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Litierté « Egalité » Fraternitd
REPUBLIQUE FRANGAISE

PREFET DE LA GIRONDE

Direction départementale

des territoires et de la mer
de la Gironde

Bordeaux, le -0 5 OCT. EW

Monsieur le Maire,

Par courrier re¢u le 13 juillet 2016, vous m’avez adressé pour avis le projet de plan local
d’urbanisme (PLU) arrété par délibération du Conseil Municipal le 12 juillet 2016.

Conformément a I’article R 153-4 du code de I"urbanisme, je porte & votre connaissance
’avis de 1’Ftat que vous trouverez ci-joint.

Je note que la commune s’inscrit dans une démarche volontaire pour répondre aux
objectifs fixés par I’article 55 de la loi SRU et que le projet de PLU assure la traduction de
cette politique.

Néanmoins, je souhaite attirer votre attention sur certains éléments dont la prise en compte

‘permettra de conforter le futur document.

En premier lieu, le diagnostic mériterait d’approfondir certaines thématiques listées dans
I’avis pour mettre en relief la pertinence de certains choix communaux.

En second lieu, les points suivants aménent quelques observations :
1- I’évolution démographique et les besoins en logement.
La commune de Cestas est soumise aux obligations de production de logement social

fixées par I’article 55 de la loi SRU. Cet objectif est un enjeu majeur de 1’élaboration du
PINT.
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Sur les besoins en logement, le rapport de présentation ne détaille pas suffisamment la
réponse apportée aux besoins endogénes de la commune, alors que ces besoins induisent
une typologie particuliére de logements, '

2- Une maitrise de la consommation de I’espace & conforter.

La commune affiche une volonté de limitation de la consommation de I’espace tout en
ayant 1’objectif de répondre aux besoins en logement et de conserver le caractére paysager
.de la commune. Ce choix amene la commune a limiter la possibilité de division parcellaire.
De fait, I’analyse des formes urbaines, de leur capacité a se densifier ou de muter n’a pas
été réalisée. De méme, 1’argumentaire des choix opérés, qui semblent ne pas répondre a
’esprit des lois Grenelle et ALUR, n’apparait pas suffisamment développé dans le rapport
de présentation.

3- La prise en compte des risques naturels sur la commune.

La commune de Cestas est concernée par le risque inondation par débordement de I’Eau
Bourde notamment et par ruissellement. Il conviendra que le futur PLU intégre de fagon
compléte et cohérente ce niveau de risque sur les territoires concernés. ’

Le risque feux de forét est présenté de facon satisfaisante. Toutefois, les choix
d’aménagement retenus, qui encouragent une couverture végétale importante au coeur des
espaces bétis et augmentent ainsi les linéaires d’interfaces vulnérables, posent question. Un
travail plus fin sur la prise en compte de ce risque dans les Orientations d’ Aménagement et
de Programmation est indispensable.

4- Les enjeux environnementaux sur la commune. _

L’évaluation environnementale ne va pas assez loin dans D’analyse des enjeux
environnementaux des zones ouvertes & ['urbanisation. Trop souvent, elle renvoie a des
¢tudes a posteriori I’analyse des enjeux qu’elle a soulignés, alors que la séquence « éviter,
réduire» propre a une évaluation environnementale d’un document de planification doit
intervenir au moment de la définition du zonage.

Je vous prie d'agréer, Monsicur le maire, 1'expression de ma considération distinguée.

LE PREFET

Pierre DARTOUT
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Monsieur ie Maire,

- Par courrier regy le 13 gmfiet 2016 vous m’avez, adtessé pour avis le p10j6t c!e plan local
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1- L’evolufmn demogx aphlque ‘et les besoms en logement

La commune de Cestas est sourmse aux obligations de ploduction de logement social
fixées par Particle 55 de Ia lox SRU Cet objectif est un enjeu majeur de Pélaboration du
PLU. : '
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Sur les besoins en logement, le rapport de présentation ne détaille pas suffisamment la
réponse apportée aux besoins endogénes de la commune, alors que ces besoins induisent
une typologie particuli¢re de logements, '

2~ Une maftrise de la consommation de I’espace a conforter.
La commune affiche une volonté de limitation de la colisommation de ’espace tout en
ayant 1’objectif de répondre avx besoins en logement et de conserver le caractére paysager

. de la commune. Ce choix améne la commune 4 limiter la possibilité de division parcellaire.

De fait, I’analyse des formes urbaines, de leur capacité 4 se densifier ou de muter n’a pas
été réalisée. De méme, ['argumentaire des choix opérés, qui semblent ne pas répondre a
’esprit des lois Grenelle et ALUR, n appalalt pas suffisamment développé dans le rapport
de présentation.

3- La prise en compte des risques naturels sur la commune.

La commune de Cestas est concernée par le risque inondation par débordement de 1’Eau
Bourde notamment et par ruissellement. Il conviendra que le futur PLU intégre de facon
compléte et cohérente ce niveau de risque sur les territoires concernés.

Le risque feux de forét est présenté de fagon satisfaisante. Toutefois, les choix
d’aménagement retenus, qui encouragent une couverture végétale importante au co:ur des
espaces btis et augmentent ainsi les linéaires d’interfaces vulnérables, posent question. Un
travail plus fin sur la prise en compte de ce risque dans les Orientations d’Aménagement et
de Programmation est indispensable.

