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06 FEV. 201

INSTITUT NATIONAL
DE 'ORIGINE ET DE
LA QUALITE

Le Directeur
Madame le Maire

Dossier suivi par : Sandrine MURCIA Mairie de Benais
Tél. : 05.53.57.37.64 Place de I'Eglise
Fax : 05.53.24.30.04 37140 BENAIS

Mail : s.murcia@inao.gouv.fr

V/Réf

N/Réf: GF/SMILG/27/14
Objet : Elaboration du PLU
Commune de Benais

Montreuil-sous-Bois, le 30 janvier 2014

Madame le Maire,

Par courrier regu le 27 janvier 2014, vous avez bien voulu me faire parvenir, pour examen et
avis, le projet de PLU de votre commune.

La commune de Benais est située dans I'aire géographique des AOC « Crémant de Loire »,
« Rosé de Loire », « Bourgueil », « Touraine » et « Sainte-Maure-de-Touraine ». Elle
appartient également aux aires géographiques des IGP « Rillettes de Tours », « Beeuf du
Maine », « Oie d'Anjou », « Volailles du Maine » et de I'lGP viticole « Val de Loire ».

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

Parcelles non baties en secteur Ah

En plusieurs endroits sur le coteau viticole (sur « le Patois », « le Vau Gelé », « les Quatre
Chemins »...), des parcelles non construites, parfois méme plantées en vigne, et formant des
sortes de grandes « dents creuses » sont zonées en Ah, de méme que le bati a proximité.
Considérant qu'il convient de protéger le potentiel viticole de ces terrains, et les conditions
d'expicitation de ceux qui les environnent, ''NAO demande que ces parcelles soient incluses
dans la zone Ap qui les jouxte. Ceci sera sans réelle conséquence sur I'économie du PLU,
puisqu'en Ah ne sont autorisées que les « extensions mesurées des constructions
existantes ».

Bande zonée en N a I'est de la D369

Sur « les Coués » et « les Chavannes », la bande qui longe la D369 au pied du coteau viticole
est zonée en N. Ceci marque sans doute la volonté légitime d'interdire toute construction a
I'Est de la route. Afin d’affirmer le potentiel agricole et viticole de la zone (largement plantée),
et dans un souci de simplification, I'Institut souhaite que cette bande N soit rattachée au
secteur A qui la jouxte, ou que le territoire concerné soit zoné en Ap (ou toute construction est
interdite).
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Secteur 1AU sur « le Pied Fourrier » et le nord-est de « la Baronnerie »

D'une superficie d'environ 2,5 ha, ce secteur est le seul zoné en AU a usage d’'habitation, ce
qui est conforme aux besoins exprimés dans le rapport de présentation, et constitue un réel
progres en termes de consommation de I'espace agricole par rapport au document
d’'urbanisme précédent.

Bien que les terrains en question soient classés en AOC « Bourgueil » et « Touraine »,
PInstitut ne s’oppose pas a ce projet. Les parcelles en questions commencent en effet a étre
enclavees dans un tissu bati relativement dense, et la nature du terrain, assez chlorosant, en
rend I'exploitation plus délicate.

Cependant, 'INAO s’étonne que des préconisations précises en termes de densité ne figurent
pas dans les OAP concernant le secteur, alors que la réflexion, page 13 du rapport de
preésentation (tome 3) s'appuie sur des densités chiffrées. Dans un souci de consommation
maitrisée et optimisée de l'espace, Institut demande donc que des précisions soient
apportées en ce sens.

Zone UE sur « les Ragueniéres »

Cette parcelle en forme de laniére de 37 ares, classée en AOC, s’insére au pied du coteau
viticole, a proximité immédiate de nombreuses parcelles de vignes (a I'Est au Nord et a
I'Ouest) et en limite du front bati au Sud.

En pages 41 et 58 (tome 3) du rapport de présentation, la zone UE est présentée comme
« destinée aux équipements communaux, dont le conservatoire ». En page 45 du rapport
(tome 1), il est écrit qu'« un conservatoire d’essences végétales anciennes a été implanté sur
l'aire de stationnement des camping-cars, située au nord du bourg. ». Il est enfin précisé page
58 (tome 3): « Initialement classée en zone agricole, la zone UE permet d'identifier la
vocation de la zone ».

Si l'nstitut ne s’oppose aucunement a la création, en zone viticole, d’'un conservatoire de
variétés anciennes et locales d'espéces fruitiéres, il souhaite qu'il n’y ait pas d’ambiguité avec
un autre usage potentiel (stationnement de camping cars, autre projet ?...). LINAO ne voit ni
la necessité ni I'intérét de créer une zone U spécifique pour installer un verger. L'institut
s'interroge en revanche sur les articles UE 12 et 13 ; qui précisent que Ia réalisation d'aires de
stationnement est « non réglementée » et que « les aires de stationnement comportant plus
de quatre places doivent étre plantées ».

