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AVIS

COMMISSION DEPARTEHENTALE DE LA PRESERVATION DES ESPACES NATURELS,
AGRICOLES ET FORESTIERS du 29 septembre 2022

Modification simplifiée n®1 _
PLUi de Fex-Communauté de Communes Horte et Lavalette
(2* passage)
Résultat des votes du 29 septembre 2022 A IF UNANIMITE (15 votants)

1-Rappel de I'avis de la CDPENAF du 31 mars 2022
- Avis simple DEFAVORABLE au titre des articles :

L.142-5 du code de I'urbanisme.(en I'absence de SCOT approuvé et oppbsaplé, avis préalable
de la CDPENAF 2 la dérogation préfectorale 3 I'urbanisation limitée),

L.151-13 du code de l'urbanisme (délimitation dans les zones A et N de secteurs de taille et de
capacité d'accueil limitées — STECAL),

L.153-16 dv code de Furbanisme (réduction/préservation des espaces agricoles, naturels et
forestiers ENAF).

- Pour les deyx STECAL (Nit3 et Nit4) :

Absence d'évalvation environnementale : le principe de proportionnalité de l'évaluation
environnementale aurait pu conduire & faire des analyses plus poussées pouvant amener 3
revoir les projets en fonction des conclusions ;

Prévoir des orientations d’aménagement et de programmation (OAP) pour l'inscription
dans le document d'urbanisme des engagements énoncés par les porteurs de projets ;

«  Prévoir un' phasage des aménagements et constructions.
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- Pour le projet de Rougnac — Montchoix (STECAL NIt3) : absence de justifications pour le

nombre de lodges au regard des possibilités de réutilisation du chéteau ; une premiére phase
de 20 lodges serait acceptable sous réserve d'une OAP.

r | jet de M -Villars Nit4) : 1a séquence Eviter-Réduire-
Compenser (ERC) est absente ; le pro_pet pourrait étre réalisé sur des parcelles en dehors du
boisement. Si le projet est maintenu dans le boisement, une étude environnementale devra
étre réalisée et le projet devra s‘appuyer sur les sentiers existants. De plus, absence de
justifications pour le nombre de lodges.

Un avis simple FAVORABLE av titre de larticle L.15111 du code de l'urbanisme
(changement de destination en zones A et N) pour un ancien hangar agricole
permettant d‘accueillir les ateliers du centre d’art-thérapie 4 ROUGNAC (Montchoix) ;

2 - Version 2 du projet de MS1 PLUI Horte et Lavalette - Saisine de la CDPENAF
du 29 septembre 2022

Le dossier a été complété par des orientations d’aménagement et de programmation
sectorielles (OAP) et une évaluation environnementale dans la mesure oU la procédure y a été
soumise par fa mission régionale de I‘autorité environnementale.

a) Détail des projets de STECAL
1) site de Rougnac-Montchoik (STECAL Nit 3)

- Localisation

Le projet est situé & I'Ouest du bourg de la commune de Rougnac, au lieu-dit Montchoix.
Le projet porte sur la parcelle cadastrée ZK n°00012 d‘une surface totale d‘environ 19
hectare.

La modification simplifiée doit permettre de créer un STECAL au nord du Chéteau de
Montchoix, afin d’y implanter un centre d‘art thérapie, qui sera un lieu de formation, mais
aussi d’hébergement. Selon le dossier, ce projet permet « de faire revivre le beau patrimoine
du Chateau de Montchoix (lieu vacant depuis de nombreuses années).



Il est précisé que le centre d'art thérapie prendra en partie place au sein du chateau
(bdtiment vacant depuis des années) et par le biais de la rénovation d’un ancien hangar situé
& proximité).

Le dossier reste inchangé sur le nombre de lodges (une quarantaine) venant compiéter I'offre
en hébergement (d'une superficie inférieure ou égale 4 40 m? par unité) sur les parcelles n°12,
13 et 15. La surface du STECAL est limitée & 8 500 m? Le dossier est complété d’'une synthése
de I'étude de faisabilité du projet ainsi que d‘une note de présentation spécifique.
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Le dossier précise que le chiteau permet I'aménagement d’une cinquantaine de chambres,
offrant également des espaces pour les ateliers et les cuisines. Cela permet de mobiliser de
I'immobilier avjourd’hui vacant, de redonner « une seconde vie » 3 ce site emblématique
pour le territoire, et valoriser ainsi ce patrimoine remarquable. L'ancien hangar agricole fera
I'objet d’'un changement de destination pour pouvoir accueillir les ateliers du centre d’art-
thérapie (aménagement simple sur la base de I'existant). Les capacités existantes sur le site
permettent donc de limiter les nouvelles constructions 4 une quarantaine de « lodges ».

