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SEANCE DU 12 FEVRIER 2025

DELIBERATION n° 2025-02-004 - 1/7

Nombre de conseillers composant le Conseil Communautaire : 78
Nombre de conseillers communautaires en exercice : 78

Date de convocation ; 06/02/2025
L'an deux mille vingt cing, le douze février a 18 H 00, le Conseil communautaire s'est réuni, en la salle
des fétes de Nérigean, sous la présidence de Monsieur Philippe BUISSON

Présents : 58

Philippe BUISSON, Président, Jacques LEGRAND, Vice-Président, Fabienne FONTENEAU, Vice-
présidente, Hervé ALLOY, Vice-président, Jean-Philippe LE GAL, Vice-Président, Laurent DE LAUNAY,
Vice-président, Chantal GANTCH, Vice-présidente, Jean-Luc LAMAISON, Vice-président, Eveline
LAVAURE-CARDONA, Vice-présidente, Sebastien LABORDE, Vice-président, David REDON, Vice-
Président, Thierry MARTY, Vice-Président, Stéphanie DUPUY, Vice-présidente, Alain JAMBON, Vice-
président, Marianne CHOLLET, Vice-présidente, Jean Louis ARCARAZ, Conseiller délégué, Jean-Luc
DARQUEST, Conseiller délégué, Michel MILLAIRE, Conseiller délégué, Bernard GUILHEM, Conseiller
délégué, Gabi HOPER, Conseillére déléguée, Denis SIRDEY, Conseiller délégué, Michel MASSIAS,
Conseiller délégué, Bernard BACCI, Jean-Luc BARBEYRON, Armand BATTISTON, Mireille BERNEDE,
Sophie  BLANCHETON, Joachim BOISARD, Emeline BRISSEAU, Didier CAZENAVE, Renaud
CHALLENGEAS, Sandy CHAUVEAU, Stephane CATALAN (suppléant de Mireille Conte-Jaubert), Jean
Louis D'ANGLADE, Philippe DURAND-TEYSSIER, Héléene ESTRADE, Lionel GACHARD, Christophe
GALAN, Philippe GIRARD, Monique JULIEN, Fabienne KRIER, Michéle LACOSTE, Bruno LAVIDALIE,
Martine LECOULEUX, Jocelyne LEMOINE, Pierre MALVILLE, Pierre-Jean MARTINET, Gérard
MOULINIER, Paquerette PEYRIDIEUX, Laura RAMOS, Patrick DE MARCHI (suppléant de David
Résendé), Laurence ROUEDE, Esther SCHREIBER, Marie-Claude SOUDRY, Frangois TOSI, Josette
TRAVAILLOT, Michel VACHER, Jean-Philippe VIRONNEAU

Absents :12

Marie-Sophie BERNADEAU, Christophe DARDENNE, Christophe GIGOT, Patrick HUCHET, Patrick
JARJANETTE, Thierry LAFAYE, Marie-Noélle LAVIE, Odile LUMINO, Gonzague MALHERBE, Frédéric
MALVILLE, Edwige NOMDEDEU, Baptiste ROUSSEAU

Absents excusés ayant donné pouvoir de vote: 8

Laurent KERMABON pouvoir a David REDON, Brigitte NABET-GIRARD pouvoir a Laurent DE LAUNAY,
Jean Claude ABANADES pouvoir a Hervé ALLOY, Jéréme COSNARD pouvoir & Marianne CHOLLET,
Philipe MARIGOT pouvoir & Laura RAMOS, Alain PAIGNE pouvoir a Paquerette PEYRIDIEUX,
Christophe-Luc ROBIN pouvoir & Jean-Philippe LE GAL, Agnés SEJOURNET pouvoir a Laurence
ROUEDE

Monsieur Jacques LEGRAND a été nommé secrétaire de séance
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COMMUNE DE COUTRAS : MODIFICATION DE DROIT CO 5. 455 500070095-0350315-2655. 02 00406

LOCAL D'URBANISME (PLU) - PRECISIONS SUR LES OBJECTIFS DE LA
PROCEDURE

Sur proposition de Monsieur Jacques LEGRAND, Vice-président en charge du Développement
touristique et de I'Urbanisme,

