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Le Plan Local d'Urbanisme intercommunal

valant programme local de 'Habitat UN DOCUMENT
DE PLANIFICATION

INTERCOMMUNAL !
i Plan

SAINT-PALAIS | Définir un projet

SAINT-CIERS-SUR-GIRONDE
..I. ﬁ\_ﬁ i -

VAL-DE-LIVENNE

Local

Spécifigue au territoire

BRAUD-ET-SAINT-LOUIS
SAINT-AUBIN-DE-BLAYE

d'Urbanisme

Pour anticiper les dynamiques urbaines et natu-

REIGNAC relles et organiser le territoire en conséquence

ETAULIERS

VS intercommunal
EYRANS cARTELEGUE Sur l'ensemble des 14 communes de la
. Communauté de Communes de [Estuaire
| A Valant programme local de 'Habitat

ST=SEURIN-DE-CURSAC 0 2,5 5 km

Avec un outil spécifigue déedié a l'habitat

Les communes de la Communauté de Communes del’Estuaire (CCE) - Cittanova
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ommunauté de communes.

PLUI-H CCG...

Le Plan Local d'Urbanisme intercommunal
valant programme local de ['Habitat

LE PLUi-H SE COMPOSE DE DIFFERENTS ELEMENTS :

] Justifie
— Le Rapport de /\ = Le Projet d’Aménagement
_ présentation et de Développement

Il explique les choix
effectués en s'appuyant
sur les enjeux identifiés

dans le diagnostic

Durable (PADD)

Il définit les orientations
générales d’urbanisme et
d’aménagement retenues par
la commune

0004
M

Cohérence Cohérence

Les Orientations

9 9 \ d’aménagement et de Le Réal t derit
programmation (OAP). \/ e Reglement ecri
. et graphique
\—\ Elles precisent les ILdéfinit les réal
conditions d’'aménagement l ennit les regies

de certains secteurs. d’utilisation des sols.

Les permis de
construire et
déclaration de
travaux




Q0

Communauté de commumes |

PLUI-H (o

Le Plan Local d'Urbanisme intercommunal
valant programme local de ['Habitat

Fin 2022
Début 2023 2023

Observer

rve Choisir un cap
le territoire

A /\
\ l:b_
— ﬁ =
==
—_— ‘:> —
Diagnostic Projet d’Aménagement
territorial et de Développement

Durables (PADD)

et le Programme d'Orientations
et d'Actions (POA) pour la
partie H

Printemps et été

ET AUJIOURD'HUI SUR LA CCE?

2024 2025

Définir des
regles

€

X

Valider le projet

Reglement écrit Arrét
Plan de zonage Avis des Personnes

Orientations Publiques Associées (PPA)
d’Aménagement et de Enquéte publique
Programmation (OAP) Approbation



a 1. Contexte

Un cadre législatif et reglementaire a respecter :

Prise en compte des normes
superieures et politiques
supra-communales

La loi ALUR renforce le
role du SCoT comme
document «intégrateur»
des documents qui lui sont
superieurs.

Le PLUi-h  doit  étre
compatible avec le SCoT
de la Haute Gironde Blaye-
Estuaire approuvé en 2020

ommunauté de communes

PLUI-H CCe...

Des lois : Loi Grenelle, Loi ALUR, Loi Littoral, Loi ELAN, Loi Climat et
résilience (décret a venir)
Des documents :
- SDAGE (Schéma Directeur dAménagement et de Gestion des Eaux)
2016-2021 du Bassin Adour-Garonne

- SAGE (Schéma d'’Aménagement et de Gestion des Eaux)
Estuaire de la Gironde et milieux associés et Nappes profondes
de Gironde

-SRADDET Nouvelle-Aquitaine approuvé en 2020 et en cours
de modification

- PCAET de la CCB 2020...

- Plan de Prévention des Risques (PPRi Adour-Garonne
par exemple)

Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT)
de la Haute Gironde Blaye-Estuaire approuveé en 2020

Plan Local d'Urbanisme
Intercommunal avec
volet Habitat
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I stuaire |
Communauté de communes. “

Un cadre dans lequel le PLUi s’inscrit

OMBIEN? YR 0OU? YR -OMMENT ?

cCe o ! o
e e | AL e | AL e

P
CONSTRUIRE UN PROJET AU REGARD DES DYNAMIQUES
OBSERVEESetSELONLA CAPACITEDUTERRITOIRE AABSORBER

CE DEVELOPPEMENT

» Une croissance observeée et visée qui definit un nombre
d'habitants a accueillir a horizon 2035 ...

» ... définit un besoin de logements, d'équipements, d'activités
economiques a construire...

