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I\fladame la Présidente

—————Communauté de communes du Créonnais

39, boulevard Victor Hugo

VIRéf ; ;
N/Réf: GF/ED/LG/188/19 33670 CREON
Objet : Projet de PLUi du Créonnais

Madame la Présidente,

Montreuil, le 14 aoGt 2019

B

Par courrier regu le 23 mai 2019, vous avez bien voulu me faire parvenir, pour examen et avis, le projet
de PLUi du Créonnais.

La Communaute de Communes du Créonnais a décidé par délibération de son Conseil Communautaire
du 21 mai 2019 d’arréter son Plan Local d'Urbanisme intercommunal (PLUi) élaboré sur un territoire de
12 communes, ceci pour couvrir une partie du territoire qui regroupe maintenant 15 communes membres.
L'ensemble des communes appartiennent aux aires géographiques de diverses Appellations d'Origine
Contrélees (AOC) viticoles, ainsi qu'aux territoires de production de nombreuses Indications

Géographiques Protégées (IGP).

COMMUNE AOC IGP
BARON Entre-deux-Mers Agneau de Pauillac
BLESIGNAC Bordeaux supérieur Atlantique
CREON Bordeaux Boeeuf de Bazas
CURSAN Crémant de Bordeaux Canard & foie gras du Sud-Ouest
LA SAUVE Jambon de Bayonne
LE POUT Porc du Sud-Ouest
LOUPES Pruneau d'Agen
MADIRAC
SADIRAC
SAINT-GENES-DE-LOMBAUD
SAINT-LEON
Cadillac Agneau de Pauillac
Cotes de Bordeaux Atlantique
Cétes de Bordeaux- Cadillac Beoeuf de Bazas
HAUX Premiéres Cétes de Bordeaux | Canard 2 foie gras du Sud-Ouest
Bordeaux supérieur Jambon de Bayonne
Bordeaux Porc du Sud-Ouest
Crémant de Bordeaux Pruneau d’Agen

Une etude attentive du dossier améne I'INAO a faire les observations qui suivent :

La Communauté de Communes comptait, au 1% janvier 2015, 16712 habitants. Le PADD présente un
objectif de développement avec un taux de croissance annuel moyen de + 1,00% par an jusqu'en 2030,
sur un rythme de 130 logements mis sur le marché par an pour les douze prochaines années en
compatibilité avec les objectifs quantitatifs du Programme Local de I'Habitat.
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Lors de la décennie passée, la Communauté de communes du Créonnais a consommé 120 ha a
destination d'habitat et plus de 23 ha & destination d’activités economiques et d'équipements, soit une
consommation globale de 143 ha.
La Communauté de Communes du Créonnais se fixe d'ici a 2030 :
* Un objectif de modération de 7% des surfaces & vocation d’habitat (soit une consommation
d'environ 110 hectares en zones urbaine et a urbaniser), mais avec 60% de la production de
logements issue des zones urbaines (renouvellement urbain).
* Un objectif de consommation de 20 hectares de surface & destination des activités économiques
et des équipements nouveaux.

Le PADD reconnait I'économie agricole comme un élément essentiel du territoire: « L'économie du
Créonnais est portée par I'agriculture. Cela est inscrit aussi bien dans ses paysages que dans I'orientation
méme de certaines activités majeures du territoire. L'agriculture doit donc voir son activité préservée au
maximum des atteintes que pourrait occasionner, entre autres, le développement urbain. »

C’est ainsi que le PADD inscrit vouloir mettre en ceuvre les dispositions suivantes dans I'élaboration de
son PLUi afin de : Préserver la qualité et le potentiel des espaces agricoles et forestiers.

Il s’agit avant tout de conforter le premier levier de I'économie locale : I'agriculture. Cela doit se traduire
par une série de mesures :

* Maintenir et valoriser le foncier agricole utile et productif, mais dans un objectif possible de
diversification, au-dela de la viticulture.

* Maintenir et valoriser le foncier agricole utile et productif dans les espaces protégés (ZNIEFF, Natura
2000, ..).

* Définir une gradation des espaces agricoles en fonction des enjeux de préservation, paysagere
notamment.

