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COMMUNE DE SAINT SULPICE LE GUERETOIS
DEPARTEMENT DE LA CREUSE

ENQUETE PUBLIQUE RELATIVE A L'ELABORATION DU PLAN LOCAL
D'URBANISME DE LA COMMUNE

RAPPORT DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

1- GENERALITES
1-1 OBJET DE L'ENQUETE

L'enquéte publigue porte sur I'élabaration du Plan Local d'Urbanisme de Saint Sulpice e
Gudrétois.

En effet, l'article L153-19 du Code de I'Urbanisme prevoit que I'élaboration d'un P.L.U. doit
étre soumise & une enquete publique ayant pour objet dinformer le public sur e projet
presente et de recuaillir ses appréciations. suggestions et conlre-propositions  afin = da
permetire a l'autorité compétente de

= Disposer de tous les &léments nécessaires & son information
» De procéder, le cas échéant, & d'éventuslles modifications du projet suita aux
abservations du public et des personnes publiques associées, sous réserve
que ces dermnieres ne remettent pas en causa l'économie générale du projet.
# D'approuver e P.L.U. par délibération du Conseil Communautaire
La délibération prescrivant I'élaboration dy P.LU. precisant les objectifs poursuivis et
définissant les modalités de Ia concertation s élé prise la 11 septembre 20086 par la Conseil
Municipal de Saint Sulpice e Guérétois.
L'arréte de mise 4 enquéte publique du projet d'élaberation du P.LU. a &l& pris le 23 mai
2018 par le Président de la Communauté d'Agglomération du Grand-Guérel, la compétence

en la matiére ayant été transférée 4 la Communautsa d'Agglomération du Grand-Guéret le 27
mars 2017.

1-2 PRESENTATION DU PROJET

1=-2-1 Présentation de la communa



La commune de Saint Sulpice la Guérétois est située dans rarondissemant de Guéret et
dans ke canton de Saint -Vaury.

Sa superficie est de 36,18 km?, sa population est de 2 D08 habitants (en 2013), ce qui
représente une densité de population de 55 habitants / km®.

Elle est limitrophe & la commune de Guéret et fait partir intégrante de son bassin de vie.

La commune est & 5 km du centre de Guéret el 25 km de la Souterraine. Elle est desservie
principalement par la RN 145.

la commune de Saint Sulpice le Guérétois appartient & la communauté
d'agglomération du Grand Gueret. A ce titre, elle est régie en matiére d'urbanisme
parle schéma de coherence territorial (SCOT) et le programme local de I'Habitat de
catte communauté d'agglomeration.

La commune est constituée de 49 villages. Tous ces villages ont un noyau ancien et sont
répartis de maniére homogene sur i territoire communal, Il existe trois zones ol habitat s&
présente de manigre diffuse: la long de la RD 47 entre ke bourg et Guéret, au nord du la
Métairie et dans le quartier des Coussiéres.

Le bourg &t sa périphérie immediate concentrent les populations les plus impartantes.

La commune est montagneuse sur sa frange sud-ouest et relativement plate sur le reste du
territoire qui forme un plateau faiblement vallonné orienté vers I'Est -Mord EsL

Elle est dominée & [Ouest par les Bois de Chardst culminant 4 509 m et au Sud - Est par le
massif du Maupuy qui s'étend également sur les communes de Saint Léger le Guerétois et
Guérel,

La commune est traversée par la Naute (riviére prenant sa source au sud de Guéret) et
quatre de ses affluents. Le plus important de ces affluents : le ruisseau des Planches
comporte de nombraux étangs.

Ouftre le bassin versant de la Naute, sur cerains secteurs les eaux ruissellent vars un
sHluent de la Gartempe ou vers la Sciauve (affluent de la Crause).

La superficie de la commune estde 3 618 ha.

D'aprés le recensement général agricole de 2010, la Surface Agricole Uliisee par les
agriculteurs demeurant sur la commune (caci inclus des terrains non situés sur la commune)
ast de 2 530 ha. Elle se composail de 673 ha de terres labourables, et de 1 B56 ha de
surface foujours en herbe

" La SAL =ur la commune de Saint Sulpice le Guérétois est de 1813 ha.

Les boisements représentent une surface de 1010 ha.

les étangs représentsnt 9.5 ha et 36.5 km de ruisseaux soit environ 1.8 ha. Notons
également 319 ha de zones humides qui sont en général de la surface agricole en harbe.

Les zones urbaines, hors zone & vocation lounstique Mat et Ut sur lesquelles le bati est
presque inexistant, représentent (en additionnant les zones U, NA et NB du POS actuel) une
surface de 347 ha dont 303 ha destinés aux résidences (UA, UB, NA, NB) et 44 ha destineés
a lindustrie et & l'artisanat (UI, NBa).

Motons que les surfaces réellement urbanisées représentent 239 ha (217.2 ha de zones
résidentielles et agricoles et 21.85 ha de zones industrielles et artisanales.

Les terrains constructibles vacants qui représentent 108 ha, hormis 4 ha de bois, sonl des
farres agnicoles

Les voiries représentent une surface btuminause approximative de 40 ha dont 15 ha rien
que pour la RN 145.



Occupation des sols - Commune de Saint Sulpice le Guérdtois
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Environnement : Deux secteurs preésentent des enjeux environnemantaux connus : la
ZNIEFF de |a vallée de la Naute vers Clavidre et la ZNIEFF de la forét de Chabridres au sud
delaRD 914,

Les contraintes envirennementales sont liées au POS actuel {notamment par le classement
d'espaces boisés classés at par le zonage de type ND) et au SCOT {trame vers et blaue,
corridor biologique).

Les zones humides représentent une surface trés importante - 319 ha cours d'eau inclus,

Les haies écologiquement intéressantes représentent 55.6 km da lindaire dont 21.8 km de
micro-corridors écologiques

Les coridors écologiques de lype linéaire, représentent quant & plus de 21 km.

Eau potable: la commune de SAINT-SULPICE-LE-GUERETOIS ast alimentée en eau
potable par plusieurs captages situés sur les hauteurs de Banassst at le Maupuy (dont un
silué sur la commune de Saint Leger le Guéréiois). Tous ces captages ont fait I'objet d'une
DUP pour définir des périmétres de protection afin de protéger |a ressource en eay.

Patrimoine bati: La seule entité reconnue par les monuments historiques est Féglise du
Bourg.

Par contre, le patrimoine vernaculaire est riche sur la commune : B8 entités talles gue des
chateaux et maisons bourgecizes, des ealvaires, des puits, des fontaines, des pigecnniers,
alc.....

Le patimoine archéologique est egalement riche : 63 entités

Les parcelles sur lesquelles les 63 entités archeclogiques sont présentes sont frappées
d'une servitude au titre de Farchéclogie préventive.

Pour le patrimeine vernaculaire, hormiz 4 entitds qui figurent également aux entités
archedlogiques, aucune protection n'est mise en place.

Structure du paysage urbain et biti : La commune de SAINT-SULPICE-LE-GUERETOIS
esl une commune pér-urbaine de GUERET.

Elle compte de nombreux écads. L'habitat est tras dispersé et ceci depuis lorigine. 49
villages, écarts lieux-dits en plus du chel-lieu de la commune sont dénombrés,



Le bourg est implanté sur un plateau situé entre le ruisseau des Planches a [Quest &l une
colline boisée au Sud. || est au carrefour de 2 voies (RD 47 el 63) peu fréquentées. De taille
réduite et bien regroupé autour de son église, i| s'est ensuite étendu au Sud et au Nord sous
une forme pavillonnaire relativement organisée, Depuis les années quatre wvingt. son
développement suit essentiellement les routes et notamment |a RD 47, la voie communale
an direction de Banassat et la RD 83. Son aititude varie de 400 m au Sud a 370 m au Mord.

Evolution démographique : Saint-Sulpice-le-Guérétois posséde une densité moyenne
relativament &levée avec 54.5 hebitants/km® en janvier 2017 sachant que la densité
moyenne du département est de 22 habitants/km?®, La population a réguliérement diminuée
de 1851 (2 044 habitanis) & 1975 (1 239 habitants), a augmentée de 1975 a 2010 {2 008
habitants) avec un pic de croissance a 7.65% a partir de 1999 puis stagne dapuis 2010 aux
alentours de 2 000 habitants.

Le taux de croissance démographique est de 0.52% sur 13 ans soit 10 habitants/an.

Les tranches d'ages sont bien réparties depuis la demiére décennie alors gqu'auparavant les
personnes Agées Slaient proportionnellement plus importantes et les jeunes plus faibles.

L3 situation entre 1999 et 2013 est la suivante .

. Diminution des individus de 0 a 44 ans

- Augmentation de la population de 45 & plus de 75 ans

Or en déduit un vieilissement de la population.

Malgré ce vieillissement de la population, le solde naturel est trés légérement positif.
Le principal facteur d'augmentation de la croissance est larrivée de nouveaux habitants.

Evolution de la population communale
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Composantes économiques: La population de Saint Sulpice-le-Guérétois comptait en
2013 trols quarts d'actifs (1002 actifs) soit une trés légére hausse depuis 1999 Les
chémeurs ne représentaient que 5.7%.

Le [ﬂ;m pourcentage d'actifs témoigne de Fattraction positive qu'exerce Guerst en lermes
demplod.

On retiendra .

. Une faible représentation de la part des agriculteurs exploitants, artisans, commergants,
chefs d'entreprises et cadres, professions intellectuelles supérigures.

- Une fafble diminution des agriculteurs, des professions intarmédiaires et des cadres,

. Une baisse de la population chez les artisans, commergants, chefs d'entreprise mais aussi
chez les aulres personnes sans activité professionnelle



- Globalement les catégories socio-professionnelles ont peuy changaes en 14 ans

Evolution économique : Les entreprises du secteur de larisanat ef des commerces
constituent un véritable levier économique sur 'ensemble du ferritoire communal, Ces
pelites siructures permettent de maintenir et parfois développer I'activité dans les villages et
hameaux, Ce tissu artisanal est forlement tourné vers le secteur du batimant.

Les actifs ayant un emploi sont en augmentation, le chémage diminue mais cette activité
economique ne profite guére & la commune, lemploi est surtout concentré sur
I'agglomération guéretoise

Le nombre dentreprises sur Ig commune evolue peu, le commerce et l'artisanat se
maintiennent,

Les empilois sur la commune de Saint Sulpice sont majoritairement occupés par des
habitants de communas limitrophes,

Le logement : Le parc de logements est en constante augmentation, il @ méme doublé en
38 ans. L'évolution 1999-2013 est de 19.2% pour les résidences principales. On remarquera
également une forte augmentation de la vacance - +18 legements en 14 ans.

Le recensement INSEE de janvier 2017 a permis de localiser les logements vacants da la
commune {au nombre de 80)

Mazlgré ce nombre important de logements vacants, peu d'entre eux sont réhabilitables -

- de par leur vétusté et leur petite tailie,

- de par leur proximité avec des installations agricoles.

Uine quinzaine de ces logements vacanis n'ant pas de contraintes particuliéres,

La fréquence moyenne des sorties de vacancs est de 1.5 sorties/an,

Le parc de logement se compose & 93.1% de maisons. Ce phénoméne justifie une tendance
croigsante & la consommation d'espaces sur la communa.

Sur 13 ans, 145 habitafions ont &ta construites el 21 batiments agrcolas ont &té
transformées en habitations soit un total de 168 nouvelles habitations.

Le rythme observé est donc de 10.4 constructions/an et 1.5 transformation/an.

La plupart des vilages ont eu des constructions ces 13 darnigres années.

1=2-2 Présentation du projet de Plan Local d'urbanisme (PLU)

1-2-2-1 Historique

La commune de Saint Sulpice le Guérétois était dotée d'un Plan d'occupation des Sols
approuve le 12 novembre 1987. Ce document a &té révisé huil fols au cours de son
existence,

Considérant que ce P.0O.S n'était Plus adaplé aux conditions &t nécessités actuelles de
laménagement et du développement de la commune et que, de surcroit, il ne répondait plus
aux objectifs que la commune entendalt promouvoir, le conseil municipal a prescrit
Felaboration d'un nouveau PLU sur I'ensemble du territoire de |a communea par délibération
en date du 11 seplembre 2006.

De nouvelles orientations qui gouvernerant le développement futur de la commune ont &té
fixeas ;

= Maintenir la vie dans les vilages en évitant le developpement lindaire et en
favorisant I'utilisation du patrimoine bati
# Developper la dynamique urbaine du bourg ef favoriser 'habitat social



» Prendre en compte la développement durable et notamment la protection de la
rassource an eau.

+ Prendre en compte les projets dintérét communautaire | sports de nature dans le
sacteur de Courtille et des Coussiéres et Zone d'activités du Monteil

% Mettre en valeur le petit patrimoine non classé

Depuis 2006, de nombreux changements réglementaires ( Grenelle de lenvironnement, loi
ALUR...) ont complexifié I'évolution du dossier.

Le projet sous maitrise d'ouvrage communale a été l'objet d'un transfert de compétence & la
communauté d'agglomération du grand Guéret & compter du 27 mars 2017.

Depuis la 1 janvier 2017 la commune de Saint Sulpice le Guérétois fait I'objet d'un retour
2u Réglement National d'Urbanisme (RNU).

1=2-=2-2 Description du projet
% Cholx retenus :
Modération de la consommation d'espace :

Les objectifs de modération sent imposés par le SCOT de |a communauté d'agglomération
du grand Guéret, lis sont les suivants :

% Réduction de la consommation d'espaces a des fins urbaines de 20% d'ic 2018 ;
% Réduction de la consommation d'espaces de 30% entre 2016 ef 2024 |

* Réduction de |a consommation d'espaces de 50% de 2024 a 2030.

Maitrise de I'étalement urbain et de lutte contre la consommation des surfaces
agricoles, forestiéres et naturelles :

La commune souhaite gue soit ouvert & I'urbanisation un seul secteur : le bourg. Concamant
les Coussidres, il sera égalemant créé un secteur urbanisable mais a des fins toursbques.
Les parcelles constructibles actuellement disponibles seront, sans augmentation globale de
superficie, réorganisées en fonction des activités de loisirs, des possibilites de desseres et
de la future occcupation des sols prévue & proximité sur la commune de Guéret,

Deux types de zones ALl seront crédes :

* Des zones AUc immédiatament disponibles, dimensionnées par rappom aux
prévisions du PLH sur l'augmentation de la population envisagee sur 10 ans

» Des zones AlUs ouvrables a long terme moyennant modification du PLU, ce qui ne
remetira pas en cause les quotas de constructions imposées par le PLH.

Afin de réduire la consommation des espaces (objectif issu des lois « grenelle » imposé par

la code de Furbanisme et repris dans le SCOT de la Communauté d'Agglomération du Grand

Guéret, il est nécessaire de supprimer de nombreuses parcelles actusllement urbanisables

car les parcelles urbanisables actuellement vacantes representent plus de 85 ha alors que la

surface urbanisable maximale a prévoir pour les dix prochaines années est de 12.6 ha.

Le maintien de telles sufaces urbanisables est incompatible avec les quotas imposés par |2

PLH.

Il a donc été décidé de supprimer dans tous les hameaux de la commune, hormis une de

creuse de 7 988m? actuellement NB du secteur des Coussiares.

Les parcelles actusliement urbanisables malvenues, en désaccord avec le SCOT ou

difficilament vendables a savoir :

e



Celles qui concourent & une urbanisation linéaire.

Celles présentes sur des zones humides, des bolsaments ou situées sur un corridor
biologique majeur.

Celles & proximité des aclivités agricoles. & fortioni si elles se trouvent dans l'espace
de réciprocité limité.

celles subissant des nuisances .

les parcelles exigles, trés ombragées, encaissées et orientées plein nord .

les parcelles incluses dans de grandes zones culiurales ou naturelles.

les parcelles qui condamnaraient une entrée de champs.

les biens de sections.

Dans ces hameaux, saules seront consenvés las parcefies en PVR (participation pour veiries
et réseaux), les parcelles de lotissements et les dents creuses bien que celles de grande
taille susceptibles de se fractionner en deux lots & terme, seront urbanizables seulement sur
une bande de 30m de largeur.

Ainsi le potentiel constructible de la communa se compose de 126 ha nécessaire &
furbanisation des 10 prochaines années et de 9.95 ha de potentiel résiduel.
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Le logement :

L'atteinte d'une densité minimale de 8 & 12 logements/ha imposée par le SCOT esi une des
raisons pour lesqueliles la commune a décidé o urbaniser principalement dans des zones AU
ou des zones de lotissements.

La création de lotissements, qui plus est & cité de secteurs & habitats concenfrés. permet
aisement de respecter la densité de 8 & 12 logements /ha.

La commune s'efforcera également de respecter le nombre de sortie de vacance imposé
par le PLH (6 logements en 6 ans dont 10 logements pour la durée theorique du
PLU) bien que le diagnostic territorial ait révélé que la plupart de ces logements
vacants sont peu aftractifs (petits, colteux en rénovation) et utilisés & d'autres fins que le
logement {remise, cabane de jardin, etc ...).

La sévére réduction du potentiel constructible communal devrait inciter & la rénovation de
méme que l'absence de potentiel constructible dans 17 villages.

< Les zones
4 Les zones N [naturelle) comprennent :

Les ZNIEFF ;

Les grandes foréts (Chabriéres — bois de Chardet) -

Les espaces boisés classés

Les grands boisements en lien direct (mitoyenneté) ou indirect (via un corridor
ecologique) avec des noyaux de biodiversité ;

Les zones humidas :

Les lits majeurs de cours d'eau :

Des zones de protection visuelle :

Des périmétres de prolection de captages d'eau potable

Des paysages remarquables : domaine du Mouchetard, bocage enfre

Claverolies et Pissaloux.

Tous ces elements nécessitent une protection notamment une absence de nouvelles
constructions

A noter la présence de zones NTL sur lesquelles de petites infrastructures liées au tourisme
Ou aux loisirs pourraient s'implanter moyennant ceraines prescriptions liées au respect de
I'envionnement notamment & lintégrité des zones humides sur lesquelles elles sont
implantéas,

VW Yy
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4+ Les zones U (urbanisables) comprennent :



¥ Une zone spécifique au bourg (Ua) car il offre une densité d'habitations particuliére,
une architecture remarquable el s'inscrit dans le périmétre adapté du monument
historigue que constitue le porche de I'église.

» Une zone spécifique au faubourg et sux hameaux (Ub) essentiellement dedide aux
résidences des fiers et des agriculteurs proches de la refraite mais également des
activits artisanales et, uniquement pour le bourg, commerciales

¥ Une scus zone spécifique a l'urbanisation des villages avec bati de qualité{Uba) afin
gue des prescriptions architecturales soient appliquées,

¥ Une zone dédiée a des constructions tourstiques ou de loisirs (UTL1

¥ Une zone dédiée a des petits aménagements fouristiques ou de loisirs (UTL2) afin
de permetire la création d'infrastructures légéres uniquement.

» Une zone Ui qui ragroupe les batiments industriels, commerciaux et liés aux activités
de services publics.

¥ Les zones AU [& urbaniser) représenteni des secieurs sur lesquelles des operalions
immobiliéres de plusieurs résidences (lotissements) seront développées en accord
avec les orentations d'aménagement spécifigues a chacune de ces zones. On
notera deux sous secteurs :

- AUc : représente les zones a ouvrir a l'urbanisation par programmation durant la
durée de vie du PLU

- Als : représente une réserve fonciére utilisable moyennant révision du PLU.

* Les zones A (agricole)

Elles regroupent les bitiments agricoles et les terrains d'exploitation. Les emprises de
voiries, notamment la RN 145 ont &t& incluses dans des zones A,

%+ Le réglament
Le rédglemeant a été simplifié au maximum, il existe trés pau de paricularités,

Le but du réglement de la zone Ua &tait de maintenir I'identité, le caractére et la vocation de
la zone, en préservant les éléments fondamentaux de |la forme urbaine (implantation,
hauteur, caracteristiques architeciurales) et la mixité des fonctions arlisanales et liees au

commerce de proximité, sous réserve de leur compatibilité avec le voisinage et la salubrité
ou la sécurité publigue.

Le but du réglement de la zone Ub é&tait de maintenir l'identité, le caractére et la vocation de
la zone.

Le but du réglement des zones UTL était d'adapter l'usage du sol aux spécificiiés des
nouveaux equipements et infrastructures de tourisme et loisirs.

Le bui du réglement de la zone Ui élait de créer, d'une par, des condilions favorables 4 la
pérennisation des aclivités économiques existanies en autorisant [lintégration du
développement durable dans les espaces d'activités dconomiques,

Le but du réglement de la zone Allc était de planifier I'extension de l'urbanisation
Future.

Le but du réglement de la zone A étail de favoriser un fonclionnement oplimal des
exploitations agricoles, préserver des terres agricoles homogénes & plus forte valeur
preductive et agronomigue, et réduire les sources de conflits d'usages.



Le but du réglement de la zone M &tait de limiter l'urbanisation aux maisons isolées
existantes et, trés localement, d'autoriser de petits équipements de loisirs et de tourisme
dans le respect des sensibilités environnementales.