L'INAO demande donc que ce secteur soit zoné en A, avec création si nécessaire d’un sous-
secteur ou serait permise ['installation éventuelle d’un abri de jardin (Cf. article UE 2).

Sous reéserve de la prise en compte des demandes et remarques exprimées ci-dessus, I''NAO
émettra un avis favorable a 'encontre de ce projet.

Je vous prie de croire, Madame le Maire, a I'expression de ma haute considération.

Copie : DDT 37
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Madame le Maire,
Place de I’Eglise
37140 BENAIS

L'lle-Bouchard, le jeudi 30 janvier 2014

Objet : AVIS SUR PROJET DE PLU ARRETE
Dossier suivi par : Myléne RUFFAT

Madame le Maire,

Par courrier en date du 27 janvier 2014, vous nous informez que le Conseil Municipal de la
commune de Benais a arrété le projet de PLU par une délibération datée du 13 janvier 2014
suite a8 un probléme de formalisme sur la délibération qui accompagnait originellement le
dossier.

Conformément aux articles L.121-4 et L.123-6 du Code de I'Urbanisme, vous nous avez
transmis, le 27 novembre 2013, le dossier du projet de PLU arrété afin que je vous fasse part
de mon avis en tant que Personne Publique Associée.

Aprés lecture de votre projet de Plan Local d’Urbanisme et en tant que Président du Syndicat
Mixte du Pays du Chinonais, porteur du SCOT situé sur le méme périmétre, je vous annonce
que je n’ai aucune observation concernant votre projet de PLU.

L’avis du Syndicat Mixte du Pays du Chinonais concernant le projet de PLU de la commune de
Benais est donc favorable.

Je vous prie de croire, Madame le Maire, a I'expression de mes sentiments distingués.

Jean-Serge HURTEVENT

du Pays diy Chinonais

14, Place Bouchard - BP 2 - 37220 L’ILE-BOUCHARD
Tél. : 02.47.97.09.09 — Fax. : 02.47.97.09.10 — e-mail : contact@pays-du-chinonais.fr
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MAIRIE de Benais
Madame Le Maire
Place de I'église
37140 Benais

Ambilloy, le 30 janvier 2014

Réf : HZ/MC.2014
Objet : Avis arrét de projet PLU Benais

Madame le Maire,

Yous nous avez transmis, pour avis et conformément aux dispositions de I'article L123-8, le projet

arrété de votre Plan Local de I'Urbanisme et nous vous en remercions.

Aprés examen du dossier, le syndicat Mixte du Pays Loire Nature, porteur du SCoT du Nord-Ouest de la

Touraine, émet un avis positif.

Je prie de croire, Monsieur le Maire, & I'expression de mes salutations respectueuses.

Henri ZAMARLIK,

fo 7

Président du Pays Loire Nature,

1AYS_LOIRE NATURE

| TOURAINE

[él. 0247559200
Fax 02 47 55 92 01

1 rue serpentine
37340 AMBILLOU
Tél : 02.47.55.92.00 - Fax : 02.47.55.92.01
paysloirenature@wanadoo.fr



Montsoreau, le 3 {1 JAN, 2014

Parc

g N21UTE!
- régional Madame Stéphanie RIOCREUX
. : : Maire de Benais

Loire Anjou Touraine Place de [Eglise

37140 BENAIS
/3 FEV. 2014

Nos réf : JMM/MM/2013.11.443
Objet : Projet arrété de PLU
Alffaire suivie par : Michel MATTE!

Madame le Maire,

Par courrier recu le 27 novembre 2013, vous me transmettiez le projet de PLU
arrété pour avis et je vous en remercie.

Ce document, pour lequel vous nous avez associé tout au long de sa (longue)
rédaction, traduit bien I'esprit avec lequel vous avez relancé les études : le respect
de l'identité villageoise. Ainsi, les principes exprimés dans le PADD sont pleinement
compatibles avec les orientations de la charte. J’émets donc un avis favorable.

Je profite de ce courrier pour vous remercier du travail que nous avons pu
effectuer sur la trame verte et bleue et sur les orientations d'aménagement du
Gaals Frengas secteur de La Croix Rouge. Méme si la charge de travail du bureau d’'étude et le
i calendrier n'ont pas permis d'aller jusqu’au bout de la démarche, j'espére que cela
vous a été utile. De notre cété, nous poursuivons et affinons nos outils sur la base
de cette expérience de collaboration. A titre d’'exemple, vous trouverez ci-joint une
illustration graphique de I'exercice autour de la maquette que nous comptons
exploiter dans I'édition de fiches techniques sur la planification.

Loire-Anjou-Touraine L'équipe du Parc se tient a votre disposition pour vous aider dans la mise en

Lorrains ceuvre opérationnelle de votre document d'urbanisme. Votre interlocuteur est Michel
MATTEI qui, selon les projets, pourra mobiliser des outils et ressources internes ou
vous aider a trouver les interlocuteurs qui vous accompagneront.