4- Les enjeux environnementaux sur Ia commune.

L’évaluation environnementale ne va pas assez loin dans P’analyse des enjeux
environnementaux des zones ouvertes 4 1’urbanisation. Trop souvent, elle renvoie a des
études a posteriori I'analyse des enjeux qu’elle a soulignés, alors que la séquence « éviter,
réduire» propre & une évaluation environnementale d’un document de planification doit
intervenir au moment de la définition du zonage.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le maire, l'expression de ma considération distinguée.

1B PREFET

Pierre LATGOUT
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Le POS actiellemént opposable a &té approuvé le 19 juillet 2001,
b vy Sa révision a été prescrite par délibération du conseil municipal du 18 décembre 2014,

- ... Le'projet de PLU de la commune, arrété le 12 juillet 2016,'doit intégrer les dispositions de
la loi portant Engagement National pour 'Environnement (ENE) du 12 juillet 2010 et doit contenir

e ~ ensemble des éléments d'un PLU dit Grenelle. .

4- LES CHOIX D’'URBANISME ET D'AMENAGEMENT

A - L’évolution démographique et les besoins en logement :

La production de logements sociaux & hauteur de 25 % a Phorizon 2025 pour étre conforme aux
lois SRU et Duflot est un enjeu majeur de cette élaboration de PLU.

Les outils réglementaires mis en place dans le PLU témoignent de la volonté communale
d'aiteindre cet objectif.

Toutefois, dans un cadre plus global, nous émettons les observations suivantes :

Le PLH:

La Communauté de Communes Jalle-Eau-Bourde dont fait partie la commune de Cestas est dotée |
d'un programme local de I'habitat (PLH) exécutoire depuis le 23 mars 2010. Conformément a
I'article L 302-1 du Code de la Construction et de I'Habitation, ce PLH est arrivé a échéance le 23
mars 2016.

Le territoire intercommunal présente une dynamique de construction trés positive au sein d'un
marché du logement tendu et sélectif. Il a ainsi été identifié comme centralité périphérique
métropolitaine dans le SCOT de Faire métropolitaine bordelaise avec comme orientation de
renforcer ses fonctions urbaines en prenant une part substantielle dans I'accueil des populations.

Dés 2016, il convient de procéder a 'évaluation de la politique locale de I'habitat mise en ceuvie
sur le territoire, puis d'engager la révision du PLH au regard des enjeux actualises et en faisant en
sorte de renforcer le caractére opérationnel du document (adaptation des régles d'urbanisme,
programme animé ANAH, moyens financlers et humains...) :

Le développement résidentiel :

La commune de Cestas comptait 16 438 habitants en 2013 avec un {aux de creissance en baisse
entre 1999 et 2012 (-3,2%), ce qui s'explique par un solde migratoire négatif sur cette méme
période. De ce fait, la population est plutét vieillissante et la taille des ménages de 3,2 en 1990 n'a
cessé de diminuer pour atteindre 2,4 en 2013.

Le rapport de présentation du PLU présente un projet de développement démographique avec un
taux de croissance de 0,9 % pour les 15 prochaines d'années pour étre en eohérence d'une part
avec les hesoins locaux et d'autre part avec le rdle de centralité périphérique au sein de l'aire



: -~dessous, ies p{us fcrtes demandes sont

métropolitaine conformément au ScoT. La prévision démographigue établie sur ce taux de 0,9 %
correspondrait a une population de 18 200 habitants en 2030. :

Nous nofons que ce projet démographique est moins ambitieux que celui souhaité par le SCOT
pour la commune de Cestas en fant que centralité périphérigue.

En effet, bien que fe taux de 0,9 % reste compatible avec le SCOT, il est nettement inférieur au
taux prévisionnel de 1,586 %, souhaité par ce document de rang supérieur (p46 du rapport de
presentation). Le développement économiqus de la métropole précenisé par le ScoT doit
permettre d'intensifier 'emploi aufour d'un maillage de grands parcs d'activités antisanales et
productives au sud-cuest de la métropole ce qui |mpIJque pour ia commune de Caszas un potentiel
important de population nouvelle & accueiffir.

Le rapport de préseniation affiche éga]ement une intention. de construire en moyenne 108
logements par an entre 201? et 2030 c‘ast~é—dire 1500 [ogements environ.

Le caloul du pomt mort n'etani pas présente dans e rapport il est ainsi dlffl(}lfe de dlfferenoier Ies
besoins endogénes de ceux d'une nouvelle population, et de connaitre la taille des meénages prise
en compte pour le caloul des besoins en logements, La taille des meénages est actusliement de 2,4
avecunetendancealabalsse e

Le systeme nataonal d enregzstrement (SNE) qui comptabmse E’ensemb!e des demandes et des
attributions de fogements iocatsfs sociaux permet de mettre en exergue !es besoms endogenes
selon d:ﬁerents critéres, .. : D o : £

le. SNE compiabshse 413 demaﬂdes au 31 decembre 2015 pour 128, demandes sat;sfaltes sur'.,'-- N

Pannée 2015 ce qui donne_un indicatelr de tension de_ 3_2 Seion dlfferents cntéres enonces o-.