% Les OAP (Orientations d'Aménagement et de Programmation)

Des orientations d’aménagement et de programmation ont && définies dans les zones Allc
(donc & l'ouest du bourg et aux Coussiéras) afin d'organiser las fulurs lotissements.

Des QAP ont également &té définies sur le secteur de la ZA du Monteil de maniére & mieux
organiser &l séparer les commerces, des habitations et industries ef afin de requalifiar
passagérement ce lieu assez dégradé.

Des OAP ont &1é définies sur le secteur des Coussidres afin dintéarer d'éventuels projets
touristiques ou de loisirs avec les paricularités du site ; proximité de résidences et d'espaces

naturels, continuité a assurer avec la commune de Guéret, gaestion des problémes d'accés,

1=-2=-2-3 Bilan POS/PLU

Le bilan des zones agricoles est le suivant :

A
POS PLL
surf totale st totale ]'
(NC+NCa) |3214 ha {A) 1715 ha

Cette réduction est principalement due & limportance donnée aux zones naturelles *1 585 ha
Ce classament en zone naturelle n'empéche pas les agriculteurs d'exploiter leurs parcelles.

Le bilan des zones naturallas ast e suivant :

N
POS PLL
surf totale  fsuf tolale surf totale
{ND) (N} (Nt
577 1550 52] 4129

Le bilan des zones ALl ast e suivant :
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Fls FLU
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Lo Woucraiar J15E | iR g 0 0 )
Lo seres | Laupuy 22480 12480 e EE LENE a3
Tos| (hal 57 410588 JE, 165485 2, 1016 Eil'[l‘lﬁ- 10,557 10,55¢

Le bilan des zones U est le suivant :



Concarnant les zones urbanisables & vocation résidentielle, le POS comprenait 291.43 ha
(répartis en zones Ua+Ub+NB) alors que le PLU comprend 21292 ha (réparis en
Ua+Ub+LUba) soit une réduction de 78.51 ha de zones urbanisables.

Concernant les terrains vacants réellement disponibles, le POS en comprenait 85.4 ha alers
que le PLU en comprend 19.85 ha.

La majeure parfies des hameaux subisseni une réduction conséquente de surfaces
urbanisables entre le POS et te PLU.

Concernant les zones urbanisables & vocation industrielle, commerciale et tediaire, la POS
en comprenait 42,85 ha dont 21,10 ha libres de constructions alors que le PLU préveit 36.66
ha dont 8.49 ha de vacants.

Las zones Ui du Clocher ont &lé augmentées par rapport au POS car il existe de nombreux
projels (fourrére intercommunale, extension du parc départemental) et des intégrations de
zones existantes (extension de FADAPEI etc...).

Les zones Ui des Coussiéres ont é&té réduites par transformation en Ub des batments
résidentiels.

Les zanaes Ui de la ZA du Montell nord et du Monteil Sud ont été réduites car elles ont &
remodelées par pdles el pour des raisons paysageres.

1= 3 CADRE JURIDIQUE DE L'ENQUETE

Le Plan Local d'Urbanisme (PLU) est régi par les dispositions du Code de ['Urbanisme,
essentiellement aux les articles L 153 - 1 et suivants et B 153 - 1 et suivants.

Il remplace le Plan d'occupation das sols (POS) depuis la loi du 13 décambre 2000 ralative
4 la solidarité et au renouvellement urbain. Cette loi dite « loi SRU » incite & réduire la
consommation des espaces non urbanisés en favorisant une densification raisonnée de
Faspace, dans le cadre d'une démarche de développament durable.

La loi d'engagement national pour 'environnement « ENE » du 10 juillet 2010 issue du
# Grenalle de l'environnement » compléte cet objectif par ceux d'aménagemeant &conome da
l'espace et des ressources, de présarvation el de restauration de la biodiversité af des
continuités écologiquas,

La loi du 24 mars 2014 pour l'accés au logement et & un urbanisme rénové, dite loi
w ALUR », confirme [intercommunalité comme [échefle perinente pour permetire la

construction de logements tout en contenant I'étalemant urbain et en préservant mieux la
biodiversité et les ressources.

La PLL doit respecter les orentations définies par les documents de rang supérisur éaborés

par I'état ou d'autres collectivités teritoriales. Ainsi le PLU de Saint Sulpice le Guérétois doit
étre compatible notamment avec :

# Le schéma de cohérence teritorial (SCOT) de la communauté d'agglomération du
grand Guéret

# Le programme local de I'habilat (PLH) de cette méme communauté d'agglomération
approuvé le :

L'enquéte publique objet du présent rapport est régie par le Code de MEnvironnemant at
notamment par les articles L 123 -1aL 123 -19etR 123 -1 4 R 13 - 33 de ca code

concemant les enqguétes publiques relatives aux opérations susceptibles d'affecter
lenvironnement.
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1- 4 CONCERTATION PREALABLE

1=4=1 Forme de la concertation

Lors de la défbération du 11 septembre 2006 prescrivant la révision du P.O.S. en PLU.,
le Conseil Municipal de Saint Sulpice le Guérétois a défini les formalités de la concertation

avec |a population :

# Un affichage permanent des documents est resté & la disposition de la population.

F l..[na_réuninn publique de présentation du diagnostic environnemental et économigque
ainsi que du Projet d'Aménagement et de Développement durable (P.A.D.D.) a eu
lieu a la mairie de Saint Sulpice le Guérétois le 3 juin 2015,

¥ Une permanence par demi-jourmnée, un vendredi aprés midi par mois a é&té
organisée pandant toute la durée de I'élaboration des documents.

* Un registre pour les observations a été mis & la disposition du public.

* La réalisation d'engquétes par des gestionnaires, des visites de terrains el
forganisation de différentes réunions publiques de travail (15) avec les Personnes
Publiques Associées (P.P.A.) et les citoyens ciblés selon la théme des réunions ont
été réalisées entre 20038 et 2016.

Tableau des réunions de conseration
Hambée
Dale Thame Approximofil
de peonnes
| 2SR00E | Réunion themaligus sur l'agrhculiune 20
ST05FM0E | Réunion ihamatigus sur 'sau a0
0 Réunion thémaliqua
kel Communes Enitoohas 13
Ré&urdan ihémabique
G371 2008 Défense incoandie 12
R&union Ihdmaligqus
DEF 102008 Hablol 15
Faurdon PFA
lariarates Présantalion cdu roppor de présenfalion et du PADD 0
DLOS2013 | Envol gueshiornaie gus ooricuiieurn L
Réuwnian thamaligus ogicola -
NS0 | prmenence Qupds des agrouieuns —
Fdrrion PP A&
2OXEN4 | Présaniabion o 'onalyss envionnemeniale af 12
wocig-Sconomiaus
E R&union FRA .
18052014 n cu PLU e
01032005 Vislle da ehacos ggicullew de a3 communis Barn un b gaisulisur 24
Réunion publigue
ONOS20NS | g aticon chs PADD e
Réunion PPA
20015 Préseniclicn du jonoge el du r&ghrﬁ:nl k3
Réurnlon PEA
OATR/2005 Présanialion du zonoge ef du réglament af des OAP e
Réunlon PFA
05/04/2014 Présantalion du ronags ef du reatemanl riodiliss 12
DR 2014 | Coumar DO obligeant reprise du FABD :
D/11/2014 | Comis de Fiologe ef FPA | peiss an comple remarques DDT -]




1-4 -2 Bilan de la concertation

Le cahier dédié aux remarques cu cbsarvations, laissé a la disposilion du public de 2008 &
2016 est vierge.

Les réunions thémaliques, ainsi que la réunion publique n'ont suscité que peu de remarques,
mais seulement des demandes d'explications.

Les seules remarques récurrentes émises lors de ces réunions illustrent linquigtude des
habitants eu égard aux importantes surfaces acluellement urbanisables et qui vont
disparaitre. En effet, comme indiqué au chapitre «Impacis Sociaux» de [letude
environnementale, cette perte de 68,23 ha de surface inutiisable entraine la remise en
question de projets de constructions & long termea et I'4quilibre de partages de biens dans le
cadre de suctessions.

Le blan de cette conceration a fait I'objet d'une présentation en Conseil Municipal la 4
juiliet 20186,

Analyse du Commissaire Enquéteur

Le projet du P.L.U. a fait I'objet d'une large consultation tout au long de son
élaboration Si la participation du public a été faible pendant cette phase au regard de
la population de la commune (2000 habitants), je note une similitude entre les
remarques émises lors de la concertation qui illustre l'inquiétude des habitants eu
egard aux importantes surfaces urbanisables qui doivent disparaitre et les
observations et demandes émises lors de |' enquéte publique portant sur le projet
finalisé.

Dés lors, les remarques du public lors de la consultation pendant [I'élaboration du
projet ont-elles été suffisamment prises en compte 7

2 - ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L'ENQUETE

2=1 ORGANISATION

2 -1 -1 ldentification du responsable du projet

La COMMUNAUTE D'AGGLOMERATION DU GRAND GUERET est le responsable du
projet, en collaboration avec la commune de SAINT SULPICE LE GUERETOQIS depuis le
transfart de la compétenca urbanisme de cefte commune par délibération en date du 14 avril
2017 a la communauté d’'agglomération du grand Guéret.

2=1-2 Désignation du commissaire enguéteur

Suite a [a lettre enregistrée le 20 avril 2018 du président de la communauté d'agglomération
du grand Guéret tendant 4 la désignation d'un commissaire engquéteur en vue de procéder &
une enguéle publique relative au projet d'élaboration du PLU de la commune de Saint
Sulpice le Guéretois, Monsieur le vice - Président du Tribunal Administratif de LIMOGES, par



décision N* E 1B000027/87(23) PLU en date du 24 avril 2018 a désigné monsieur Michel
DUPEUX peour conduire cefte enquéte.

2-1-3 Arrété portant ouverture de I'enquéts

Celte enquéte publique a &ié prescrite par farrété du 23 mai 2018 de Monsieur Eric
CORREIA - Président De la communauté d'agglomération du grand Guéret.

Conformément & l'article R 123 - 9 du Code de 'Environnement, cet arrété a été élaboré par
lautorité organisatrice, responsable du projet, en conceration avec le commissaire
enguéteur au cours d'une réunion qui s'est lenue & saint Sulpice le Guérétois, le 07 mai
2018,

Le projet d'arrété a ensuite fait 'objet d'un échange de courriels entre 'autorité organisatrice
el le commissaire enquéleur, échange qui a permis d'arréter une rédaction définitive.

2-1-4 Role du commissaire enguéteur

La mission du commissaire enquéteur, dans le cadre de laricle L 123 — 1 du Code de
IEnvironnement, consiste principalement & :

+ Prendre connaissance du dossier d'enquéte publique établi par le porteur de projet
(ici, la communauté d'agglomération du grand Guéret) et lui faire apporier, si
nécassaire, les compléments ou les précisions qu'il juge ufiles pour permetire une
bonne compréhension du dossier el une bonne information du public.

* Sassurer que les formalitds de publicité de I'enquéte scient conformes & la
réglementation et & demander tout complément qu'il juge utile & la bonne information
du public.

» Recevoir le public, recusillir ses observations, suggestions cu propositions.

« Rediger, an toute indépendance, un rapport du déroulement de lenguéte ol
notamment, il analyse les obsarvations el propositions du public el &abii,
indépendamment du rapport, ses conclusions personnelles et motivées sur le projel.

Ce rapport et ces conclusions sont consultables pendant un an aprés la cléture de I'enguéte.

2=1=50 Dates at durde de I'Enquéte Publiqua

L'enquéte publique s'est déroulée du jeudi 21 juin 20184 9 h auw lundi 23 juillet 2018 818 h,
pandant 33 jours consécutifs,

2=1-6Sigge de 'enquéte

Le siége de 'Enquéte &tait fixé a la Maire de SAINT SULPICE LE GUERETOIS, salle des
manages 1. rue de |a liberté 23000 Saint Sulpice le Guéretois.

2="1=7 Communes concarnaas
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L'enquéte publiqgue s'est déroulée sur la commune de Saint Sulpice le Guéretois seule
commune concemée par le projet.

2~=1-8 Lieux de consultation du dossier d'enquéte publique

Pendant toute |a durée de lenquéte, un exemplaire physique du dossier d'enquéte, ainsi
gu'une version numérique de celui-ci ont éi& consultables & la mairie de Saint Sulpice le
Guérétois aux heures et jours habituels d'ouverture au public soit du lundi au vendredi de 9h
a 12h el de 14h a 18h.

Sur le site Internet de la communauté d'agglomération du grand Guéret : hitp fwww .agglo-
grandgueret.fr (plu-saint-sulpice-le-gueretois

Toute personna pouvail, 4 sa demande et a ses frais, obtenir communication du dossier

d'enquéle auprés de la communauté d'agglomération du grand Guéret 9, Avenue Charles
de Gaulle 23000 Guéret dés |la publication de 'amété d'ouverture de l'enguéte publique.

2-1-8 Modalités selon lesquelles le public pouvait présentar ses
observations et ses propositions

Le public pouvait présenter ses observations et ses proposilions en intervenant ;

= Sur le registre physique : Un registre d'enqudte, 4 feuillets non mobiles, coté et
paraphé par le commissaire enquéteur était déposé a la mairie de Saint Sulpice le
Guerstois.

= Par courrier postal et électronique | Les observations du public pouvaient également
&lre adress2es par ecrit au commissaire enquéteur, au sigge de l'enquéte — maire de
Saint Sulpice la Guéretois 1, rue de la liberié 23000 Saint Sulpice le Guérétois ainsi
que par coumel sur [e@ site dedié & cefte engudta & [l'adresse

suivante ;anguete publigue@agglo-grandqueret {r

= En rencontrant le commissaire enquéleur lors des permanences: Ces pemmanences
étaient au nombre de cing dont l'une le samedi matin en dehors des heures
habituelles d'ouverture de la mairie au public pour permetire aux personnes ayant
des obligations professionnelles de pouvoir s'axprimer

= Le commissaire enquéleur s'est fenu & la disposition du public pour recusilir les
contributions du public aux lieux, jours et heures suivants :

- Jeudi 21 juin 2018 de Sh a 12h

- Mercradi 27 juin 2018 de 15h a 18h
- Samedi 07 juillet de 9h a 12h

- Mardi 17 juillet 2018 de 15h & 18h

- Lundi 23 juillet de 15h & 18h



Les observations adressées par courrier postal ou électronique au commissaire enquéteur
ont éé jointes au registre physique tenu & la disposition du public au sigége de l'enquéte.

2=1=10 Information du public
+ Publicité légale

Uin avis relatif & la tenue de lMenquéte publique a &té publié par voie d'affiches conformes aux
specifications de ['article R 123-9 du Code de I'Environnemeant au moing quinze jours avant
le début et pendant toute la durée de celle-ci ;

» Dans chacun des &0 villages de la commune
s Alenirée de la maire de Saint Sulpice le Guéretois

Le méme avis a eté diffusé sur le site internet de la communauté d'agglomération du grand
Guéret ; www.agglo-grandgueret friplu-saint-sulpice-le-gueratois

Cet avis a également él& publié quinze jours au moins avant le début de lenquéte et
rappelé dans les huit premiers jours de celle-ci dans les journaux locaux suivants

« La Montagne du 04 juin 2018 puis du 23 juin 2018
L'Echo du 04 juin 2018 puis du 23 juin 2018
» Le Populaire du centre du 04 juin 2018 puis du 23 juin 2018

et avis, tant par son mode de diffusion que par son contenu, a respecté les dispositions des
articles L 123 - 10 et R 123 - 9 du Code de 'Envirennement.

4+ Publicité complémentaire

Parallélement 4 la publicité l&gale, des mesures de publicité complémentaires ont été
diffuséas A linitiative du porteur da projet : un communiqué de presse a &é diffusé dans
lEcho 23 du 17 juin 2018, Ce méme communiqué a &ié envoyé au journal La Montegne qui
ne I'a pas diffuse.

2-2 DEROULEMENT DE L'ENQUETE

+ Réunions préparatoiras

Le O7 mai 2018, ['ai participé & une réunion pour définir les conditions d'organisation de
FEnquéta Publique et collaborer a la nedaction de l'arrété d'enquéte.
Participaient également a cette réunion :

» Monsieur Francois HAMEL chargé de l'urbanisme & la communauté d'agglomération

du grand Guérat
Monsiaur Claude GUERRIER, maire de Saint Sulpice le Guérelois

Monsigur Olivier ROUSSEAU secrétaire général de la maire de Saint Sulpice le
Guéretois



A cetle occasion, ['al pris possession d'un exempiaire de la version numengue du dossier
d'enquéte déefinitif,

+ Ouverture des registres

Le 21 juin 2018 & 8h30 avant l'ouverure de Fenguéte, ['ai ouver, coté et paraphé le registre
d'enquéte contenant onze feuilllets non mobiles desting a recevoir les observations du public
a la mairia de Saint Sulpica le Guérelois

J'ai également controlé chaque document de la version papier &l de la version numénque du
dossier d'enquéte et paraphé les documenis papier destinés a la mairie.

+ Réunion Publique

D'un commun accord avec lautorité organisatrice, il a &bé décidé de ne pas organiser de
réunion publique, en effet une large concertation ayant eu lieu tout au long de I'élaboration
du projet, on pouvail supposear gue celui-ci &lait déja largement informé.

La diffusion du dossier d'enquéte par internet ol chacun a la possibilité de consulter le
dossier & domicile 24 heures sur 24 permet en partie de combler cette absance de réunion
publique

+ Visite des lieux

La plupant des observabions formulées pendant l'enquéte publigue étant des demandes de
changement de zone de parcelles apparienant aux intervenants, j'ai décidé, de visiter
chacune de ces parcelles aprés lenquéla publique pour verfier la véracité des déclarations
et la faisabililé des demandes.

Cette visite a eu lieu le 12 aout 2018 aprés avoir recu le mémoire en réponse aux
obsanvations du porteur de projet.

=+ Réunions pendant I'enquéte

Aucune réunion n'a eu lieu pendant 'enquéle, cependant le demier jour de l'enguéte aprés
la permanence j'ai rencontré monsieur Frangois HAMEL accompagné de monsieur Christian

LAVAUD, premier adjcint pour faire le point sur le déroulement de Menguéte et faire un tour
d'horizon des observations.

+ Climat général de I'enquéte

= L'enquéte publique s'est déroulée dans une amblance sereine

» La participation du public a &té faibla

» Aucunincident n'est & signaler

+ Les relations entre le commissaire enquéteur, I'autorité organisatrice et le porteur de
projet ont toujours &té courtoises ; ['ai toujours obtenu des réponses a mes questions

ou a mes compléments dinformation, sans noter une rétention quelcenque de
l'informadtion.



« Laccueil a la maine, lors des permanences a toujours été lui aussi courois et les
permanences se sont loujours deroulées dans de bonnes conditions matérialies,

* Aucune couverture médiatique n'a eu lieu pendant Fenquéte publique.

* Aucune pétition n'a &é déposéa.

+ Bilan quantitatif des observations formulées et des courriers regus

Au cours de 'enquéta :

* 41 personnes se sonl manifestées au cours da lrenguéte

* 22 observations pertent sur des demandes particuliéres de changement de zone de
cerlaines parcelles.

» 2 observations sont relatives aux objectifs du P.L.U.
= 1 observation est relative & l'environnement

= 1 observation porte sur le dossier d'enquéte

« 1 observation porte sur des sujets divers

* B personnes ont pris connaissance du dossier ou ont demandé des renseignements
sans faire de remarques.

Tous les intervenants sont propriétaires sur la commune de Saint Sulpice le Guérétols.

+ Clbture de I'enquéte

A Texpiration du délai d'enquéte, le 23 juillet & 18 heures, j'ai cldturé le registire d'enquéts
accompagné des pidces jointes, des couriers et des courriels regus pendant 'enquéte.

+ Remise du procés verbal de synthése

Le 27 juillet 2018, en application de l'article R 123 -18 du Code de Frenvironnement, jai
rencontré monsieur Frangois HAMEL chargé de lurbanisme & la communauté
d'agglomération du grand Guéret accompagné de monsieur Christian LAVALUD, adjoint au
maire de Saint Sulpice le Guéretois afin de lui remettre les observations écrites et orales
consignees dans un procés verbal de synthése,

Au cours de cette réunion, aprds un bilan général de lenquéte, toutes les demandes écrites
ou orales ont elé etudices. 1l a &4 rappelé au représentant de la communauté
d'agglomération du grand Guéret qu'il disposait d'un délal de 15 jours pour produire un
memoire en réponse & ces observations.

+ Mémgoire en réponse

Le 1% aout 2018, soit dans le délai de 15 jours imposé par 'article R 123 - 18 du Code de
IEnvironnement, j'ai regu par courrier en version papier, la mémoire en réponse du porteur
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de projel. Celui-ci est rédigé sous forme de tableau en répondant a chacune des
observations dans l'ordra ou elles figurent dans le proces-verbal de synthése.

3- LE DOSSIER SOUMIS A ENQUETE

Le dossier soumis & enquéte & été &tabli par le cabinet d'études IMPACT CONSEIL 7, rue
des écoliers 23430 Chatelus le Marcheix avec le concours de la communauté
d'aggiomeération du grand Guéret et de la commune de Saint Sulpice le Guératois.