Je vous prie d'agréer, Madame le Maire, I'expression de mes salutations
distinguées.

/m Le Président,

(= e &

Jehanne dArc =
40730 MONTSOREAU 1
14102415366 00
fax 02 415366 09

S/
*iron 9Yéan-Michel MARCHAND
Conseiller Général de Maine-et-Loire

Burecaux du Parc - 7 rue Jehanne d’ Arc

o 49730 MONTSOREAU
= Purtenaie rejerent TéL : 02 41 53 66 00 - Fax : 02 41 53 66 09
i1 VAL DE LOIRE www.parc-loire-anjou-touraine.fr

Ll

PATRIMOINE MONDIAL ~NJEA info@parc-loire-anjou-touraine.fr




EJ.

Liberié « Egalité - Frarernitd
REPUBLIQUE FRANCAISE

PREFET D'INDRE-ET-LOIRE

LE PREFET DU DEPARTEMENT D'INDRE-ET-LOIRE

A
DIRECTION DEPARTEMENTALE DES TERRITOIRES
SER1ICE URBANISME ET HABITAT
Unité PLantFrcATion TERRITORIALE £T URBAINE
Affaire suivie par Dominique BERTHONNEAU
Tél : 02.47.70,81.66
mél : dominique berthonneau@indre-et-loire.pref.gouv.fr Madame le Maire de BENAIS
Place de I’Eglise

37140  BENAIS

Sous couvert de la Sous-préfecture de CHINON
TOURS, le 25 AVR. 2014

Objet : Révision du PLU: avis des Services de I'Etat sur le projet de PLU arrété
P.J. : Avis détaillé de I'Etat

Le projet de Plan Local d'Urbanisme (PLU) de votre commune a été arrété par délibération du
conseil municipal du 13 janvier 2014 et le dossier a été transmis le 30 janvier 2014 a la Sous-
Préfecture de CHINON.

Conformément aux dispositions de l'article R 123-9 du code de l'urbanisme, les personnes
publiques associées sont consultées sur ce projet et peuvent exprimer un avis. Dans ce cadre, j'ai
I'honneur de vous faire part des observations formulées par mes services.

Ce projet de PLU présente un projet d'aménagement et de développement durables (PADD) dont
les principales orientations consistent a :

— Assurer la mixité urbaine, la cohésion sociale et consolider I'entité urbaine,

— Faciliter et connecter les déplacements et particuliérement en mode doux,

- Préserver I'activité et le capital agricoles de la commune,

— Entretenir la qualité paysagére et patrimoniale de la commune,

- Pérenniser et développer le tissu économigue et social. Maintenir la qualité en éguipement
afin d’assurer la cohésion sociale,

- Permettre une meilleure gestion des ressources et la gqualité environnementale.

Ces objectifs sont compatibles avec les spécificités du territoire communal et de son
environnement et sont conformes aux objectifs de développement durable énoncés dans l'article
L121-1 du code de I'Urbanisme.

L'approche poursuivie par le projet de PLU pour organiser un développement cohérent avec les
perspectives démographiques, la connaissance des risques naturels et les enjeux de préservation
de l'espace agricole et naturel est tout a fait pertinente. Il y a lieu de souligner 'important effort
réalisé par le PLU afin de réduire drastiguement la consommation fonciére.

37925 TOURS CEDEX 9 - Standard : 0 821 80.30.37 - Fax : 02 47.64 .04 05 - Mé! : courrier@indre-et-loire pref.gouv fr
Internet : www.indre-et-lgire. pref.gouv fr

Bureaux ouverts au 15, rue Bemard Palissy du lundi au vendredi de 9 heures a 16 h 30 sans interruption



Elle nécessitera cependant, dans sa mise en ceuvre, une action particuliére pour mobiliser les
possibilités de création de logements et de reconquéte de la vacance notamment dans le bati
ancien des zones urbaines (UA et UB), en utilisant des outils d'aménagement et de maitrise
fonciére adaptés. Cette action permettra de réserver le secteur d'extension urbaine de « La Croix
Rouge » aux besoins ne pouvant étre satisfaits dans le tissu urbain existant.

La commune de Benais est incluse dans le périmétre du Parc Naturel Régional « Loire-Anjou-
Touraine » dont le patrimoine naturel et architectural est de grande qualité.

Néanmoins, la fagade de la zone d'activitt communautaire de Benais-Restigné ainsi que
l'ancienne discothéque désaffectée situées toutes deux en entrée «OQuest» du territoire
communal le long de la RD35 viennent perturber les paysages emblématiques du Bourgueillois.
Une réflexion plus aboutie du PLU aurait pu permettre une meilleure prise en compte de I'impact
de ces deux composantes urbaines dans I'environnement.