La tarile des !oqements 33 demandes concement ies T1 pour 1 seule demande sat{sfatie
“‘*{143 demandes concement les T2 pour 45 demandes saissfattes d’ou un taux de tensmn de” _
318, '
« la talite des ménaqes. 484 demandes concemeni des mena_ges d une seu!e personne
pour 48 demandes satisfaites d' ‘ol un taux de tensnon de 3,8, ,
113 demandes concsrnent des menages de 2 personnes pour 33 demandes sailsfaates
. doliuntauxdetensionde 3.4. . -
2. -L'age des demandeurs : 108 demandes. concement des menages de 20 2 29 ans pour 32 ,
- demandss satisfaites d'oli un taux de tension de 3,4, : SR
- 103 demandes concernent des ménages de 30 439 ans pour 48 demandes satlsfattes d*ou
: un taux de tensionde 2,15. -
e, iLes plafonds de ressources 195 damancfes concement des ressources ;nfeneures au
plafond « PLAI » pour 64 demandes satisfaites ¢’ols un taux de tension de 3,05, . FU
- 140 demandes concernent des ressources supérseures au p]afond « PLAE » et mfeneur‘au,_ o
':« PLUS » pour 57 demandes sat:sfaltes d’cu un taux de tenszon de 2 2 - e

Le rapport de presentatlon ne tralte pas de ta typologie des logements A produ;re face aux besoms
actuels {decohabitation, jeunss actifs, familles monoparentales st recomposéas, personnes ageées
isolées). Le PLU risque donc de ne pas_répondre aux besoins endogénes et de s’inscrire
dans une logique de developpement favarisant Ie mamtlen de fa taﬂfe moyenne des

menages

Les logements locatifs sociaux (LLS) ;

‘La commune de Césias est soumise aux obligations de farticle 55 de la loi SRU, renforcé par la loi
du 18 janvier 2013 relative & ta mobilisation du foncler public en faveur du logement et au

3.




'"2030

s Un potenttel de 11 ‘hectares en d;ﬁ'us est repere par al

renforcement des obligations de production de [ogement social,

Elle doit disposer d'un faux de 25% de logements localifs sociaux (LLS) par rapport aux
résidences principales.
Au fer janvier 2015, Cestas posséde 7033 re51dences prlnclpaies ef 883 LLS, soit 12,70 % de

LLS,
Le PLU propose hypothése suivante afin d,"estihmer les besoins pour fe logement locatif social :

- 341 logements locatifs sociaux financés ou en cours 2015- 2016

- 189 logements locatifs sociaux sur la péricde 2017-2019,

~ 231 logements locatifs sociaux sur la péricde 2020-2022,

- 308 logements locatifs sociaux sur la période 2023-2025, . -

- 56 logements locatifs sociaux sur fa Péf lode apfes 2025:, B S RN

Soit un totai de 1124 Eogements Iocatifs sociaux conformement aux objecttfs tnennaux 5:;;:-_. T s

Les 1124 LLS a produ;re a;otités au parc emsiant de 893 LLS porteront Ie nombre tota de LLS a'lci
fin 2025 & 2017 logements, solt 25 % des 8088 resmiences prmcspales (pmjectton a 2025 selon Ie

rapport de preseniation p 4?’) BTSN et el R L e

Les Orfentattens d'Amenagement et de Programmation (OAP) présentent six secteurs 1AU a
. vocai;on habltat avec des_semtudes de mixité sociale fixées 3266 % st 30%. o

Apres catcuf on peui es’umer que iensemble de c:es sn( secteurs represenie un potentlal de 5{)0‘ e
- oLLS auquel. sajoutent les zones 2AU. pour. un potentael de 300 LLS, ce qui totalise 800 iogements_'-:; R
sur les _1124 nécessaires. Il reste donc a produire 324 LLS dlici 2025 voire 500 logements d’CF, TS

Eleurs daﬂs Ie F’LU comme etant matab[e De
plus, Il existe certainement du résiduel constructible dans les zones urbaines. couvertes par_tine
servifude de mixité sociale. Aucun argumentaire ne permet cependant de venfier que !ensembie
de oes. secteurs dé}a batls est en capac;te de produire 324 LLS d'icl 2025

Le PLU cimt cb;eciwer et precsser son projet sur ces secteurs i

: :'En effet ie potentiel mobilisable de 11 hectares c_iont stre réexaminé en mobilisant é’autres secteurs
de renouve!iement urba[n et e pu ant sur une st tegle et des utd s d mfer\fentmn fonc:ére,

tels que ;

- 1’ana yse sysiémat{que des cfeciaratmns ci‘mtenttan d'alxéner (DIA) en partenartat avec un baﬂteur
social afin de faciliter I'accés au foncier des opérateurs publics, .
- e recours_aux démarches. d‘urbanasme de_projet afin de. maxamiser !usage des gssements _
foncners en particulier dans les sntes dmtenstfrcatton urbame et de dével opper des pro;ets
‘ é‘ensembfe mzxfes et quahtattfs : - Ll

Le PLU devra prévosr des objectafs __e_pmduct;on de %ogements iocatlfs soctaux permettant de .
répondre aux objectifs SRU sur les trois, périodes trsenna$es concemees en tenant cnmpte de
‘Paugmentation prévisionnele des résidences principales. i ) e
Par la suite, ces objectifs devront étre cohérents avec fe PLH révisé.

