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Nombre de conseillers

- en exercice : 13

- présents : 8

- votants : 8

Date de convocation :

24 novembre 2022

L'an deux mil vingt-deux le quatorze décembre, le Bureau syndical ddment
convoque, s'est réuni en session ordinaire a Saint-Marcel Bel Accueil sous
la présidence de Monsieur BLANC Aurélien Président.

Présents : Mesdames, Messieurs BLANC Aurélien, BOITEUX Myriam,
CARRIER SALVADOR REDON Bernard, DROGOZ Alexandre,
EMERAUD David, LAURENT Philippe, MURILLON Régis, SBAFFE Jean-
Louis

Excusés : Mesdames, Messieurs CERVERA Frédéric, DAVRIEUX Roger,
GIROUD Christian, ROUBA LOPRETE Nathalie, SPITZNER Francois.

Pouvoir : M. GIROUD Christian donne pouvoir @ M. BLANC Aurélien

Objet : Avis PLU Pont-de-Chéruy

En date du 5 octobre 2022 et conformément au code de I'urbanisme, la
commune a communiqué au Syndicat Mixte de la Boucle du Rhéne en
Dauphiné son projet de révision de Plan Local d'Urbanisme (PLU) pour
avis.

Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT), élaboré par I'ensemble des
élus et approuvé le 3 octobre 2019, a défini les axes forts de
développement et d'aménagement de notre territoire a I'horizon 2040. Le

DOO du SCoT définit des orientations et objectifs

pour un développement économique créateur d'emplois et de
richesses ;

pour un développement urbain harmonieux et maitrisé ;

pour préserver, dans les politiques d'aménagement, les ressources
naturelles et agricoles ;

pour un systétme de mobilitt cohérent avec le modéle de
developpement du territoire.

Ainsi, conformément au code de l'urbanisme, les PLU, ZAC et autres
opérations d'aménagement doivent étre établis en compatibilité avec le
SCoT.

1. Obligations relatives a la compatibilité du PLU au reqard du SCoT
de la Boucle du Rhéne en Dauphiné

Synthése des principales orientations du SCoT de la Boucle du
Rhéne en Dauphiné pour la commune de Pont-de-Chéruy :

La stratégie spatiale arrétée dans le SCoT de la Boucle du Rhéne en
Dauphiné a permis la définition de secteurs d'urbanisation privilégiés et de
secteurs a croissance résidentielle plus modérée. La commune de Pont-
de-Chéruy est identifiée dans le SCoT comme une commune appartenant
a la polarité du bassin de vie « agglomération pontoise » constituée des
communes de Charvieu-Chavagneux, Pont-de-Chéruy et Tignieu-
Jameyzieu.
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L'objectif principal de ces prochaines années pour ['agglomération
pontoise est de poursuivre la requalification de I'agglomération et la
reconversion de la ville industrielle en agglomération résidentielle de
qualité.

porter 'objectif d'une cohérence des choix d'aménagement et de
développement des trois communes de Charvieu-Chavagneux, de
Pont-de-Cheruy et de Tignieu-Jameyzieu, I'agglomération pontoise
constituant une veéritable continuité urbaine. L'enjeu est d'autant
plus fort que les secteurs de développement de chaque commune
sont imbriqués ;

conditionner le développement de I'agglomération pontoise a la
mise en place d'un schéma local de déplacements ;

poursuivre les opérations de renouvellement ;

réaliser le contournement sud de I'agglomération pontoise et ainsi
requalifier les entrées et la traversée de I'agglomération (RD517) ;
soutenir les mesures et aménagements routiers visant a réduire le
trafic de transit et apaiser les secteurs résidentiels ;

limiter I'urbanisation linéaire et la densification le long des
principaux axes routiers hors centralités ;

mettre en valeur des patrimoines industriels : inventaire de
I'existant, repérage des capacités de reconversion et études,
programmation d'opérations de réhabilitation/ transformation pour
de nouveaux usages : logements, bureaux et ateliers, équipements
publics et commerces ;

organiser et renforcer les centralités : rénovation du pole de
commerce traditionnel a Pont-de-Chéruy — Charvieu-Chavagneusx,
créer une trame verte continue autour de la Bourbre, véritable trait
d'union et de circulations douces entre les communes, a connecter
aussi sur les grands espaces naturels périphériques : bois des
Franchises, rives du Rhdne et embouchure de I'Ain, plateau de
Crémieu.