Le PADD prévoit d'améliorer la qualité paysagére de la zone d'activité le long de la RD 35.
Cependant, le plan ne prévoit ni orientations d'aménagement et de programmation, ni
prescriptions réglementaires afin de traduire cet objectif. Un rapprochement entre la communaute
de communes du Pays du Bourgueillois compétente en matiére de développement économique et
le Conseil Général d'Indre-et-Loire, gestionnaire de la voirie, permettrait de définir les orientations
d'un traitement paysager approprié du site qu'il conviendrait de décliner dans le PLU.

Enfin, lattention est portée sur le classement de lintégralité des massifs forestiers en espaces
boisés classés (EBC) qui interdit tout changement d'affectation ou tout mode d’occupation du sol
de nature & compromettre la conservation, la protection ou la création de boisements.

En conséquence, il y a lieu d'identifier et de classer en EBC les seuls éléments qui relevent d'un

enjeu majeur de protection.

En conclusion, jémets un avis favorable sur votre projet, tout en vous invitant a prendre en
compte les observations ci-dessus.

En complément, afin d'améliorer la qualité du projet de PLU, vous trouverez ci-joint les remarques
détaillées des services de I'Etat.

Afin d'informer la population et conformément aux dispositions du code de f'urbanisme, mon avis
sera joint en annexe au dossier qui sera soumis a I'enquéte publique.

Enfin, je vous rappelle que les services de I'Etat sont a votre disposition pour toute information ou
conseil complémentaire.

Pour le Préfet et par délégation,
la Directgice de Cabinet




COMMUNE DE BENAIS

PROJET DE PLU ARRETE

AVIS DES SERVICES DE L'ETAT

I- LES REMARQUES FORMELLES

1-1 —Les servitudes d’utilité publique

Il y alieu d’apporter des modifications sur la liste et le plan des servitudes d’utilité publique.
Je vous invite donc a vous rapprocher des services de la DDT d'Indre-et-Loire (contact :
sophie.pancaldi@indre-et-loire.gouv.fr) afin d'obtenir I'ensemble des données relatives aux
servitudes d'utilité publique sous format informatique COVADIS qui vous seront transmises
indépendamment du présent avis, sur votre demande.

Le plan des servitudes d’utilité¢ publique comporte le périmétre de 500 métres de protection
autour du monument historique ainsi que le Périmétre de Protection Modifié (PPM) en cours
d’élaboration. A I’issue de ’enquéte publique unique qui portera d’une part, sur le PLU et,
d’autre part, sur le PPM ce dernier devra se substituer au périmetre de protection de
500 metres lors de I’approbation du PLU.

1-2 - Déclaration préalable (clotures et éléments de paysage a préserver)
Le décret du 5 janvier 2007 a modifié¢ les dispositions communes aux autorisations et
déclarations préalables.
Les clotures €taient jusqu'ici soumises & une autorisation préalable dans les communes dotées
d'un PLU ou d'un POS. La mention de I'exigence d'autorisation de cloture dans le réglement
du PLU n'avait aucun effet juridique car il s'agissait d'un simple « rappel » puisque cette
exigence ne résultait que du Code de I’urbanisme lui-méme.
Désormais, l'édification d'une clbture doit étre déclarée (article R.421-12 du Code de
I’urbanisme) si elle est située :
- en secteur sauvegardé,
- en site classé ou inscrit,
- en zone de protection d'aire de mise en valeur du patrimoine,
— dans le champ de visibilité d'un monument historique,
— dans les secteurs de protection paysageére délimités par le PLU en application
du 7° de l'article L. 123-1-5,
- dans une commune ou partie de commune ou le conseil municipal décide de
soumettre les clotures a déclaration.

Le réglement écrit du PLU de la commune institue dans les zones UA, UB, 1AU, A et N du
PLU des prescriptions particuliéres en matiére d'édification de cloture. Conformément a la
1égislation, il conviendra donc au conseil municipal de délibérer afin de préciser sur quelle(s)
zone(s) ou secteurs du PLU il décide d'instituer le régime déclaratif.



1-3 — Droit de Préemption Urbain

Dans le cadre de la mise en place d'une politique fonciére afin de favoriser la réalisation dans
l'intérét général d'actions ou d'opération d'aménagement, l'attention de la commune est attirée
sur le fait qu'elle devra, aprés approbation du PLU, instaurer le DPU conformément aux
articles L.210-1, L.211-1 et suivants, L.213-1 et suivants, R.211-1 et suivants, R.213-1 et
suivants et L..300-1 sur tout ou partie des zones urbaines ou d'urbanisation future du PLU.

1-4 — Annexes n°1 et n® 3 du réglement écrit

Les deux annexes du réglement écrit du PLU contiennent des préconisations qui au-dela de
leur intérét architectural et paysager demeurent trés générales. La portée juridique de ces
préconisations, qui ne constituent pas des prescriptions, sera limitée a la simple information
lors de la délivrance des autorisations d’occupation et d’utilisation des sols.