3 -1-PRESENTATION ET ANALYSE DU DOSSIER SOUMIS A ENQUETE
3 -1-1 Rapport de présentation

Le rapport de présentation, piéce constitutive du Plan Local d'Urbanisme (P.L.U) a pour
fonctions principales :

D'exposer le diagnostic

D’'analyser I'état initial de 'environnement

D'expliquer les choix retenus pour établir le Projet d'Aménagement et de
Développement Durable (P.ADD.), les onentations d'aménagement el de
programmation et le réglement.

D'expliquer les molifs de la délimitation des zones, des régles et des orientations
d’aménagement.
# [evaluer les incidences des orentations du plan sur 'environnement.

b S

W

Le document présenté a la consuliation du public se présente sous la forme de deux livrets
religs ;

# Le premier de 165 pages constitue le document principal. Il est intitulé « rapport
de présentation »

» Le second denviron 250 pages est intitulé «annexes du rapport de
présentation ».

Le rapport de présentation est ainsi structuré

1- Le contexte physigue de la commune qui passe en revue la géographie physique,
l'occupation des sols et le climat.

Z- La Biodiversité et les Milieux Naturels.

Ce chapitre traite des zones protégées, la faune, la flore, les milieux remarquables, les
corriders biologiques, la trame verte et bleue intercommunale et régionale

L'analyse teritoriale permet d'établir une care du réseau écologique comprenant : les
réservoirs de biodiversité, les corridors écologiques et les zones tampon qui protégent les
deux éléments précadents. Concernant ce demier point il a &t& décidé de créer des ronas
tampen sur les corridors | bandes de 10 m de large de part el d'autre des haies « cormridors »
et des cours d'eau, mais pas autour des réservoirs de biodiversité (bois, zones humides,
bocages, etc... ) qui ont déja eté carlographiés avec une cerlaine largesse.

Cette carte consiitue la trame verte et bleus communale

3- La pollution et la qualité des milieux,



4- On retrouve icl, la pollution de l'air, la pollution des eaux, la pollution des sols, les

dechels.
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B- Les risques &t les nuisances :

Ce chapitre analyse les risques naturels, les risques technologiques, les nuisances et la
réciprocité limitée, la protection contre lincandie.
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7= Le paysage et le patrimoine bat -
Ce chapitre analyse les 20nes protégees ou inventorides par la protection des paysages ef
du bati et le paysaga.
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8- Le diagnestic agricole traite dy contexte agricole et une enquéte agricole réalisgée
dans le cadre du P.L.U.

Le Scot insiste sur la nécessita de limiter la consommation des espaces agricoles & forte
valeur ajoutée, c'est-a-dire de terres -

jouxtant des batiments d'elevage :

faisant l'objet de plan d'épandage,

mécanisables et accessibles,

ayant un bon potentiel agronomique et des productions de qualité ou d'erigine

de dimension suffisante,

ayant un accés 3 l'eay,

economigues, les Composantes sociales (les logements, les déplacements, les
équipements de la communa), les enjeux et les prescriptions socio-économigues,

10-L'analyse et la consommation des espaces

Le deuxiéme livret intitulé « Annexe du rappornt de présentation » est yn document
volumineux trés complet. || s'agit en fait d'una analyse paysagére dressée village par vilage
ou tous les villages de |a communea sont dtudiés sans exception. Le tout est agréments de
nombreuses photographies,

Analyse du Commissairg Enquéteur :
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Le rapport de présentation me parait étre un document pertinent, objectif et realiste,
conforme aux prescriptions du Code de I'Urbanisme. Cependant, on peut regretter
dans sa rédaction, un manque de clarté.

En effet, l'utilisation de nombreux signes et acronymes sans table de correspondance
an fin de document peut &tre déroutant pour la lactaur non initié, voire rendre certains
tarmas du document incompréhensibles.

Une synthése de l'analyse socio-économique aurait été nécessaire pour une
compréhansion rapide de cette derniére.

De nombreuses cartes, de par leur format, (exemple : les cartes de synthése du
diagnostic agricole) sont inexploitables en version papler et difficilement en version
informatique, méme aprés agrandissement {x &).

Les pages du volume n® 2 «annexes du rapport de présentations ne sont pas
numérotées.

On peut également relever certaine manquements qui ne sont toutefois pas
rédhibitoires :

« Le diagnostic agricole reste succinct bien que les principaux enjeux soient
répertoriés.

« Quinze villages de la commune ne disposent d'aucune protection incendie (ni
borne incendie ni point d'eau). Ces villages sont d'ailleurs listés dans le rapport
de présentation mais il eut été important que le rapport précise les moyens mis
en ceuvre en cas d'incendie.

1 -1 =2 Evaluation environnementale

L'évaluation environnementale fait suite & la décision pnse par DREAL Limousin lors de la
desmande d'examen au cas par cas du PLU (Plan Local de 'Urbanisme) de Saint Sulpice le
Guérétois.

Les enjeux agricoles ont &té tudies de maniére détaillée grace 4 une étude diagnostique
agricale réalisée par la Communaute d'Agglomération du Grand Guéret.

Le projet de PLU a fat lobjet de nombreux échanges avec les personnes publiques
associées au cours de 10 réunions ainsi qu'auprés de la population (réunion publique de
présentation du PADD, réunions publigues ciblées sur le monde agricole, le patrimoine
naturel, les approches socio-économigues, les lagements).

Les mesures les plus imporiantes en leme de réduction des impacts sur l'environnement de
ce projet de PLU sont :

. Le développsment de [lurbanisstion uniquement dans le bourg et & raison de 10
jogementsiha en moyenne ainsi qu'un petit ilot aux Coussieres;

- Le développement de |'urbanisation dans des zones 4 urbanisation organisée (dites Zones
AU) traitées selon des démarches de type « &coquartiers »,

- Une réduction des surfaces urbanisables et urbanisées communales de 78.5 ha entre le
POS et le PLU ;

- Une surface classée naturelle de 1581 ha soil 43.9% de la superficie communale.

Ce document présents les enjeux environnementaux de la commune et leur compatibilite
avec les orientations du PLU et du SCOT de la eammunauté d'agglomération du grand
Guéret, il est structure ainsi :
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1- Le terrteire concemné

2- Les zones susceptibles d' &tre impactées le PLU : zones protégées ou gérdes pour la
protection de la nature, zones de caplages d'eau, zones & risques, zonas comportant
du patrimoine culturel, site ou paysage protégé .

3- Projet porté par le document : objectifs et orientations définis, choix retenus pour le
PADD et justifications, choix retenus pour les zones, leurs régles et justifications,
choix retenus pour les OAP et justifications, les territoires limitrophes.

4- Enjeux et objectifs du document : limitation de la consommation d'espace et lutte
contre &talement urbain, préservation du patrimoine naturel, culturel et paysager,
preservetion de la ressource en eau, les différents risques, prévention et réduction
des nuisances, développement des énergies renouvelables, déplacements et lutte
contre les émissions 3 effel de serre,

5- Incidences du projet sur lenvironnement: analyse des impacts du projet sur
lenvironnement, analyse des impacts résidusls sur la biodiversité et sur les milieux
naturels, analyse des impacts résiduels des rejets et sur les ressources naturelles,
analyse des risques sur les populations, analyse des impacts sur le cadre de vie,
analyse cumulee des impacts du projet avec ceux des projets voisins, incidences sur
les cites natura 2000,

6- Les mesures en faveur de l'environnement

7- Indicateurs de suivi des effets du projet sur Fenvironnement - indicateurs de suivie,
indicateurs supplémentaires, bilan environnemental.

8- Résumé non technique

8- Analyse des méthodes utiisées,

Ce document est soumis a I'avis d'une autorité environnementale désignée par la
reglementation qui doit donner un avis sur la qualité de I'évaluation environnementale

ainsi que sur la prise en compte de l'environnement dans le dossiar qui lui est
soumis.

Analyse du commissaire enquéteur ;

Le résumé non technique, prévu par le code de I'environnement, est bian présent mais
ce document destiné a une information rapide et synthétique du public est présenté
sous forme d'un chapitre a lintérieur de I'évaluation environnementale. Pour remplir
pleinement son réle d'information, il aurait du &tre présentd sous la forme d'un
document séparé facilement identifiable.

3 -1-3 Avis de 'autorité environnementale sur I'évaluation environnementale

En application du décret n* 2016-519 du 28 ayril 2016, l'autorité environnementale est. dans
le cas présent, la mission régionale d'autorité environnementale (MRAg) du Conseil général
de l'environnement et du développement durable,

L'avis de l'autorité environnementale & été rendu par la MRAe de Nouvelle — Aquitaine le 18
avril 2018.
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La communauté d'agglomération du grand Guéret a produit un mémoire &n réponse aux
ohservations et & ['avis de F'autorité environnementale.

Les observations de la MRA® sont répertoriées ici suivies des réponses de la communauté
d'agglomération du grand Guéret et de l'analyse du commissaire enquéteur,

Observation de la MRAe :
Résumé non technique trop succinet
Réponse de la communauté d’agglomeration:

L'enquéte publique étant passés, il est trop tard pour cormiger cela

Analyse du commissaire enquéteur

La remarque de la MRAe est trés pertinente, en effet, Ce résumé non technique est non
saulement succinct mais également mal placé en affet, il est présenté sous la forme d'un
chapitre & l'intérieur de I'évaluation environnementale.

Observation de la MRAg :
Forme de la présentation en deux rappors peu pratique
Réponse de la communauté d’agglomération:

L'enquéte publique étant passée, il est trop tard pour corriger cela

Analyse du commissalre enquéteur :

Le rapport de présentation et ["évaluation environnemantale sont en deux volumes distincts
mais, vu le volume du premier document, il aurait été difficile de relier les deux rappons sous
un méme volume.

Observation de la MRAe :
indicateurs de suivi d'impact insuffisant car données naturalistes anclennes
Réponse de la communauté d'agglomération:

L'enquéte publique étant passée, il est trop tard pour corriger cela. De plus, il n'existe pas
d'autres donnéses naturalistes plus récentes et un PLU n'a pas vocetion a réaliser une étude
natursliste sur plus de 36 km?* de termioire

Analyse du commissaire enquétaur :
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Il est vrai que ces données commencent 4 dater, des données plus récentes auraient été
intérassantes,

Observation de la MRAg :

Précisions sur la programmation des travaux d'assainissement sur l'assainissement du
bourg et de Claverclles.

Réponse de la communauté d'agglomération:

Le point sur la programmation de la commune sur les études et travaux d'assainizsameant
sera effeclué sachant que le plan de zonage d'assainissement est actuellement en cours de
révision avec une conclusion attendue cet été

Analyse du commissaire enquéteur :

Si une procédure de révision du zonage d'assainissement est en cours, pourquoi na pas
@voir groupé les deux dossiers avec enquéte publigue unique pour simplifier la démarche et
réduire las couts?

Observation de la MRAe :

Actions pour améliorer le taux de conformité de rassainissement non callectif
Réponse de la communauté d'agglomération:

Réponsze déjd formulée plus haut

Analyse du commissalre enquéteur :

Je prends acle qu'une programmation sur les &tudes et les travaux d'assainissement va éire
effeciuda.

Observation de la MRAe :

Necessite de connaitre, cartographier les réseaux d'eaux pluviales
Réponse de la communauté d'agglomération:

La commune envisage de faire un plan da Zonage des eaux pluviales
Analyse du commissaire enquéteur :

Ce plan de zonage devra &tre intégré au PLU

Observation de la MRAe :
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Précisions sur les moyens d'améliorer la défense incendie d'une dizaine de villages qui en
sont dépourvus

Réponse de la communauté d'agglomération:

La commune définira un projet de défense incendie & moyen terme. En tout état de cause,
le service instructeur des permis de construire peut metire des prescrptions spécales a
I'obtention des permis si des problémes de sécurité publique se posent

Analyse du commissaire enquéteur ;

Ceres la service incendie peut mettre des prescriptions spéciales & |'obtention d'un permis
de construire mais la défense incendie dans un village revét une importance particuliére,
Aucune précision ne figure au dossier d'enquéte, la révision du PLU aurait pu &tre l'occasion
pour lancer le projet évoqué dans la réponse de la communauté d'agglomeération.

Obsearvation de la MRA® :

Etayer les trois hypothéses de croissance démographiques en fonction des statistiques sur
le lgement

Réponse de la communauté d'agglomération:

L'anglyse demandée est réalisée plus tard dans le rapport, le chapitre « démographie »
apporte uniguement des conclusions sur la démographie et non sur les surfaces & ouvrir 8
Furbanisation qui elles, se basen! sur de nombreux crtéres

Analyse du commissaire enquéteur
Je prends acte de la réponse du porteur de projet
Observation de la MRAeg :

Réduction d'ici 2030 de la consommation des espaces de 50% au SCOT incompatible avec
le potentiel urbanisable de 38.97 ha.

Réponse de la communaute d'agglomération:

Le potentiel urbanisable est une surface qui ne sera jamais atteinta du fait des retentions
foncidres et de la faible évolution des activités économigues de la commune. Concarmant
I'habitat et I'agriculture, le principe des 50% du SCOT sera respecte dans les faits.

Concamant le tourisme, lindusirie et le commercae, ces potantiels constructibles sont a
calculer & Méchelle du SCOT et non a l'échelle communale au sens du SCOT
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Analyse du commissaire enguétour :

Je considére que |a réponse du porteur de projet est satisfaisante
Observation de la MRAe :

Créer des OAP sur toutes les zones AU

Réponse de la communauté d'agglomération:

Il existe bel et bien des QAP sur toutes les zonas Allkc. L'attente de la MRAe conceme peut
étre les zones Als mais ces dernidres feront l'objet d'OAP lorsqu'elles seront ouvertes a
furbanisation aprés révision du PLU.

Analyse du commissaire enquétsur :
La aussi, je considére que la réponse du porteur de projet est satisfaisante
Observation de la MRAe :

Urbanisation autorisée en zone d'assainissement non collectif alors que de nombreuses non-
conformité sont constatées

Réponse de la communauts d'agglomération:

Sans évoquer la politique du SPANC déja traitée précédemment, tout accord de permis de
consiruire en zone d'assainissement autonome est assujetti & un projet de mise en place
d'un systéme d'assainissement donc pas de nouveaux impacts sanitaires attendus.

Analyse du commissaire enquétaur :

Lors d'une construction nouvalle les canirdles du systéme d'assainissement autonome sont
tres siricts, l'urbanisation en zone d'assainissement autonome ne peut avoir aucun impact
supplémentaire. La non-conformité des habitations existantes, souvent anciennes et souvent

habitées par des personnes agées est peut &tre spécifigue aux zones rurales mais ce
probiéme ne peut &tre résolu par le PLU

Observation de la MRAe :
Presenter une programmation pour travaux de désinfection de I'eau potable
Réponse de la communauté d'agglomération:

Accordé, il sera intégré dans la rapport de présentation



Analyse du commissaire anquétaur :

Je prends acte de la réponse du porteur de projet
Observation de la MRA#

Parcelles Ub présentes en zone de bruit au Monteil
Réponse de la communauté d’agglomération:

Ces parcelles ont été classées Ub car des demandes permis de construire ou de Cu sont en
Cours

Analyse du commissaire enquéteur :
La aussi, je prends acte de la réponse du porteur de projet
3=1=4 Projet d'aménagement et de développement durable (PADD)

Le P.A.D.D.est un document exprimant les objectifs et projets de la collectivité locale en
matiére de développement économique el social, d'environnement et d’urbanisme & I'horizon
de 10 ou 20 ans .

Le Projet d'Aménagement et de Développement Durable de la commune de St-SULPICE-le-
GUERETOIS, approuvé l&@ 11 novembre 2106 par le conseil municipal, a pour but de
r&p-ondre aux pnncipaux enjeux identifiés en matiére d'urbanisation future :
» consoider et développer la zone de chalandise des commerces et services de
proximite installés dans le bourg par un renfort en population nouvelle
» assurer le renouvellement démographigue dans les villages et hameaux pour éviter la
vieillissement dans la solitude de leurs habilanis actuels :
permetire e développement économique porteur d' amp-lnls favorisé par:
- Iachangew reutier avec la RN 145, secteur du Masgero! &t du Monteil ;
- les activités de pleine natura at tﬂurisl-quea sur le secteur des Coussieres, entre |a base de
loisirs de Courtille et les pistes de descente VTT du Maupuy, en gérant au mieux les conflits
d'usages générés par la cohabitation d'une occupation résidentielle avec des animations
événamentielies ;
= faciliter les conditions d'exploitation des agriculteurs.

Il se décline en 5 axes majeurs :
7 Maitriser le développement urbain en offrant un équilibre entre e renouvellement et
une extension maitrisée ;
Conforter et développer I'économie locale et préserver I'activité agricole ;
Préserver le cadre de vie, l'environnement, le paysage al le patrimoine
Prendre en compta le réchaufferment climatique

WY

Les grands axes sont décknés en objectifs, eux-mémes déclinés en orentations
Oriantation 1 : Prioriser l'urbanisation du bourg

Oriantation 2 : Densification du bourg
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Orientation 3 . Respect d'une densité minimale de logements
Orientation 4 : Définir un objectif de surfaces & ouvrir & l'urbanisation résidentislle
Onentation 5§ : Définir un objectif de surfaces & ouwrir aux aclivités économique

Criemtation 6 ; Maitrise de I'étalement urbain
Orientation 7 : Réhabiliter plutdt que construire
Orentation & ; Favoriser la mixité sociale

Orientation 9 : Renforcer 'offre en commerces et services de proximité
Orientation 10 : Drgantser le maillage en équipements et sarvices

Orientation 11 : Structuration du développement économigue

Orientation 12 : Renforcer le pdle touristique et les activiiés de plein air aux
Coussiéres

Orientation 13 : Créer une urbanisation respectususe des exploitations agricoles
Orientation 14 : Conforter les activités agricoles, gérer la reconversion

Qrientation 15 : Renforcer l'offre en équipements de superstructures

Ornentation 16 : Développer le quartier des « jardins du Bourg » selon une démarche

d'écoquartier labellisée.

Onentation 17
Orientation 18

Orientation 21
Orientation 22
Onentation 23
Orientation 24
Crientation 25

Orientation 27

. Renforcer l'équipement en infrastructures

: Limiter les nuisances diverses et les dangers sur les populations
Orientation 19 :
Orientation 20 :

Harmoniser le zonage avec les communas limitrophes
Protéger la ressource en eau

. Protéger la trame verle et bleue communale
. Protéger le paysage

: Protection du bati remarquable

. Favoriser le transport en commun

: Créer des ligisons douces

Crientation 26 :

Favoriser la mise en place « d'écoquartiers »

. Promouvoir les &nergies rencuvelables

Analyse du commissaire enquéteur ;

Je considére que le PADD, par ses orientations, répond bien aux prescriptions
énoncées par le code de l'urbanisme, il expose clairement les ambitions de
développement de la commune et de protection des espaces agricoles et naturels, il
est cohérent avec le Schéma de Cohérence Territorial (SCOT) et le Plan Local de
Habitat (PLH) de la communauté d'agglomération du grand Guéret.

3=1=5 Orientations d'aménagement et de programmation (OAP)

Distinctes du PADD elles ont pour objet de préciser sur les temitoires & enjeux de la
commune, les orientations de la collectivité en matidre d'aménagement, d'habitat, de
transport et de deplacement. Elles constifuent f'une des piéces du dossier de Plan Local
d'Urbanisme (PLU). Leur consistance réglementaire, instaurée par la lol ENE du 12 juillet
2010 dite loi Grenelle 2, est codifiée & laricle L. 151-7 Code de [urbanisme

Les OAP exposent la maniére dont la commune de Saint Sulpice le Guérétois souhaite
mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager des quartiers ou des secteurs &
enjeux particuliers de son territoire.
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Les onentations d'aménagement et de programmation sont établies dans le respect des
orientations générales définies au Projet d'Aménagement et de Développement Durable
(PADD) et tiennent compte du Schéma de Cohérence Territorial (SCOT) de la Communauté
dAgglomération du Grand Guéret nolamment son Document d'Orientation et
d'ﬁérgénagemenl (DOE), son Plan local d'Habitat (PLH) et son Plan Local de Déplacement
(PGD).

Il s'agit d'un document écrit et graphique qui prend la forme de schémas d'aménagement.

Les DAP concernent 3 zones de la commune

+ Le secteur dit « du Stade », extension centre-ouest du bourg, car ce secteur sera urbanisé
de manidre organisée (Zone AU selon e réglement du PLU) ;

- Le secleur de la « ZA du Monted », de par el d'autre de la RN145, car l'urbanisation
acluelle de ce secteur mélangeant industrie, commerce, artisanat et habitation est assez
décousue et nécessite un traitement paysager particulier :

- Le secteur des « Coussiéres — Maupuy », car il existe de nombreux enjeux (toursme,
loisirs, événementiel, résidentiel, proximité communale avec Guéret, etc...) 4 organiser.