» ...définit un besoin de foncier (artificialisé ou non) a mobiliser
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Cittanova
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é 2. DES ENJEUX DU TERRITOIRE AU PROJET

Quelle forme prend le document ?
UN PROJET GLOBAL

3 AXES indissociables

QJ Déclinés en
12 OBJECTIF

fauiser \ 31 ORIENTATIONS Y
156 ACTIONS ==

Décomposeé en

pors £ 9esCecres g
sh . < 5 g
et gy oo T o e 255%
et g g3 TN P g PO 3205 g et O £
S Py, et e e
o es ot 3

3 axes de travail indissociables

t et de Développement Durables

énagemen

projet d'Am

Révéler le potentiel existant d'un cadre Satisfaire les besoins essentiels de Assurer un aménagement compatible avec
rural de qualité tous a chaque étape de son parcours la préservation et la valorisation des ri-
de vie chesses écologiques du territoire

— Le
O



2 AXE 1 Révéler le potentiel existant d’un cadre rural de qualité

' AXE 1

Révéler le potentiel existant d’'un cadre rural
de qualite

OBJECTIF1.1: )
COMMUNIQUER SUR LES CARACTERISTIQUES DU
TERRITOIRE POUR MIEUX LE CONNAITRE

OBJECTIF 1.2 ,
PROPOSER UN ESPACE HABITE ATTRAYANT

OBJECTIF 1.3:

GARANTIR LES CONDITIONS POUR UNE AGRO-
VITICULTURE DYNAMIQUE ET RESILIENTE EN
VALORISANT LENSEMBLE DES RESSOURCES
LOCALES

— Le projet d'/Aménagement et de Développement Durables

—



Q0

12

PR
| L T
mu@‘m

17 600 habitants

a l'horizon 20351 AX E 1 > Re 2rle p ant d'un cadre rural
de qualite

Communiguer sur les caractéristigues du territoire pour mieux la
connaitre

Farteger le réct du territoire pour affemer son identite

Oiser une ambition culturelle, artistique, et scientfigue

— 10 = Fadliter 'sooss sux Sguipsmants culbursels sxistants [Centre ' Enssigrements drtis-
— AT e e FE=huaive, La Fabrigue Baffort médiathegues, dndma, salle de spectacle,
—. W W ehe )
= Diffuser aocks 4 la culture pour s dane Lensembla dis 1ermioms, a0 encourageant
L= polywalbence ot Uadaptation dec dquipaments el srants par Uoptimisation des
URAgas

Objectif 1.2 Proposer un espacs habitd stirayant

B s Permettre 4 la CCE d'accuelllir environ 2 000 habitants supplémentaires
i honizon 2035 soit un taux de variation annuelle d'environ 08 % par an
en proposant un territoire plus quiattractf, accueillant

Conforter une ruralité préservéde et accueillante, vectrice d attractivité
= Les enveloppes urbaines du tarmbaine

Concewoir un cadre de vie désirable, innovant et propre 8 la Haute-

R Gironde
% = Epmmune Endficiant te La requalification de sen centre-boeeg dans La cadna de
e IOpidration o Revitalisation de Terrmoie (ORT)

Garantir les conditions pour wne agro-viticulture dynamigue et
résllients &n valorisant lensemble des ressources locales

“aloriser un terrolr respectd, respectusux et reconnu

Objectif 1.3

% Présesver las termes agricoles ot viticol=s (trame pourpre] en Limitant lewr artificali-
sation

gy = darelicres La et des habitants en proposent des esaces lsmpons snbre les
eapaces sgricoles e vitcoles of bes ones résidertielles & minima dars e Fuburs
propets de développement Lebiains

Farits

Renocuveber 'achvite agricols et forestiere au service de la production

alimentaire et d’une varéte de débouchés sconomiques

= Développer e eylvicultiors rasoinds e - gestion des maipes rases, diversification
thas stsances roplantdes, atc )

Froduire 29% d¥nergies renowelables par rapport & La consommation
tokale d' énergie du territoire a Uhorzon 2030 [soit 255 sur e teeriboire de

SCoT). tout en etant compatible avec la qualite agronomigque du termair



a AXE 2 Satisfaire les besoins essentiels de tous a chaque étape de son parcours de vie

projet d’Aménagement et de Développement Durables

— Le
W)

AXE 2

Satisfaire les besoins essentiels de tous
a chaque étape de son parcours de vie

OBJECTIF 2.1:

Structurer une offre de logements et d’hébergements
adaptée a la diversité des habitants et selon les capacités
d’accueil des communes

OBJECTIF 2.2:

Accéder a tous les équipements et services en facilitant
la mise en réseau des centralités a Uéchelle de la CCE
mais aussi la Haute-Gironde, la Charente-Maritime, la
Métropole bordelaise

OBIJECTIF 2.3:

Maintenir et accueillir des entreprises pourvoyeuses
d’emploi locaux en s’appuyant principalement sur

les filieres économiques traditionnelles du territoire
(services, industrie, agriculture) tout en restant a U'écoute
de nouvelles opportunités pour les actifs du territoire
(aéronautique, diversification des filieres)
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C \ A0 1 330 residences
T T TALTILEIC T A XE 2 > satisfaire les besoins de tous 4 chaque étape
s i 74 SRR EUEUEIEE N 4 = son parcours de vie
'r,-r"ﬂ.f F 3 flisin 4 horizon 2035
""r Fi ey S Structurer une offre de logements et d'hébergements adaptée 3
¥ 5 o ) 0Ll PN |5 diversité des habitants et selon les capacités d'accusil des com-
e £ g ; munes
A 5 § Froposer une offre de logements pour tous inclusive et solsdaire
- - I Cffrir um parc habité diversifié sur Persemble du terrboire afin d'assurer
3 P un parcours résidentiel complet et adapté 3 tous les moments de L3 vie

» [Des centres-bowrgs au searvice d'une intensité wilageoiss - renouvellsment du parc,

résnrption des Iogements vecarts, monopolisation du foncer dsponiblz [dents
creuses et parcellzs dinsbles)|

= Ure svolution des bifiments existants et des anreoes dans les hamesus =t scarts.