Vu le code général des collectivités territoriales et notamment son article L 5216-5,

Vu le code de I'urbanisme, et notamment les articles L. 153-36 a L. 153-48, 1.300-2, R151-5, R153-20 et-
R153-21,

Vu la loi n°2015-991 du 7 ao(t 2015 portant Nouvelle Organisation Territoriale de la République,

Vu la délibération du Pole Territorial du Grand Libournais en date du 6 octobre 2016 approuvant le
Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT),

Vu la deélibération du Conseil communautaire de la Communauté d’agglomération du Libournais en date
du 17 octobre 2019 adoptant le Programme Local de 'Habitat 2018-2023,

Vu la délibération n°01/2013 du Conseil municipal de la commune de Coutras en date du 30 janvier 2013
approuvant le Plan Local d'Urbanisme de Coutras,

Vu la délibération n°01/2014 du Conseil municipal de la commune de Coutras en date du 20 février 2014
approuvant la modification simplifiée n°1 du Plan Local d’Urbanisme de Coutras,

Vu la délibération n°21/2016 du Conseil municipal de la commune de Coutras en date du 10 mars 2016
approuvant la modification n°2 du Plan Local d’'Urbanisme de Coutras,

Vu la délibération n°47/2016 du Conseil municipal de la commune de Coutras en date du 9 juin 2016
approuvant la modification n°3 du Plan Local d’'Urbanisme de Coutras,

Vu la délibération n°® 2019-12-241 du Conseil communautaire de la Communauté d'agglomération du
Libournais en date du 16 décembre 2019 approuvant la modification n°56 du Plan Local d'Urbanisme de
Coutras,

Vu la délibération n° 2023-02-006 du Conseil Communautaire de la Communauté d'agglomération du
Libournais en date du 3 février 2023 approuvant la modification n°7 du Plan Local d'Urbanisme de
Coutras,

Vu la délibération en date 28 septembre 2023 de la commune de Coutras sollicitant La Cali afin
d’engager une procédure de modification de droit commun,

Vu la délibération n° 2023-11-272 du Conseil communautaire de la Communauté d’agglomeration du
Libournais en date du 15 novembre 2023 prescrivant la modification n°11 du Plan Local d’'Urbanisme de
Coutras,

Considérant qu'en matiére d’habitat, la commune de Coutras souhaite tout mettre en ceuvre afin de pallier
la pénurie de logements constatée sur la commune, et également répondre aux objectifs legislatifs fixes
par I'article 55 de la loi du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbain « SRU »,
portant sur les obligations de production de logements sociaux, tout en intégrant les dispositions
imposées par la loi Climat et résilience du 22 aolt 2021 pour la lutte contre le déréglement climatique.

Considérant que {'article L. 1563-38 du Code de I'urbanisme dispose : « Lorsque le projet de modification
porte sur I'ouverture a l'urbanisation d'une zone, une délibération motivee de l'organe délibérant de
I'établissement public compétent ou du conseil municipal justifie I'utilité de cette ouverture au regard des
capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja urbanisées et la faisabilite
opérationnelle d'un projet dans ces zones. »

Considérant que les objectifs motivés sont les suivants :

1. Justification de 'ouverture a 'urbanisation de la zone 2AU, secteur « Champ de Bataille » :
Dans le cadre du projet de territoire de la commune de Coutras visant a faire coincider les impératifs de
production de logements locatifs conventionnés émanant de la loi SRU, avec la nécessité de répondre a
une demande croissante du marché du logement sur le territoire du nord-libournais, la ville est
aujourd’hui confrontée & I'obligation de faire évoluer son réglement d’urbanisme.

La commune est aujourd’hui en carence SRU avec 12,11 % de logements sociaux (au 1er janvier 2023)
contre les 25 % attendus. Il y a 538 logements sociaux a construire pour atteindre cet objectif. La
commune fait donc I'objet d’un arrété pronongant la carence définie par I'article L.302-9-1 du code de la
construction et de 'habitation au titre de la période triennale 2020-2022 en date du 20 novembre 2023.