Les parcalles urbanisables, quelles que solent leur zonage (Ub, UTL1, UTLZ, Ui, NTL ou
Alc), peuvent sa construire dés que le PLU sera applicable exception faite du zonage AUs
qui ne sera ouvert a Furbanisation qu'aprés une révision du PLU. De ce fait, sucune OAP n'a
été élaborée pour les secteurs classés Alls,

Au niveau des secteurs « du Stade » et des « Coussigres — Maupuy », il existe des zones
AL, Les conditions d'ouvertures de ces zonas ALl sont les suivantes :

- Zones Allc : prioritaire ¢

- Zones Als : ouverlure de la zone aprés comblement des zones AUc et moyennant une
révision du PLLU,

Analyse du commissaire enquéteur :

Les O.A.P. n'appellent aucune observation particuliére de la part du Commissaire
Enquéteur.

3=1=6 Le zonage graphique

Le zonage graphique fail apparaitre les délimitations des différentes zonas présentées dans
le rapport de présentation qui renvoient au réglement &crit du PLU ainsi que les dispositions
particuliéres et les emplacements réserves. |l se présente sous la forme de deux plans au
format 900x1600 représentant la commune & Méchelle 1/5000,

L'un représenta la partie nord de la commune, Faultre la parie sud, Chaque zone y est
raprésentés par une couleur différente.

Analyse du commissaire enquéteur :

De par leurs dimensions, ces plans permettent une visualisation précise du projet
avec les zones qui s'y appliguent, chaque parcelle est trés facilement identifiable, les
emplacements réservés, les éléments du patrimoine remarquable sont de lacture
aisée malheurcusement le cadastre de la commune de Saint Sulpice le guéretois est
en cours de révision et & cette occasion beaucoup de parcelles ont dé&ja eu un
nouveau numéro qui leur a attribué alors que les plans de zonage ont &té dressés
avec l'ancienne numérotation. Le public venant prendre connaissance du dossier ou
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formuler des observations était souvent en possession des nouveaux numéros,
certains ont donc eté déroutés pour retrouver leurs parcelles en consultant las plans.

31-1-=T7 Le réglement

Chague zone du PLU est soumise & des régles propres conformes aux objectifs
d’amenagement. Le réglement écrit fixe les régles d'occupation du sol applicables a chaque
zone a travers 16 articles.

Analyse du Commissaire Enquéteur

Ce document est complet et conforme aux dispositions du Code de 'Urbanisme. Les
différentes zones sont ici largement détaillées et les régles applicables sont
suffisamment explicites, leur application ne devrait pas poser de difficultés
particuliéres.

3=1=8 Lesannexes

Divers documents sont annexés au dossier d'élaboration du PLU de Saint Sulpice le
Guéralois, ce sont :

La liste des emplacements réservés

La liste des éléments batis & protéger

L'inventaire des entités archéologigues

Le plan des réseaux d'eau potable et des périmétres de protection des captages

Les plans des réseaux d'eaux uséas

La liste et la carte générale des serviludes d'Utilité Publigue

Analyse du Commissaire Enquéteur

Ces annexes n'appellent pas de remarques particulidres de ma part.

3=1-9 Les avis des Personnes Publiques Assoclées (PPA.)

Les avis des personnes publiques associées ayant répondu dans les délais sont tous joints
au dossier d'enquéte. Ces avis font fobjet d'une présentation détaillée et d'une analyse au
paragraphe suivant 3 - 2,

3=1-=10 Divers

Les delibérations afférentes au projet, Farrété du 22 mai 2018 prescrivant l'enquéte publique
el une copie des publications dans la presse sont également joints au dossier d'enquéte.

3-2 AVIS DES PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES

Conformément & l'article L 153- 16 du code de lurbanisme, le projet de PLU arrété en
séance du 9 novembre 2017 de la communauté d'agglomération du grand Guéret a &té
adresse aux personnes publiques associées pour avis. Neuf avis sont parvenus & la



communauté d'agglomération du grand Guéret, jls font partie intégrante du dossier
d'enquéte publique.

Piécas de dossier cancemées par les avis des PPA :

Organisme Pléces impliquées

RP Annexe | PADD OAP Régleme | Zonage | Evaluati
RP nt an
Erirg nn
entale

Ars x
CCl Crause X X X
CD Creuse
ooT X X X x X X
Creuse
Ville de
Guédret
MRae X X
Droit des x X X
sols CAGG
Chambre
d"agricultu
rede la
Creuse

4 Avis de I'Agence Régionale de Santé (ARS)
Observation de I' ARS :

Actions pour améliorer |e taux de conformité de I'assainissement non collectif

Réponse de la communaute d'agglomération:

Le service d'assainissement non collectif de la Communauté d'Agglomération du grand
Guéret gera inferrogé pour connaitre leur plan d'action. A noter que ce service vient de
metire en place un systéme de subventions pour aider & la mise en conformité des
sssainissements et pour aider au raccerdement au réseau collechf lorsque celui-ci passe &

proximité.
Analyse du commissaire enquéteur :

Je prends acte de la réponse du porteur de projet, je considére sa réponse satisfaisante,

Autres observations de ’ARS :



Le développement de l'urbanisation sur le territoire ne peut &tre envisagé dés lors gue la
qualité bactériologique de I'eau potable ne peut &tre garantie de fagon pérenne.

Les nouvelles constructions en zone Ul ne devront pas étre sources de nuisances sonores et
a linverse, les nouveaux bétiments d'habitation en zone UB ne devront pas &tre implantés
trop pres des zones Ul afin d'éviter d'éventuelies nuisances,

Réponse de la communauté d’agglomération:
Aucune réponse de la part de communauté d agglomération
Analyse du commissaire enquéteur :

Ces deux observations font preuve de bon sens, elles davront étre prises en considération
lors de 'approbation finale du PLU.

+ Avis de la chambre de commerce et d'industrie.
Observation n"1 :

Surface plancher des commerces de la ZACO & modifier dans le PADD et la réglement de la
zone Ui.

Réponse de la communauté d’agglomération:

Désaccord car le SCOT n'interdit pas la construction de commerces de plus de 1000 m? et le
secleur qui se préte le plus A laccueil d'une grande surface ast la ZA du Monteil qui en
possede deja. Cette grande surface est suscaptible de s'agrandir, 1 est donc nécessaire de
soutenir le tissu commercial existant,

Le reglement de la zone Ui sera toutefois modifié pour supprimer [a notion de surface

plancher minimale et maximale et le PADD sera modifié pour supprimer la mention des 1000
mi‘

Analyse du commissaire enquéteur :

Je considére que la réponse de la communauté d'agglomération est recevable, en effat le
PLU ne doit pas étre un frein au dynamisme commercial

Observation n°2 :

Réduire le recul des constructions & 25m pour la scierie des Vergnes au méme titre que les
autres zones Ui bordant la RN 145 qui g'il & modifier réglament Ui

Réponse de la communauté d'agglomération:



Accordé, Le réglement de la zone Ui sera modifié en conséquent et 'étude des zones
dérogatoires & lMamendement Dupont du rapport de présentation sercnt modifiées en
conséquent

Analyse du commissaire enquéteur :

Je prends acte de la réponsa de la communauté d’agglomeération, il s'agt |la d'une measure

de bon sens.
Observation n°3 :

Incompatibilité PADD/OAP/ Réglement sur le secteur touristiques du Maupuy quant & |a non
altération des zones humides,

Reéponse de la communauté d'agglomération:

Les zones humides sont entigrement situées sur la zone NTL dans laquelle sont seulement
autorisées des constructions légeres lieas au sport et lourisme dans la mesure ou elles
nimperméabilizent pas une zone humide. L'adicle 2 du réglement de [a zone NIL sera
reformul afin de misux exprimer caite idée qui n'offre aucune incompatibilité avec les autres
piaces du PLU.

Analyse du commissaire enqueéteur :

Japprouve l'observation de la CCI, en effet, les constructions méme légéres liées au sport et
au fourisme ne sont cartainement pas la meilleure fagon de préserver les zones humides. Le
porteur de projet devra tenir compte de cette remarque.

Observation n°4 :

Le terme « Habitat individuel autorisé » dans I'OAP du secteur touristigus du Maupuy
suggére |'autorisation de créer des résidences.

Réponse de la communauté d'agglomération:
Ca tarme sera remplacé par « hébergement hdtelier et touristique »
Analyse du commissaire enquéteur :

Je prends acte de la réponse du porteur de projet, je considére sa réponse satisfaisante.

+ Avis du Service du droit des sols de la communauté d'agglomération du
grand Guéret
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Observation n®1 :

Changer la forme du réglement, imposer au lieu de recommander, plus de précisions sur les
matériaux, les couleurs, les essences, efc...

Réponse de la communauté d’agglomération:

Désaccord, le réglement sera laissé sous cetle forme afin de ne pas créer de distorsion
entre las documents mis & la consultation du public et le PLU finalisé. De plus, le réglement
est le fruit d'una large concertation avec les PPA qui ont toutes faites des amendements
pour aboutir a ce réglement qui est donc un compromis.

Analyse du commissaire enquéteur :
Je considére satisfaisante la réponse du porteur de projet.

Observation n®2 :

Le zonage présente des constructions en linéaires contraires au SCOT

Réponse de la communauté d'agglomération:

Pas d'urbanisation linéaire nouvella si ca n'est pour étoffer Nerbanisation lingaire exisianta

Analyse du commissaire enquéteur ;

Les plans de zonage soumis & l'enguéte publique ne présentent pas de construction linéaire
nouvekea,

Observation n*3 :

Permis de construire et CU & intégrer au zonage

Réponse de la communauté d'agglomération:

Lors de Fimpression finale du plan de zonage, les nouvelles constructions seront rajoutées
Analyse du commissaire enguéteur

Je prends acte de la réponse du porteur de projet.

Observation n"4 :

Mettre un listing du petit patrimoine sur le plan de zonage
Réponze de la communauté d'agglomération:
Désaccord, plan trop beurd sinon

Analyse du commissaire enquéteur:



Japprouve [a réponse du porieur de projet, il ne sed A rien de surcharger le plan de zonage,
il doit rester compréhensible.

Observation n°s :

Changer un intitulé sur 'OAP du Montail

Réponse de la communauté d'agglomération:
Accordé

Analyse du commissaire enguéteur :

Cette observation n'appelle aucun commentaire de ma part.

Observation n"6 :

Réduire una patate constructible sur un schéma d'intention de NOAP du Monteil
Réponse de la communauta d’agglomération:

Accondé

Analyse du commissaire enquéteur :

Cette observation n'appellea aucun commentaire de ma par.

Observation n"7T :
Principes d'amanagemant frop vagues a reformuler sur 'OAP du Monteil
Réponse de la communauté d'agglomération:

Déseccord sous peine de dénaturer | fruit d'une conceration avec les PPA
Analyse du commissaire enquéteur :

J'approuve |a réponse du porleur de projet.

+ Avis de la Direction Departementale des territoires (DDT)

Observation n® 1

Prescriplions du réglement & transformer en obligations concernant par exemple «la
récupération des eaux pluviales », « l'utilisation de revélements perméables sur les
parkings » el « lutilisation d'énergias renouvelables »

Réponse de la communauté d'agglomération:

Dé=saccord, hormis pour les revétements parmaables qui seront imposes sur les parkings
dans les zones L et N



Analyse du commissaira enquéteur :

Le porteur de projet ne justifie pas les motifs qui Faménent 4 &tre en désaccord avec cette
observation, il aurait &ta interessant de les connaitre car ceite observation de la DDT me
semble pertinente,

Observation n® 2

Ceraines destinations de constructions ne sont pas réperoriées aux articlas 1 et 2 de la
zone UTL du réglement

Réponse de la communauté d’agglomération:
Le réglement sara complété

Observation n® 3

Mot & remplacer & I'article 2 du réglement de la zone A
Réponse de la communauté d'agglomération:
Accordé
Observation n*4

Changement de destination des constructions en zone A & supprimer st remplacer par un
pastillage précis sur le plan de zonage des batiments pouvant potentiellement changer de
destination

Réponse de la communauté d'agglomération:

Accordé, un travail de repérage des batiments susceptibles d'étre transformés dans les 6
villages en zone A et les habitats isolés des zones N sera effeciys puis un pastillage sera
opere sur le plan de zonage

Observation n°5

Préciser la surface d'emprise des batiments aulorisés en zone UTL

Réponse de la communauté d'agglomération:

Accordé

Observation n°s

Linscription de surfacas maximales constructibles dans ls reglement est interdite
Réponse de la communauté d'agglomération:

La mention sera supprimée

Observation n°7

Linscription de hauteur minimale dans un réglement est interdite



Réponse de la communauté d'agglomération:

Les mentions seront Supprimees

Observation n°8

Mot « recommandations » & remplacer par « prescriptions » dans les OAP
Réponse de la communauté d'agglomération:

Accordé

Observation n"9

Un pourcentage de logemeants sociaux peut &tre imposé dans le réglement des zones Allc
plutdt qu'étre recommandé dans des OAP

Réponse de la communauté d'agglomération:
Quota minimal de logements sociaux figurera au réglement de la zone Allc
Observation n*10

L'interdiction d'équipements nécessaires 4 l'exploitation des énergies rencuvelables sur le
pelit patrimoine (article 11-&léments techniques) doit &tre dimeant motivée

Réponse de la communauté d'agglomération:
Les mentions seron supprimees

Analyses du commissaire enguétaur :

Toutes les observations de la DDT sont le fruit d'une étude approfondie du dossier
d'enquéte, elles sont trés pertinentes et méritent la plus gra nde attention. Je note la volonté
du porteur de projet de les prandre toutes en considaration.

+ Avis de la MRAe
L'avis de la MRAe a fait I'objet d'une étude particulidre au paragraphe 3-1-3

4+ Avis de la commission départementale de préservation des espaces naturels,
agricoles et forestiers (CDPENAF)

La COPENAF a émis un avis favorable sous réserve que soit effectué un inventaire des
hatiments qui pourraient changer de destination sans porter préjudice au maintien &t au
développement de 'activité agricole afin de préserver le patrimoine bati existant et da
permetire une alternative & la construction neuve.

Réponse de la communauté d'agglomération:

Aucune réponse du porteur de projet
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Analyses du commissaire enquéteur :

Cette observation de la COPEMAF mérite foute Iattention du porteur de projet, elle est
intéressante pour la préservation du bati et maintenir un développement et une activité dans
les vikages malgré une diminution drastique des surfaces constructibles de ces demiers.

+ Avis du consell départemental de la Creuse
Le consell départemental de la Creuse & émis un avis favorable sans remarque particuliére

4 Avis de la ville de Guéret
La ville de Gueret & émis un avis favorable sans remarque particuliére

4 Avis de la chambre d'agriculture de la Creuse
La chambre d'agriculture a émis un avis favorable en faisant toutefois remanjuer quelgues
faiblesses du rapport de présentation (diagnostic agricole, carte d'épandaga).

4 - OBSERVATIONS ET RECLAMATIONS DU PUBLIC

4-1-ANALYSE COMPTABLE

L'enquéte publique s'est déroulée normalement, du 21 juin 2018 au 23 julllet 2018 inclus
sans aucun incident & signaler.

Au cours de l'enguéte
* 41 personnes se sont manifestées au cours de l'enguéie
« 22 cbservations portent sur des demandes particuliéres de changement de
zone de ceraines parcelles.
+ 2 observations sont relatives aux objectifs du P.L.U.
= 1 cbservation est relative & I'environnement
» 1 observation porte sur le dossier d'snquéte
* 1 observation porte sur des sujels divers

* 8 personnes ont pris connaissance du dossier ou ont demandé des
renseignements sans faire de remarques.

Tous les intervenants sont propriétaires sur la commune da SAINT SULPICE LE
GUERETOIS.

4=2 ANALYSE DES OBSERVATIONS
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La majorité des observalions étant des demandes pariculiéres, spécifiques au zonage, le
commissaire enquéteur a décidé de présenter chaque déclaration individuellement,
précédee du nom de son auteur s'll est connu.

2-1-1 - Observations relatives au zonage
1. Monsieur Michel LAVAUD Les Coussiéres 23000 Sait Sulpice ls Guéretois :

Les parcelles 35 et 181 sont partiellement ou intégralement constructibles (zone UB).En fait
elies sont separees de |a route par un mur de souténement de 2,50 4 3 m de haut, construit
par la commune il y & une vingtaine d'années .Il demande une réduction de la zone UB a
environ 1000 m” au tour de a maison et un agrandissement de la 2one N. ~
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Reponse de la communautd d"agglomération :

Parcelle BN35 : avis défavorable ; la parcelle sert de jardin d'agrément et pourrait accusillic
un garage, remise, atelier

Parcelles BN 180 et 181 : Avis favorable, le terrain est pentu avec de gros rochers, pourralt
masguer [a visibilité dans le carefour

Analyse du commissaire enquéteur :

La demande de Monsieur LAVAUD doit étre prisa en compta.
De par leur typographie, les difficultés d'accés a la route, ces parcelles peuvent &tre
jointes a la zone N.

2. Monsieur Jean-Pierre DEL PUPPO Les Coursiéres 230005aint Sulpice le Guéretois

[l est propriétaire da la parcelle 106 aux Coussigres, 5000m*® de cette parceile étaient en
zone constructible dans le POS, lintégralité de la parcella est située an zone N dans @ projet
de PLL. IL demande le maintien de ces S000m* en zona UB. Un cardifical d'urbanisme avait
&té délivrd la 11 mars 2017 (annexa n® 1 au registre d'enquéte)
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Réponse de la communauté d'agglomération :

Avis défavorable : maintien de Ia parcelle classée N car terrain en partie en zone humide +
meilleure visibilité dans le carrefour. Le CUb+ rests valide.

Analyse du commissaire enquéteur :

Cette parcelle assure la continuité d'une vaste zone N en partie humide. Elle est
séparée des habitations par la route. Je préconise son maintien en zone N.

3. Monsieur Patrick REVEIL Frémont 23000 Saint Sulpice le Guéretois

Monsieur Réveil a fait deux déclarations conseécutives sur le registre pour demander le
reclassement en zone UB de |a parcelle B 703 et de la parcalle A 383 (en zone C dans
l'ancien POS), classées en zone A dans le projet. Sur la parcelle n® A 386 un arbre
magnifique trés ancien & protéger n'est pas signalé (pairier « Bergamote »)

Reponse de la communauté d’agglomération

Parcelle BO 703 - avis favorable + CUb
Parcelle MO 383 : CUb- en cours de contestation au Tribunal Administratif
Avis défavorable : enclavée entre |3 voie communale et la voie ferrée



Classement gyn poirier « Bergamotia » - arbre fruitier dont l& caractére femarquable n'ast
pas affirmeé.

Analyse du Commissairs Engudteur

La parcellg BO 703 est située entre |ag habitations et |5 vole ferrée sur yne zone A de
qualité médiocre, [ a demands da Monsieur REVEIL paut &tre prise en compta.

Pour la parcalls AD 383, il s'aght d'une Parcelle de 980 ma2 Située antra |a route et
'ancienne voig ferrée, Eile se trouve en face d'une maison située de I'autrg cbté de |a
route et elle n'a aucune valeur agricole. Elle est an Vis-a-vis de |3 parcelle BO 703 de
l'autre coté de 1a voie ferrée 3 laquelle le porteyr de projet a émis un avis favorabla par
cohérence,

De plus, je m'interroge sur e classement de catte Parcelle et de Ia voje ferrée en zone

A: elles ont éta rattachées & une vaste Zone A qui parait cohérenta sur le plan mais
une simple visite des lieux aurajt rermis de voir que cette parcelle n'a aucune valpur
agricole, tant énunnmiq ue que typngraphfqua. Séparée de |3 vaste zone agricole par
I'ancienna voia ferrée qui, a cet endroit, est & enviran 4 métres ap contrebas des
terrains : classer |5 vole ferrée 4 cot endroit en zone A peut étre yn moyen
d'augmenter les zones agricoles en conformité avec la loi, mais syr les lieux, ce
classement pst discutable, Comment affirmer que cette voie farrge Peut avoir une
vocation agricole 77

4. Monsieur st madame Danigl of Nadine BEURDY La Ribiére 23000 Saint Sulpice le
Guératois

L Au vilage des PRADELLES |a parcelle n® 889 sarg classée en zone 4 alors qu'elle étaq
classée en zone constructible au précadant POS. lls demanden; sa reintéaration en zone
UB car ella a béndficié d'yn cenficat d'urbanisme le 01 févriar 201 7, une profongation s
eté demandée
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% Au village de LONGECHAUD, ils demandent le reclassement en Zone UB de la partie de
la parcelle n*1580 précédemment classée en zone C dans le POS. Un cerificat
durbanisme a &té délivré le 01 février 2017, une prolongation a été demandée.