Il conviendra également que la part des logements financés en préts locatifs sociaux {PLS)
n'excéde pas 30% des logements locatifs sociaux financés et que celle des logements financés en
préts localifs aidés d'integration (PLAI) soit au moins de 30%.




B La maitrise de la consommation d'espace:

Le PLU, selon la page 47 du rapport de présentation, a pour objectif de produire environ 1500
fogements d'ici 2030. Ces basoins en logement se feront au sein des enveloppes urbaings du
SCOT et nécessiteront, selon les auteurs du PLYU, environ 70 Ha de territoire communal : 11 Ha en
zone U, 60 Ha en zones 1UA. Par allleurs, 30 Ha en zones 2UA, non ouvertes a Purbanisation,
sont prévues pour fenir compte A la fois des opportunités de cessions foncidras ef du taux de
rétention. _ . i -

Nous notons que les objectifs de production de togements locatifs sociaux sont répartis sur la
totalité des zones 1AU et 2AU. La servitude de mixité sociale 8 hauteur de 75 % sur les zones
2AU conforte Fidée qu'il sera nécessaire den faire usage. A Fhorizon 2030, ce sont donc 100 Ha
(dont 80 Ha en zone AU) qui seront probablement consommés pour répondre a ces objectifs et
non 70 Ha., - T T SR hatbllosid L SRR

*La volonté communale de réduction de Ia consommation fonciérs pour Frabiat ost de 30 % par

" Toutefols, selon Faricle L‘ES

-1+ -ces espaces

.Belon la commune, ces .constructions diffuses compromettent feur volonté de -

-+ Les divisions fonciéres diffuses ont été évaluées 2 7 permis de 6o

42015, 1l est fort probable quie le phénoméne allait s'accélérer et méme
.;/fatt de la disparition du COS et du minimum '
.. .qui-confraignalent la division parcellaire

rapport aux périodes antérieures, et si 'on rapporte le nombre de logements au nombre d’hectares
consommes, on aboutit & une densité de construction & Fhectare respectant les orientations du

-du.code.de urbanisme, le rapport de présentation doit «analyser
de mulation de F'ensembie des espaces batis,

0 f f:

la capacité de densification ot
ose les dis

des formes urhaines et architecturales. Il ex

parcellaire pour &lre construct

e pas

_accroitre e déficit de logement focatif car ces logements. diffus n'ont pas de caractére .. ...

social: La commune fait ainsi le.choix dans son futur PLU de stopper les constructions -

+i nouvelles par division sur la majorité des zones de lotissement de faible ou de trés faible

~densité (n45), pourtant situdes
~représentant 2/3 de

. Par ailleurs, les dispositions réglementaires contraignantes qui découlent de ce choix d'empécher

J8ein

baines & vo

de J'espace .aggloméré de la_commune.et .. ...

. Ja division parsellare (régles dimplantations des constructions, imitafion. ou interdiction des
" bandes d'accés, présence d'espace boisé classé, exigence d'un fort coefficient de pleine ferre} ont -

pour conséquence. d'8tre .consommatrices despace. En effef, 90 Ha actuellement en zones
naturelles et forestiéres (zones AU) sont nécessaires pour répondre a Pobjectif de production de

logements alors que des dispositions ne favorisant pas la densification sont mis en place sur plus . ..

de 650 Ha au sein des zones urbaines existantes. "

. Sans un travail plus fin ’analyse ou de justification plus aboutie que la simple annonce des

paysages des lofiss

,énis“a”présarygr_gt,_d_e._la capacité des réseaux, la réduction des

possibilités de divisions parcellaires par des régles trop contraignantes semble contraire a

Pesprit deslois Grenelle et ALUR. - o mo :
Nous pouvons également rappeler qu'un des objectifs du SCOT (Doo, orientation E4 p80) est de

. ratienaliser 'occupation des sols en trouvant un meilleur équilibre entre renouvellement urbain et

extension urbaine. L'objectif est de renverser les pratiques en faveur du renouveliement urbain tout
en prenant en compte les contexies locaux. -




Cestas &tant une commune de colronne de centralités périphériques, la répartition en terme de
production de logement ou en foncier économique devrait tendre aux alentours de 50 % en
_extension urbaine et 50 % en renouvellement urbain.

Le rapport de présentation ne fait pas la démonstration de cet équilibre pour la production
de logement avec 10-11Ha en bati mutable et 90 Ha en zone d’extension.

C — La prise en compte des risques naturels:

l'ensemble des risques actuellement identifiés sur la commune de Cestas ont tous été abordés
dans le volet risque de P'état initial de I'environnement du rapport de présentation de ce PLU 3
Pexception du risque inondation par débordement des cours d'eau et par ruissellement. Or, la
commune de Cestas avec 9 arrétés de catastrophes naturelles relatifs a ce risque est concernée
par ce phénoméne. Malgré cela, aucune analyse des inondations correspondantes et de leurs
impacts sur le territoire nest venue enrichir la connaissance de ce risque sur la commune.

o = i
IR =3°.

B
.

Si les risques de débordement de L'Eau Bourde sont connus, ce cours d'eau n'est pas le seul 4
traverser la commune comme le montre I'extrait de carte ci-dessus. Or, une fois connus, les

6



phénoménes d'inondation par débordement ou par ruissellement, doivent &tre pris en compte dans
l'élaboration des documents d'urbanisme (Article L101-2 du code de 'urbanisme).