La commune de Coutras a signé un Contrat de Mixité Sociale (CMS) validé en Conseil communautaire le
18 septembre 2023 qui fixe un objectif de création de 132 logements sociaux sur la période 2023 ~
2025.

Actuellement, on compte une zone 1AU destiné a 'habitat sur le secteur « Troquereau sur I'lsle » dont la
vocation d’habitat doit étre renforcée. Malheureusement, cette zone n’est actuellement pas équipée des
réseaux suffisants bien qu'elle soit classée en zone 1AU. Les porteurs de projet ne se positionnent donc
pas dessus puisqu'ils ne peuvent pas y développer un projet économigquement viable.
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répondre aux besoins du territoire :

»  Développer l'attractivité résidentielle du territoire de [a commune

+  Proposer une offre de logements mixte (sociale et privée) afin de répondre aux besoins des ad-

ministrés

+ Adapter 'aménagement aux impératifs de la transition écologique
Cette reflexion a mis en avant le secteur dénommé « Champ de Bataille », sur une superficie d’environ 7
hectares. Actuellement situé en zone a urbaniser a long terme « 2AU », en zone 1AUe et UE, une
majeure partie du foncier composé des parcelles cadastrées ZE 41, 42, 55 et 281 est maitrisée en tant
que propriété communale.

Le secteur concerné par le passage de la zone 2AU vers la zone 1AU correspond a 3,70 ha et se
compose des parcelles ZE 41, 42, 281 et 55 pour partie.

Dans ce contexte, par délibération n°84/2023 du 28 septembre 2023, la commune de Coutras a décidé
de solliciter une modification de son réglement d’urbanisme propre au dit secteur auprés de la
Communauté d’agglomération du Libournais. Le lancement de cette modification a été validé par
délibération du Conseil communautaire le 25 septembre 2024.

1. Justification du choix de la procédure de modification de droit commun

Dans son PLU de 2013, la commune a retenu une partie du développement futur a vocation d’habitat sur
le secteur « Champ de Bataille » décliné sous la forme d'une zone d'urbanisation fermée (2AU) dont
I'ouverture & l'urbanisation est conditionnée & une modification de droit commun du PLU. Dans le cadre
de la modification n°11 du PLU de Coutras, les parcelles ZE0041, ZEQ055 et ZE0281 ont vocation a étre
ouvertes a 'urbanisation.

Pour rentrer dans le cadre de la modification de droit commun, les zones 2AU ciblées doivent avoir fait
lobjet, dans les 9 ans suivant leur création « d'acquisitions foncieres significatives de la part de la
commune ou de ['établissement public de coopération intercommunale compétent, directement ou par
l'intermédiaire d'un opérateur foncier » (article L153-31 du Code de I'Urbanisme).

La commune a fait 'acquisition des parcelles ZE 0041 et ZE 0055 entre les années 2000 et 2020 a des
fins de réserve fonciére pour notamment, du logement. Les parcelles ont précisément été acquises le 10
octobre 2000 (parcelle ZEQ055) et le 22 octobre 2020 (parcelle ZE 0041). Cela représente donc plus de
89% de la superficie des parcelles concernées par l'ouverture a 'urbanisation.

En ne prenant en compte que l'acquisition de la parcelle ZEO055 aprés I'approbation du PLU en 2013,
cela représente toujours 69% de la superficie des parcelles concernées par 'ouverture a 'urbanisation.

Il est & noter que, suite a la loi Climat et Résilience du 22 ao(t 2021, le délai précité de 9 ans est passé a
6 ans. Néanmoins, le Il de l'article 199 de la loi n® 2021-1104 du 22 aolt 2021 précise que ce délai de 6
ans n'est pas applicable aux zones a urbaniser délimitées par le reglement d'un PLU adopté avant le ter
janvier 2018, Pour ces zones, 'ancienne rédaction de l'article, qui prévoyait un délai de 9 ans, continue
de s'appliquer.