12
4+ Au village de LA RIBIERE, iis ont loué leurs batiments agricole mais en ont garde
certains (n* 121 sur le nouveau plan cadastral), iis souhaitent que cette partie des
batiments scit aménageable (remise ou éventuelle maison d'habitation) .une copie du
nouveau plan cadastral est annexée au registre d'enquéte (annexa n°4)

Reponse de la communauté d'agglomération

Parcelle A 1590 & Longechaud - Avis défavorabie pour classement en UB, maintien du
classement en zone A,

AD 889 aux Pradelles : Avis favorabls pour classement en UB, le CUb+ reste valable
Demande de possibilité de transformation d'usage d'une grange en remise : Avis favorable
50US réserve que les batiments agricoles situds 4 proximité le  permetient : le classement
ICPE et RSD de ces derniers sera verifié,

Analyse du Commissalre Enquéteur

La parcelle A 1590 a une superficie de 2 ha 10, le classement d'une bande le long
de la route en zone Ub développerait les constructions lindaires ot dénaturerait cette
parcelle agricole de surface conséquente. |l peut s'agir d'une volonts spéculative
Plus que d'une volonté de construire (un panneau « terrains A wvendre » est situdé le
long de la routs).

La parcelle AO 889 aux Pradelles peut étre classée en zone Ub,

La transformation d'un batiment agricole en remise que Monsieur BEURDY a réservé
lors de sa cessation d'activité ne pose pas de probléme particulier.

Cette demande peut s'inscrire dans la démarche d'identification des batiments
agricoles pouvant changer de destination demandée par la D.D.T.

5. Monsieur André NAILLAT Le Colombier, Ruelle 23000 Saint Sulpice le Guéretois

a8



+ Nous souhaitons le maintien de la zone Ul du Montell ou existe le deépdt Colas car apres
trois ans le dépiot cessera et nous avons llintention d'y créer une zone photovoltaigque.

4+ Dans le village de Ruele, la SCI Ruelle dont je suis le gérant, demande que les parcelles
n* Bl 104 et 9% soient maintenues en zone Ub c'est-a-dire constructibles car il est bien
prévu dans la loi ELAN de supprimer les « dents creuses » dans les hameaux. Cela
concemne également un bout de la parcelle n® 92 en confinuité de la parcelle n® 240,

T —

Toujours au village du Colombier, nous demandons que la parcelie n® BH 29 soit
remise constructible comme avant.

4 Dans le village du Colombier, nous demandons que la parcelle n® BH 91 soil remise
en zone Ub comme auparavant,
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Je signale également que le plan est faux car il N’y & pas de chemin sur Ia parcelle et
que la partie haute de |a parcelle longeant |a parcelie 90 fait parie inlégrante de la
91, la parcelle 51 &ant aussi notre propriéte,

Reponse de la communauts d'agglomération :

* Au Monteil : demande dy maintien en zone Ui des parcellas du dépit « COLAS » poiLif

Projet photovoltaique - La zone parmet |a réalisation ¢'un tef projet.

A Ruelle : parcelles Bl 104 e 99 — 92 pour partie : avis favorable pour la parcefie 104
considérées comme une « dent creuse ».
Parcelles 99 et 92 - Avis defavorable poyr urbanisation inéaire et'oy consommation

d'espace agricole.

Au Colombier : classemant en zone UB des parcellss 91 et 51 at vérification du plan
parcalaire : |a correction du plan parcellsire sera faite. Avis défavorable pour
classement en zone UE, fimitation de |a “onsommation d'espace agricole pour les
deux parcelles.

Demande de reclassement de la parcalle BH 29 : Avis défavorable pour classement en
Zone UB : limitation de g consommation d'espace agricala,

Analyse du Commissaire Enquéteur
* RUELLE:

Parcelles Bl 104 : | s'agit bien d’'une dent Creuse. Elle peut étre classée en
zone Ub,

Parcelles 92 ot 99 : |5 parcelle 92 est une grande parcelle agricole en Zone A,
Je préconise son maintien en zone A,

La parcelle 99, bien que limitrophe de la zone Ub, n'est pas vraiment une dent
crause. De plus, elle ast mal desservie. Je préconise son maintien en zong A_

* LE COLOMBIER :

an



La parcelle BH 91 jouxte la zone Ub mais est mal desservie et difficile d’accés.
Monsieur NAILLAT signale par ailleurs que le plan est faux car il n'y a pas de
chemin, elle n'est pas desservie par une vole publigue. Je pense qu'll est
préférable de la classer en zone A,

La parcelle BH 29 n'est pas la continuité de la zone Ub. Son classement en
zone Ub impliquerait le classement d’autres parcelles au détriment de la zone
A. llest préférable de maintenir son classemant an zone A

6. Consorts JUSTINIEN 48, Fontaucher 23000 Guérat

Les consorts Justinien sont propriétaires de la parcelle BK 84 sur le secteur de Fonlauchar —
Le Moulin de I'Age :.Conscient de la volonté de la commune de limiter la consommation des
espaces agricoles, ils souhaitent tout de méme l'extension de la zone Ub sur ce sacteur.
Cette extension se fimite & deux parcelles comme dessiné en hachuré sur le plan joint au
message,

Réponse de la Communauté d'Agglomération

Avis défavorable pour classement en zone Ub : fimitation de la consommation d'espace
agricole el de l'urbanization lindaire

Analyse du Commissaire Enquéteur

La parcelle BK 64 est une parcelle agricole d'environ 4 ha sur laguelle ont été
construits trois pavillons en bordure de route. La vocation agricole de cette parcelie

doit étre maintenue.

La création et le classement de deux petites parcelles classées Ub n'est pas justifié.



7. Monsieur Christian SANDRAS Longechaud 23000 Saint Sulpice le Guéretois.

Monsieur Sandras demande le classement de la parcefle n® 1285 & Longechaud en zone Ub
en effet cette parcelle, en continuité du village, n'a aucune valeur agricole car trop petite
(1440 m®). elle n'est pas exploitée et n'a pas de bail agricole. Son accés peut se faire par le
coin de la parcealle n® 1278,

Il demande de changer le classement de la zone NTL (terrain réservé aux loisirs) de
Lengechaud car le terrain de molo-cross n'est plus utilisé, les autorisations pour cette activité
n'étant plus accordées,

Réponse de la Communauté d'Agglomération

Avis défavorable | pas daccés direct 4 la voirie el consommation d'espace agricole, La
cessalion d'aclivile des molos — cross sera varifide,

Analyse du Commissaire Enquéteur



Cette parcelle n'a aucun accés direct 4 la volrie publique et elle ast excentrée par
rapport 4 la zono Ub. Son classement doit dtre maintenu en zone A.

8. Madame Valérie SALABERT 22, Rue Louls Labetoulls 23000 Guérat.

Propriétaire d'une maison et de la parcelle n® 99 & la Vergnolle sur la commune de Saint
Sulpice | Guérsteis, Elle demande le classement de cefte parcelle en zone UB, car
actuelement 777 m® sont constructibles et 400 m® sont inconstructibles, Elle refuse
catégoriquement son classement en zone UTL1 {(terrain de lolsis).

Oralement, elle signale que ses enfants Marjode et Franceis-Xavier CADEVILLE
propriétaires de la parcelle n® 60 n'ont pas &té avertis de son classement en zonelUTL1. Elle
refuse ce classement car la parcelle n'est pas 4 proximité de la zone de VTT, de plus le
ruisseau est classe, comment l'enjamber pour accéder a I'autre partie de cette parcails 7

o

Réponse de la Communauté d"Agglomération

Avis defaverable pour urbanisation en Enéaire et lou consommation d'espace agricole atiou
netured + reflexion globale pour reprise de 'OAP des Coussidres (lien avec rdponsa sur avis
n" 13 - 23 = 28- 29)

Analyse du Commissaire Enquateur

La réponse du porteur de projet est stéréotypée. Elle aurait mérité des précisions car
cette parcelle est en réalité classée UTL 1 & vocatlon de lolsirs et touristiques.

Cing observations concernent ce secteur des Coussibres. J'approuve denc une
réflaxion pour reprise de 'OAP des Coussiéres, & condition que les observations des
intervenants dans ce secteur solent prises en considération.

9. Madame Fabienne LAUDINET
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Elle est propriétaire d'una maison et de parcelles de terrain sur la commune de Saint Sulpice
le Guéretois, & ce titre elle demande la classement de la parcelle n® 1083 ay village de
Claviére en zone constructible ainsi cela conserve la cohérence initiale avec les autres
habitations du village. Elle a egalement la possibilité de faire déboucher les futurs habitants
sur la route de la Barde et non sur la D33 qui voit une eirculation inlense et est plus
accidentogéne,
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Réponse de la Communauté d'Agglomération
Avis défavorable pour urbanisation lingzire et consommation des espaces agricolas.
Analyse du Commissaira Enquéteur

Cette parcelle joint sa maison d'habitation et une autre parcelle qui joint la zone Ub de
Claviéres. Toute sa parcelle ne peut étre classée en zone UB mais je pense que le
classement d'une bande de 30 métres le long de la route et de la parcelle 2264 paut
étre envisagé sans consequence sur la zone d'autant plus que des situations
similaires ont été classées en zone Ub dans d'autres secteurs

10. Monsieur Claude LAMY - Thaix — 23000 SAINT SULPICE LE GUERETOIS

Son terrain A 583 était classa &n zone constructible ; Il ne peut &tre utiliss comme terrain
agricole. Il est entouré par une route, un chemin, un bois et un terrain en friche boisée. Trop
petit pour l'agriculture actuefie, || ne peut Stre utilisé que pour implanter une maison -
parfaitement orientée pour limplantation de panneausx sclaires. Elle est desting & =a file qui
a lintention de revenir habiter en Creuse. Les réseaux sont 4 proximité en bordure de route,
Les trois bords de route qui desservent le village sont constructibles. || Ny a pas de raison
que celte parcelle située an bas dy vilage ne le soit pas.
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Réponse de la Communauté d'Agglomération

Avis défavorable pour urbanisation fingaire el consommation des espaces agricoles. La
B\ R. nexiste que sur la route de Sous-Faye.

Analyse du Commissaire Enquétsur
Cette parcelle est située a l'écart de la zone Ub du village de Theix.

11- Messieurs Bernard BEUBAERT et Jean-Claude BAILLET
Au titre de lindivision BOUBEAU 6, Chamilloux — 23000 saint Sulpice le Guérétois

Au lisu-dit La Jasse :

Demandent le reclassement en Zone constructible des parcelies AL 179 (AL2180 selon
l'ancienne numérotation du cadastre utiliséa sur les plans du dossier d'enquéte) : en partie
de bordure de route BE 18 et BE 19 en iotalité, comme existant dans le plan précadent.

Parcelles n® AL 17 et AL 18
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Parcelle n® AL 2160

Réponse de la Communauté d'Agglomération
Parcelle n* 17 : Avis favorable car inclus dans le périmétre P.V.R.

Parcslle n® 18 : Avis défavorable pour urbanisation linéaire et consommation des espaces
agricolas non inclus dans la périmétre P.V.R,

Le CUb+ reste valide pour la division en 4 lcts de la parcalle n® 17 dont un kot inclus la
grange.

Parcelle n® AL 179 : avis défavorable pour urbanisation linéaire et consemmeation d'espaces
agricoles.

Analyse du Commissalre Enquéteur

Pour cette demande, j'approuve la réponse du porteur de projet pour les trois
parcelles.

12. Monsieur Alain MAUGARD = 18 Allée des Soupirs = 23200 Aubusson
Propri¢aire au Mazeaudoueix

Demande que la parcelle F 334 soit reclassée en zone constructible. Le pariage devant
notaire a ete fait dans ¢& sens. (Succession de 1980).



335

Réponse de la Communauté d'Agglomeération

Avis en parie défavorable pour reclasser la totalite de la parcells | la tracé de la zone Ub
sara modifié dans le prolongement de la parcelle F 450 pour prendre en compte le projet des
propriélaires.

Analyse du Commissaire Enguéteur

Je prends acte de la réponse du porteur de projet.

13. Monsieur et Madame Serge et Giséle DURANT - 2 bis La Métairie - 23000 Saint
Sulpice le Guérétois

Demandent la reclassification en totalité de la parcelle F 652 en terrain constructible,
conformément au cerificat d'urbanisme délivré |2 2 juillet 1982, Il est prévu de construire un
hangar sur cette parcalle.

Réponse de la Communauté d'Agg lomération
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Avis défavorable pour urbanisation lindaire ef consommation des aspaces agricoles,
Analyse du Commissaire Enquéteur

Dans le cas présent, une maison se trouve en face du terrain, une autre a coté, une
troisieme au fond sur la commune limitrophe. Ce terrain se préte trés blen a la
construction sans provoquer une consommation excessive d'espace agricole.

De plus, monsieur et madame Durant envisagent de construlre une remise sur ce
Ermin. ILI n‘est pas envisageable de les empécher de construire une remise & coté de
ur maison.

Jo pense que cette demande doit &tre prise en compta.
14. Madame DARRAUD née BARREIGE - 8, Rue du Docteur Bolo — 23000 Guéret

Au lieu-dit Pissaloux :
Demande que la parcelle B 308 en totalité soit classée an zone constructible car, étant

handicapée, elle ne peut plus 'entretenir et souhaite la vendre. Demande qu'une bande de
50 méires de la parcelle B 43 soit également en zone constructible.

Réponse de la Communauté d"Agglomération

Avis défavorable pour urbanisation linéaire et consommation des espaces naturels,
Analyse du Commissaire Enquéteur

Ces deux parcelles sont situées en zone N et ne joignent pas la zone UB.
Je pense qu’elles doivent étre classées en zone N.

15. Monsieur et Madame Julien NAILLAT - le Colombier — 23000 Saint Sulpice le
Guérétois

Demandent que la parcelle n* 65 au Colombier soit remise en zone constructible comme elle
I'était auparavant ; elle est entourde de terrains constructibles et dessarvie par les réseaux.



Réponse de la Communauté d'Agglomération

Aviz defavorable pour le classement en zome Ub; parcelle pentue el difficiement
aménageable / sa forme

Analyse du Commissaire Enquéteur

Sur la plan cette parcelle parait &tre une dent creuse mais en réalité, lors de ma visite
sur place j"ai pu voir qu'il s'agissait d’'une parcelle trés en pente sur une grande partie
de sa surface, en hauteur par rapport a la route, il par difficile de construire ici. De
plus cette parcelle n'a aucuna valeur agricole, ja panse qu'elle pourralt étre classeée en
zone N ainsi que la partie de la parcelle n"3 en zone A pour rejoindre [a zone N a
proximité.

16. Monsieur Bernard BARREIGE = 90, Rue de Pommeil = 23000 GUERET
Propriétaire a Pissaloux

« Demande pour lui-mé&me le classement en zone constructible de la parcelle n® 22

+ Pour son fils, Monsieur Berirand BARREIGE, demande le classement de |a fofalité de
la parcelle n* 24. En effet, elle a été achetée tolalement constructible il y a un an et
demi (alla a &té payéa an totalité au prix du terrain constructible).

» En revanche, la parcelle n® 25 en terrain constructible ne lui parait pas justifiés.
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Réponse de la Communauté d’'Agglomération

Avis défavorable - une bande de 30 méires a partir de la voirie est constructible tandis que le
fond des parcelles est humide ; la parcelle n® 15 permet la continuité de I'espace bati,

Analyse du Commissaire Enquéteur

La réponse du porteur de projet est recevable. Je propose de ne pas accéder & cette
demande.

Cependant, au village de PISSALOUX, lors de la visite des lieux, J'ai constaté que les
parcelles B 47 ot 48 étajent totalement ou en partie constructibles. Or, elles ne sont

apparemment pas desservies par le réseau routier et sont donc enclavées. Leur
situation devra &tre réexaminéde et &tre classées en zone N.

17. Madame Annie PRADEAU - § Rualle — 23000 Saint Sulpice le Guérétois

La parcelle Bl 0089 é&tait classée constructible au P.O.S. de 1987.Elle bénaficie dun
certificat d'urbanisme positif n® CU 23235 en date du 26 mars 2018 dans le cadre du RN,

Elle a constaté que sa parcelle ne figure pas dans la zone constructible, Elle demande sa
réintégration.

Reéponse de la Communauté d'Agglomération

Avis defavorable, parcelis enclavée et consommation d'aspaces agricoles.

Analyse du Commissaire Enquéteur

Cette parcelle n'est desservie ni par la voirie ni par les réseaux. J'estime que cette
demande ne doit pas é&tre prise en compta.



18. Monsleur et Madame Gérard et Janine JUSTINIEN - 41, Route de Fontauchet -
23000 Guéret pour leur fils Stéphane JUSTINIEN - 36, les Fougéres — 23320 FLEURAT

Demandent que la parcelle BK 192 soit mise en zone constructible. Cette parcelle est
enfourée de maisons déja construites : l'une & son frére Bruno JUSTINIEN, l'autre a son
autra frére Olivier JUSTINIEN, Cette parcelle lui a été donnée par ses parents {Monsieur et
Madame Gérard JUSTINIEN) en méme temps que ses fréres, en vue de consiruire une
maison. || 'estime |ésé par rapport & ses fréres.

Réponse de la Communauté d'Agglomération

Avis défavorable : consommation des espaces agrcoles, parcelia non desservie par le
résesu AEP de Guéret,

Analyse du Commissaire Enqueteur

Cette parcelle est Issue d'une division parcellaire entra trois fréres lors d'une
succession, les deux autres parcelles ont été construites.

Il est cartains que le propriétaire de celle-ci est lesé par rapport & ses fréres, mais les
réseaux sont trés éloignés et devraient passer sur les autres parcelles pour la
dessearvir.

Je suggére donc que son classement ne soit pas modifié mais la division parcallaire
aurait peut &tre pu étre réalisée de fagon a ce que les trois parcelles soient desservies
par les réseaux.

19. Madame Aurore MOREAU - 13 ZA Le Monteil-nord - 23000 Saint Sulpice le

Guérétois

Elle souhaiterait que sa parcelle n® 309 située enire deux zones constructibles redevienng
constructible. Celle-ci st desservie par les réseaux et a bénéficié d'un cerdificat d'urbanisme
attribué vers 2015. Une demands de renouvellament a até faite début juillst 2018 par elle-

méme car elle souhaite la vendre suite & son diverce.
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Réponse de la Communauté d'Agglomération
Avis favorable « dent creuse »
Analyse du Commissaire Enquéteur

Il s"agit bien d'une « dent creuse ». Ce terrain doit donc étre obligatoirement classé en
zone Ub.

20. Madame Emilie PASCAUD - par courriel

En ayant consulté le dossier d'enquéte, elle a constaté que sa parcelle n* 101 - saction BN
au lieu-dit Les Coussiéres se trouve en zone A du document intituld « planche sud ». La
construction figure sur la planche cadastrale du site « cadastre gouv.fr ». Elle se trouve en
continuité de la zone UB et & cité d'une construction ancienne, Elle demande donc que s&
parcelle soit incluse dans la zone Ub. Elle a adressé en piéce jointe un exdrait du plan
cadastral ainsi gu'un extrait de la planche sud aux Coussiéres. Sur catte derniére, la parcelle
n" 101 section BN ne figure pas.

Monsieur CASSIER son compagnon a précisé sur le registre -

Suite au mall d'information concermnant l'enquéte publique, notre construction situge au 121
rue de la Source (parcelle n® 19) ne figure pas sur le projet de révision du P.L.LU. (n* 101)




Réponse de la Communauté d'Agglomération

Avis favorable, la carographie des P.LU. sera reprise pour intégrer csiie nouvelle
consiruction ainsi que les autres qui ont fait l'objet d'un P.C. et d'une localisation par les
services du cadasire

- Parcellea n* BQ 101 de 1 495 m2
-  Parcelle n® BO 102 de 1 202 m2
Parcelle n® BO 103 de 6 057 m2

Réponse du Commissaire Enquéteur

Il s'agit de constructions postérieures a la réalisation du plan de zonage. Bien sir,
glles devront étre intégrées a la zone Ub.

24. Monsieur Frangois-Xavier CADEVILLE et Madame Marjorie CADEVILLE
Mote déposée en marie et envoyée par courriel,

Mous intervenons en qualité de propridtaires indivis de la parcells cadastrée BN n* 60 sise
les Coussiéres a Saint Sulpice le Guérétois - 23000
L'objet de la présente est de vous présenter des observations dans le cadre de la révision du

P.O.5. valant élaboration d'un P.L.U. afin que votre avis puisse éclairer la commune de Saint
Sulpice le Guérétois pour prendre sa décision sur le zonage el la réglementation de notre
parcelle BN 60 d'une superficie tolale de 27600 m2 (PJ1 et PJ2 - plan et photographie des
lieux,

4- |l ressort du P.O.S. approuvé le 11 novembre 1887 en cours de révision, que la
parcefie BN 60 se situe en zone agncole insusceptible d'accueilir des constructions
isolées & usage d'habitat,

2. Pour information, cette parcelle cadastrée BN 80 est incluse dans le patrimoine de
la SCI IRIS jusqu'ici gérée par notre pére. |l s'agit d'un terrain utilisé pour faire les
foins pour les chevaux. Un confit de succession est actuellement en cours sur
lindivision de ces parcelles, En I'état, nous avons espoir de voir laisser en I'état la
desfination de cette parcelle, compte tenu de sa configuration et usage.

. Or, & lexamen du projet de P.L.U. mis & l'enquéte, il apparail que, sans aucuna
raison. la commune de Saint Sulpice le Guérétois pourrait faire obstacle a la nature
de cette parcelle agricole.