Inondation par déberdement de I'Eau Bourde :

Le volet risque inondation de I'état initial de I'environnement devra rappeler qu'un atlas des zones
inondables par débordement de PEau Bourde a &té réalisé sur la commune de Cestas
(Cartographie des zones inondables du bassin versant de 'Eau Bourde — SOGRAH — 4310455 —
octobre 20086). Celui-ci est disponible sur le site de la préfecture de la Gironde 3 I'adresse

suivante :

htlp://www.gironde.gouv.frlPo[itiques-publiquelenvironnement*risques-naturels-et—
technologiques/Prevention-des-risques/L-Etat-face-aux-risques/Les-atlas-des-zones-inondables

Cette étude a permis de délimiter la zone inondable de ce cours d’eau pour une crue centennale.

Comme le monire les cartes ci-dessous, 'emprise de la zone inondable de ce cours d'eau
dépasse largement 20m de part et d’autres du cours d’eau (elle peut atteindre jusqu'a 140m de
large ou plus par endroit).
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Des mesures de prise en compte du risque inondation par débordement de cours d'eau ont éte
intégrées dans le PLU :

- Une trés grande partie de la zone inondable est classée en zone NP (Cf illustration ci-
dessous).

A A SRR e . L5 i e

ol O s D et e

.’é,;L;LJﬂ i ?“h’ia R N e
S5 T LA RE A

= AR T
24\ (UIRARE I e

LU

- Le réglement prescrit également une inferdiction de toute nouvelle construction & moins
de 20 m des berges des cours d'eau et des ruisseaux.

Toutefois, des exceptions a cette régle sont admises pour les batiments et ouvrages nécessaires
aux services techniques, aux équipements publics et surtout, aux opérations comprenant des
logements locatifs sociaux. -

Conformément & I'article R151-31du code de l'urbanisme et en application de la disposition J3 du
SCOT, il conviendra d'identifier 'intégralité de cette zone inondable sur le plan de zonage (par une
trame par exemple) et de réglementer cet espace par des regles d’interdiction stricte en Np et le
respect d'une cote de seuil et d'une clause de transparence a |'eau sous celte cote en zone U.

On note &galement dans cette zone inondable des emplacements réservés (ER11 sur I'extrait ci-
dessus) mais ceux-ci ne sont pas définis. Il n'est donc pas possible de s'assurer gu'ils sont
compatibles avec le risque.

Nota : les cours d’eau étant jllisibles sur les plans de zonage, il est impossible de vérifier dans
quelfes zones les abords de ces cours d'eau sont classés.

Le risque feux de forét :

La présentation de ce risque est relativement compléte. Comme cela est indiqué dans le volet
risque feux de forét de I'état initial de I'environnement, l'atlas départemental du feu de forét de la



2 . territoire, permettant de déduire. le programme d’actlons mls en oeuvie par le PADD 1l merlteralt

Gironde classe effectivement la commune de Cestas en zone dalea et de risque moyehs
(quantification obtenue par croisement des niveaux d'aléas, d'enjeux et de défendabilité).

Toutefois, aftribuer un niveau de risgue unigue & une commune donnée revient a lisser celui-ci sur
son territoire et ne doit pas conduire a sous-estimer le niveau de risque sur certains secteurs.

x

Cette quantification du risque résulte d'un croisement enjeux/aléas/défendabilité & un moment
donné. Une évolution de l'urbanisation en zone de risque ou de la couveriure vegétale est donc a
méme de faire évoluer celui-ci.

La question de la prise en compte du risque feux de forét doit donc se poser chaque fors
que Furbanisation se developpe au contact de la forét.

Dans ses dispositions générales, a Particle 5, le réglement rappelie les d|sposzt10ns du code
farestier {article L134-8) qui imposent le maintien d'une lisiére natureile debroussaliiee emre Ees
espaces f farestaers et les espaces | urbamses otza urbamser Sy o v ¥

Les zones d’urbamsatzon futures et Ies pams ' aménagement retenus avec d’tmportants .
Espaces Boisés Classés (EBC), favorisent la pénétration de la forét au coeur du bati et
multiplient le lindaire d’interfaces vuinérables. Il convient de mesurer Paugmentation du
risque lié a cette orientation, et de définir les.précautions constructives correspondanies.

A LE RAPPORT DE PRESENTATION (RP) . 3__

..Le rappon de presentatron c{ans sa struc{ure repond -aux ex1gences d un PLU soumis a evaiuateon.f. ,
. environnementale (R151-3 du code de Furbanisme}. Si les parties refatives & la présentation des
choix, leurs justifications et leurs conségquences. sur 'environnement sont relativement bien

.....4raitées, la partie diagnostic est frop souvent factuelle, n'étant qu'un simple rappel des textes ou.. . . ...

‘une présentation des documents de rang supérieur qui s'imposent a la commune. Il mangue un
travail d'analyse qui pose les dysfonctionnements, les plstes d'améliorations et les :enjeux du

cionc d’etre ajuste sur }es potnts suwant :

K Le dlaEirlcnéstlc: - ,A .