Uz
ﬂ. P e prodmine:
Lanmmnz nrals Confarter, améliorer, résorber et renouveler Le panc habite selon [armature
territoriale du SCoT

Accdder 3 tous les dquipements &t services an facilitant La mise en
rézeau des centralités & U'dchelle de la CCE mals aussi la Haute-Gi-

.
£ 4%

§ con LT AT VE

v - '\.--

T ronde, la Charente- Maritime, la Métropole bordelaise
& . — L0 Assurer une accescibilitd infra et extra territoniales efficaces pour les
RO ET AT LOU G SRR L P —r services du guotkden
| -_._ {b‘ ook Vel Manntenic |accuel dans les services de tous les jours sur Vensemble du
ks " territaire

.

'

i ‘ . [ T Conforter les polartés équipfes
1 : Enuipenes Assurer la vitalité commerdizle dans les pdles structurant, d'appui et de
Geandes surlsces  prosdmite en portant une attenthon partioulkéee & Uéquillbre commerclal &

COMMEAIEs ot helle de la CCE
Commecss de
i Maintenir léquilibre commercial du termitoire en avtorisant umiguement
la construction de nouveaux commerces de plus de 300m? de surface
de plancher dans les secteurs de localkations préférentelles des

commerces identifidées par le SCoT & Uéchelle CCE

Maintenir et accweillir des entreprises pourvoyeuses d'emploi
locaux en s'appuyant principalement sur les filéres économigues
Objectif 2.3 traditionnelles du territoira [services, industrie, agriculture) tout

2 en restant & Mécoute de nouvelles opportunités pour les actifs du
territoire (aéronautigue, diversification des filieres)

Développer une offre fonoére et immobiliere attracties, qualitative et
adaptde i bous les bypes d'enbreprses

Waloriser Lz mailllage des entreprises sur Le terrtoire

Conforter e secteur tertiaire sur le territaire

Développer wne filiere et wne formation auvtour des métiers de
Lagronautiqus ]



éAX E 3 Assurer un aménagement compatible avec la préservation et la valorisation des richesses écologiques du territoire

AXE 3

Assurer un aménagement compatible avec la préser-
vation et la valorisation des richesses écologiques du
territoire

OBJECTIF 3.1:
Garantir un accueil durable et adapté

OBJECTIF 3.2:
Garantir la protection de la richesse écologique et
environnementale du territoire

OBJECTIF 3.4 :
Faire de lidentité rurale, viticole et environnementale
du territoire un motif d’attractivité

AVEC DES OBJECTIFS CHIFFRES
OBLIGATOIRE DE REDUCTION
DE LA CONSOMMATION
FONCIERE

projet d’Aménagement et de Développement Durables

— Le
o1
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les mages de [a
double - Saintongeaise

Las marais de
EBraud-et-Saint  Lows

Les prémice s
des  cotesux
charentals

AXE 3 = Assurerun aménagement compatible avec la

iectif 3.1 Garartie un accuedl durable o adaptd

din s Habinile Proposes un urbanisme résiliant face aux risgues et nulsances

# Prendre en compte les nsgues majeurs sur be berritdine ot se prémunir cantre les
risgpues corns lies - aus mondations, au el sux feus de foréts, aus mouvements
dig tarrain, 2o sdismes ot au nucitairg

Consicérer la ressource en gau comme un patimoine commun b tous

Comcilier attractnrbe démographigue st maitnse locale des déchets

Assurer la protection de la richesse écologigua et environnemen-
Objectif 3.2 Rt

mms mnmsie  Paintenic le caractire exceptionnel du patrimoing écologigue de la CCE
- en asswrant la qualité des réservoirs de biodiversite et des continuites

Taome mrarps .

focaga, mara | SCOLOTIQUES

| (PP = Rerforcer et resbsurer bes reservoir scomdars afin de favorizer le déplacement des

da pradurtion espees - estuains [Panc Maturs] b Extiasire de | Girorads =t mer de Perbuis. sie
MATURS 2000 (2P ek 503, bes manais [les Zores Nabwelles dinbdedt Ecologique

Hae Faunistique et Flonstque (ZMIEFF]. ZICD, sk

Enpuz & Assurer la préserabon et la gualité de toutes les composantes de la

ol Trame Bleus

Erjeua s

resuraibeots  Froteger, révéler et valoriser la Trame Yerte

Faire de lidentité rurale, viticole et environnementale du territoire
un maotif d'attractivité

L et Reveler les deversites paysageéres ot patrimaniales de la CCE

s
o Lumter contre s hanalisation des payeages en imitant ke mitags des ecpanes natu-

B rel, agricoles, wiicoles ot forestions ot Lurtanisation lndalre & minima s long de la
s Aoute Verte Tousictigque et da La RD13T
Lo Cangl dies 2

merz il izt PTOPOSE WD ToUrisme nature et abypique respectant bes milieus naturels

Wikrizay i Blays par des 0 néraires obginaux

th
— u,m:“.m > Aménagerdes itnéraines oyclables of pédestras permettant da déomurir le terdtoina

H ot dao corractor Les bourgs ot ko cioc tounshques orine aus
Q hictenques gies- = Adapter et connecter be chemin des pélering de Sairt-Jacgues d= Compostelle au
ronturs prokedinn plus prbs du dynamisme des ceniralinds (acousil, ebengaments st

o shorcie
I£ i
il

l Corrirala recidsire

Valonser tous les patnimommes du terriore

= Patrimone jaruaire irghoshisl [distllless de Val de Livenoe, centrale noc@airs =i ),
dhatasue, s et Terres & Dismee, [Estuare ab wes sspaces natunse 5 ses marsis
[marais de la VYergne notammeant], son petit patrimoine §moulins & esw et 3 vant otc.)
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Communauth de communes |

PLUI-H Co...