Il ressort du projet graphigue du P.LU. amété que la commune envisage de classer
1a totalité de cette parcelle BNGD en zone urbanisable dédiée au tourisme el loisirs
{zone UTL1} (PJ n® 3).

Ceci ne s'explique pas et doit &tre rectifié. A nolre avis, une tells décision serait entachée
d'une erreur manifeste dappréciation dés lors gque ¢e secteur agricole représente une
exploitation depuis de nombreuses annees. Il suffit de constater que notre terrain indivis
'est ni bati ni viabilisé, || s'agit en réalité d'une parcelle extrémement pentue et humide dont
une large superficie est marécageuse. La photo adrienne « Google Map» (PJ n* 2)
démontre que Fenvironnement immeédiat et continu n'est pas bati dans le sud, jouxtant une
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vaste zone forestiére. En tout état de cause, nolre parcelle a vocation & protéger une
exploitation agricole des sols.

Le zonage arrété est eroné et engendrerait une augmentation injustifiée de lmposition de
ce lerrain.

C'est pourquei il vous est soumis les présentes ohservations sur le classement du projet
mis & l'enquéte publique portant sur le maintien du classement « & minima » de la parcelie
BM 60 dans le futur P.L.U en zone A.

Cette solution devrait nous permettre de poursuivre l'activité agricole de la SCI RIS,

Je vous remercie d'annexer ces observations et émetire volre avis sur @
classement de ladite parcalie.

Réponse de la Communauté d'Agglomeération

Réponse commune aux avis de Madame SALABERT, CORDOMMIER, des enfants
CADEVILLE et de Monsieur REVEIL {limites avec la ville de GLIERET]).

La esmmune evait initialement classé cette zone & vocation tourstique du fail de l'existence
d'un projet d'hébergement touristique sur la parcelie B0 &0 en lien avec l'arrivée des pistes
VTT. la zone d'stterissage des parapentes et le site de COURTILLE . La commune souhaite
revair FOAP globale du secteur en incluant les 2ones UT 61 et UT 62 &t les zanes ALS de
facona :

- Eavoriser les liaisons douces avec Courtille, ses parkings et ses équipements.

- Permeitre une extension mesurée de la zone AUS, en lien avec les desseres
existantes (permettant de répondre aux avis de la vifle de GUERET) capacité du
rdseayu d'asssinissement, de Madame CORDONNIER (devenir de ses parcelles) et
da Monsieur REVEIL (limites et cohérence du projet d' OAP avec |a ville de Guéret).

- EBe coordanner avec la ville de Guérst dont la révision du P.L.U. est en cours et avec
I'agglo compétenie en matiere de développement des activités « plaine nature ».

- Répondre en toul ou partie aux scuhaits des enfants CADEVILLE de maintenir la
parcelle 80 &n zone A.



Avis du Commissaire Enquéteur

Je prends acte de la volonts du porteur de projet de revoir I'OAP dans le secteur des
Coussiéres. C'est effectivement nécessaire au regard du nombre d’observations dans
ce secteur.

Cependant, la réponse du porteur de projet sur la reprise de I'OAP reste vague et
totalement floue quant a la prise en compte des observations. Elle aurait mérité d'étre
approfondie pour que chague intervenant ait une réponse a ses observations.

Je pense que la parcelle de Madame CORDONNIER ne nécessite pas dans I'immédiat
un classement en zone Ub, son classement en zone AUS (urbanisation & long terme)
est appropriée au développement de I'urbanisation du socteur.

En revanche, la situation de la parcelle n® BN 80 appartenant aux enfants CADEVILLE
doit étre réexaminée: si cette parcelle avait été classée en zone A vocation
touristique, du fait de I'sxistence d'un projet d’hébergement touristique, les enfants
CADEVILLE n'ont jamais entendu parler de ce projet du vivant de leur pére. Leurs
arguments pour classer cette parcelle en zone A sont racavables, mals en fait, en
visitant les lieux, on peut voir qu’il s'agit d'une parcelle de qualité médiocre, en pente
et trés humide, traversée par un ruisseau.

Je pense que par la nature humide de son sol, par sa topegraphie, cette parcelle est
d'un equilibre écologique fragile et n'est pas com patible avec une vocation touristique
quelle qu'en solent les activités,

La parcelle BN 60 doit alors étre classée en zone N en Ia regroupant avec la vaste
zone N mitoyenne, ce classement n'empéchant pas l'exploitation agricole par ses
propriétaires.

22. Madame Rolande CORDONNIER et ses neveux Ch ristophe et Cécile PERRIOT
propriétaires indivis 15 Beausoleil = 23 000 Guéret

MNous avons pris connaissance du nouveau projet de P.L.U. de la commune de Saint Sulpice
le Guérétois et avons constaté que les parceflas BN 64 et BN &2 ne sont pas constructibles.
Lors d'un projet précédent on nous avait laissé espérer que ces derniéres, toul ou partie,
pouvaient revenir au précédent classement.

Depuis cette date, des terrains ont &té construits sur des parceles contiglies aux ndires et
possédant la méme situation: chemin et routes (3) aboutissant & nos terrains, eau,
électricité, gaz, assainissement (ce demier passant méme sur notre propriété). Nous vous
serions reconnaissants de réexaminer notre situation el de faire en sore gue les parcelies
precitées, classées en UTL 2 el AUs soient & nouveau construstibles.

Il semblerait qu'aprés un nouveau bornage, la parcelle n® 64 soit devenue le n® 126 classée
UTL2.
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Réponse de la Communauté d'Agglomération

Reponse commune aux avis de Madame SALABERT, Madame CORDONMNIER. des enfants
CADEVILLE &t da Monsieur REVEIL.

Analyse du Commissaire Enquéteur
L'analyse de cette observation est identique & l'analyse précédente (n" 21).

2-1-2 - Observations relatives aux objectifs du PLU

1. Franck et Marion NOURY 39, Sous Faye 23000 Saint Sulpice le Guéretols

Je souhaiterai que nous renforcions notre patrimeine architectural et &viter la construction de
zones pavillonnaires ou de pavilions en périphérie de nos villages.

Si cela n'est pas possible, obliger les propriétaires de pavillons a cléturer par des haies qui
masquent & la vue des routes et chemins les constructions neuves.

Encourager les accedants & la propriété de reprendre des maisons anciennes et faciliter
laurs mises aux normes.

Encourager la mise en valeur des piermes en enlevant les crépis ciment.
Réponse de la Communauté d'Agglomération

Tautes ces chsarvations sont des objectifs du P.L.U. et renvoiant & des procéduras
operations ou dispositifs existants el / ou & metire en ceuvre

Analyse du Commissaire Enquéteur
Je considére la réponse du porteur de projet adaptée et satisfaisante.

2. Monsieur Patrick REVEIL - Frémont — 23000 Saint Sulpice le Guérétois



La réduction drastique des zones constructibles concentrées dorénavant sur le bourg n'est
pas une bonne chose pour le développement de la commune.

Saint-Sulpice, commune rurale a longtemps exisié avec un bourg réduit et des villages
importants. Vouloir concentrer toute la population sur le bourg en délaissant le reste du
territoire @st une erreur. Les villages doivent vivre et évaluer,

Réponse de la Communauté d'Agglomération

C'est  Fobjectiil de la loi ALUR de développer lhabitat & cOlé des services el des
éguipements.

Analyse du Commissaire Enquéteur

J'estime gque I'observation de Monsieur REVEIL est trés pertinente. En effet, le
département de la Creuse est en cours de désertification et dans une commune rurale
comme Saint Sulpice le Guérétois le maintien d'une population dans les villages est
primordiale pour le développement harmonieux de la commune, toute la population
ne peut étre concentrée sur le bourg. La loi doit s"appliquer avec pragmatisme

2-1-3- Observations ralatives a I'environnement

Sylviz et Bernard SIGNAMARCHEIX Montlevade 23000 Saint Sulpice le Guéretois.

4+ Muisances sonores et pollution dues a la RN 145 :

lls pensent qu'une plantation d'arbres & fevilles persistantes en bordure des glissiéres
de sécurité serait une protection indispensable pour les villages se trouvant en bordure
ou en contrebas de la RN 145 (atténuation du bruit, absorption des émissions de

polluants, vuej
4+ Glissigéres de sécurité sur l'ancienne route de Saint-Vaury :

Installées suite & la mise & deux fois deux voles de la RN 145, les glissigres qui partent
de lasncienne carrosserie Rossi leur semblent peu utiles (pas de précipice, pas de
dénivellation) et jurent dans le paysage, d'autant qu'elles ne soni pas en bois.

4 Les chemins:

Amateurs de randonnées, ils constatent que les chemins ne sont pas ou mal entrelenus
aux alentours de leur village, certains ayant méme totalement disparu.

+ Les arbres remarquables:

lls ont la chance d'accéder au village de Montlevade en venant de Saint Sulpice par une
voie bordée da chénes trés anciens et trés beaux. |1 est rare d'en voir autant le long
d'une route et cela mérterait d'élre « remarqué »

+ Le petfit patrimoine:

lis ont également la chance d'avoir un beau lavoir et une fontaine dans leur village. Le
lavoir & élé remis en &lat gréce au CAUE et & la mairie. D'autre lavoirs et fontaines de la
commune mérteraient une remise en valeur (Choizeaud par exempla).



+ Galeries d'art:

Dans la présantation les entreprises et commercas sont cités mais des galeries de painture
existent sur la commune et participent & son attractivité.

Réponse de la Communauté d'Agglomération
1- Nuisances: sans objet. P.L.U. + régles de 'amendement DUPONT qui s'appliquant,
2-3-4 Sansobjet/P.L.U.
5 - Possibiliteés de classement de |a haie de chénas. Avis favorabla
6 - Peatit patrimoine rural : ¢'est un objectif de la commune
7- Galeria d'art : sans objet
Analyse du Commissaire Enquétaur
Les observations 1 — 2 — 3- 4 et 7 sont des remarques intéressantes au niveau
environnemental mais ne sont pas 'objet d'un P.L.U.
Je prends acte de la réponse du porteur de projet pour les observations 5 at 6.
2-1- 4 Observations relatives au dossiar
Monsieur Patrick REVEIL - Frémont — 22000 Saint Sulpice le Guérétois
+ Le rapport de présentation
Les Coussigres, Theix, Bannassat sont présentés comme les villages les plus importants,
les autres ne deépassant pas 20 habitations. Plusieurs autres vilages desservent 20
habitations : le Mazeaudoueix, La Bussiére, les Moulins, Frémont (27 habitants).
Synthése du disgnostic
Tendances | augmentation de la consommation d'eau due a l'augmentation de lapopulation.

Le prix de l'eau a passablement augmenté, sans doute du & une diminution de Ia population,
la population étant également en baisse.

<+ Orentations d'aménagement el de programmation.

Zone des Coussiéres . limite intercommunale avec Guéret mal représentée (erreur de
position),

+ Réglement

Jone b :

Article UB 4 : alimentation en eau potable. Terrain devant étre desservi par les réseaux. Si

cet article veut dire que les parcelles il ne sert & rien de classer en UB certaines parcelles
non desservies (sans doutela méme chese pour les zones Ul et Alk).

Article UBS : |l est dit que les maisons doivent élre implantees 4 l'alignement de la voie. Ce
réglement, doit &tre une erreur qui peut engendrer une annulation de 'enquéte publique (les

futures maisons dans cette zone devant certainement dire implantées au moins & 5 matres
de [alignamant).



Zone A :

Aricle A4 ; alimentation en eau potable

& Terrain jouxte un réseau existant ». Pourquoi cette différence de terme avec la zone UB 7
Jouxte ne veut pas dire dessenvi.

Zone N :
Article N4 : on limite le droit de construire des batiments publics ayant bescin  de l'eau,

=+ Enfiréas archéologiques

Annexe 2 liste des éléments batis & protéger : beaucoup d'emeurs sur la position de ces
éléments sur les planches 1 et 2 : c'est dommage pour les batiments qui semblent frappés
de senvitude \N° 2 - 38 — 40 -41 - 43 -60 = 61 -67 = TBA -101 mal situéds, || conviendrait de
les replacer au bon endroit, De plus, est-il bien logique et pas hors de la lol de classer une
crobx située sur le domaine public 77

<+ Annexe du P.L.U.

Servitudes d'utilité publique : dans le dossier, on fait référence & une zone limitée pour la
protection des monuments historiques classés ou inscrits mais sur la plan, c'est un cercle de
500 matres qui apparait.

Réponse du porteur de projat

Avis favorable : la rédaction des pigces du P.L. U, sera ravue avac la bureau d'étudas pour
tenir comple da cas remarques, basoin de comections etfou besoin de complément.

Concernant l'alimentation en eau potable, l& zonage a été fail en tenant compte de ce
paramatre ainsi que la P.V.R. qui s'applique sur cerigins secteurs : une vérfication sera faite
par la bureau d'éludes sur différents secteurs. Les O.AF. doivent permetire également de
prendre en compte cetle question.

La rédaction des différenis articles avec des verbes plus préciz sera également faite par le
bureau d'éudes (renvel aux remangues du service aulonsation, dont las sois).

Le recensement du petit patrimoine rurgl remarquable sera reprs et cartographié
précisément avec linventaire réalisé par e Conservateur du Patrimoine du Conseil
Dépariemental.

Le cercle de 500 métres autour des monuments historiques es! raéglamantaire mais pas
loujours justifié ; la commune engagera la procédure de « périméire de protection modiie »
pour adopler celui-¢i.

Analyse du Commissalre Enquéteur

Je considére les réponses apportées par le porteur de projet & cette observation
complétes est satisfaisantes.

2-1-5 Ohservations diverses

Monsieur Patrick REVEIL - Frémont = 23000 Saint Sulpice le Guérétois

&7



Le RT 2012 en application depuis l& 01-01-2013 demande qu'un B bio soit inférieur au B bic
max défini dans le RT 2012, ce qui implique généralement que les piéces a vivre (surfaces
vitrées) soient au maximum orentées plein sud pour limiter les déperditions thermigues et
limiter le besoin d'éclairage. Que dire d'un éco - cartier classé en LB ol |es maisons devront
satisfaire & l'obligation de se metire parallélement a la route sans satisfaire au B bio 7 Cela
me semble totalement incohérant. Il en est de méme pour les futures maisons siluées dans

les villages.

Le probléme existe également dans toules les autres zones pour les batimenis nouveaux &
construire ol l'obligation de construire parallélement a la route existe. De plus, ceci est
contraire aux orentations du S5.C.0.T. sur les consommations d'énergie électrique.

Réponse de la Communauté d"Agglomération

Remargue perinente mais lorganisation des voiries el du découpage parcellaire ne parmet
pas foujours une orientation optimale,

RT 2012 : les projets d’amenagement se doivent de la favonser.

Drautres parameétres permetient égelement de respecter la RT 2012 : mode et type de
chauffage plus performants, panneaux solaires en complément sur les toffures ou chissis
annexes, epaisseur des isofants.

Analysea du Commissaire Enquéteur

La réponse du porteur de projet est satisfaisante. Elle n'appelle pas d'autres
commentaires de ma part.

2-1-6 Personnes ayant pris connaissance du dossier sans faire d'observations écrites
ou orales.

1. Madame CHAMPEMONT = 2 impasse du stade — 23000 Saint Sulpice le Guérétois

Souhaite vendre sa maison. Elle voulait savoir si la Communauté d'Agalomération
pouvalt interférer dans le dossier. Elle a fait part de problémes da bruit récurrents
autour du stade

Monsieur Jean-Claude MAUGARD - Glane - 23000 Saint Sulpica le Guérétois
Monsieur Fhilippe REDOM - Le Moulin de 'Age - - 23000 Saint Sulpice le Guérétois
Monsieur et Madame GUYONNET - B, Les Pradelles - 23000 Saint Sulpice |a
Guérétois

Madame Frangoise TRIBET - Le Moulin de I'Age - 23000 Saint Sulpice le Guérétols
Monsieur et Madame MARCHELL| — 97 Theix - 23000 Saint Sulpice le Guérétois

- o

o th

Ont pris connaissance du dossier, du classement de leurs parcelles ou ont demandé des
renseignements sans faire de remarques particuliéres,

Fait @ NAILLAT, le 21 aout 2018

Le commissaire enguéteur, Michel DUPELX
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COMMUNE DE SAINT SULPICE LE GUERETOIS
DEPARTEMENT DE LA CREUSE

ENQUETE PUBLIQUE RELATIVE A L'ELABORATION DU PLAN LOCAL
D'URBANISME DE LA COMMUNE

CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

1- RAPPEL DU PROJET

L'enquéte publique pore sur I'élaboration du Plan Local d'Urbanisme de Saint Sulpice  le
Guérétois,

En effet, l'article L153-19 du Code de I'Urbanisme prévoit que élaboration d'un P.L.U. doit
elre soumise & une enquéte publique ayant pour objet dinformer le public sur le projet
présenté et de recueillir ses appréciations, suggestions et contre-propositions.

La déliberation prescrivant l'élaborafion du P.L.U. précisant les objectifs poursuivis et
définissant les modalités de la concertation a &t& prise le 11 septembre 2006 par le Conseil
Municipal de Saint Sulpice le Guérétois.

L'amété de mise & enquéte publique du projet d'élaboration du P.L.U. a été pris le 23 mai
2018 par le Président de la Communauté d’Agglomération du Grand-Guéret, la compétence
en la matiére ayant été transférée 4 la Communauté d'Agglomération du Grand-Guéret le 27

mars 2017,
La commune de Saint Sulpice le Guérétois était dotée d'un Plan d'occupation des Sols

approuve le 12 novembre 1987, Ce document a été révisé huit fois au cours de son
exisiences,

Considérant que ce P.0.5 n'#ait plus adapié aux conditions et nécessités actuelles de
I'aménagement et du développement de la commune et que, de surcrolt, il ne répondait plus
aux objectifs gue la commune entendait promouvoir, le consell municipal & prescrit
l'élaboration d'un nouveau PLU sur l'ensemble du territoire de la commune,

De nouvelles orientations qui gouvemeront le développement futur de la commune ont été
fixges .

# Maintenir la vie dans les villages en évitant le développement linéaire et en
favorisant 'utilisation du patrimoine bati
» Deévelopper la dynamique urbaine du bourg et favoriser 'habitat social
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» Prendre en compte le développement durable et notamment la protection de la
ressource en eau

# Prendre en compte les projets d'intérét communautaire - sports de nature dans le

secteur de courille et des Coussidres et Zone d'activités du Montei

Mettre en valeur le petit patrimoine non classé

N

Depuis 2008, de nombreux changements réglementaires (Grenelle de l'environnement, loi
ALUR...) ont complexifié I'évolution du dossier.

Le projet sous maitrise d’ouvrage communale a été l'objet d'un transfert de compétence 4 la
communauté d'agglomération du grand Guéret & compter du 27 mars 2017,

Depuis le 1% janvier 2017 la commune de Saint Sulpice le Guérétois fait I'objet d'un retour
au Reglement National d'Urbanisme (RNU).

2 - RAPPEL DU CADRE JURIDIQUE

Le Plan Local d'Urbanisme (PLU) est régi par les dispositions du Code de I'Urbanisme,
essentiellement aux les arlicles L 152 — 1 et suivants et R 153 — 1 et suivanis.

Il remplace le Plan d'occupation des sols (POS) depuis la loi du 13 décembre 2000 relative
a la solidarité et au renouvellement urbain, Cette loi dite « loi SRU » incite & réduire la
consommation des espaces non urbanisés en favorisant une densification raisonnée de
l'espace, dans le cadre d'une démarche da développament durable,

La loi d'engagement national pour lenvironnement « ENE » dy 10 juillet 2010 issue du
« Grenelle de I'environnement » compléte cat objectif par ceux d'aménagemeant économe de
Fespace et des ressources, de préservation et de restauration de la biodiversité et des
continultés écologiques.

La ol du 24 mars 2014 pour laccés au logement et & un urbanisme rénové, dite loi
« ALUR », confirme [intercommunalité comme léchelle perinente pour permettra la
construction de logements tout en contenant Métalement urbain et an préssrvant misux la
biodiversité et las ressources.

Le PLU dait respecter les orientations définias par les documents de rang supérieur élaborés
par I'état ou d'autres collectivités territoriales. Ainsi la PLU de Saint Sulpice le Guérétois doit
etre compatible notamment avec -

# Le schéma de cohérence territorial (SCOT) de la communauté d'aggiomération du grand
Guérel

# Le programme local de I'habitat (PLH) de cette méme commu naute d'agglomeération

=

L'enquéte publique est régie par e Code de FEnvironnement et notamment par les articles

L123-1aL123-19elR123-14R 13-33 de ce code concernant les enguétes

publiques relatives aux opérations susceptibles d'affecter l'environnement.

3 - ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L'E NQUETE

3 =1 = Organisation

i



POUr conduire catte anguéte.