La presentat;on des risques

Concemant Ee nsque mcendle :E est necessazre de comp!eter ce chapatre en presentant un etat de
la défense incendie sur la commune en indiquant les endrolts ot il est nécessaire de prévoir des
renforcements de réseaux. Pour cela, les auteurs du PLU pourront umement sappuyer sur Ia nc:-te,
du SDIS en date du 10 mars 2015 Jomt en annexe du PAC R 2

La forme urbaine :

Le diagnostic ne traite que du patrimoine bati sous Fangle architectural mais ne fait aucune
analyse de la forme urbaine, majoritairement constituée de lotissements. Pourfant, c'est cetie
forme urbaine de lotissement de moyenne et de faible densité qui a conduit la municipalité &
mettre en place des outils réglementaires pour empécher leur rutabilité. Un travail de présentation

LY



- -:8ur lo plan technique et réglementalrs, les Installations de production de la commune sont en

**'dépassée par temps de pluie. Un programme de réduction des eaux claires parasites semble &tre

 de ces espaces balis aurail été nécessaire pour que Pon comprenne I'enjeu de leur préservation
en l'efatf, d'autant que la présentation des réseaux (eau, assainissement RP p100 et 5., ne fait pas
apparaitre de dysfonctionnement sur ces secleurs. _ S S e

Les déplacements ;

Le rapport de présentation (p24 et s.) ne présente aucun enjeu li¢ & celte thématique. La présence
diinfrastructures de voirie, de fransports en commun ou de liaisons douces est faite mais il n'est
fait gucun bilan en terme de fréquentation des transports en commun, dutilisation des lisisons
douges, ni de sécurité routiére. Le rapport pourrait &tre complété sur ce dernier aspect en utilisant,
par exemple, {a méthode détaillée dans le Porter & connaissance au §5.6.2.2. :

Seule fa RD 1250 (RP p 26) est présentée comme vole classée 2 grande circulation (avec ses
regles de recul par rapport 4 'axe de la voie), alors que décret préfectoral n°2010-578.du 31 mai
2010 classe également 1AB3, la RD 1010 et 1a RD211. Le contenu du rapport de présentation

“-Alimentation 6n 68U Potable ;- e e
Lanalyse de.fa situation de fa commune par rapport aux objectifs du SAGE Nappe Profonde
apparait de fagon satisfalsante, T T LT R B
. Laressource de la commune se situe dans FUnité de Gestion Oligocéne Centre 2 Féquilibre avec ., ..
«.Tisque de dénoyage. Le rendement du réseau de distribution de 83,2% en 2014.témoigne de ja - i
- volonté. de.réduire les pertes, &t Une sectorisation.a été mise en-place. pour.poLivoir intervenir oo
~-Tapidement sur le réseau si besoin. : SR

table li

demand

" “mesure de safisfaire faugmentation de la éveloppement de -t

e

- Les éléments de_diagnostic seront toutefois & .com

" TARS jointe en annexe.de ce présent avis.

pléter en tenant compte des remarques de -

Assainissement des eaux usées {collectif et non Collectif), eaux pluviales .

. Congsmant la. capacité crganiqu, . staion d‘épuration ost en mesuro dacospler Ia population. -
- supplémentaire_prévue au PLU {1750.EH). Cependant, Ja capacité hydraulique est largement . - ...
-~ ~+en cours d réalsaiion (page 174), nsuffsarmont détallé cepandant pour apprécier os objoctits

o Meréduction, ol L T

En page 103 du rapport de présentation, il est indiqué que le systeme d'assainissement colfectif de -
_..Ja commune a été jugé conforme globalement pour 'année 2014, Le jugement de la conformité par .+
s Funité Police de 'sau et des milieux aquatiques pour Fannée 2015 montre une gonformité & la
Directive ERU (européenne), mais une non-conformité 4 fa réglementation locale sur le paramatre - -
DCO et un Impact récurrent des paramétres sur le milleu naturel (relet dans V'Eau Bourde, mpact
- DCE). i s e
Selon un courrier du 16 juin 2016 fransmis a l'unité Police de I'Eay, Ja mairie de CESTAS a engagé
des études. pour remédier 3 f'ensemble des problémes de qualité du rejet et des eaux claires
parasites. Ces éléments auraient pu étre utilement Intégrés au PLU, A

Concernant les dispositifs d’assainissement non collectif ayant fait I'objet d'un constat de non-
conformité, it manque des indications sur les mesures d'incitation mises en ceuvre pour faire
réaliser la mise en conformité des équipements défaillants. R T : o
D'ailleurs fa création d'un indicateur de suivi sur ces mises en conformité semble pertinent.
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dextension future de fa com

La politique de gestion des eaux pluviales sst presen‘tee de facon detailiee et compléte (pages 174
& 176).

2/L’explication des choix retenus:

Larticulation du PLU avec le SCOT:

Ceite partie sous forme de tableau comparatif entre les dlsposmons du SCDT et les réponses
apportées par le PLU est claire st synthétique.
On regrette cependant que i'ensemble des dlsposmons du DOO orgamse de maniére
alphabétique, n'alt pas été traité avec la méme précision. Le théme E (relatif & ia réduction de |a
consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers) et lss thémes allant de L a4 8§
(regrcupant tous. les thémes sur fa métropole active et sur fa. mefmpoie a haut mveauvde serwces)
‘sont & peine évoqués et mériteraient d'étre développés. B
Les themes N (offre d'un cadre économique de qualit€), O (optimisation des richesses iounsttques
ot paliimoniales), T (la production de logements. diversifiée et ambitisuse), U (les grands projets
d'équipement) et V (Féquipement commercial au service du développement des ferritoires) ne sont_
pas menttonnes Pour autant certams d entre eux concement [a commune de CESTAS :

La [ustlflcation des zones a urbanlser au reqard de Jenwronnement

tePLU a fait Iobjet d'une demarche d’evaiuatzon env;ronnementaie pour déiermmer !es zones_‘_:.