Les pieces qui traduisent votre PADD

9 Les Orientations
d’aménagement et de

' programmation (OAP).
%\ Elles précisent les

|
|

N
&
M

conditions d’'aménagement
de certains secteurs.

Le Programme
d’Orientations et

d’Actions (POA) Le Réglement Le Réglement écrit

Il fixe les actions graphique Il définit les regles

Aae A g Il définit les régles  d’utilisation des sols a
4550c1eEs d des Obje,Ct'fS d’utilisation des sols  Uécrit et sous forme de
chiffrés et localisés sur un plan. schémas.

en matiere d'offre en

nouveaux logements et LHEMATIQUES SECTORIEEEES

de réhabilitation du parc
existant.

> L 5 ti t .
a preservation e Une quarataine d'OAP

3 ,// amélioration de la trame qui apportent des
N Q : te et bl . . .
'/7\\ \\\\//f vere s bene orientations de projet
/ =N \\‘ N ., . .
%/f ‘ ”¢/ Des régles associées a chaque zone > La prise en compte des sur-mesure par site
7% risques naturels et devenir
// résilient
A N > ['accompagnement vers
de nouvelles mobilités plus
actives

> L'intensité urbaine dans

'4///// .”Q 5 les centres bourgs par un

encadrement de la densité
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Un programme d'actions partenarial

»

»

»

»

Objectifs quantifies et localisés de logements/places
d'hébergement par commune
Ameélioration et la réhabilitation du parc de logements
publics ou privés existant
Interventions en matiere fonciere permettant la réalisation
des actions du programme
Movyens financiers et catégories d'intervenants

Production attendue de logements locatifs sociaux et offre privée
conventionnée

»

Actions aupres de publics spécifiques : personnes dites
gens du voyage, personnes mal logées, défavorisées,
etudiants, en perte d'autonomie

Un dispositif d’observation

»

»

»

Conjoncture du marché immobilier

Suivi de la demande de logement locatif social

Suivi des évolutions constatées dans le parc de logements
locatifs sociaux et le parc de logements prives

L“ I “ CE;_‘:E‘
P A
— - eiu aire |
Communauté de communes. J
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Un reglement écrit adapte aux spécificites du territoire

J4000

Le Réglement écrit

Il définit les regles
d’utilisation des sols a
Uécrit et sous forme de

schémas.

Des regles associées a
chaque zone

»

»

»

Un vrai enjeu d'accessibilité du document par
tous...

En faire un outil de projet/possible et non pas un
outil de gestion de l'interdit

Ily a toujours un objectif a la régle mise en place

Integrer des spécificités locales sans complexifier
a outrance le réglement
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Communauté de communes

Un reglement écrit adapte aux spécificites du territoire

. Réseaux et ~» Quvertes , Constructibles . Protection des
structures (Constructibles pour les paysages et
suffisants immediatement) besoins des milieux

ou fermees économiques naturels,
(modification du des activités présence de
PLUI necessaire) agricoles et risque
forestieres , constructibles
de maniere
exceptionnelle
et limitee

21

PLUI-H CCe...
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PLUI-H (o

Communauté de communes

L es zones urbaines

oA A=l d o EIIal=I dites zones U sont définies comme des secteurs

déja urbanisés, physiquement batis ou espaces libres dans le tissu (dent
creuse) benéficiant de toutes les viabilités.

Les zones urbaines sont déja construites ou des espaces immédiatement
constructibles

Potentiel de logements produits en zone

U a horizon 2035 : entre W

et 1100 logements

22
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La Zones Urbaines Mixtes et Résidentielle

PLUI-H Co...

Centre-ville de Saint-Ciers-
sur-Gironde, Etauliers &
Saint-Seurin-de-Cursac?
"un centre ville intense "

UA

Le secteur UA correspond aux Ua

centres anciens historiques. Il est Les autres centres anciens

caractérisé par un tissu dense et Uab "un réle de centralité
des implantations géneralement a

renforcé”

- Préserver les formes urbaines
anciennes
- Conforter la mixité fonctionnelle
- Permettre la densification

lalignement cadrant lespace rue.

Centre-ville, Etauliers 2023 ©Cittanova

Centre-ville, Saint-Ciers-sur-Gironde 2024 ©Cittanova

Centre-bourg, Anglade 2024 ©Cittanova
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La Zone Urbaine Mixte et Résidentielle

Ub

Le secteur Ub correspond aux
extensionsd’habitat pavillonnaires
permettant en Ubl d'accueillir
également des activités et services a
Saint-Ciers-sur-Gironde et Etauliers
tandis qu'en Ub2 la destination
principale est (habitat dans les
autres communes.