1-5- Article 1..111-6-2 * du code de I’urbanisme

Sauf dispositions de Darticle ci-dessus mentionné, il y a lieu de généraliser a ’ensemble des
zones du réglement écrit du PLU la possibilité de déroger aux prescriptions des articles 11
dés lors qu’il s’agit de mettre en ceuvre, dans le cadre de la réalisation d’une construction, de
matériaux et technologies qui concourent aux économies d’énergie.

1-5 — Justifications des régles

Le rapport de présentation comporte de nombreux éléments concernant la structuration du
paysage et ses caractéristiques a préserver. Le recensement du patrimoine architectural de la
commune qui s’appuie principalement sur 1’étude de I’inventaire régional a été réalis€. Il
aurait pu étre complété par une description synthétique de chaque batiment remarquable
accompagné d’un reportage photographique.

En revanche, ’analyse du tissu urbain et sa constitution reste insuffisante notamment dans la
traduction réglementaire. Il est rappelé que ’article R.123-2-1 4° précise que le rapport de
présentation doit exposer les motifs des régles applicables. L’insuffisance de justifications
des regles peut-étre une source de fragilité juridique du PLU.

1-6 — Réglementation en matiere de desserte en eau potable

Les articles 4.1 des zones N et A du PLU impose :

« Lorsque ’alimentation en eau potable ne peut s’effectuer par un branchement sur le réseau
public de la distribution d’eau potable, elle peut étre réalisée par des captages, forages ou
puits particuliers mais la distribution doit se faire par des canalisations souterraines ».

*

Nonobstant toute disposition d'urbanisme contraire, le permis de construire ou d'aménager ou la décision prise sur une déclaration préalable ne peut
s'opposer a l'utilisation de matériaux renouvelables ou de matériaux ou procédés de construction permettant d'éviter I'émission de gaz a effet de serre,
a l'installation de dispositifs favorisant la retenue des eaux pluviales ou la production d'énergie renouvelable correspondant aux besoins de la
c tion d tique des occupants de I'immeuble ou de Ia partie d'immeuble concernés. La liste des dispositifs, procédés de construction et
matériaux concernés est fixée par voie réglementaire. Le présent alinéa ne fait pas obstacle 4 ce que le permis de construire ou d'aménager ou la
décision prise sur une déclaration préalable comporte des prescriptions destinées a assurer la bonne intégration architecturale du projet dans le biti

existant et dans Ie milieu environnant.

Le premier alinéa n'est pas applicable dans un secteur sauvegardé, dans une zeone de protection du patrimoine architectural, urbain et paysager créée
en application de I'article L. 642-1 du code du patrimoine, dans le périmétre de protection d'un immeuble classé ou inscrit au titre des monuments
historiques défini par l'article L. 621-30 du méme code, dans un site inscrit ou classé en application des articles L. 341-1 et L. 341-2 du code de
I'environnement,  l'intérieur du ceeur d'un parc national délimité en application de I'article L. 331-2 du m&me code, ni aux travaux portant sur un
immeuble classé ou inscrit au titre des monuments historiques ou adossé 2 un immeuble classé, ou sur un immeuble protégé en application du 7° de
I'article L. 123-1-5 du présent code.

11 n'est pas non plus applicable dans des périmétres délimités, aprés avis de I'architecte des Bitiments de France, par délibération du conseil municipal
ou de l'organe délibérant de I'établissement public de coopération intercommunale compétent en matiére de plan local d'urbanisme, motivée par la
protection du patrimoine biti ou non biti, des paysages ou des perspectives monumentales et urbaines, L'avis de I'architecte des Bitiments de France
est réputé favorable s'il n'est pas rendu par écrit dans un délai de deux mois aprés la transmission du projet de périmétre par le maire ou le président
de I'établissement public de coopération intercommunale compétent en matiére de plan local d'urbanisme. Le projet de délibération est mis a la
disposition du public en vue de recueillir ses observations pendant une durée d'un mois avant la réunion du conseil municipal ou de l'organe délibérant
de I'établissement public.

N)



L’article 10 du Reéglement Sanitaire Départementale (RSD) stipule « qu’en I’absence d’une
distribution publique d’eau potable, 1’'usage de 1’eau des puits publics ou particuliers n’est
autorisé, pour 1’alimentation humaine, que si elle est potable et st toutes les précautions sont
prises pour la mettre a 1’abri de toutes contaminations ».

D’un point de vue strictement réglementaire, 1’usage unifamilial de ’eau d’un puits
particulier nécessite seulement une déclaration au maire de la commune rendue obligatoire
depuis le 1* janvier 2009 en application des articles L.2224-9 et R.2224-22 4 R.2224-22-2 du
code général des collectivités territoriales. Si le puits a vocation a desservir plusieurs
logements ou équivalents (gites, chambres d’hétes...), son usage doit faire 1’objet d’une
autorisation préfectorale au titre des articles L..1321-7 et R.1321-6 a R.1321-8 du code de la
santé publique.