D'autres orientations, concernant plus spécifiquement la commune, sont a
prendre en compte :

Regrouper I'urbanisation autour des centralités existantes et lutter
contre I'étalement urbain et I'étirement des constructions le long des
voies

Production de logements : 80% dans la centralité et 20 % dans les
secteurs secondaires et hameaux

Mobiliser prioritairement le potentiel foncier situé dans le tissu
urbain constitué et le renouvellement urbain.

Potentiel prévisionnel de logements a I'horizon 2040 : 1 020 logts -
soit environ 510 logements sur un « pas de temps » PLU (sauf si
potentiel & l'intérieur de l'enveloppe urbaine est supérieur)
Logements vacants et réhabilitables analysés et remobilisés : chiffre
a déduire du potentiel de logements attribué

Répartition de I'urbanisation par typologie d'habitat/densité : 30 %
en individuel (15 logts/Ha min), 30 % en groupé (25 a 35 logts/Ha
min) et 40 % en collectif (50 logts/Ha min)

Logements sociaux : prendre en compte le PLH

Développer un urbanisme de qualité

Préserver et valoriser le patrimoine bati

Assurer un traitement qualitatif des entrées de ville et franges
urbaines
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- Optimiser le foncier en prenant en compte les types dhabitat
projetés.

- Economie - Commerces : Assurer la mixité fonctionnelle de
I'enveloppe urbaine ; localisation préférentielle des commerces,
artisanat et services dans la centralité, Inscription de linéaires
commerciaux stratégiques

- Tourisme : encourager les politiques locales & valoriser et a
promouvoir les sites touristiques et de loisirs

- Agriculture : préservation des terres agricoles et maintien de la
fonctionnalité des exploitations

- Prendre en compte les modes actifs dans les aménagements de
voirie et les espaces publics / Développer un réseau mode doux
permettant de mailler le territoire/ Préserver I'emprise du CFEL :
prévoir dans les PLU les stationnements au départ de la ligne/
Requalifier les entrées et la traversée de I'agglomération (RD517) ;

- Prendre en compte I'ensemble des risques et les ressources du
territoire (assainissement / milieux récepteurs / eau ...).

- Assurer la protection de toutes les composantes de la TVB et
assurer sa fonctionnalité

- Report des corridors et protection.

Projet de la commune au regard des orientations du SCoT :

- Limiter la consommation d'espace / Regrouper et maitriser
['urbanisation / Favoriser la qualité urbaine

Entre 2004 et 2021, le rapport de présentation du PLU annonce une
consommation de 22 Ha (2/3 réalisés en extension) dont 21.5 Ha pour la
destination « habitat» et 0.5 Ha pour les activités économiques.
Contrairement aux dispositions contenues dans les code de I'urbanisme,
le projet de PLU ne présente pas un bilan de la consommation des dix
dernieres années qui doit notamment calculer la consommation des ENAF
(espaces naturels, agricoles et forestiers). Cette analyse est donc a
reprendre en distinguant notamment la consommation d'ENAF et
I'artificialisation des sols. Par ailleurs, l'article L. 151-5 du Code de
I'urbanisme prévoit que le PADD fixe une objectif chiffré de modération de
la consommation de l'espace et de lutte contre I'étalement urbain. I
conviendra donc d'inscrire clairement les objectifs de modération de la
consommation d'ENAF, pour I'habitat, les activités économiques et les
équipements, a I'horizon 2034.