Extension de I'habitat pavillonaire, Val-de-Livenne 2022 ©itténova

PLUI-H Co...

Uh

Le secteur Uh correspond aux groupements de batis constitués de
plus de 50 constructions, ne présentant pas de risques naturels
(inondation, feu de forét etc.), disposant d’une DECI, étant le
moins exposés aux zones de traitements phytosanitaires.

Pour la loi Littoral, ils s’agit des secteurs déja urbanisés.

Ils sont voués uniquement a étre densifiés.

Les extensions d'habitat

) : . : - Préserver les formes urbaines existantes
pavillonnaire de Saint-Ciers-

- Permettre la densification, notamment par la

N sur-Gironde, Etauliers
. . . Ny hauteur
une plurifonctionnalité Encadrer la mixité foncti N
apaisée” - Encadrer la mixité fonctionnelle

Les extensions d'habitat
pavillonnaire des autres - Diversifier les formes urbaines

communes - Préserver des espaces de respiration

Les groupements de batis constitués
et isolés - Préserver les formes urbaines anciennes

"des hameaux préservés” - Permettre I'évolution des batiments existants sans accueillir
de logement supplémentaire
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PLUI-H Co...

Communauti de communes

La Zone Urbaine Spécifique

Ue

Le secteur Ue correspond aux grands
sites d’équipements publics et/ou
d’'intérét collectif

Les équipements sportifs, Braud-et-Saint-Louis, 2022 ©Cittanova

Ux

Le secteur Ux correspond aux secteurs dédiés a l'accueil d’activité
economiques le plus souvent situés en périphérie des zones
résidentielles. Elle comprend les Zones d’Activités Economiques
‘ZAE) de la Communauté de Communes de UEstuaire mais aussi des
secteurs économiques en dehors de la compétences intercommunale.

ZAE Gironde Synergie, Saint-Aubin-de-Blaye, 2022 ©OCittanova

- Conforter les grands poles de services, scolaires et

territoire

d'équipements d'intérét collectif et de loisirs existants sur le

- Orienter le développement économique productif
dans des secteurs dédiés
- Trouver un équilibre entre l'offre commerciale des centres-
villes/centres-bourgs et celle de la périphérie
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PLUI-H Cce,uu;,e |
La Zone Agricole A

Les zones agricoles, dites zones A sont définies comme des « secteurs de la
commune, équipeés ou non, a protéger en raison du potentiel agronomique,
biologique ou économique des terres agricoles »

Dans les zones agricoles, seules sont autorisées :

- les constructions et installations nécessaires aux services publics ou
d’intérét collectif et a Uexploitation agricole.

- le changement de destination des batiments agricoles identifiés dans
les documents graphiques du reglement.

- lexistant et leur possible évolution.

g

Etauliers, 2022 ©Cittanova Braud-et-Saint-Louis, 2022 ©Cittanova ©CCE

20
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PLUI-H (...

La Zone Agricole A | @ cn.u.“,m:
 A.ole

pour les communes Lof [ittoral

Préserver les exploitations existantes

Accueillir et encadrer les nouveaux sieges d’exploitation

Permettre une évolution limitée du bati résidentiel existant

Encadrer les évolutions du bati patrimonial tant résidentiel qu’agricole

Ap

e Préserver les terres agricoles de toutes nouvelles constructions pouvant
entraver l'avenir agricole

e Encadrer lespace de transition entre espace urbanisé et espace agricole

e Protéger les espaces agricoles a fort enjeux environnementaux et
paysagers

~#

e Développer des énergies renouvelables sur des friches agricoles ou en
agrivoltaisme

2 7 Les équipements sportifs, Braud-et-Saint-Louis, 2022 ©Cittanova
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La Zone Naturelle N -

Les zones naturelles, dites zones N sont définies comme des « secteurs de
la commune, équipés ou non, a protéger en raison soit de la qualité des
sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment
du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de I’existence
d’une exploitation forestiere, soit de leur caractere d’espaces naturels »

Dans les zones naturelles, peuvent étre autorisees :

- des évolutions de I’existant a condition qu’elles ne portent
atteinte ni a la préservation des sols agricoles et forestiers ni a la

sauvegarde des sites, milieux naturels et paysages,

- des constructions a titre exceptionnel et a condition de pouvoir
justifier d’'un caractere mesuré

Reignac Etauliers Saint-Palais
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La Zone Agricole

Extrait des sous-secteurs de la zone naturelle Ns et N de
Pleine-Selve

29

ire ““w“

Secteur

N

a protéger en
raison de la
qualité des

sites, milieux

naturels,
paysages,
d'usage
forestier et de
leur intérét

Sous-
Secteurs

PLUI-H (o

T— —1

Description

%

correspondant aux espaces a protéger en raison de leur qualité
environnementale, paysagere et/ou forestiére

recouvrant les espaces naturels les plus sensibles
d’un point de vue écologique et représentant un réle

Hs dans la connectivité de la trame verte et bleue de la

CC de UEstuaire
c correspondant aux espaces sensibles d'un point de

Nsl vue environnemental sur les communes soumises a la
loi dite littoral

Ny recouvrant les sites privilégiés pour accueil des gens
du voyage
recouvrant les espaces naturels en friches accueillant

Npy, ou susceptibles d’accueillir une centrale solaire au sol
ou de l'agrivoltaisme.