En conséquence, les réglements des zones N et A du PLU doivent préciser qu’en I’absence
d’une distribution publique d’eau potable, 1’usage de 1’eau des puits publics ou particuliers
pour I’alimentation humaine n’est autorisée que si 1’eau distribuée est exempte de toute
contamination selon le cas aprés déclaration.

1-7 — Article I..111-1-4 du code de ’urbanisme

La RD 35 est classée route a grande circulation. En application de ’article mentionné ci-
avant, en dehors des espaces urbanisés des communes, les constructions ou installations sont
interdites (sauf exceptions) dans une bande de soixante-quinze meétres par rapport a I’axe de
la voirie.

Cette bande inconstructible ne s’applique pas sur la partie de la zone d’activité
communautaire de Benais-Restigné car elle correspond a un véritable ensemble bati urbain.




I - LES REMARQUES EN VUE D'AMELIORER LE PLU

2-1 Rapport de présentation
L’analyse du tissu urbain et de sa composition aurait di faire I’objet d’un repérage
typologique qui puisse servir de base de réflexion pour les OAP.

A titre d’exemple, la disposition des pignons anciens et des murs en pierre le long de la
rue de la Chabanerie, en alternance le long de la voie, est caractéristique. Ce type
d’implantation pourrait inspirer 1’urbanisation de futurs secteurs.

Il est regrettable que le rapport de présentation ne comporte pas une analyse fonciere du
parcellaire qui permettrait d’identifier précisément I’ensemble des dents creuses ainsi
que la faisabilité de la mobilisation de ce foncier.

Enfin, une analyse des densités en fonction des secteurs de la commune (centre-bourg,
extension urbaine, hameaux...) aurait utilement complété le diagnostic.

Le rapport de présentation (1.1) précise en pages 44 et 45 que le site communautaire de
la zone d’activités de Benais et Restigné est quasiment saturé. Or, il y a lieu de
mentionner qu’il existe encore certains terrains libres de constructions.

En page 47, une correction doit étre apportée sur la sécurisation du cheminement entre
les équipements sportifs et scolaires qui ne sera sécurisé qu’aprés la mise en ceuvre de
I’emplacement réservé objet du PLU.

Le tableau récapitulatif des surfaces des zones qui figure en page 91 de la pi¢ce 1.3 du
PLU stipule une zone 1AUs qui n’existe pas sur le plan graphique. Il doit falloir lire US
en lieu et place.

2-2 Orientation d’Aménagement et de Programmation

« Secteur de La Croix Rouge »

Le secteur de la Croix Rouge est la principale zone d’urbanisation a vocation d’habitat
qui, au regard de son classement 1AU, pourra étre immédiatement ouverte a
’urbanisation & compter de 1’approbation du PLU.

La superficie de la zone s’éléve a 2,76 ce qui permettra de réaliser environ 40 logements
(conformément a la densité annoncée de 15 logements & ’hectare : page 14 du rapport de
présentation 1.3) soit le volume global des 39 logements envisagés par le PLU a
I’horizon 2025.

Afin de maitriser le développement de ’urbanisation de cette zone, il aurait ét€ opportun
de phaser en deux secteurs (1AU et 2AU) le projet avec une priorité a ’urbanisation sur
la partie de la zone la plus proche et en continuité du centre-bourg.

Deux zones préférentielles pour ’accueil de logements sont identifiées dont ’une pour
des logements locatifs ainsi que de I’accession a la propriété. I y a lieu de préciser cette
répartition par des objectifs chiffrés. La perspective de vue sur le grand paysage vers
’ouest devrait étre traduit par un cdne de vue. Le traitement de la frange ouest entre la
zone 2 urbaniser et la zone agricole Ap n’est pas traitée. Enfin, le principe de desserte en
impasse ne permettra pas de réaliser un projet urbanistique qualitatif .

En conséquence, cette orientation d’aménagement et de programmation mérite d’€tre
étudiée a nouveau en concertation avec les services de I’Etat.



« Secteur de « ’ancienne discothéque »

Le potentiel disponible existant en foncier dans la zone communautaire de Benais-
Restigné ne justifie pas de développer I’activité sur ce site qui devrait étre a un usage en
lien avec le plateau sportif qui le jouxte ou faire I’objet d’une démolition et d’un retour a
I’état soit naturel soit agricole. La possibilité offerte par le PLU de développer les
activités sur ce site risque a terme de devoir étendre ce secteur alors qu’il serait
préférable de regrouper 1’ensemble des activités sur la zone communautaire.