+ L'enguéle publigue & &té prescrite par l'arrété dy 23 mai 2018 de Monsieur Eric
CORREIA - Président De |a “ommunauté d'agglomération dy grand Guéret,
Conformément & Faricle R 123 - 9 dy Coda de IEnvironnement eat arrété a éé élabora

par lautorité arganisatrice, responsable dy Projet, en concertation avec |e commissaire
enquéteur au cours d'une réunion qui s'est tenye & Saint Sulpice la guéretols, la 07 mai
2018. Le projet d'arréiaé g ensuite fait l'objet d'un échange de courriels entre l'autorité
organisatrice et le commissaire enquéteur, échange qui a permis d'améter une rédaction
definitive,

+ L'enguéte Publique s'sst déroulée dy Jeudi 21 juin 2018 a9 b ay lundi 23 juillet 2018
a18 h, pendant 33 fours consécutifs,

+ Le sidge de FEnquéte éait fixé & |a Mairie de Saint Sulpice |a guerelois, salle des
mariages 1, rue de la libarts 23000 Saint Sulpice |a Guéretals.

+ Le public pauvait présenter ses observations et ses propositions en intervenant -

= Sur le registre Physique : Un registre d'enquéte, & feuillets non mobiles, cold et
paraphé par le commissaira enquéteur était déposés & Ia mairie de Saint Sulpice a
guéretols,

quUe  par couriel sur e gie dédié 3 cetta enquite & |adresse
Suivante :a@uete.ggb]igue@aggrugramggmt.fr

* En rencontrant le commissaire enquéteur lors des permanencas:
= Jeudi 21 juin 2018 de 9h & 12h
- Mercredi 27 juin 2013 de 15h & 18h
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- Samedi 07 juillet de oh & 12h
= Mardi 17 juillet 2018 de 15h & 18h
Lundi 23 juillet de 15h & 18h
Les observations adressées par Courrier postal oy electronique ay Commissaire
enquéteur ont été jointes ay regisire physique tenu 4 Ia disposition du public ay siége
de l'enquéte.

+ Un avis relatif 4 |3 tenue de l'enquéte publigue a été publia Par voie d'affiches conformes
aux specifications de I'arficle R 123-9 du Code de lEmvironnement ay moins quinze
jours avant le début et pendant toute la durée da celle-cj
* Dans chacun das 50 villages de Ig Commune
* ATentrée de la mairie de Saint Sulpice |a Guéretois

Le méme aviz o &ts diffusé sur le site internet de la communauta d'agglomération dy
grand Guéret : ﬂfg.ﬂgrg:grgndguag!_rrﬁgﬁafnj-5 Lr|EI'C-E-]-ﬂﬂ|.IEI'E’[ﬂi§
rappele dans les hujt Pramiers jours de calla-gj dans les journaux locaux suivants -

- La Montagne dy o4 juin 2018 puis dy 23 juin 2018

- L'Echo du 04 juin 2018 Puis du 23 juin 2018
- Le Populaire dy centre du 04 juin 2018 Puis du 23 juin 2018

3 = 2 - Déroulement de I'enquéte

+ Le 07 mai 2018, J'ai participé & une réunion pour définir les conditions d'organisation
de I'Enquéte Publique ef collabors & la rédaction de ramats d'enquéte,
Participaient egalement & cette réunion -
*  Monsieur Frangois HAMEL chargé de lurbanisme & g CoMmmunauté
d'agglomération dy grand Guéret
*  Monsieur Clayde SUERRIER, maire de Saint Sulpice le Guéretois
*  Monsieur Olivier ROUSSEAU secrétaire general de la mairie de Saint Sulpice
le Guéretois
A cette occasion, jai pris possession d'un exemplaire da g VEFSION numérigua
definitive du dossier d'enquéte.

+« Le 21 juin 2018 & Bh30 avant I'ouvertyre de l'enquéte, j'af ouvert, coté et paraphé la
registre d'enquéte contenant onze feuillets non mobiles  desting 3 recevoir |es
observations dy public 4 la mairie de Saint Sulpice |a Guéretois. J'ai également
contrdlé chague document de la version Papier et de la version numerique du dossjer
d'enquéte et Paraphé les documente pPapier destinds 4 |a mairie,

“ D'un cemmun accord avec l'auterité Organisatrice, i a &g decidé de ne pas arganiser
de réunion publique, en effet une large concartation ayant eu lieu fout ay long de
I'élaboration du Projet, on pouvait SUpposer que celui-ci étgit deja largement informe.
La diffusion du dossjer d'enquéte par internet ou chacun a Ia possibilita de consulter
le dossier 4 domicile 24 heures syr 24 Permet en partie de comblar cette absence de
réunion publique

4+ La plupat des observations formulées pendant I'enguéte publique étant des
demandes de changement de Zone de parcelles appanenant auy intervenants. j'ai
décidé, de visitar chacune de ces parcelles apras 'enguéte publique pour vérifiar Ia



Cette visite a eu liey e 12 aout 2018 aprés aveir regu le mémoire en réponse aux
observations du porteur da projet,

% Aucune réunion n'a ey fiay pendant l'enquéte, cependant le demier jour de l'enquéte
aprés la permanence jai rencontré mensieur Francois HAMEL accompagné de

mansieur Christian LAVAUD, premier adjcint pour faire |e point sur le déroulement da
l'enquéte et faire un tour d'herizon des observations,

* L'enquéte publique s'est déroulée dans une ambiance sereine

* La pariicipation dy public a été faible

* Aucun incident nest & signaler

* Les relations entre |e commissaire enquéteur, 'autorité organisatrice et le poreur de

* L'accueil a la mairie, lors des Permanences a toujours &t lul aussi courtois el les
pemanences se sont toujours déroulées dans de bonnes conditions matérielles.

* Aucune couverture meédiatique n'a eu liay pendant 'enquéte publigue.

*  Aucune pétition n'a été déposés.

& A lexpiration du délaj d'enquéte, le 23 juilet & 15 heures, j'ai cidturé je registre
d'enguéte accompagné des pieces jointes, des courriers et des courriels recus
pendant 'enquéte.

4+ Le 27 juillet 2018, en application de anicle R 123 -18 du Code de Fenvironnemant,
I'ai rencontré monsieur Frangois HAMEL charge de l'urbanisme & la communauté
d'agglomération du grand Guérst accompagne de maonsieur Christian LAVALUD,
adjoint au maire de Saint Sulpice le Guéretois afin de |ui remetire les observations
écrites ot orales consignées dans un proces verbal de synthése,

<+ Le 1% zout 2018, soit dans le dalaj de 15 jours imposé par l'article R 123 — 18 du
Code de I'Environnement, J'ai recu par courrer en version papier, le mémaire en
réponse du porteur de projet. Celui-ci est rédigé sous forme de tableau en répondant
a chacune des observations dans Fordre ou elles figurent dans e procés-verbal de
synihéss,

Avis du Commissaire sur Porganisation et le déroulemant de I'enquéte

J'al constaté le respect des obligations réglementairas concernant la préparation et le
déroulement de I'enquéte publique.

L'enquéte publique, portant sur le P.L.U. arrété, méme si elle n'a pas suscité de forte
mobilisation, s'est déroulée dans des conditions trés satisfalsantes, sans probléme
particulier.

Elle a respecté les mesures légales de publicits :

» La  publicité a été faite dans deux Journaux locaux diffusés dans |a
département



» Lavis d'enquéte a été affichs a F'entrée de la mairie et dans tous les villages de
la commune.

» Ce méme avis a été diffusé sur le site internast de la communauts
d'agglomération

J'estime donc que 1a population a bénéficié d'une information suffisante pour étre
informée du déroulement de Fenquéte publique, de plus elle avait daja éte largement
sensibilisée par la procédura de concertation lors de I'élaboration du projet.

4 - LE DOSSIER SOUMIS A ENQUETE

Le dossier relatif 4 I'dlaboration du P.L.U. de Saint Sulpice le guéretois soumis & enquéte
comprend les pigces suivanies (celles —ci sont largement détaillées dans mon rapport
d'enquéte paragraphe 3 - 1)

Le rapport de présentation
L'annexe du rapport de presentation

Le projet d'aménagement et de developpement durable (P.AD.D)
L'orientation d'aménagement et de programmation (0.4 P,
L'évaluation environnemeaniale

Le réglement

Les annexes

Les plans de Zonage du P.L.U. 3 léchells 1/5000™

Les avis des personnes publiques assocides

Les difiérentes délibérations, arrété prescrivant l'enquéte Publigue et une copie des
publications dans la presse sont egalement jointes au dossier d'enguéte,

b G ol T U T

Avis du Commissaire Enquéteur sur la qualité tach nique du dossler
Le dossler comporte toutes les pléces prévues par les textes an vigueur,

Le rapport de présentation me parait &tre un document pertinent, objectif et réaliste,
conforme aux prescriptions du Code de I'Urbanisme. Cependant, on peut regretter
dans sa rédaction, un manque de clarté.

En effet, Mutilisation de nombreux signes et acronymes sans table de correspondance

en fin de document peut dtre déroutant pour le lecteur non in Itié, volire rendre certaing
termes du documeant incompréhensibles.

Une synthése de I'analyse socio-économique aurait &té necessaire pour une
compréhension rapide de cette derniédra,

De nombreuses cartes, de par leur format, (exemple : les cartes de synthése du
diagnostic agricole) sont inexploitables en version papier et difficilement en version
informatique, méme aprés agrandissement (x 6).

Les pages du volume n® 2 “annexes du rapport de présentations ne sont pas
numérotées,

On peut également relever certains manquements qui ne sont toutefols pas
rédhibitoires :
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* Le diagnostic agricole reste succinct bien que les principaux enjeux soient
répertoriés,

* Quinze villages de |a commune ne disposent d'aucune protection incendie (ni
borne incendie ni point d'eau). Ces villages sont d'ailleurs listés dans le rapport
de présentation mais j| eut été important que le rapport précise les moyens mis

Evaluation environnementale : e résumé non technique, prévu par Je code de
Fenvironnement, est bien présent mais ce document destiné & une information rapide
et synthétique du public est présenté sous forme d'un chapitre & l'intérieur de
I'évaluation environnementale. Pour remplir pleinement son réle d'information, 1l
aurait du &tre présents sous |a forme d’un document séparé facilement identifiable,

Je considére que le PADD, par ses orientations, répond bilen dux prescriptions
énoncées par le code de Il'urbanisme, iI expose clairement les ambitions de
développement de |a tommune et de protection des @spaces agricoles et naturals, il
est cohérent avec le Schéma de Cohérence Territorial (SCOT) et le Plan Local de
Habitat (PLH) de la communaute d'agglomération dy grand Guéret,

Les Q.AP, n'appellent aucune observation particulidre de ma part.

Les plans de Zonage : de par leurs dimensions, ces plans  permettent une
visualisation précise dy projet avec les zones qui s’y appliquent, chaque parcelle est
tres facilement identifiable, les emplacements réservés, les éléments du patrimoine
remarquable sont de lecture aisde malheureusement le cadastre de la commune de
Saint Sulpice le guéretois est en cours de révision et 4 cette occasion beaucoup de
parcelles ont d4ja recu un nouveay numéro alors que les plans de zonage ont éte
dressés avec I'ancienne numerotation. Le public venant prendre connaissance dy
dossier ou formuler des observations était souvent en Possession des nouveaux
numeros, certains ont donc &té déroutés pour retrouver leurs parcelles en censultant
les plans.

Le réglement est complat et conforme aux dispositions du Code de I'Urbanisme. Les
différentes zones sont ici largement détaillées ot les régles applicables sont
suffisamment explicites, laur application ne devrait Pas poser de difficultés
particuliéres,

L'avis des personnes publiques associges fait I'objet d'un avis détaills au paragraphe
sSuivant.

5~ AVIS DES PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES

adressé aux personnes publigues assocides pour avis, MNeuf avis sont parnvenus a fa
communaute d'agglomération du grand Guéret, ils font partie intégrante du dossier
d'enguéte publique.

Le mémoire en réponse aux observations des Personnes Publiques Associées est
annexé au présent document,
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« Avis de I'Agence Régionale de Santé (ARS)
Observation de I' ARS :

Actions pour améliorer le taux de confarmité de l'assainissement non colectif

Avis du commissaire enquéataur :

Le porteur de projet prend en compte cette remarque dans 50N mémoira en réponsae.

Autres observations de I'ARS :

qualité bactériologique de I'aay potable ne peut étre garantie de fagon pérenne,

Les nouvelles constructions en zone Ul na devront pas étre sources de nuisances sonoves et
a linverse, lag nouveaux batiments d'habitation en zone UB ne devront pas éire implantés
trop prés des zones Ul afin d'éviter d'éventuellas nuisances.

Avis du commissajre anquéteur :

Ces deux observations font pPreuve de bon sens, sllas devront &tre prises en
considération lors de I'approbation finale du PLU.

+ Avis de la chambre de commerce at d'industris,
Observation n*1 -

Surface plancher des commerces de la ZACO & modifier dans le PADD et le réglement da |g
Zona Ui,

Avis du commissaire enquéteur ;

Je considére que Ia réponse de la comm unaute d'agglomération est recavable, en
effet le PLU ne doit pas &tre un frein au dynamisme commercial

Observation n°2 :

Reéduire le recul des constructions & 25m pour Ig scierie des Vergnes au méme titra que les
autres zones Ui bordant la RN 145 qui s'ii & modifier réglement Uj

Avis du commissaire enquéteur -

Le porteur de projet prend an tompte cette remarque dans son mémoire en réponse,

Observation n°3 .
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Incompatibilité PADDIDARY Réglement sur le secteur touristiques du Maupuy quant & Ia non
altération des zones humides,

Avis du commissaire enquéteur :

J'approuve I'observation de |a CCl, en effet, les constructions méme legéres lites au
sport et au tourisme ne sont certainement pas la meilleure fagon de préserver les
zones humides. Le porteur de projet devra tenir compte de cette remarque.

Observation n°4 :

Le terme « Habitat individuel autorisé » dans I'OAP du secteur touristique du Maupuy
suggere |'autorisation de créer des résidences.

Avis du commissaire enquéteur :

Le porteur de projet prend en compte cette remarque dans son mémoire en réponse.

+ Avis du Service du drolt des sols de la communauté d'agglomération du
grand Guéret

Observation n®1 :

Changer la forme du réglement, imposer au lieu de recommander, plus de précisions sur las
matéraux, les coulaurs, les essences, efc..,

Réponse de la communauté d'agglomération:

Desaccord, le réglement sera laissé sous catte forme afin de ne pas créer de distorsion
entre les documents mis & la cansultation du public et le PLU finalisé. De plus, le réglement
est le fruit d'une large concertation avec les PPA qui ont toutes faites des amendements
Pour aboutir & ce réglement qui est denc un compromis.

Avis du commissaire enquéteur :
Je considére satisfaisante la réponse du porteur de projet.

Observation n°2 :
Le zonage présente des constructions en linéaires contraire au SCOT

Avis du commissaira enquéteir

Les plans de zonage soumis 3 l'enquéte publique ne présentent pas de construction
linéaire nouvelle.

Observation n®3 :



Permis de construire et CU 4 intégrer au zonage

Avis du commissaire angquéteur :

Le porteur de projet prend en compte cette remarque dans son mémoire en réponse.

Observation n"4 :

Metire un listing du petit patrimoine sur ke plan de zonage

Réponse de la communaute d'agglomeération:
Désaccord, plan trop lourd sinon

Avis du commissaire enquéteur :

J'approuve la réponse du porteur de projet, il ne sert a rien de surcharger le plan de
zonage, il doit rester compréhensible.

Observation n®5

Changer un intitulé sur FTOAP du Monteil
Avis du commissaire enquéteur :

Le porteur de projet prend en compte cette remarque dans son mémoire en réponse.

Obsarvation n®6 :

Réduire une patate construciible sur un schéma d'intention de I'OAP du Monieil

Avis du commissaire enquéteur :

Le porteur de projet prend en compte cette remarque dans son mémoire en réponse.

Observation n*7 :

Principes d'aménagement frop vagues a reformuler sur I'OAP du Monteil

Réponse de la communauté d'agglomération:

Desaccord sous peine de dénaturer le fruit d'une concerialion avec les PPA
Avis du commissaire enguéteur :

J'approuve la réponse du porteur de projet.

+ Avis de la Direction Départementale des territoires (DDT)



Observation n® 1

Prescriptions du réglement a transformer en obfigations concernant par exemple «la
récupération des eaux pluviales », « ['utilisation de revélements perméables sur les
parkings » et « l'utilisation d'énergies renouvelables »

Avis du commissaire enquéteur :

Le porteur de projet ne justifie pas les motifs qui 'aménent & étre en désaccord avec
cette obsarvation, il aurait été intéressant de les connaitre car cette observation de la
DDT me semble pertinente.

Observation n® 2

Cerlaines destinations de constructions ne sont pas réperonées auy aricles 1 et 2 de la
zone UTL du réglement

Observation n® 3
Mot 8 remplacer a l'article 2 du réglement de la zone A
Observation n*4

Changement de destination des constructions en zone A & suppnmer et remplacer par un
pastilage précis sur la plan de zonage des batiments pouvant potentiellemeant changer de

destination

Observation n*5

Préciser la surface d'emprise des batiments autorisés en zona UTL
Observation n"6

L'inscription de surfaces maximales constructibles dans le réglement est interdite
Observation n*7

L'inscription de hauteur minimale dans un réglement est interdite

Observation n"8

Mot « recommandations » & remplacer par « prescriptions » dans les OAP
Observation n"9

Un pourcentage de logements sociaux peut étre imposé dans le réglement des zones AUc
plutdt qu'étre recommandé dans des OAP

Observation n*10

L'interdiction d'équipements nécessaires & 'exploitation des energies renouvelables surle
pefit patrimoine (article 11-éléments techniques) doit &tre diment motivee

Avis du commissaire enguéteur :
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Toutes les observations de la DDT sont le fruit d'une étude approfondie du dossier
d'enquéte, elles sont tras pertinentes et méritent la plus grande attention. Je note la
volonté du porteur de projet de les prendre toutes en considération.

4+ Avis de la MRAe

L'avis de la MRAe a fait I'objet d’'une étude particuliére détaillée au paragraphe 3 -1 -
3 du rapport d'enquéte. (Document distinct du présent avis)

+ Avis de la commission départementale de préservation des espaces naturels,
agricoles et forestiers (CDPEMNAF)

La COPENAF a émis un avis favorable S0US reserve que soit effectué un inventaire des
batiments qui pourraient changer de destination sans porter préjudice au maintien et au
développement da I'activité agricole afin de preserver le patrimoine bati existant el de
permetire une alternative & la construction neuve,

Avis du commissaire enquéteur :
Cette observation de la COPENAF mérite toute 'attention du porteur de projet, elle est
intéressante pour la préservation du bati et maintenir un développement et une

activité dans les villages malgré une diminution drastique des surfaces constructibles
de ces derniers.

+ Avis du conseil départemental de la Creuss
Le conseil départemental de la Creuse a &mis un avis favorable sans remarque pariculiére

“+ Avis de la ville de Guéret
La ville de Guéret 4 &émis un avis favorable Sans remarque particuliara

4+ Avis de la chambre d'agriculture de I3 Crouse
La chambre d'agriculture a émis un avis favorable en faisant toutefais remarquer quelques
faiblesses du rapport de présentation (disgnostic agricole, carte d'épandage).

& - OBSERVATIONS DU PUBLIC RECUEILLIES PENDANT L'ENQUETE

Avis du Commissaire Enquéteur sur les observations du public

Toutes les demandes et observations ont fait 'objet d'un examen et ont donné lieu &

une analyse particuliére de ma part dans mon rapport - paragraphe 4 - 2 (document
distinct du présent avis),

La participation du public a été mesurée : 41 personnes se sont manifestées ay COurs
de I'enquéte, ce qui peut paraitre faible sur une population de 2000 habitants.
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Cependant, dans presque tous les villages, au moins une personne s'est déplacée
alors qu'aucun habitant du bourg de Saint Sulpice le guéretois n'est intervenu.

En fait, toutes les observations formulées pendant l'enquéte, a I'exception de trois,
sont des requétes particuliéres demandant le changement de zones de parcelles
privées. Elles sont le résultat de la réduction trés importante de surfaces urbanisables
dans les villages pour intégrer les orientations du SCOT de la Communauté
d' Agglomération du Grand Guéret.

Alnsi, les surfaces urbanisables a vocation résidentielle vont passer de291,43 ha
ha dans la P.O.S. 4 212,92 ha dans le p.L.U., soit une réduction de 78,51 ha.

Certes, beaucoup de ces demandes sont d'ardre économique, la valeur d'un terrain
constructible n'étant pas la méme qu'un terrain non constructible et ne maritent pas
d'atre retenues en raison de la topographie ou de la situation de la parcelle (parcelle
non desservie par les réseaux ou méme par la voirie ou parcelle située & l'extérieur du
village sans continuité avec |'urbanisation axistanta). Leurs propriétaires n'ont
d'ailleurs pas vraiment I'intantion de construire.

Toutefois, certaines méritent d'étre prises en compte soit parce qu'il s'agit d'une
« dent creuse » dans ce village, soit parce que lour situation permet de les classer en
zone constructible, sans consommation d’espace agricole ou naturel.

