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Monsieur le Maire

Par décision du Président du Tribunal Administratif en date du 29/11/2017, j’ai été nommé
comme commissaire enquéteur pour le projet de révision du Plan Local d'Urbanisme, de
zonage des eaux pluviales et de mise a jour du zonage d’assainissement des eaux usées de la
commune de SAINT VERAND.

Par arrété 20180301 du 08/03/2018 vous avez ordonné une enquéte publique sur le projet de
révision du Plan Local d’Urbanisme de zonage des eaux pluviales et de mise a jour du

zonage d’assainissement des eaux usées de la commune de SAINT VERAND.

Cette enquéte s’est déroulée du mardi 03 avril 2018 a 8 h au 03 mai 2018 a 12 h sans aucun
incident et tout a fait normalement.

Pour satisfaire aux obligations réglementaires, dans les 8 jours de la fin de I’enquéte, le
commissaire enquéteur doit produire a 1’ Autorité Organisatrice, une note de synthese des

observations recueillies.

L’ Autorité Organisatrice dispose d’un délai de 15 joints pour produire un mémoire en
réponse.

Veuillez agréer, Monsieur le Maire, I’expression de mes salutations distinguées.

Charles CHRISTOPHE
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ENQUETE PUBLIQUE : PLAN LOCAL D'URBANISME (P.L.U.)
69620 SAINT VERAND
Synthese des Observations

Globalement

J’ai recu 8 personnes au cours des permanences a la mairie qui venaient se renseigner sur le
classement de leur parcelle ou de leur propriété.

Nous avons ainsi recu 7 observations, courriers ou documents

Nous avons également visités les zones a enjeux : changement de destination de batiments
patrimoniaux vers la constructibilité d’habitation, zones constructibles

| — Observations générales du Commissaires enquéteur

Saint Vérand est et reste une commune agricole, mais elle est devenue aussi depuis quelques
annees, résidentielle.

e |l faut garder le caractere agricole de la commune

o Les zones agricoles sont nombreuses et treés importantes

o Il faut examiner la pertinence des zones Ap inconstructibles pour les agriculteurs.

o L’ensemble des vignes (a quelques exceptions prés) a été placé en zones Ap sans
aucune distinction de la nature et de la situation et de I’importance patrimoniale
de ces zones.

o Faut-il supprimer ces zones Ap ? Faut-il redessiner ces zones Ap avec des vignes
et des zones de prés et terres en zones homogenes ?

e Les zones N sont nombreuses :
o Il semble que la zone N est assez bien définie dans le réglement du PLU
o Ces zones N recouvrent 1’ensemble des zones boisées.
o Elle recouvre la vallée des ruisseaux de la commune.

e Laconstructibilité de la zone UB doit étre précisée dans le réglement
o Il yalieu de précisé dans ’article 2 ce qui est admis comme dans la zone UH, il
faut ajouter « les constructions nouvelles sous réserve......

e [ es batiments pouvant changer de destination
o L’habitat sur la commune de Saint Vérand est tres dispersé
o Le nombre d’exploitation a beaucoup diminué ces dernicres années, il s’ensuit
que de nombreux batiments n’ayant plus d’intérét agricole seraient susceptibles
de changer de destination.
o La commune a évalue la recevabilité de ce changement de destination en
examinant 10 criteres :
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= [’¢état du bati

= Les matériaux traditionnels

= [’emprise au sol d’au moins 50 m?

= L’impact des activités agricoles

= L’impact de la qualité du site

= Ladesserte viaire et de stationnement

= Ladesserte en eau potable

= Ladesserte de défense incendie

= Ladesserte en électricité

= Les risques naturels
Dans le diagnostic du rapport de présentation, on trouve le réseau d’eau potable et les
secteurs non couvert par un poteau d’incendie a moins de 200 m

o Il'yalieu d’étre homogéne a cet égard entre toutes les demandes : il semble bien
qu’il faille repérer toutes les exploitations agricoles et non seulement les
installations classées répertoriés sur cette zone en 2016

o Quelle proximité, quel impact des activités agricoles faut-il retenir pour le
changement de destination ?