¥ emuronnement

,'_,_'-La zona 1Al} et 2 AU du Rucher de Monsalut
- ‘Celte zone est une reconduction d'uns zone constructlbte du POS ERRRE LT
"'-'-'-:Se[on le BRGM (RP p109), Ia pame nord de la zone est en sensnbzlité rés elevee aux

‘Temontées de nappes phréatiques (nappe sub-afﬂeurante) mais les visites terrams nont

. pas confirmées Ia présence de ce risquie (RP, p183). ) o

" 'Pouir autant, le rapport de presentatzon fait &tat dune chenale SUE‘ fa partfe 0uast de Ia O
~'parcelie, d'eau stagnante au sein des hoisements, d’un rwsseau tra\sersant Ia parcelte a

7. 24 surbaniser et de végétation humide (RP p - 162, 163). . ' SONERS

A.,_-’.-_A‘Sans présumer de . Emconstruchbiiﬁe de .cette zone on. peut regretter que,,tous ces
ﬂ_.-efements révélateurs. d'enjeux environnementaux, ne. donnent pas fieu & des justifications - .
complémentaires, ni & des orlentations d’aménagement plus précises que la simple
reconduction de l'espace boisé cFassé (EBC) prevu en 2001 au sud de Ia parceiée comme
'-'seufe mesuredewtemeat ST T e e

«La zone 1AU du secteur de !a Gardene . " '
La problématiqgue est similaire. Plusieurs zones. d'eaux s%agnantes favorables aux
amphibiens sont presentes ll est soupgonné la présence du Fadet des La:ohes (espéces
protégées) car le jonc et la Molinie bleue dominent {plante héte du papaflon) : o
- Ces eaux stagnantes sont notamment présentes au nord du site, C'est pourtant ceﬁe partie
qui est rendue constryctible, Ia partie sud de la parcelle étant couverie parun EBC, ..
La présentation des caractéristiques du site conclut que la présence de zones humides et
de mitieux aquatiques confére un intérét parficulier & ce secteur (RP p161), mais le
paragraphe sur les incidences sur les milleux naturels conclut, sans investigation
complémentaire, que le zonage eniraine des Incidences frés faibies sur les milieux
naturels.
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. 'sylvrcole ne sera autorisge (p187).

It est précisé (RP page 198) que pour piusseurs zones Al il conviendra de délimiter les zones
humides fors de 'établissement des dossiers d’autorisation/déclaration au titre de Ia loi sur 'eau et
que si le projet d’urbanisation entraine la destruction de tout ou partie des zones humides, il devra
&tre défini de maniére a preserver au maximum les zones humides (mesures d'évitement et de
réduction).

Cette identification locale des zones humides sera dongc faite postérieurement aux choix de zonage
du PLU, Or, pour pouvoir metfre en csuvre la séquence « évilement » des zones humides, ceile
'identiﬁcaﬁon doit &ire réalisée dés la définition des zonesdu PLU.

Ces elements Iaissen% apparaetre que i’évaluatlon enwronnementaie n'a pas &té assez ioln
dans ses investigations. Par ailfeurs, elle apparait davantage comme une confrontation a
posteriori des choix retenus avec les enjeux environnemen{aux, ¢ue comme un
accompagnement de la demarche tout au iong de i’elahoratmn du pre::]et et nctamment des

chmx d’am nagement L ' 3

- La constmct‘blhte des zones N

Le rappm't de_présentat;on aux pages 186 et suwantes expisque !es_dfoﬁs a conoirwre dans Ees_. C e

Zones N: 5 - :
--—En zones Np (zones natureiles de proteotlon) aucune nouvelke construction agrtcole ou

iivisle réglement des zones, Nf naﬁiorrsera que les extensmns de Eordre_de 3{) % des':

i ‘ce qui est justifié dans le. rappor’f : RTINS
o.7hes projets d'extensions des hab&tatlons existantes a 30 % serait possible pour tous Ies-”_.”w.”_;_.;_.,_

Subsiste cependant uri daute sur les poss:b:tttes d extensbns et d'annexes pour !es zones -

_._.:Nh L’artac[e N2 semblerait les autoriser -puisque .les .sous-secteurs n'ont pas de réglement e

: ».‘_A,A.;_.Sera[entd

! est nécessalre que la commune clanfle ies pDSSIin!teS de consfrun'e au sem de la zone N‘ ‘
,..,_et de ses sous-secteurs. ' : '-

‘ La 3ustéflcatton des emplacements réservés n'est pas presentée dans le dossser Elle devra etre
produite. Une. carte du foncier communai pourrant permettre de comprendre Sa ioglqae g]obale
d’acquzs:t;on de Ja commune. RS

12




Lisibilité du document :

t.e classement en EBC a fait 'objet d'un ajustement en fonction de la qualité des essences &t de
leur interét suife aux dégéts cccasionnés par diverses tempétes. Une cartographie montrant les
evolutions de ce classement auraii rendu plus compréhensible la teneur de ces changements.