Le délai a prendre en compte pour la commune de Coutras est alors de 9 ans puisque le PLU créant la
zone 2AU du secteur Champ de Bataille a été approuvé en 2013. La commune a donc réalisé des
acquisitions significatives dans le délai imparti de 9 ans pour ouvrir a 'urbanisation ces 3,70
hectares.

2. Justification au regard du potentiel des zones a urbaniser en extension de ’enveloppe

urbaine
Le PLU de Coutras prévoit plusieurs zones a urbaniser, a vocation d'habitat, classées 1AU et 2AU :
. Zone 1AU — Troquereau sur I'lsle (non realisée) — 4,54 ha
. Zone 1AU — La Petite Cabane (réalisée) — 3,96 ha
. Zone 2AU —~ Les Grands Champs — 37,61 ha
. Zone 2AU -~ Champ de Bataille - 11,06 ha (seuls 3,70 ha seront ouverts a
l'urbanisation)
. Zone 2AU - Troquereau sur 'lsle — 0,76 ha

La zone 1AU Troquereau représente 4,54 ha et le PLU de 2013 prévoit la réalisation de 36 logements.
Néanmoins, cette zone n’est pour I'heure actuelle pas desservie par les réseaux et les promoteurs et
bailleurs du territoire ne s’engagent pas dans la construction de ces parcelles, dissuadé par le co(t de
raccordement aux réseaux.

De fait, depuis 'approbation du PLU en 2013 et la création de cette zone 1AU Troquereau, aucun porteur
de projet n'a pu aboutir a un projet économiquement viable sur cette zone 1AU.
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viable, a proximité du centre de Coutras, des équipements et des commerces.

1. Justification au regard de ’analyse des capacités d’urbanisation encore inexploitées dans
le tissu urbain existant

Ce qu'’il s’est passé entre 2009 et 2019 (analyse du PLU en vigueur)

Le PLU de 2013 estimait un besoin en logements entre 646 et 854 en fonction des hypothéses de crois-
sances étudiées. Le total de potentiel d’accueil de nouveaux logements au sein des zones urbaines se si-
tuait autour de 700 logements. Ce chiffre étant un résultat brut, sans prise en compte du phénomeéne de
rétention fonciere.

Dans le cadre de la révision générale du PLU engagée en 2019 (dont la procédure est actuellement en
pause), I'analyse de la consommation d’espaces entre 2009 et 2019 a permis d’établir que I'implantation
des seules constructions a usage d’habitation a entrainé l'artificialisation de 23,4 hectares, soit une
moyenne d’'environ 16 logements par hectare. Parmi ces hectares, 15,24 ha se sont réalisés en densifi-
cation de I'enveloppe urbaine par le comblement des dents creuses et par divisions parcellaires.

Carte des parcelles consommées entre 2009 et 2019

En projetant ces 15,24 ha avec la densité moyenne observée entre 2009 et 2019 de 16 logements / ha
cela fait approximativement 240 logements qui ont été construits dans I’enveloppe urbaine. Soit 460
logements de moins que ce que prévoyait le PLU de 2013 (pour rappel : 700 logements).

Les possibilités du tissu urbain actuel (derniére mise a jour : décembre 2022)

Aujourd’hui la commune arrive a un point de blocage dans la densification de son tissu urbain avec un
fort phénomeéne de rétention fonciére. La commune fait 'objet d'un arrété de carence et doit produire du
logement social. La dynamique de densification de I'enveloppe urbaine n’est pas suffisante pour produire
les 532 logements sociaux attendus sur le territoire communal. De ce fait, la commune doit trouver une
solution pour produire du logement social.

L'analyse du potentiel de densification du tissu urbain existant met en avant 15,22 ha mobilisables dont :
. 3,47 ha en dents creuses
. 11,75 ha en division parcellaire
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En prenant en compte la densité minimale donnée dans le Document d'Orientations et d’Objectifs du
SCOT de 20 logements a I'hectare en périmetre aggloméré, le potentiel foncier identifi¢ au sein de
I'enveloppe urbaine de Coutras permettrait la création de 304 logements.