Afin que le projet soit compatible avec le PLUi en vigueur et qu'il puisse ainsi- voir le jour, il
convient de procéder & une modification du réglement graphique du PLUi et d'ajouter un
Secteur de Taille et de Capacité Limitées (STECAL) sur ce site, sur une surface d'environ
8 500 m? A cela s’ajoute un possible changement de destination de I'ancien hangar agricole
situé sur cette méme emprise.




2) Site de Magnac-Lavalette-Villars « LOMBRE »(Stecal Nit 4)
Le projet est situé au Sud du bourg de la commune de Magnac-Lavalette-Villars, av lieu-dit
Lombre, sur le site de la plaine communautaire.

Le projet porte sur la parcelle cadastrée section n° AM 31 pour une surface totale d’environ
8 500 m? (STECAL).

Selon le dossier, le projet de développer F'hébergemerit au niveau du centre d'essai de drones
de la- plaine de loisirs de Magnac-Lavalette-Villars par I'implantation d’une vingtaine de
résidences mobiles sinscrit dans une stratégie territoriale visant trois objectifs majeurs :
« implanter sur le territoire de la CdC des activités économiques dans le secteur de
I'aéronautique, notamment dans la fili¢re drones ;
+ structurer une filitre locale dans le secteur de l'aéronautique, avec [‘accueil
d‘entreprises, la formation et la recherche qui vont avec ;

mieux exploiter les infrastructures existantes de la'CdC.

Le projet d’hébergement pour le public en formation sur le site ne concernera qu‘une paftie
seulement de la parcelle n°AM 31, & hauteur d’environ 8 500 m2




b) Modification du réglement écrit du PLU]

Les secteurs Nit (STECAL) correspondent & des secteurs naturels & vocation d’hébergement
touristique, dans le respect du milieu naturel dans lequel ils s‘insérent. Les principales
prescriptions des secteurs Nit-sont :

[}

Article N1 : Destinations et sous-destinations autorisées : Pour la destination «
commerce et activités de service » : hébergement hdtelier et touristique.

Article N2 :

Y sont interdites : les constructions nouvelles autres que les habitations légéres de
loisirs (HLL), les constructions, installations et aménagements lorsqu’ils portent
atteinte & la sauvegarde des espaces naturels et -paysages, ainsi que les
aménagements et constructions qui porteraient atteinte aux orientations
d’aménagement et de programmation.

Article N3 : conditions spéciales : (prescriptions ajoutées pour les deux secteurs
objet de la présente modification simplifiée n°1) :

« Au sein du secteur Nt 3 : sont seulement autorisées les habitations légéres de
loisirs (lodges), dans la limite de 40 unités, dés lors qu'elles sont liées au centre
de formation d‘art-thérapie prenant place au sein du chiteau de Montchoix.

» Av sein du secteur NIt 4 : sont seulement autorisées les habitations légéres de
loisirs (chalets), dans la limite de 15 a 20 unités, dés lors qu'elles sont liées aux
activités du secteur aéronautique se développant au niveau de la plaine de
loisirs communautaire de Lombre.

Article N4 : Hauteur maximale (prescriptions ajoutées pour les deux secteurs objet
de la présente modification simplifiée) :

» pour le secteur NIt '3 : 4 métres maximum

» Pour le secteur NIt 4 : 4 métres maximum

Article N4 (suvite) : Implantations « libres » (alignement retrait, mitoyenneté ou
non), en fonction du contexte.

Article N4 (suite) : Emprise au sol et surface de plancher (prescriptions ajoutées
pour les deux secteurs objet de la présente modification simplifiée) :

= Au sein du secteur NIt 3 : les habitations iégeres de loisirs doivent étre d'une
surface de plancher et emprise au sol inférieures ou égales 4 40 m?