Entre 2018 et 2021, le rapport de présentation annonce la production de
351 logements (244 collectifs et 107 individuels) soit un rythme deux fois
supérieur a ['objectif annuel du SCoT. Il est annoncé que 235 logements
sont en cours d'instruction ou déja autorisés. Au regard de ce bilan, le
projet de PLU prévoit une production de 150 logements entre |'approbation
du PLU et 2034. Plusieurs interrogations concernent les chiffres
annoncées ; par exemple, le site Sit@del2 annonce la production de 232
logements sur la période 2018-2021 quand la commune en annonce 351 :
il est annoncé 114 logements, en projet, concernant la ZAC et Fondation
de France alors que la Fondation de France représente a elle seule 202
logements et la ZAC centre-ville 113 logements.... Il conviendra donc
d'éclaircir ces chiffres et de les reprendre le cas échéant.

Les capacités du futur PLU sont annoncées et représentent un potentiel
de 5.57 Ha, dont 3.33 Ha en dents creuses et 2.24 Ha de potentiel
divisible, pour la production de 100 logements et 37 logements en
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renouvellement urbain. Le Bureau syndical note que plusieurs secteurs
sont identifies comme « hors capacité », pour préserver des parcs et
jardins. Pour autant, aucune traduction réglementaire n'en interdit la
constructibilité. Il conviendra donc, si cela est justifié, de ne pas permettra
la constructibilité de ces espaces. Par ailleurs, au regard du contexte
communal, le potentiel de 37 logements en renouvellement urbain
interroge d'autant plus que I'on ignore ol sont situés les secteurs visés par
ces operations. De plus il n'est pas précisé pourquoi le PLU n'identifie
aucun potentiel pour des batiments pouvant changer de destination. Enfin,
si le PADD annonce un objectif de remobilisation des logements vacants
(10 % du parc existant) rien ne permet effectivement d'en remobiliser une
partie. Le bureau syndical souhaite donc que soit repris I'ensemble de ces
points.

Le SCoT vise a promouvoir un développement urbain plus compact autour
des centralites existantes. Afin de favoriser I'aspect urbain des bourgs et
regrouper ['urbanisation, 80 % de la production de logements est prévue
dans la centralité définie spatialement dans le PLU. Ce périmétre de
centralitt n'a pas été défini dans le projet et aucune information ne
permet de vérifier que 80 % de la production de logements y sera réalisé.
Il est impératif de reprendre ce point.

Si le projet permet de mobiliser prioritairement le potentiel foncier a
lintérieur de l'enveloppe urbaine, il apparait cependant que le PLU ne
réponde pas a l'enjeu de la maitrise de I'urbanisation. En effet, une seule
OAP est définie pour I'opération Fondation de France ; ceci est d'autant
plus surprenant que cette opération a déja fait I'objet d'un permis
d'aménager et d'un permis de construire accordés en 2021 et que cet état
de fait rend inutile la mise en place d'orientations d'aménagement sur ce
tenement.

Pour autant, plusieurs secteurs, constructibles dans le PLU, devraient faire
l'objet d'orientations d'aménagement afin de mieux les maitriser et de
garantir une qualité et un fonctionnement optimal. Il s'agit, par exemple,
des secteurs des « Quatre Buissons », « Route de la Graviére », « Rue
Giffard », « Impasse de la Riviére », « Le Réveil » « Rue Aimé Pinel ».... II
conviendra donc de mettre en place des orientations d'aménagements et
de programmation (OAP) et un phasage sur ces secteurs afin de mieux
encadrer l'urbanisation de ces dents creuses.

De plus, il apparait que sont inscrits des coefficients d'emprise au sol
assez faibles sur plusieurs zones: UC - 25 %, UD - 20 % et UM - 35 %. ||
conviendra de reprendre ces regles pour permettre une densification et
une économie du foncier accrue.

Enfin, il est introduit des coefficients de pleine terre (zone Um 50 %, UC
40 %, UD 50 %) ou un coefficient de biotope (UB 30 %) qui contraignent
également les principes de densification et d'économie du foncier sans
que cela ne soit ni justifié ni explique. Il conviendra de revoir ces régles.

Répondre a tous les besoins en logements

La commune comptait 255 logements aidés en 2020 soit 10.7 % du parc
de logements. En I'absence d'un PLH intercommunal, les prescriptions du
SCoT s'appliquent (20 % de logements aidés sur la production neuve). Le
bureau syndical note que le PLU n'a prévu aucune servitude de mixité
sociale ou de regles permettant la création de logements sociaux alors
que les objectifs contenus dans le SCoT aboutiraient a une production de
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presque 80 logements aidés sur la durée du PLU. Ce point devra étre
traité en reprenant les objectifs assignés par le SCoT.