Ns pour les secteurs d’ampleur de production
énergétique issue des ressources renouvelables.

Nsl
aux sites de loisirs isolés, comprenant un sous-

Nt secteur Nt1 dédié & une activité d’accrobranche a
Etauliers.

Ne correspondant aux sites d’équipements d’intéréts
collectifs et services publics isolés.

N correspondant a des activités économiques isolées

(artisanales majoritairement et hors tourisme),
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PLUI-H (Co...
Les Secteurs de Taille et de Capacite d’Accueil Limitées ~

EXEMPLE DE LARTISANAT ISOLE

Le secteur Nx a été créé pour permettre
le confortement tout d’abord et le
développement ponctuel dans un
second temps des activités isolées

C'est donc 1 secteur Nx qui a été
délimité sur la CC de I'Estuaire afin de
répondre a I’objectif du PADD.

] e = el - ] = _._--__-'u-" D |
Extrait d’'un sous-secteur de la zone naturelle (Nx) pour le
développement de Servagri, fournisseur de matériel agricole a
Pleine-Selve

Sont également concernés :
' Les aires d'accueil des gens du voyages : Nv

Les sites d'hébergements touristiques
démontables isolés : NI

Les sites d’équipements sportifs isolés : Ne

Extrait d'un sous-secteur de la zone naturelle (Ne) pour
O’auto—modélisme a Reignac
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PLUI-H c(c.
stuaire '
Communauté de communes. J

La Zone A Urbaniser AU —

Les zones a urbaniser, dites zones AU sont définies comme comme des
secteurs de projet destinés a étre ouverts a I’urbanisation.

Si les réseaux a proximité sont en capacité de desservir la zone, alors le
secteur est ouvert a I’urbanisation a condition de respecter I’orientation
d’'aménagement qui la concerne, sinon une modification du PLUi sera

nécessaire.
auh @ AUx @
secteur en extension de projet secteur en extension de projets
résidentiel principalement économiques diversifiés
Secteurs de prf)jet dedies a Uhabitat Secteurs de projet dédiés a 'économie
en extension :22.secteurs en extension : 5.secteurs
Surface dédiée au logement en
extension (AU) a horizon 2035 : Surfacedédiéeal'économieenextension
27 98 ha (AU) a horizon 2035 :,28.2.ha.+.13.33,ha
(SIECAL)

Potentiel produit en extension (AU) a
horizon 2035 : entre 300 logements
et 320, logements
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PLUI-H (...

Le Reglement ecrit

UNE ARCHITECTURE A PLUSIEURS NIVEAUX
®

Explications didactiques par étapes

pour savoir comment lire le document.

Les dispositions générales

Ce qui va concerner l'ensemble des
zones

Les regles associées a chaque zone

©

Ce qui va concerner 'ensemble des
zones
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Le Reglement écrit

> Les autres éléments : les
prescriptions graphiques

OBJECTIFS
POURSUIVIS

de préservation de la
diversité patrimoniale
et de préservation de
lambiance urbaine
lotoise et aveyronnaise.
Ces objectifs recouvrent
ceux de la préservation
de lidentite de ses
paysages et une place
de la biodiversité
fonctionnelle sous
toutes ses formes.

PLUI-H CCG...

ommunauth de communes. J
J

=

L'ensemble des zones (extrait)

- Les dispositions relatives a la trame verte et bleue

- Les espaces contribuant aux continuités écologiques

- Les EBC

- Les arbres, haies et autres alignements d'arbres a conserver
- Les boisements a préserver

- Les cours d'eau

- Les zones humides (et espace de fonctionnalité)

X

Extrait d’'une zone tampon inconstructible de part et d’autre d’'un cours d’eau, de zones humides,
d’Espaces Boisés Classés, d’alignement d’arbres a préserver a Etauliers.
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Le Reglement écrit

CHAQUE ZONE (extrait)

> Usages des sols
et destination des
constructions

> Caractéristiques
urbaines, architecturales,
environnementales et
paysageres

PLUI-H Co...

!
|
Communautt de communes |

5 DESTINATIONS DE CONSTRUCTION ET 21 SOUS-DESTINATIONS POUR LESQUELLES
IL FAUT FAIRE UN CHOIX :
/ﬂ\ Habitation

Logement,

Hébergement

Equipements d'intérét collectif
et services publics

Locaux et bureaux accueillant du public des
ﬁ administrations publiques, locaux techniques

et industriels des administrations publiques et

assimilés, établissements d'enseignement, de santé

et d'action sociale, salles d'art et de spectacles,

équipements sportifs, autres équipements recevant

du public

Commerce et activités de service
Artisanat et commerce de détalil,

ﬁ Restauration, Commerce de gros, Activités
de services ou s'effectue I'accueil d'une

Autres activités des secteurs

secondaire ou tertiaire
Industrie, Entrep6t, Bureau,
Centre de congres et des

expositions

Exploitation agricole et forestiére

i Exploitation agricole (stockage du

| matériel, logement des animaux,

ﬂ des récoltes), exploitation forestiere
(stockage du bois, des véhicules et

des machines)

clientele, Hotels, Autres hébergements
touristiques, Cinéma

L'implantation et volumétrie

- Par rapport aux voies et emprises publiques
- Les constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété
- Hauteur

Traitement environnementale et paysager des espaces non batis et abords des
constructions

- Coefficient de pleine terre
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Le Reglement écrit

EXEMPLE D'APPLICATION

ommunauth de comimmes |

PLUI-H (Ca..