2.3 Réglement graphique : plans de zonage

Les échelles des plans retenues au 1/10000éme et 1/5000¢me sont trop faibles pour
visualiser correctement les plans. La délimitation des zones n’apparait pas précisément et
la lecture des numéros de parcelles cadastrées ainsi que celle des emplacements est
impossible.

Une échelle au 1/2000éme communément utilisée serait plus adaptée. De plus, il serait
opportun d’indiquer les lieux-dit.

Il est rappelé que seules les zones urbaines (U), a urbaniser (AU), naturelle (N) et
agricole (A) sont définies par le code de I’urbanisme.

En conséquence, la zone non aedificandi qui figure sur le réglement graphique ne dispose
pas de base légale. Elle devrait étre remplacée soit par une zone naturelle soit faire I’objet
d’une servitude d’urbanisme (par exemple un emplacement réservé pour la réalisation
d’un aménagement public...).

Le projet prévoit la création d’une zone UE d’une superficie de 0,37 hectares dédiée a
I’implantation d’une aire de camping-car, rue du Coteau en entrée de bourg, au milieu
des espaces viticoles plantés dans le paysage emblématique de Benais. Au-dela de
I’intérét éco-touristique incontestable de développer ce type de structure, une localisation
dans le tissu urbain garantissant une meilleure intégration ainsi que la préservation des
paysages devrait étre recherchée.

Enfin, une clarification sur I’usage de la zone UE doit étre apportée car le rapport de
présentation précise que la zone est destinée aux équipements communaux dont un
conservatoire d’essences végétales alors que le rapport de présentation (pi¢ce 1.3) et le
PADD indique la création d’une aire d’accueil des campings-car.

La zone d’activités communautaire UY ne figure pas dans le tableau récapitulatif ni Nx
ou Ax.



2-4 Réglement

De fagon générale, il est rappelé que toutes les dispositions réglementaires doivent étre
justifiées par le rapport de présentation du PLU (article R. 123-2 du code de
I’urbanisme).

Le réglement (piéce n°5) fait référence a I’article L.111-6 du code de I’'urbanisme, or il
s’agit de I’article L. 111-6-2.

Le PLU a fait I’objet de la mise en ceuvre de I’article L. 123-1-5 7° (anciennement avant
la parution de la loi ALUR) afin d’identifier et mettre en valeur les éléments de
patrimoine naturel et architectural. Il est regrettable que les préconisations associées a ce
patrimoine n’aient pas été traduites dans la partie réglementaire du PLU.

Pour toutes les zones du PLU :

Article 7 : les annexes a I’habitation devraient étre implantées soit & 1’alignement, soit sur
une limite séparative, soit en continuité du bati existant sauf en ce qui concerne les
piscines.

Article 10 : au regard des faibles hauteurs constatées dans le bourg ancien, il serait
préférable d'imposer un maximum de 6 métres a I'égout de toit et de 10 métres au faitage
afin de permettre des pentes de toit fortes conformément au béti traditionnel.

Article 11 la possibilité de dérogation qui figure a ’article UA11 doit étre systématisée a
I’ensemble des zones et faire référence a ’architecture contemporaine afin de permettre
sa construction dans le tissu ancien lorsque celle-ci s’intégre bien.

Pour les fagades :

- les enduits doivent étre de finition talochée ou brossée

- en cas de bardage bois, la pose doit étre verticale et non horizontale, afin de respecter
les dispositions traditionnelles.

Pour les menuiseries :

Un paragraphe doit étre rajouté pour rendre obligatoire 1’emploi de matériaux naturels
(bois ou aluminium). La pose de volets roulants ne pourra se pratiquer que pour les
constructions neuves et non pour étre visible depuis l'espace public (les coffrets sous le
linteau sont de fait interdits). L'utilisation du blanc cassé et du blanc pur doit étre
proscrite.

Il serait préférable d’implanter les panneaux solaires prioritairement sur les annexes
(vérandas, garages, abri de jardin...) ou sur des éléments crées a cet effet (auvents,
pergolas, marquises...). Les panneaux y sont moins visibles, donc mieux intégrés.

D'une maniére générale, il est préférable que les menuiseries soient de couleur plus
soutenue que les fagades.

Pour les clotures :

Les murs bahut surmontés d’une grille ou d’un grillage ne doivent pas étre autorisés.

Les panneaux de clotures opaques en bois ou similaires doivent étre strictement interdits
y compris dans le cas d’une cldture en limite séparative.

Les clotures PVC doivent étre formellement interdites.



Zone UA : article 10
La seconde exception devrait étre retirée car elle ne repose pas sur une justification
précise et conduirait a réaliser des surélévations peu qualitatives.

Zone UB : article 6

Il serait préférable de réutiliser la rédaction de I’article UA6, d’autant que la zone UB
correspond aussi au secteur de hameau qui comprend du bati traditionnel généralement
implanté a I’alignement.