- Equipements

Le projet de PLU prévoit la création d'un équipement scolaire, rue du
travail, & travers le classement en UE d'une parcelle de 0.85 Ha et un
emplacement réservé de 0.28 Ha classé en UD. Il conviendra d'une part
de comptabiliser ce projet comme de la consommation d'ENAF et d'autre
part de classer I'ensemble du tenement en UE.

- Emplacements reserves

Le projet de PLU comporte 11 emplacements réservés pour élargir des
voies publiques, créer des cheminements doux et construire un nouvel
équipement scolaire.

3 emplacements réservés (n°5, 6 et 8) concernent la création de voies
publiques ; les ER n° 6 et 8 bordent I'ancienne voie CFEL, IER n°5
traverse, en partie, des zones classées en A et N, dans la vallée de la
Bourbre, les ER n° 5 et 6 sont situés en zone inondable. Le rapport de
présentation ne justifie pas la nécessité de ces emplacement réservés ni
ne fait la démonstration de I'absence d'impact sur la Trame Verte et Bleue,
la zone inondable, les zones humides et le futur projet de tramway. Il
conviendra, soit d'apporter les justifications nécessaires, soit de supprimer
ces 3 emplacements réservés.

Un emplacement réservé, ER n°9, situé au débouché d'un corridor
d'échelle Scot, est prévu pour la création d'un cheminement doux. Sans
la mise en place de prescriptions assurant la perméabilité totale de
I'espace concerné et le maintien de la fonctionnalité écologique du
corridor, il conviendra de supprimer cet emplacement réservé.

Protection du patrimoine bati

Le projet de PLU repére du bati patrimonial au titre de I'article L. 151-19
du code de l'urbanisme. Des prescriptions sont mises en place pour
interdire leur démolition, permettre leur mise en valeur...

Le bureau syndical remarque qu'il n'existe aucune analyse des éléments
repérés qui justifie de ce classement. Par ailleurs, il conviendra de
s'interroger sur les prescriptions réglementaires mises en place qui
apparaissent difficile a mettre en ceuvre.

Développement économique

Une zone UA recouvre les sites ou sont présents des entreprises. Le
reglement semble adapter a I'évolution de ces dernieres. Néanmoins, il
conviendra d'interdire clairement la création de logements dans cette zone
et de revoir les justifications apportées dans le rapport de présentation qui
ne correspondent pas toujours au contenu réel du reglement.

Le Bureau syndical note avec satisfaction la mise en place d'un linéaire
commercial, au titre de l'article L. 151-16 du code de I'urbanisme, pour
interdire les changements de destination des rez-de-chaussée
commerciaux. Cependant, si cette prescription apparait bien dans la
legende elle est absente du plan de zonage.



- Assainissement / Eaux pluviales

Le reglement et le zonage du PLU prennent correctement en compte le
zonage d'assainissement. Le réglement prévoit une gestion des eaux
pluviales a la parcelle et par stockage ou restitution dans le réseau.
Cependant, le projet de PLU ne comporte pas de zonage des eaux
pluviales (compétence communale) qui est une piéce obligatoire des
annexes du PLU. I conviendra donc d'élaborer ce zonage conformément
a la réglementation en vigueur.

- Paysage / Environnement

Le projet de PLU propose la mise en place d'une OAP thématique TVB
pour permettre la protection des différentes sous trames écologiques
(maintien des surfaces végeétales sur les espaces agro-naturels du Sud de
la commune et du plateau du Réveil, vallée de la Bourbre) et le maintien
de la nature en ville. L'inscription d'un certain nombre de prescriptions
permet de répondre a ces objectifs.

