies en impasse doivent étre aménagées dans leur partie terminale afin de permettre aux véhicules privés

et & ceux des services publics (lutte contre l'incendie, enlevement des ordures ménageéres...) de faire aisément
demitour et doivent pésenter des caracteéristiques correspondant & leur destination.

[ Q2 dz@SNIidzNB RQdzyS @2AS LINAGPSS OFNNRaalofS LISdzi siGNB |
O2y &GAGdzSNI dzy RIFYy3ISNI LI2dzNI £ OA NN EAGYAARYS SRIQ dgy2 (G YNINSSYFii

Les compléments proposeés :

Il est précisé une régle concernant les voies a sens unique :
A Voie publique largeur minimale d'emprise : 8 métres en double s&ns) en sens unique
A Voie privée largeur minimale d'emprise : 6 tiés en double seng} m en sens unique

IV.1.2.Régles relatives aux implantations par rapport aux limites séparatives
(articleU.7)ai nsi qué”™ | 6emprise des constructions

Les regles proposées relatives aux articles 7 et 9 des zones urbaines sont a examiner de maniére
combinée.

Le principe consiste a proposer des reégles de construction différenciéess el on que | donunsp situe
premiére bande en facade de voie, et au-dela de cette bande :

- Reégles de distance aux limites séparatives plus importantes au-dela de la premiére bande
- Reéglesd 6 e mp r i sphis irmportasteodans la premiére bande et plus faible dans la seconde
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Léexamen du tissu urbain, des implantations de
do®vol utions per nties tdiessmur ogposer la d®finition
construction de 40 m en zone UB et de 50 m en zone UC.

o l“‘

iy S

Bande de 40 m en zone UB Bande de 50 m en zone UC
En striés jaunes : le recul d’implantation des constructions par rapport a la RD (20 m)

Un second principer el ati f 7 | 6 ar t coodisee erY outtecasproposer des regles de recul des
constructions :

- par rapport aux zones agricoles (pour répondre aux exigences de cohabitation entre agriculture et
constructions dbéhabitation)

-par rapport aux ¢ o (pow rédoddreaaux peablenes desg@sion des eaux pluviales)

IV.1.2.1. Implantations par rapport aux limites séparatives (article 7 du réglement)

Libellé actuel au réglement (zones UA, UB, UC, 1AU)

Le réglement propose actuellement en zone U le libellé suivant :

limite séparative
ative
limite séparative

limite séy

Les constructions pourront étre implantées ¢
ordre:
- Continu, semtontinu ou discorihu
[zone UA]
- Semicontinu ou discontinu Revatm
[zones UB et UC] Lo 2 &

Espace public

e e

gT
8
-4
@
3

—a!
Retrait 3m

[A] : ordre continu [B] : ordre semi-continu [C) : ordre discontinu

5lya £S OFad RQdzyS AYLX FyhalrGA2y Sy &aSYA O2y(Aydz 2dz RA &
ASLI N GA@PSE SG NB&ALISOGSNI dzy NBGNI AG YAYAYdzY LI NJ NI LILIR
- De 3 mizones UA et UB]
- Dedm[zone UCzone 1AJ
Enzone UB en ordre discontinu, en respectant un prospect de H/2, avec un minimum de 3 métres par rapport
aux limites séparatives (idem pour les annexes)

[ Sa FyySESE aSLI NBSa RS tQKIOoAGEGAZ2Y LINR Y OnakihumS LJ2 dzNN.
de 3,5 m au faitage).
En fond de parcelleyn prospect minimum sera respecté :

- De3,5m[UA]
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- De 3 m[UBUCet 1AU.
[ QF 3N} YRAAASYSYyld RS&a O2yaidNdHzOiGAz2ya SEA&aGIy(dSasz
limite de 10%de la surface existanf@niquement en UA].

Les compléments proposés en zone UA :

(! n asyde modification de la régle relative a la zone UA (constructions implantées en
ordre continu, semi-continu ou discontinu ; avec retrait minimum par rapport a la limite
séparative de 3 m).

Fond de parcelles
Il est porté une modification concernant les limites de fond de parcelles. Il est ainsi porté a
| 6arti:cl e UAY
« En fond de parcelle, usrospect minimum de 6 ngau lieu de 3,50 m actuellement) saespecté».

Principe de recul des constructions par rapport aux zones agricoles
Il est porté des modifications concernant les reculs en limite de parcelles jouxtant une zone
agricole.
La distance retenue prend en compte les réflexions nationales relatives aux régles de distance

li dzA v &

minimale entre les habitations et les zones d'épandage de produits phytosanitaires (de | 6or dr e

de 5 & 10 métres, avec distinction entre les cultures dites basses comme les céréales et les légumes,
et les cultures dites hautes, telles que les cultures arboricoles et les vignes).

Il est proposé de ramener la distance de 10 m a 5 m, si elle
sbaccompagpheandeatl @& nfaisdndécrare; la hagei

sera form®e dbébessences | ocal
25a3m.
| | est ai nsi port® °~ | 6articl

«Lorsque la parcelle constructiblgouxte une zone A, ds
constructions devront étre implantées aven recul minimum de 10
mol SO LI | yhdiden linkeye farealzy. S

Principe de recul des constructions par rapport aux fossés

lestporté desréglesde di stances par rappor:it aux cours dobe

« Les constructions doivent étre implantées av
unrecul minimumdS ¢ Y RQdzy ¥
porté au plan de zonage

Les libellés proposés en zone UB et UC :

Le réglement des zones UB7 et UC7 sont modifiés comme suit :
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Des regles de construction différentes dans une premiére bande en facade de voie, et
au-dela de cette bande :

« Dans unebande de 40 metres de profondeur en zone UYB0 m en zone U@mesurée
perpendiculairement a partir de I'alignement des voies et emprises publiqua#tien de la régle
actuelle :
- Constructions implantées serobntinu ou discontinu ; avec retrait minimum par rapport a la limite
séparative de 3n en ordreen zone UB et 4 m en zone UC.
-[Sa yySESa asSLI NBSa RS fQKFoAGEGAZ2Y LINAYOALIN S
maximum de 3,5 m au faitage)
- En fond de parcelle, un prospect avec un minimum de 3 m sera respecté.

Au-delade la bande définie edessus :
- les constructions doivent étre implantées avecraaoul minimal de 6 métrepar rapport aux limites
séparatives.
- Maintien de la régle pour les annexes.

Principe de recul des constructions par rapport aux zones agricoles

Il est porté des modifications concernant les reculs en limite de parcelles jouxtant une zone
agricole.

|1 est ainsi BpaaWG@G/® ~ | o6article U

« Lorsque la parcelle constructibleuxte une zone A ds constructions devront étre implantées avec
unrecul minimum de 10md | @S O LI | \hdideid linBeye gaalsy). S

Principe de recul des constructions par rapport a

llestportédesr gl es de di stances par rapport aux cours
« Les constructions doiventr@ implantées avean recul minimum :

De 10 mad O 2 dzNA le R@bIStl{zdne UC)

5S ¢ Y RQdzy F2&aaS ai0NHzOi dzNI yG LIR2NIOS | dz LI

mn Y Rdz O2dz2NBE RQSI d: c Y RQdzy F2aas aidnN

Nota :
Le principe de de recul des constructions par rapport aux zones agricoles et par rapport aux
cour s d o6 e aastégatementaeteau@s zone 1AU.
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