/\ o Hameau
ﬂ ou Secteurs
Déja Urba-
; nisés
?gement Uaa | Uab | Ubl | Ub2 Uh
Hébergement
V V V V V
V V V V V
M o Hameau
o ou Secteurs
Déja Urba-
Exploitation agricole o=
Uaa Uab Ubl Ub2 Uh
Exploitati tie - . . - -
xploitation forestiere X X X X X

V Autorisé

Autorisé sous condition(s)

X Interdit
35
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A PLUI-H (G

Le Reglement écrit

1 nouvel outil: le coefficient de pleine terre

OBJECTIFS POURSUIVIS

de préservation de

la biodiversité et un > le Coefficient de Pleine Terre
renforcement de la place de CPT:

la nature en espace urbanisé, Méthode de caleul :

quel que SOit |e projet et sa ot Surface de pleine terre
situation. Surface de I'unité fonciére

Garantir des espaces non
batis a la campagne a
condition qu'ils conservent
leur role sur le cycle du
vivant et de la biodiversité

Braud-et-Saint-Louis

36
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Les OAP

PLUI-H (Co..

Les Orientations
d’aménagement et
de programmation

THEMATIQUES

La préservation et amélioration de la
trame verte et bleue

La prise en compte des risques naturels
pour devenir un territoire résilient
L’accompagnement vers une mobilité plus
durable (covoiturage, autopartage, voies
cyclables, sentiers pédestres etc.)

L’accompagnement vers une intensité
urbaine des centres-bourg

/N

Pres de 40 OAPdédiées au développement
de I'habitat, de I'’économie et de
I’équipement

une OAP par site A Urbaniser

zone U et AU = OAP
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Les OAP thématiques

PLUI-H (o

Cmvmm\nﬁ;m-:uy
\—,,

LA PRESERVATION ET LAMELIORATION DE LA TRAME VERTE ET BLEUE

Réservoir de
biodiversité

CORRIDOR DE

CORRIDOR EN
«PAS JAPONAIS»

Matrice
urbaine

Continuités
écologiques

Réservoirs

+
_cormiporpg_ Corridors
{ TYPE LINEAIRE
Enveloppe
-
tampon COMPOSANTE

Réservoir de
biodiversité

Schéma des interactions écologiques d’une trame verte et bleue (source: cittanova)

> Préserver la trame forestiere
et bocagere

Maintenir une trame de qualité et fonctionnelle

Garantir  une meilleure résilience des

peuplements

Limiter Uimpact des infrastructures et traiter
leurs lisieres

Des mesures et une gestion adaptée en
fonction de 'état des conservation

38

> Préserver la trame bleue

Des marges de recul pour préserver la trame E >

bleue de 30 métres pour les cours d’'eau situés
en site Natura 2000, de 15 metres hors site
Natura 2000 et en centres-bourgs et de 6
métres pour les fossés.

Des aménagements et des cheminements
compatibles avec la continuité hydraulique

La trame des petites voies d'eau existante
notamment sur le marais et les ruisseaux
secondaires doit étre maintenue et préservée.

- Contexte territorial
Trame agricole de production
Limites communales CCE

-~ Eléments de fragmentation

o
-
-

E,

[ surfaces anthropisées
—— Fragmentation linéaire majeure (A10, RD255 et RD137)
—— Fragmentation linéaire secondaire (réseau routier local)

EAvs

Trames écologiques . 'f‘“;,
——— Cours d'eau principaux et leurs abords "ﬂ: . :
——— Trame aquatique secondaire s At
B Trame forestiére 173 ¥ _;;
Trame mosaique (bocage, marais...) ’“'-: i ‘f‘
I Haies AL
Enjeux de continuités écologiques '

e Enjeux a conserver [ renforcer

mm Enjeux a restaurer [ recréer
A x
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Les OAP sectorielles

SADB 1

Plan Local d'Urbanisme intercommunal - Communauté de communes de la CCEstuaire

SAINT-AUBIN-DE-BLAYE
OAP:SADB_1

/I site et situation

Armature territoriale : Péle de proximité Type : Extension

* Le site est localisé au coeur
de la commune de Saint-
Aubin-de-Blaye, dans une
zone de transition entre le
centre-bourg, ses quartiers
résidentiels et les espaces
agricoles périphériques.

* Proximité immédiate :

+ MNord Habitat résidentiel
individuel récent.

e Ouest Espaces
agricoles ou prairiaux.

* Est : Proximité directe avec le
centre-bourg, ses équipements
et commerces (boulangerie,
boucherie).

+ Sud:espace vert public.

iy
\\\ f/// .

N\
LOCALISATION

Wy,
2,
A

g

ouverts

/{ Extrait zonage

Traduction
réglementaire au
zonage

Cittanova—Sinopia

/f Contexte du site et enjeux

CONTEXTE

Information de contexte :

servitude, classement,
protection, enjeu environnemental

Occupation du sol : Parcelle actuellement
non béitie, & usage agricole ou prairial,
avec un sol relativement plat.