* Maintenir et adapter les outils de préservation mis en place localement comme par exemple la Zone
Agricole Protégée sur Sadirac.

* Lutter contre ['artificialisation et le mitage des terres agricoles en limitant le prélévement de foncier, pour
la construction neuve, aux terres de moindre valeur agronomique.

* Encadrer la constructibilité des constructions existantes dans les espaces agricoles et plus
particuliérement les constructions a usage d’habitation.

* Limiter les risques de conflits d'usage en intégrant des aménagements d’espaces de transition entre
l'urbanisation nouvelle et les espaces agricoles:

- Enimposant la création d’'un espace tampon dans les zones & urbaniser afin de limiter les confiits
d'usage et déterminer un équilibre entre espaces urbains et espaces agricoles. L'objectif est
d'assurer une cohabitation harmonieuse entre développement urbain et gestion agricole des
espaces.

- En imposant la création d’'un espace tampon dans les zones urbaines en lisiére des zones
agricoles afin de limiter les conflits d’'usage et déterminer un équilibre entre espaces urbains et
espaces agricoles. L objectif est d'assurer une cohabitation harmonieuse entre développement
urbain ef gestion agricole des espaces.

* Accompagner les potentialités de diversification de I'activité agricole en autorisant :

Les activités liées a I'agrotourisme (autoriser le changement de destination d’anciennes constructions
en zone agricoles et naturelles sous réserve de ne pas nuire a l'activité agricole et & la qualité paysagére
des sites),

Les locaux de transformation, vente directe, ...,

Une activité touristique et d’hébergement & certains chéteaux préalablement identifiés,

L'implantation d'équipements de production des énergies renouvelables sur les batiments des
exploitations agricoles a I'exception des secteurs préservés pour leur valeur paysagére.

* Encadrer la constructibilité des constructions agricoles notamment d’'un point de vue qualitatif (forme
urbaine et qualité architecturale).

* Localiser et encadrer les projets de production d’énergies renouvelables sur des sites peu vulnérables
d'un point de vue agricole, paysager et écologique.

Le rapport de présentation, dans son diagnostic agricole p.102, présente une omission qu'il convient de
rectifier : toutes les communes du territoire (& I'exception de Haux) appartiennent a I'aire géographique
de 'AOC « Entre-deux-Mers ». Seule la commune de Haux appartient a l'aire géographique des AOC
« Cotes de Bordeaux », « Cadillac » et « Premiéres Cotes de Bordeaux ».

L'Institut souligne le dialogue entre les communes et les représentants des professions agricoles et
viticoles pour deéfinir le projet. Une consultation préalable a été réalisée pour faire du maintien de I'activité
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viticole dans les espaces ou les enjeux agronomiques sont les plus forts, un préalable a la définition du
projet de développement urbain. Au final, le projet de PLUi est peu consommateur d'espaces délimités
en AOC et préserve tant les paysages que I'activité viticole des difficultés générées par la trop grande
proximité de projets urbains. Les espaces plantés en vigne inscrits dans les zones urbaines du PLUi sont
soit enclavés dans I'urbanisation existante, soit en extension directe des périmétres agglomérés.

Cependant, les services de IINAO constatent, au regard du plan de zonage, que certains des principes
retenus pour élaborer le projet de révision du PLUi n'ont pas été appliqués dans les cas suivants :

- Zone 2AUx au lieu-dit « Jos » a Madirac :

La zone d'activités artisanales 2AUX de 2,7 ha, figurant au PLU approuvé en 2016 pour la commune de
Madirac, avait fait I'objet d'un avis défavorable de I'INAO en date du 18 janvier 2016 au regard de son
inscription au coeur des espaces délimités en AOC plantés en vigne. L'OAP précise que cette zone jouxte
une zone accueillant quelques activités économiques existantes. A proximité, en franchissement du
chemin de Jos, seule une activité de vente de piscines est présente et d'ailleurs inscrite en zone UC du
PLUi et non en zone d'activité. Cet espace planté en vigne se situe au coeur de I'espace viticole de la
commune. Bien que la communauté de communes ait prévu que son urbanisation ne pourra étre
autorisée, a long terme, qu'a I'occasion d’'une révision du présent PLUI, I'Institut renouvelle sa demande
de voir ce secteur reversé en zone A.