Des prescriptions graphiques et réglementaires, au titre de I'article L. 151-
23 du Code de I'urbanisme, sont mises en places a travers le repérage
d'éléments du paysage (surface et linéaire) et d'arbres remarquables (10
arbres sur la place du marché). A priori, il conviendra de supprimer de la

DELIBERATION légende les éléments du paysage linaire puisquiil n'en existe pas. I

BUREAU conviendra de recenser, voire de compléter, les éléments repérés en
apportant des justifications.

N° 2022- 08 Le bureau syndical note que le PLU intégre des dispositions

réglementaires rendant inconstructible 10 métres de part et d'autres du
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g sommet des berges des cours d'eau.
- Risques
Date de convocation : Les pieces annexes du PLU comportent une carte des aléas de I'étude

aléa inondation de juin 2006. Pour autant, le rapport de présentation ne
justifie pas correctement la maniere dont les risques naturels ont été pris
en compte (expliquer la nature des risques et la traduction en zone
constructible et inconstructible). Par ailleurs, la carte des aléas n'est pas
pris en compte dans la traduction réglementaire ; les risque sont non
zonés et/ou non réglementés.

Enfin, il apparait une confusion, dans le dossier, entre les secteurs classés
en zones humides et les zones inondables ce qui engendrent des
problemes de retranscription de ces zones.

Il conviendra de reprendre I'ensemble des points concernant les risques
naturels.

24 novembre 2022

- Mobilité

Le diagnostic fait état des capacités de stationnements. Néanmoins, il ne
fait pas mention des stationnements des véhicules hybrides, électriques et
des vélos. Il conviendra de compléter ce point.

Le SCoT conditionne le développement de I'agglomération pontoise & la
mise en place d'un schéma local de déplacements. Il prévoit que la vallée
de la Bourbre soit un véritable trait d'union et de circulations douces entre
les communes de I'agglomération pontoise Pour autant, le projet de PLU
ne présente pas un schéma de déplacement (tout modes) permettant
notamment de comprendre comment le projet répond aux enjeux de la



mobilité du secteur. Il n‘apporte pas de réponse quant aux possibilités de
mutualisations des places de stationnement dans les différentes
opérations d'ameénagement et n'aborde pas la réflexion sur le covoiturage.

Remarque et observations visant a améliorer la performance et la
solidité juridique du PLU

Le Bureau syndical souhaite attirer I'attention de la commune sur
différents points qu'il convient de reprendre afin d'améliorer le contenu du
dossier de PLU, d'assurer la performance et la solidité du PLU :
- Appellation des zones du PLU a revoir (UA zone d'activités — Ucb
zone urbaine de centre-bourg- UB zone urbaine de bourg...)
- Mettre sur le plan de zonage les indications de rues, lieux-dits,
Iidentification des parcelles...

Conclusion

Compte tenu, principalement, de I'ensemble des remarques énoncées
dans le point afférant aux obligations relatives a la compatiblité du PLU au

DELIBERATION regard du SCoT, le bureau syndical, réuni le 14 décembre 2022, a émis un
BUREAU avis défavorable sur le PLU de la commune.

Des lors, il conviendra de proposer un projet prenant en compte les
remarques sur les objectifs de modération de la consommation d'espaces
Page 7/7 naturels, agricoles et forestiers ; la définition du périmétre de centralité et
le respect des régles qui en découlent; la mise en place d'outils
permettant de résorber les logements vacants et de répondre aux
prescriptions du SCoT en matiére de logements aidés ; I'élaboration d'un
zonage des eaux pluviales ; la prise en compte des risques naturels ; la
mise en place d'outils permettant de garantir une certaine densité et la
24 novembre 2022 modeération de consommation de foncier (OAP - coefficient d'emprise au
sol, coefficient de biotope et de pleine terre); les justifications ou la
suppression des emplacements réservés n°5, 6 et 8 et la mise en place
de prescriptions permettant de garantir la fonctionnalité du corridor
d'échelle SCoT.
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ADOPTE a: 8 voix pour, 0 voix contre et 0 abstention — Monsieur
LAURENT Philippe, élu de la commune de Pont-de-Chéruy n'a pas pris
part au vote.

SOUS-PREFECTURE

-9 JAN, 2023
LA TOUR-DU-PIN
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