Contexte bati environnant :

MNord : Habitats individuels mitoyens, en
alignement le long des voies locales (Cité
des Acacias).

a UEst : Centre-bourg accessible & pied,
avec des commerces, services publics et
équipements de proximité (boulangerie,
boucherie, mairie).

Environnement naturel et paysage : Le site
constitue une interface paysagére entre
le tissu urbain et les espaces naturels/
agricoles environnants.

Accessibilité et voiries : Rue de la Croix et
rues locales : Accés facile aux quartiers
résidentiels et au centre-bourg.

// Plan contexte

ENJEUX

OBIJECTIF

Intégration \dans un tissu wrbain
existant.

Prise en compte des cheminements
piétons

Traitement des franges du site.

Mise en place d'une OAP pour
permettre la réalisation d'une
opération cohérente, optimisant
la ressource fonciere pour le
développement de U'habitat.

Cittanova-Sinopia

@
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Les OAP sectorielles “

aan - Pi ogram.matlon
_destination :

// Description de I'Orientation

oy 7
// Orientations d'aménagement et de Programmation ensrte d’Aménagement et de Programmation

d
DENSITE MINIMALE ATTEMDUE SUR L'ESPACE DEDIE A | NOMBRE DE LOGEMENTS ATTENDUS (THEORIQUE) : p ’Og I‘amme
n

L'HABITAT ET SI AUCUNE CONTRAINTE TECHNIQUE OU min 44 logements (estimation)
e e w o . NOMbre de logements

NATURELLE NE L'EMPECHE :
20 loghs Hagmar [ Voir fiche réfé A | Trand'leA‘:CEmtrun:he G b ﬁU rfs
oir fiche reference s .
SURFACE DU SITE : 2.26 ha Progrumation a1 s ndividuels aolds W'IMMSQM

SURFACE DE LA ZONE A URBANISER : 2.16 ha 1 groupés et intermédiaires et/ou petits collectifs

PART DE LOGEMENT SOCIAL : OU| [50%) E:‘:’F":':t";":‘mmmng amenagement

collectifs ou publics (espaces verts, aire de jeux, pelr.rts

équipements).

Recommandation spécifique a la Zone B:

Les constructions ne devront pas «tourner le dos» 3 lespace
ert public situé au sud. Il est essentiel de valoriser les

relations visuelles et fonctionnelles entre les batiments et

j lespace vert public afin de créer une véritable articulation
[ ' 3 urbaine.

PRINCIPES D'ACCES, Dij DESSERTE ET AMENAGEMENT DES ABORDS

~OrEraTION D'ENSEMBLE : OUI PAR TRANCHE

L’AMEMAGEMENT DU SITE EST SOUMIS A UNE OPERATION D'AMENAGEMENT D'ENSEMBLE, EN PLUSIEURS TRANCHES INDEPENDANTES :
UNE TRANCHE A, UNE TRANCHE B .

@®

: sera le pNp
dedépaﬂpourhaémdﬁmbwﬂwduelset oles
- 2 secondaires desservant les différents lots.

: Recommandation :

- Des espaces de stationnement 1 1 Y
A : envisagés [5). M
- Deprincipe, un bouclage avecles sg:p(setdéplzcernents

= doux avec le tissu environnant est am e n a e m e t
- La mise en place d'une transition & matena

par limplantation de haies entre le site et les parcelles
riveraines est encouragée.

PRINCIPES PAYSAGERS ET ENVIRONNEMENTAUX

Prescription :

Sttt " -gegﬂéabiuté végétale et des sols a créer & lintérieur de
LOA

AT B A0 S3UNIUIINA 30 AANPUNLLNIOY - IBIAIENLOY IS SINSIHBAIA 0 18307 P14

2
a

Plan Local d'Urbanisme intercommunal - Communauté de communes de la CCEstuaire

e Recommandation :

- Un scorridors végétal [6] pourrait étre aménagé a |'Quest

et permettra de participer a Uintégration paysagére des
. 4 6 FLTY, CRHIRAD constructions, de participer a la création de continuité

o ¥ * végétales et étre le support des parcours de mobilité

s s s douce.

e e : - Les aménagements pourront inclure des dispositifs de

/-‘ s gestion écologique des eaux pluviales (noues paysagéres

E 4 ) ou fossés drainants).

- QUALITES CONSTRUCTIVES ET PERFORMANCES ENERGETIQUES
. Recommandation :

- ==F - Les constructions chercheront & privilégier la compacité
= et la simplicité dans les volumes.

_j“'
o

40
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PLUI-H C(Ce..
Comment se déroule la procedure entre Uarrét et Uapprobation?
Arrét PLUI-H Consultation Evolution Approbation
Printemps/Eté

2025

Le bilan de la
concertation est
tiré

\
3 moais

\

Les Personnes Une commission d'enquéte vous recoit Intégration Le document est
Publiques Associees Une plateforme dématérialisé recoit vos des dgmandes opposablg, toutes
et les 14 Communes avis si besoin possibles et C[I?S gUthlsatIOﬂSt

émettent un avis sur le ' validées faites ‘urbanisme son
document VOUS POUVEZ CONSULTER : lors de l'enquéte instruites Sur_ B
l'ensemble du PLUi-H et les avis émis oublique base du PLUi-H

La commission d'enquéte remet son
rapport d'enquéte (sous un mois) et son
avis



\Vos

IONS

guest