3 - Débats, vote et avis de la CDPENAF du 29 septembre 2022

3.1- STECAL NIt3 - Rougnac (Chiteau de Montchoix) :
Les membres de la commission départementale partagent les constats suivants :

- le nombre d'habitations Iégéres de loisirs (40 lodges) n'a pas changé (il est noté que
I"OAP fait par erreur figurer I'implantation de 42 lodges) ;

- I'implantation ‘a été revue afin de limiter I'impact sur les espaces boisés au nord, et des
justifications ont été fournies pour I'utilisation de§ batiments existants;

la. nouvelle implantation se rapproche toutefois d'un l'espace agricole cultivé (au
sudfsud-est) et risque d'étre -incompatible avec lactivité agricole & proximité
immédiate ; sa forme en deux « bandes » accentue son impact sur la partie est ;

+ l'intégration paysagere sera difficile & mettre.en ceuvre pour limiter I'impact visuel.de
cette extension depuis la route départementale puisque le terrain est en pente,

les remarques de la précédente’ CDPENAF n'ont pas été ‘prises en compte, en
particulier une limitation du nombre de lodges pour une capacité d‘accueil limitée,
dans la mesure oU le projet se situe au sein d’une zone agricole ; I'option d'un phasage
de 'opération ne semble pas avoir été appréhendée.

- Résultat du vote sur le STECAL NIt3 de Roughac (Montchoix) :

n avis simp EFAVORABLE 3 I'unanimi
au titre des dispositions suivantes

- L142-5 du code de l'urbanisme (en l'absence de SCOT approuvé et opposable, avis
|préalable de la CDPENAF 2 la dérogation préfectorale & l'urbanisation limitée),

= L151-13 du code de l'urbanisme (délimitation dans les zones A et N de secteurs de taille et
Ide capacité d'accueil limitées — STECAL),

Motif du refus : Le nombre d’habitations légéres de loisirs (40 lodges) est particuliérement
important au sein d'une zone agricole ; I'implantation prévue consomme 8 500 m? et a un
impact bien plus important compte tenu de la forme de I'aménagement prévu, descendant
vers un secteur agricole cultivé au sud-est.

Un projet plus compact, localisé au plus prés du chiteau sur la partie nord et n‘excédant pas
16 & 20 lodges pourrait recevoir un avis favorable sous réserve d’une OAP.

Le réglement du STECAL NIt3 devrait alors &tre modifié afin de limiter l'urbanisation 2 20
habitations Iég&res de loisirs (et non 40).

Un avis simple FAVORABLE au titre de Iarticle L.151-11 du code de |'urbanisme
(changement de destination en zones A et N) pour un ancien hangar agricole permettant
d’accuelllir les ateliers du centre d'art-thérapie.



3.2- STECAL NIt4 - Magnac-Lavalette-Villars (Lombres)
Les membres de la commission départementale partagent les constats suivants :

le projet n'a pas évolué, 3 I'exception de la construction des piscines autour des
chalets qui est abandonnée ;

» I'évaluation environnementale demeure trés insuffisante (pas d'inventaires faune/flore
alors que plusieurs espéces ont été recensées par les associations naturalistes) et ne
comporte pas de séquence Eviter-Réduire-Compenser (ERC) permettant de justifier
une ouverture & |'urbanisation dans ce boisement et I'absence d’incidence sur les
espaces naturels et forestiers ; une caractérisation des peuplements forestiers présents
et de I'impact potentiel du projet sur les différents arbres a été conduite mais I'impact
sur les espéces et habitats présents sur ce boisement n‘a pas été appréhendé ;

pas de propositions d'autre scénario d‘implantation (par exemple dans les « dents
creuses » de la zone urbanisée 3 I ouest, voire en bordure extérieure du bmsement)

+ Résultat du vote sur le STECAL NIt4 de Magnac-Lavalette-Villars (Lombre) :

Avis simple DEFAVORABLE 3 ['unanimité

au titre des dispositions suivantes

- L142-5 du code de l'urbanisme (en I'absence de SCOT approuvé et opposable, avis
|préalable de la CDPENAF a la dérogation préfectorale 4 I'urbanisation limitée),

~ L1513 du code de l'urbanisme (délimitation dans les-zones A et N de secteurs de taille et
ide capacité d'accueil limitées ~ STECAL).

Motif du refus : Pas de changements significatifs apportés au projet, la séquence Eviter-
Réduire-Compenser (ERC) demeure absente ; le projet de création de ce STECAL est
susceptible d’induire un impact-important sur un boisement situé au sein d'un espace
naturel et présentant un intérét, non pris en considération, en matiére de biodiversité. La
possibilité de réaliser ce projet sur des parcelles en dehors du boisement ou en bordure de
.ce dernier ne semble pas avoir été étudié.

Je vous rappelle que cet avis devra figurer parmi les pidces du dossier soumis 3 la
consultation du public.

Le 29 septembre 2022
Pour la préfete-deta Charente,
Le prémdent dela CDF ENAF,
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