Zone UB : article 7 :
Les constructions qui ne sont pas a I’alignement des emprises publiques devraient étre
implantées sur au moins une limite.

Zone UY : article 1 :
Il y a lieu de s’interroger sur l’interdiction des carrieres, installations et constructions
nécessaire a I’exploitation dans une zone réservée aux activités.

Zone UY : article 6 :

L’obligation d’implanter les constructions en retrait de 5 métres ne permet pas
1’optimisation du foncier.

I en est de méme pour ’article 7 a I’exception des constructions qui pour des raisons de
sécurité ou de salubrité relévent d’autres législations qui imposent des retraits
particuliers.

Zone UY : article 10 :

Il serait pertinent de fixer une hauteur maximale qui pourrait étre comprise entre 12 et
15 métres au point le plus élevé (faitage, acrotére..) car I'impact de telles constructions
notamment a vocation d’activités dans 1’environnement n’est pas neutre.

Zone UY : article 11 :

Les facades devront étre de teinte soutenue.

Les clotures seront réalisées en grillage a torsion sur poteaux bois ou métal (clotures de
type agricole). Elles pourront étre doublées d’une haie d’essences mixtes et locales.

Zone UE

L’article 1 liste toutes les occupations et utilisation du sol interdites dans la zone.

Seules les constructions destinées a I’exploitation agricole ou forestiére y sont autorisées.
En conséquence, aucune autorisation pour des constructions, installations et
aménagements liés au projet d’aire de stationnement pour les campings-car ne pourront
étre délivrées.

Zone 1AU

Les articles 7 et 9 de la zone ne traduisent pas les orientations générales du PADD
(« permettre la densification sur le secteur de la Croix Rouge et dans le prolongement de
la Baronnerie) en matiére de réduction des espaces ni des OAP (forme urbaine : jumelage
des maisons pour économiser 1’espace) car ces articles fixent des régles d’implantation
minimale en retrait et d’emprise au sol.

En conséquence, il est recommandé de reprendre la rédaction de la zone UB pour la zone
1AU du PLU.

~)
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DAT 1
Références : SP/2014.10 IREXEA LA o

Madame Stéphanie RIOCREUX
Maire de Benais

Mairie .

Place de I'Eglise

37140 BENAIS

Oriéans, le ] 0 FEV. 2014

Madame la Maire,

Vous avez adressé au Conseil régional pour avis, en application des textes en
vigueur, le dossier d’arrét du projet d’élaboration du Plan Local d'Urbanisme de votre
commune.

Malgré le caractére stratégique de I'élaboration de ce document d’urbanisme dans la
gestion de l'espace, je vous informe que nous n‘avons pas d'observation particuliére a
apporter a votre projet.

Je vous prie d'agréer, Madame la Maire, l'expression de ma considération
distinguée.

Pour le Président du Conseil régional
et par délégation,
la Directrice adjointe de 'aménagement

du teyritoire )
./}

Isabelle ALMA“Q\ A

CONSEIL REGIONAL DU CENTRE
9, RUE SAINT-PIERRE LENTIN — CS 94117 - 45041 ORLEANS CcEDEX 1
l Tél : 02.38.70 30 30 - Fax : 02.38 70 31 18 - www.regioncentre.fr






Saumur,le 0 4 AVR. 2(i4
SAUMUROIS

Madame RIOCREUX Stéphanie
Maire

Place de I'Eglise

37140 BENAIS

Objet : Avis arrét de projet PLU de Benais

Dossier suivi par Laurence RIVIERE
Nos réf. : S:\URBANISME\URBA COMMUNES\PLU suivi\VOISINS\INDRE ET LOIRE\2013 11 Arrét_projet_PLU_BENAIS\2014 01 Avis Arrét projet PLU
Benais.docx.

Madame le Maire,

Vous avez bien voulu solliciter l'avis du Syndicat Mixte du Grand du Saumurois sur
I’élaboration de votre PLU, et je vous en remercie.

Aprés examen du dossier, j'ai I'nonneur de vous faire savoir que j'émets, au nom du
syndicat, un avis favorable.

J'ai apprécié avoir connaissance des questions que s'est posées votre commune dans

I'élaboration de son projet, et des choix d'organisation et de développement qu'elle a opéré,
a I'heure ol le Grand Saumurois élabore son Schéma de Cohérence Territoriale.

Veuillez agréer, Madame le Maire, I'expression de mes salutations distinguées.

’gw s VIS S

Le Président du Syndicat Mixte,

Charles-Henri JAMIN

Vice-Président de la CASLD
Maire-délégué de St-Hilaire St-Florent

Syndicat mixte du Grand Saumurois
Territoire de coopération des EPCI de Doué la Fontaine, du Gennois, de Loire-Longué, et de Saumur Agglo

Tel. 02 41 59 71 95 - fax. 02 41 59 73 11 - contact@grand-saumurois.fr