Cette analyse doit étre mise en perspective avec le phénoméne de rétention fonciére trés fort sur la
commune. Aprées application d’une pondération de 40% (on estime alors que 60% du potentiel foncier
identifié sera réellement réalis€), le nombre de logements constructibles en densification serait de 122.
La production de ces logements reste néanmoins dépendante de la volonté des propriétaires privés qui
est trés faible ces derniéres années.
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produire le nombre de logements sociaux attendus sur le territoire communal.

Ne pouvant donc mobiliser la zone 1AU Troquereau qui n’est pas desservie par les réseaux suffi-
sants et ne permet pas un projet économiquement viable, et n’ayant pas de potentiel foncier suffi-
sant la commune se voit donc dans I'obligation de trouver une alternative.

C’est dans ce contexte que la commune et La Cali souhaitent ouvrir a 'urbanisation une partie de
la zone 2AU Champ de bataille.

Considérant qu’un site répond aux attentes fixées. Celui-ci denommeé « Champ de Bataille », et dont une
partie du foncier est maitrisé, est classé dans une zone a urbaniser a long terme et inclus également des
zones réservées uniquement aux équipements publics.

Considérant que ces classements, issus d’orientations figées avant I'approbation du PLU le 30 janvier
2013 et qui viennent aujourd’hui en discordance avec les évolutions législatives, doit étre revus sur la
partie maitrisée.

Considérant que ces adaptations relévent du champ d'application de la procédure de modification dans la
mesure ol elles n'auront pas pour conséquence (articles L. 153-36, L. 153-41 du code de ['urbanisme) :
« de changer les orientations définies dans le projet d'aménagement et de développement
durables;
» de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére;
« de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des
paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature a induire de graves risques de
nuisance.

Considérant que le dossier de modification comprendra le projet de modification, l'exposé et la
justification de ses motifs ainsi que les avis émis par les personnes publiques associées mentionnées a
larticle L. 132-7 ;

Considérant que ce dossier sera soumis a enquéte publiqgue pendant au moins un mois et que les
observations du public seront enregistrées et conservées au siége de la mairie ;

A lissue de l'enquéte publique, le Président de La Cali en présentera le bilan devant le conseil
communautaire qui délibérera et adoptera le projet, éventuellement modifié, pour tenir compte des avis
émis et des observations du public.

L'arrété sera affiché pendant un mois au siége de la Cali et en mairie. Mention de cet affichage sera
insérée en caractéres apparents dans un journal diffusé dans le département (article R. 1563-21 du code
de l'urbanisme).

Considérant que face a ce constat, une procédure de modification du PLU est nécessaire pour la
réalisation du projet précité.

Vu l'avis du Bureau communautaire du 27 janvier 2025,

Aprés en avoir délibéré,
Et a l'unanimité (66 conseillers présents ou ayant donné pouvoir),

Le Conseil communautaire décide :

- de valider les motivations des objectifs pour la procédure de modification du PLU ;

- de dire que la présente délibération fera I'objet, conformément a l'article R.1563-21 du code de l'urba-
nisme, d'un affichage en mairie et au siege de La Cali durant un mois et d'une mention dans un journal
habilité a publier les annonces légales,

- de dire que, conformément a l'article L.153-22 du code de |'urbanisme, le plan local d'urbanisme est
tenu a la disposition du public en mairie, aux jours et heures habituels d'ouverture ainsi qu'a la sous-pré-

fecture de Libourne,

- de dire que la présente délibération sera exécutoire apres I'accomplissement des mesures de publicité
précitées.



Certifié exécutoire compte tenu de la

transmission en Sous-Préfecture

et de la publication, mise en ligne sur le site de La
Calile

Fait a Libourne 18 février 2024

Le Président informe que la présente délibération
peut faire l'objet d'un repours pour excés de
pouvoir devant le Tribynal administratif de
Bordeaux dans un délai de{deux mois @ compter
de sa publication et de \sa réception par le
représentant de I'Etat =
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Pour expédition conforn
et par délégation
Philippe BUISSON,

Président de la Communauté d'Agglomération du

Libournais,
Président de séance
/S

Jacques LEGRAND,
1°" Vice-president,
Secrétaire de séance