Concernant les incidences des zones futures d'urbanisations, le rapport (RP p161 et ¢.) désigne
fes zones ouvertes & Yurbanisation par leurs noms alors que fes orientations d’'aménagement et de
programmation les désignent simplement par secteurs numérotés sur des périméires et des
superficies différentes. Cela rend le repérage et la leclure comparative délicate. Une désignation
identique de ces zones dans les différentes partics du document serait pertinente.

Le zonage :

Les plans de zonage contiennent des separations de zonage au sein de zones portant le méme
nom qu'it convient de regrouper, L'appellation des zones est également démultipliée inutilement.

Lazone UF :

La lot SRU ef [a circulaire du 14 octobre 2004 proscrwent le zonage UF destine au domaine public .
ferroviaire_pour des principes de mixité et de fenouvellerent urbain. Les emprises devront étre
inscrites dans un zonage dit « banalisé », les ferrains pouvani étre rattachés aux secteurs
d'urbanisme riverains dont le réglement devra cependant prévoir les adaptations pour permettre la-
consiruction ou la réalisation d'ouvrages nécessaires au fonctionnement du service public dont
Fimplantation est cemmandée par les impeératifs techmques de Eexpion%auon ferroviaire (Cf courrier
SNCF du iO février 2015 enannexe du PAC). -

Les EBC :

La trame des EBC est présente SUr, certams bataments; des eiangs {Monsaiut), des ouvrages du
réseau public de transport d'électricité ou .encore de Ea voirie, 1l est necessalre d’ajuster ie
positionnement de ces EBC. :
Le Conseil Depar{ementai a pour projet le recalibrage et le renforcemeni de Ea RD 211 Dans Ee
cadre d’une mise en compafibilité du POS de Ja commune {non encore aboutie & ce jour), une
présentation de ce projet a &té proposé & la commune lors de 'examen conjoint du 4 novembre
2014. Le futur PLU veillera & prendre en considération cet élargissement, notamment en
déclassant les EBC sur une largeur suffisante le 1ong de cet axe pour permeﬁtre la reaﬂsahon de ce

. projet.
Liste des emplacements réservés:

La liste des emplacements resewes permettant d'en identifier fa nature et le destinataire n est pas
présente dans les documents graphigues du reg!ement

Servitude de mixité sociale ;

La piéce 5.7 donne pour fa zone 1AU au nord de Bouzet une obiigation de logement locaiif
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conventionng & hauteur de 76 %. lLes OAP du secteur 1 qui comprend cette zone 1AU ne

- mentionne gu'une contrainte & 66 %.
Il sera nécessaire de metfre en cohérence les deux pidces du dossier,

Le transport électrique :

Les pigces ecrites et graphiques du réglement doivent étre adapiées aux dispositions attachées
aux servittides 14 pour rendre compatible I'existence des ouvrages publics de transport electrigue 4
haute tension et le document d’urbanisme de la commune. if conviendra donc de modifier Ie projet
de PLU selon l'avis du Réseau de Transport o' e[ecmcste (RTE) adossé au présent avis de I'Etat,

Les routes classées a grande circulation :

Lé coﬁﬂﬁune de Ces{és ést concernée par FAmendemant Dupont au titre de ['urbanisation hors
agglomération aux abords des voies & grande circulation. L'article L111-6 du code de Furbanisme
qui prévolt la mise en place d'une bande inconstructible de 100 m de part at d'aufre de Faxe des

- autoroutes et de 75 m de part et d'auire de Paxe des routes classees | grande czrculat[cn devrait
&tre rappelé a l'arlicle 6 des zones %raversées ,

C - LES ANNEXES

- Semtude d’utmte pubhqu

La hste des serv;tudes presentes en annexe date du 18 avrti 2001 ii sera naaessaire de ta mettre .
ajour en fonctlon du PAC et des avis des services ;omts au present aws de IEtat ‘

Schéma directeur d'assainissement : ..

Bés lors gu'il existe un sche'na directeur. dassaumssement il convient de le joindre en annhexe,
avec la carte de délimitation des zones d' assaznlssement collectif et individuel, ia descrsptgo‘:}‘des

filidres de traiternent autorisées selon !es types de sois rencontres st la carte d’aptatude des sois a
E’assamissement tndmdue . T :

Plece 6 Zone de préemptmn au tztre de I amcle L142~1 et L142—3

Une Zone d’Aménagement fofere (ZAD) a ete creee sur ia commune de Cestas par as‘rete:
prefectoral en date du 17 mars 2003 pour une durée de 14 ans.

Cependant, [a lof du 3 juin 2010 (n°2010 -597) feiaiwe au Grand Parls a rempface Eancten defai de_ .
14 ans par un nouveau délat de 6 ans ranouveiabfes '

Au regard des dlsposmons traﬂs:tmres (af’ucle 6 1, Loi 2010}, les ZAD créées avant Pantrée en
vigueur de [a présente loi, soit le 6 juin 2010, prennent fin six ans aprés son entrée en vigueur {soit
le G juin 2016} ou si ce délai est plus court au terme du délai de 14 ans (article L.212-2 Code de

Yurbanisme).

.. Autrement dit, les ZAD créées entre 1896 et 2002 prendront fin aprés un délai de 14 ans et celles

créges apres 2002 s'achéveront impérativement en 2016.

4