En effet, le département de la Creuse ast en cours de désertification. Il est ler
département le moins peuplé de France. Réduire drastiguement les zones
constructibles dans les villages, voire les supprimer totalement dans certains, alors
que ceux qui possédent un terrain familial souhaiteraient s'y installer pour la gualité
de vie ou pour leur retraite peut étre néfaste au maintien des populations et accentus
cette désertification. Les personnes souhaitant s'installer & la campagne pour fuir la
ville ne vont pas forcément as'entasser» dans un lotissement. De méme, la seule
rénovation du bati ancien dans les villages souvent plus colteuse ou, comme le
souligne le rapport de présentation, trop vétuste, ne peut permettre & alle seule le
maintien de "équilibre de cette région rurale.

Il me parait évident que les lois SRU et ALUR qui jouent pleineme nt leur role dans les
régions du territoire od Furbanisme exerce une forte pression, peuvent atre
appliquées avec pragmatisme dans cette région en cours de désertification ol
I'espace agricole n'est pas yvraiment menacé.

Je pense que le P.L.U. doit tenir compte de ces éléments dans le respect de
I'snvironnement et d'une utilisation harmonieuse de I'espace.

Certaines personnes sont intervenuas pour signaler le passage de certaines parcelles
issues de divisions successorales de zones constructibles a zone agricole lasant
certains de laurs enfants. Méme si elles étaient constructibles dans I'ancien P.O.S.
alles ne sont pas desservies par les réseaux.

It me parait donc impossible de les classer en zone Ub.

Plusieurs obsarvations proviennent du secteur de I'O.AP. des Coussiéres - Le
Maupuy, je prends note de la volonté de la Communauté d'Agglomération de réviser
cette O.A.P manifestée dans son mémoire en réponse. Cependant je constate que cet
engagement reste flou et peu précis quant aux modifications engagées.
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Dans son mémoire en réponse, la Communauté d'Agglomération a répondu 4 chaque
observation mais beaucoup de réponses sont formulées de fagon trés stéréotypée
sans vraiment tenir compte de la spécificité de chacune.

Une seule observation concerne I'environnement. Elle est trés pertinente mais ses
remarques ne sont pas de la compétence du P.L.U., sauf une que la Communauté
d’Agglomération s'engage a prendre en compte ! «classement d'une hale de
chénes n.

Une autre observation attire I'attention sur les objectifs du P.L.U. Ces remarques sont
prises en compte dans le dossier.

7~ AVIS GENERAL SUR L'ENSEMBLE DU PROJET D'ELA BORATION DU P.L.U.

Le P.O.S. ne correspondant plus du tout aux objectifs communaux d'aujourd’hui et
n'étant pas compatible avec le 5.C.0.T de Ia Communauté d'Agglomération du Grand-
guéret, c'est tout a falt légitimement que la commune de Saint Sulpice le Guérétols a
engagé les études d'élaboration de son P.L.U. dans le respect de la législation et de la
réglementation en vigueur, conformément aux préconisations des instances de tutelle.

Compte tenu des aspects positifs du projet qui sont :

1. L'encadrement du développement des parties urbanisées dans des
perimétres resserrés afin d'éviter leur &talement generateur de perte
d'identité et d'atteinte aux espéces agricoles et naturels ainsl qu'aux
paysages.

2. Le projet de renforcement du Bourg de Saint Sulpice ls Guératois par une
urbanisation plus dense permettra de diversifier I'offre de logements, de
favoriser la vie sociale tout en économisant l'espace agricole.

3. La préservation des terres agricoles qui découle des deux points
précédents,

4. La bonne prise en compte et la préservation des enjeux écologiques que
constituent les espaces naturels ouverts, les zones humides, les continuités
ecologiques et les espaces boisés.

5. Le projet correspond dans son ensemble aux enjeux identifiés dans le
diagnostic et respecte les axes du projet d'aménagement et de
développement durable.

6. Le projet d'élaboration du P.L.U. conduit a etablir un équilibre entre les
espaces destinés a un habitat diversifié, les espaces destinds aux activités
économiques et les espaces agricoles et naturels.

7. Les observations recues au cours de I'enquéte ne remettent pas en
question les objectifs du document d'Urbanisme dans son ensemble.

8. Le développement communal s'inscrit dans la politique nationale de lutte
contre I'etalement urbain, de renforcement de Ia mixité sociale et de
préservation du patrimoine environnemental et paysager.

9. La compatibilté du projet avec les orientations du S5.C.O.T. de Ia
Communauté d'Agglomération du Grand Guérst.



8. Tous les captages d'eau potable sont situés en zone N. L'article 2 du
réglement précise que les occupations du sol devront respecter les
prescriptions spécifiques des arrétés prefectoraux de la DUP. Cet article
s'applique a tous les captages présents sur la commune.

9. Le bruit du a la présence de la RN 145 est pris en compte dans le réglement,
en imposant une obligation d'isolement dans une bande de 250 métres de
part et d’autre de cette route a grande circulation.

Compte tenu des aspects négatifs du projet qui sont:

1. Le classement en zone N.T.L. destinée au tourisme et aux loisirs dans
I'O.AP. du MAUPUY de parcelles répertoriées en zone humide dans le
rapport de présentation.

L'article N.T.L. 2 du réglement n'est pas compatible avec la préservation
d'une zone humide a I'écosystema fragile.

2. Quelques « dents creuses » a l'intérieur des villages n'ont pas été prises en
compte dans le projet.

3. Le classement systématique en zone A de I'ancienne voie de chemin de fer
désaffectée depuis plus de 50 ans est incompréhensible : guelquefois, elle
est située en contre bas de 5 & 10 métres et est envahie par une végétation
abondante, elle est inexploitable et il est impossible d'évoquer la continuite
agricole,

4. Le rapport de présentation fait état du souhait de la commune de réaliser
I'actualisation du zonage d'assainissement des eaux usées et pluviales. Elle
aurait pu étre regroupée au sein d'une procedure conjointe avec
I'"élaboration du P.L.U.

5. Certaines demandes de classement de parcelles en zone Ub, classées en
zone A dans le projet mais antérieurement constructibles dans I"ancien
P.0.S. méritent une décision favorable. En effet, elles ne portent pas une
atteinte évidente a l'espace agricole ou a la construction lingaire.

6. Quelques parcelles dans les villages ont été classées en zong Ub alors
qu'elles ne sont pas desservies par les réseaux ou par la voirie.

7. Il n'existe pas d'inventaire des batiments agricoles pouvant changer de
destination sans affecter I'activité agricole.

Aprés l'exposé des aspects positifs et négatifs, je conclus a un bilan « avantages-
inconvénients » positif du projet et jemets un AVIS FAVORABLE au projet
d'élaboration du Plan Local d'Urbanisme de la commune de SAINT-SULPICE LE
GUERETOIS.

Cet avis est assorti des conditions suivantes :

1. Les parcelles classées en zone NTL (a vocation touristique et de loisirs)
dans le secteur de I'0.A.P. du Maupuy mais situées dans une zone



. Le classement systématique de I'ancienne voie ferrée en zone A alors
qu'elle n'a aucune vocation agricole devra &tre revu.

De par sa topographie et son environnement, son classement en zone N
peut en faire un couloir écologigue intéressant pour la biodiversitd, qui
traverse la commune et en relation avec les communes voisines. Un
agréable chemin de randonnée peut également étre aménagé dans le
respect bien sir du milieu en vironnemental.

. Un inventaire des bitiments agricoles pouvant changer de destination
sans affecter I'activité agricole, devra étre réalisé,

. Certaines demandes de changement de destination de quelques
parcelles devront étre prises en compte.

C'est le cas des demandes de :

Monsieur Michel LAVAUD - Les Coussiéres
Classement de ses parcelles en zone N.

Madame Aurore MOREAU = Le Montsil
Classement de la parcelle BR 309 an zone Ub : « dent creuse »

Monsieur et Madame REVEIL- Fremont
Classement des parcelles BO 703 et AOQ 383 en zone Ub

Madame Emilis PAS CAUD et Monsieur CASSIER - Les Coussidres
Leur parcelle est déja construite, Classement en zone Ub.

Frangois-Xavier et Marjorie CADEVILLE

Demande de classement da la parcelle ENSO aux Coussiéres en zone A,
elle est actuellement classée en zone UTL 1.

Je pense que par la nature humide de son sol, sa topographie, cette
parcelle est d'un équilibre ecologique fragile et n'est pas compatible
avec une vocation touristigue quelle qu'en soient les activités, La
parcelle BN 60 doit alors &tre classée en zone N en la regroupant avec la
vaste zone N mitoyenne, ce classement n'empéchant pas Mexploitation
agricole par ses propriétaires,

Madame Fabienne LAUDINET - Clavidra

Classement d'une bande de 30 métres le long de la route en zone Ub,
des situations identiques ayant eté classées en zone Ub dans certains
villages.

Monsieur André NAILLAT
Classement de la parcelle Bl 104 en zone Ub : « dent crouse »

Monsleur et Madame BE URDY - La Ribigre

Classement en zone Ub de Ia parcelle AQ 889 aux Pradelles : « dent
crause ».

Messieurs BEUDAERT ot BAILLET



Classement de la parcelle BE 17 en zone Ub: Elle est incluse dans le
périmétre PVR (participation voirie et réseaux)

+ Monsieur et Madame DURAND - La Métairie
Classement de la parcelle F 652 en zone Ub.

Le changement de destination de ces parcelles ne remet pas en cause I'équilibre des
zones a vocation agricole ou des zones naturelles. Ce sont des modifications
mineures a 'échelle du P.L.U.

Le détall de ces demandes est développé dans maon rapport d'enquéte au paragraphe
4-2,

4 Certaines parcelles en limite de village sont classées en Ub alors
qu'elles ne sont pas desservies par les réseaux ou par la voirie. Elles
devront changer de destination. C'est le cas des parcalles B4T et B 48 4
PISSALOUX.

4 La situation de Ia parcelie n® 183 4 CHAMILLOUX, classée en zone Ub,
devra étre vérifiée : elle a bénéficie d'un permis de construire certes,
mais elle est située dans une vaste zone A. Selon I'emplacement de la

construction envisagée, son classement pourra atre partiellement
modifié.

Ces réserves ne remettent pas en cause I'économie générale du P.L.U. Elles peuvent
I'améliorar.

Fait 4 NAILLAT, le 21 aout 2018

Le commissaine enquateur,

Michel DUPEUX

BY



COMMUNE DE SAINT SULPICE LE GUERETOIS
DEPARTEMENT DE LA CREUSE
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ANNEXE N° 1

MEMOIRE EN REPONSE DU PORTEUR DE PROJET
OBSERVATIONS DES PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES

AUX
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NOTE DE REPONSE AUX INTEROGATIONS DES PERSONMNES PUBLIQUES
AS50CIES AU SUJET DU PROJET DE PLU DE LA COMMUNE DE SAINT SULPICE LE

GUERETQIS

1. AVIS

 Organisme Pigces impliquées
RP | annexe [PADD  [oOaP Régleme | Zonage | Evaluati
RP nt on
Environn
entale

Ars X
CCl Creuse X X X
CD Creuse
DDT X X X X X X
Creuse
Ville de
Guéret
MRae X X
Droit des X X X
sols CAGG
Chambre
d'agricultu
redela
Creuse

3. COMPLEMENTS ET EXPLICATIONS ATTENDUES

21 Agence régionale de santé

Attentes Type de réponse qui sera formulé dang la

version finale de PLU
Actions pour améliorer le taux de Le service d"assainissement non collectif de
conformité de I'assainissement non collectif | la Communauté d'Agglomération du grand

Guéret sera interrogé pour connaitre leur
plan d'action. A noter que ce service viens
de mettre en place un systéme de
subventions pour aider 3 la mige en
conformité des assainissements et pour
aider au raccordement au réseau collectif
lorsque celui-ci passe & proximité,

2.2.  Conseil départemental de la Creuse
Pas de requéte particuligre.




23.  Ville de Guéret
Pas de requétes particuliére,

2.4,
Pas de requéte Particuliére,

L5,

Chambre d'agricultyre de la Creuse

Chambre de Commerce et of* industrie

Attentes

Type de réponse qui sera formulé dans I3
version finale da PLU

Surface plancher des commerces de la
ZACO a modifier dans le PADD et [e
reglement de |3 zone Ui

Désaccord car le 5COT n'interdit pas la
tanstruction de commerces de plus de 1000
m* et le secteur qui se préte le plus 3
I'accueil d'une Erande surface est la ZA dy
Monteil qui en posséde d&ja. Cette Erande
surface est susceptible de s'agrandir, il est
donc nécessaire ga soutenir le tissy
commercial existant,

Le reglemant de la zone Ui 5€ra toutefois
modifié pour supprimer |a notion de surface
plancher minimale ot maximale et le PADD
sera modifié pour supprimer |a mention des
1000 m?

Réduire de recul des constructions & 25m
pour |a scerie des Vergnes au méme titre
que les autres zones Ui bordant Ia RN 145
qui 5'il 3 modifier réglement Ui

Accordé, Le réglement de la zone Ui sera
modifié en conséquent et Fétude des zones
dérogatoires 4 I"amendement Dupont dy
fapport de présentation serant modifiées
en conséguent

Incompatibilité PADD/OAP/ Réglement sur
le secteur touristiques du Maupuy quant 3
la non altération des zones humides

Les zones humides sont entiérement
situdes sur Ia zone NTL dans laguelle sont
seulement autorisées des constructions
légkres liges ay Sport et tourisme dans |a
mesure ol elles n'imperméabilisent pas une
Zone humide. L'article 2 du réglement de |a
20ne NTL sera reformuyls afin de misux
exprimer cette idée quij n'offre aucune
Incompatibilité avec les autres piéces dy
PLU

Le terme « Hahitat individuel autorisé »
dans 'OAP dy secteur touristique dy
’ Maupursu.rggére lautorisation de créer das
résidences

Ce terme serg remplacé par « hébergement
hitelier et touristique »




nvironnementale

Type de réponse qui sera formulé dans |3

version finale de PLU

Lenquéte publique étant Passée, il est trop
tard pour corriger cela
Lenquéte publique étant Passée, il est trop
tard pour corriger cela
L'enguéte Publigue étant passée, il est trop
tard pour corriger cela. De plus, il n’exjste
pas d'autres données naturaliste plus
récente et yn PLU n'3 pas vocation 3
réaliser una étude naturaliste sur plus de 36

| km* de territoire
Prédsions sur |3 Programmation gdas Le point sur |3 Programmation de [3

travaux d'assaimssemenr sur tommune sur les études el travaux
J‘aasalnissement du bourg et de Claverplies d'assainissemant serz effectus sachant que

2.6, Mission régionale d’s utorité e
Attentes

ﬁsumé nan technigue trop succinet

s

Forme da |3 Présentation en deux rappores
EU pratigue

indicateurs de sujyi d'impact insuffisant car
données naturalistes anciennes

actuellement en Cours de révision avec une
conclusion attendue cotte épa
Réponse déja formulée plys haut

Actions poyr améliorer |e tayy de
cenformité de I'assainim:mcnt non collectif
Nécessité de connaitre, cartographier les
réseaux d'eayx pluviales
Précisions sur Jag Moyens d'améliorer |3
défense incendie d'une dizaine de villages
qui en sont dépourvys

La commune envisage de faire yn plan de
“0nage des egyy ¢ luviales
La commune définira un Projet de défense
incendie 4 Moyen terme. En toyt état de
Cause , le seryvice instructeur des permis da
construire peyut mettre des prescriptions
speciales 3 | ‘obtention des permis si des
problémes da Securitd publiqye Se posent.
Etayer los trais hypothéses de Croissance L'analyse demandée pst réalisée Plus tard
démographiques en fonction des dans le rapport, |a chapitre
statistiques sur Jo logement g | démographies » apportent uniguement JI
des conclusions syr la démographia etnon
SUr les surfaces 3 ouvrir & Purbanisation qui
. elles, se basent 5ur de nombreyy Critérag
Réduction d'jcj 2030 de Iq Consemmation Le potentigl urﬁanfsaiie_esqﬁm_e EEFE-I:EIJI—J
des espaces te 50% ay EEnTImpﬁﬁp!e N& 5era jamais atteinte du fait dac

évolution des activités Sconomigues de la
COMmune, Concernant I'habitat et
l'agﬂcuiture, le principe des 50% dy SCoT
SErd respecta dans les fai ts.

Concernant la tourisme, Vindustrie etla
{OMmerce, cag Potentiels Constructibles

—_ —— %



'Eréer des DAP sur toutes les zones Al

W existe bel et bien des oAp sur toutes les
Zones Allc. L'attente de |3 MRAE concerne
peut étre les zones Als mais cas derniéres
feront I'objet d'0aP lersqu’elles serant
ouvertes a l'urbanisation aprés révision dy
PLLL.

Urbanisation autorisée en zone
d’assainissement non collectif alors que de
nombreuses non-conformité sont

5ans évoquer I3 politigue du SPANC déja
traitée précédem ment, tout accord de
permis de construire en zone

constatées d'assainissement autonome est assujetti 4
un projet de mise en place d*un systéme
d'assainissement donc pas de nouveaux
impacts sanitaires attendus.

Présenter une Programmation pour travaus Accordé, i sera intégré dans le rapport de

de désinfection de Feay potable présentation

Parcelles Ub présentes en zone de brujt au

Ces parcelles ont été classées Ub car des

Monteil demandes permis de construire ou de Cu
L | Sont en cours
2.7.  Service du droit des sols de la Communauté d'Agglomération du Gra nd
Guéret
Attentes ' Typede réponse qui sera formulé dansla |

version finale de pPLU

Changer la forme du réglement, imposer au
lieu de recommander, plus de précisions sur
les matériauy, Jos couleurs, les essences,
etc..

Désaccord, le réglement sera laissé sous
cette forme afin da ne pas créer de
distorsion entre les docum ents mis 4 [a
consultation du public et Je PLU finalisé. Da
plus, le réglement est [e fruit d'une large
concertation avec les Ppa qui ont toutes
faites des amendemeangs pour aboutir 4 ce
réglement qui est done un COMmpromis.

-

Le zonage présente des Censtructions en
linéaires contraire au SCOT

Pas d'urbanisation linéaire nouvelle si ce
n'est pour étoffer I'urbanisation lingaire
existante

Permis de construire et CU 3 intégrer au

onage

Lors de I'impression finale du plan de
Ionage, les nouvelles constructions seront
rajoutdes

Mettre un listening du Petit patrimoine sur J
le plan de Ionage

Désaccord, plan trop lourd singn

Changer un intitulé sur 'OAP gy Monteil

I
| Accordé

i
Lreformuler sur I'0AP gy Monteil

| Réduire une patate Constructible sur un Accordé
schéma dintention de I'DAP dip Monteil
Principes d’amenagement trop vagues 3 }

d'une concertation avec |es PPA

Désaccord sous peine de dénaturer |a fruit

"




£8.  Direction Départementale des Territoires de la Creuse
Lavis de Ia ppT résume les ayis précédents et 3joute certaines reémarques. Les attentes déja
répertorides précédemment e sant pas reprises dans le tableay Suivant,
Type de réponse qui sera formuy|é dans la
version finale de pLy
Certaines destinations de tonstructions ne Le réglement serg complété |
50Nt pas répertorides 8UX articles 1 et 2 de
Ia zone UTL dis réglement
Mot 3 remplacer 3 larticle 2 dy réglement Accorgdé
de la zone A
Changement de destination des Accordé, un travail de repérage des
constructions en zone 4 3 supprimer et batiments susceptibles d*&tre transformés
remplacer par un Pastillage précis syr Ja dans les 5 villages en zone A et Jeg habitats
plan de Zonage des batiments pouvant Isolés des 70
otentiellement cha

de destination
Préciser la surface d'empri

se des batiments
autorisées en zone UTL

Prescriptions du réglement & transformer
en obligations concernant Par exemple « |3
récupération des sgux pluviales »,

« I'utilisation de revétements perméables

sur les parkings » et « Iutilisation
d"énergies renouvelables »
Uinscription de surfaces maximales
constructibles dans e réglement est
interdite
L'inscription de hauteur minimal dans un
reglement est interdite
Mot « recommandations » a remplacer par

Accordé

% prescriptions » dans les QAP -

Un Pourcentage de logements sociaux peyut L2 quota minimal de logements sociaux |
etre imposé dans |e réglement des zones figurera au réglement dela zone Aue

AUc plutdt qu'stre recommandé dans des

OAP

quipements nécessaires 3
Fexploitation des energies réencuvelahles

sur le petit patrimoine (article 11-éléments
techniques) doit stre diment motivée ]
Diverses remargues de forme
JL

Elles sarant toutes modifides an
conséquent. |

nes N sera effectys puis un

$era opéré sur le plan de mnoge
Accordé

pastillage

Désaccord, hormis pour les revétements
permeéables qui saront imposés syr

les
parkings dans les zones Uiet N

La mention sera supprimée

Les mentions sergnt Supprimées

Linterdiction d'é

Les mentions serant supprimées |




ANNEXE N° 2

MEMOIRE EN REPONSE DU PORTEUR DE PROJET AUX
OBSERVATIONS DU PUBLIC
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