- Zone 1AU au lieu-dit « Le Bourg » a Haux :

Cette zone avait fait I'objet d'un avis défavorable de I'INAO lors de I'élaboration du PLU de la commune
de Haux approuvé en 2007. Elle était plantée en vigne précédemment. Aujourd’hui, les orientations
d'amenagement prévoient la constructibilité des parties nord-est et sud-ouest de cet espace sur 2 ha et
instaure une zone N centrale d'environ 1 ha pour préserver le cdne de vue, espace ainsi perdu pour
I'agriculture sans nécessité avérée de sa consommation. La partie sud-ouest de la zone 1AU est séparée
des vignobles en place par une voie communale mais 'OAP ne prévoit pas I'instauration de haies
preservant des conflits d’'usage. Compte-tenu de la mobilisation de 3 hectares de terrains d’excellent
potentiel viticole en haut de coteau, constructibles sur seulement 2 hectares, et de la nécessité de la
préservation paysagere du site, 'INAO renouvelle sa demande de voir ce secteur reversé en zone A.

- Zone At au lieu-dit « Les Faures » a Haux :
Une partie de parcelle de vigne attenante au siége d’exploitation du chateau Peneau est identifiée en
zone At pour permettre |la création et le développement de logement (gites), d’hébergement, de
restauration, d’hébergement hotelier et touristique, sans autre précision sur le projet. L'Institut remarque
que le siege d’exploitation du chateau lui-méme n'est pas identifié en zone agricole A, mais en zone UAp,
ce qui pourrait nuire a des aménagements ultérieurs des parties baties & usage agricole. L'Institut
demande 'identification en zone A du siége d'exploitation.

- Lieu-dit « Au Coureau » a Haux :
Une partie de la parcelle AE 618 entiérement exploitée en vigne (derriére le chateau d'eau) est identifiée
en zone UB. Il n'est pas souhaitable d'étendre I'urbanisation en linéaire sur cette parcelle. L'INAO
demande le reversement en zone Ap de cette partie de parcelle.

- Zone UEp au lieu-dit « Terres de Naulin » a la Sauve :
Une extension de la STEP (station d’épuration) est prévue a I'est du site. Cette extension concerne une
partie de la parcelle AD 180 plantée en vigne. L'Institut demande de revoir ce projet d'extension afin de
préserver le potentiel viticole de la parcelle.

- Zone At, au lieu-dit « Joyeuse », communes de Sadirac et Saint-Genés de Lombaud :
Le secteur défini en zone At pour permettre la création et le développement de logement (gites),
d’hébergement, de restauration, d’hébergement hételier et touristique, sans autre précision sur le projet
représente plus de 9 ha dont 5 ha appartiennent aux aires parcellaires délimitées en AOC. Si le secteur
n'est actuellement pas cultivé en vigne, il apparait cependant nécessaire de définir quels sont les projets
de construction envisagés et si une telle superficie, qui ne semble plus relever d'un Secteur de Taille Et
Capacité d’Accueil Limitées, est nécessaire a l'aboutissement du projet.

Par ailleurs, le PLUi inscrit 39 batiments qui peuvent faire l'objet d'un changement de destination dans
les zones agricoles, naturelles ou forestiéres en application de I'article L.151-11 du Code de
I'Urbanisme. Les services de I'INAO resteront attentifs, lors de 'examen éventuel du changement de
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destination de ces batiments nécessitant un avis conforme de la Commission Départementale de la
Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers (CDPENAF), & I'absence d'impact de ces
projets sur I'exploitation agricole ou la qualité paysagére du site.

En conclusion, sous réserve que les demandes développées ci-dessus soient prises en considération,
I'INAO ne s'opposera pas a ce projet.

Je vous prie de croire, Madame la Présidente, a I'expression de ma haute considération.

irectrice de 'NNAQ
H#légation,
L.e Directeur-adjoint,

Copie : DDTM 33 André BARLIER
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