= Exploitation avec cheptel important de plus de 50 vaches laitiéres ou plus
de 100 vaches allaitantes (Normes installations classées)

= Exploitation assurant la vinification d’au moins 500 hl de vin soit
environs 10 ha de vigne (Normes installations classées)

= Exploitation d’¢levage plutdt qu’exploitation assurant la vinification de
plus de 10 ha de vigne

= Toutes les exploitations agricoles

e La zone d’étude demande a étre précisée
o C’est une zone UB constructible
o Ladurée de 5 ans est-elle compressible en 2 ou 3 ans pour lever ’incertitude ?
o Est-ce une réserve d’urbanisation ? pour des maisons, pour des projets collectifs
d’intérét général, par exemple maison d’accueil des personnes agées
o Est-ce une zone qui deviendra suppléée la zone 1AUa complete ?
o La Commune a-t-elle un projet de construction collective ?

e Lazone AUi au « chevrier »
o Une zone d’activité au Nandry est prévue a I’entrée du village
o Faut-il maintenir I’importance de la zone AUi au « Chevrier » au seul bénéfice
d’un industriel sur place
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Les Observations du registre
1 — Observations de Mr Bruno ROLLET (1)

e Mr Bruno ROLLET demande la possibilité d’aménager les batiments agricoles situés sur
la parcelle AL 236

Notre avis :

e Il n’est pas dans la liste des batiments examinés dans la synthése transmise par le bureau
d’études OXYRIA

e Suivant les réponses aux observations précédentes, ce batiment devra étre examiné au
regard des 10 critéres retenus et étre reconnu ou non comme batiment pouvant changer
de destination

2 — Observations de Mr Christophe SUBRIN (2)

e Mr Christophe SUBRIN demande la possibilit¢ d’aménager les batiments agricoles
situés sur la parcelle AN 339 et AR 181

Notre avis :

e lls ne sont pas dans la liste des batiments examinés dans la synthése transmise par le
burecau d’études OXYRIA

e Suivant les réponses aux observations précédentes, ces batiments devront étre examinés
au regard des 10 criteres retenus et étre reconnus ou non comme batiments pouvant
changer de destination

3 — Observation de Mme Francoise SORGUES pour I’indivision SALAMAND (3)

e Mme Francoise SORGUES demande la constructibilité des parcelles AC 156 et 157 leur
appartenant au motif qu’elles sont en bordure de route et des équipements

Notre avis :
e Ces parcelles sont en zone A agricole
e Iln’yapas de constructibilité possible pour ces parcelles

4 - Observations de Me Frangois ROBBE avocat pour son client Mr Patrice BRERO
(4)

e Mr Patrice BRERO demande la division et la constructibilité de sa parcelle AC 309 de
2400 m? pour permettre a son fils de construire sa maison principale

e Cette parcelle est située dans une zone qu’il considére comme urbaine avec les
équipements.

e Cette parcelle située en zone agricole ne présente pas les caractéristiques d’une zone
agricole puisque c'est un jardin d’agrément et non une terre cultivable par un agriculteur

e (voir le courrier de Me Frangois ROBBE)
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Notre avis :
e Cette parcelle était en zone UB dans 1’ancien PLU.

\ A

. \ 2208

e D’autres personnes ont profité de cette situation en zone UB avant la révision du PLU

e Dans le cadre de la limitation des zones a construire, les maisons de ce hameau ont été
classées en zone A Agricole, c’est-a-dire non constructible

e On notera d’ailleurs la présence a proximité d’une exploitation agricole d’¢élevage.

5 — Observation de Mme Yvonne FOURCHET

e Mme Yvonne FOURCHET demande si elle peut faire des aménagements intérieurs dans
un batiment pour le consolider et refaire la toiture

Notre avis :

e On peut consolider un batiment par des travaux intérieurs s’ils n’ont pas pour but de le
rendre habitable

e Pour la réfection de la toiture, il faut une autorisation de travaux

6 — Observations de Mme Michéle VIVIER MERLE (6)

e Mme Michele VIVIER MERLE pose le probléme de la zone d’études
o C’est une zone UB constructible
o Est-ce une réserve d’urbanisation ? pour des maisons, pour des projets collectifs
d’intérét général, par exemple maison d’accueil des personnes agées
o Est-ce une zone qui deviendra suppléée la zone 1AUa compléte ?
o Quelle valeur aujourd’hui ? pour une succession par exemple

Notre avis :
e Question ouverte sans réponse précise a ce jour

Charles CHRISTOPHE SASU - 250 Rue Guillaume de Varey 69380 BELMONT D’AZERGUES Tel : 0478437481 et 0608897935

Expert Foncier : Membre de la CEAFI (Confédération des Experts Fonciers Agricoles et Immobiliers) Email : ch.christophe@wanadoo.fr
Expert Immobilier : Membre de I'IFEI (Institut Frangais de 1’Expertise Immobiliére) N° Siret : 802 115691 00015
Expert prés la Cour d’Appel : Membre de la Compagnie des Experts de Justice de Lyon Code APE 7490B

Expert pres la Cour Administrative d’Appel de Lyon



7 — Observations de Mr Guy LEFRANC

e Mr Guy LEFRANC émet quelques observations générales concernant le projet de
révision de ce PLU

o La proposition de la zone Ap liée a la nature de culture lui parait inappropriée

o Il souhaite laisser toutes les zones agricoles en A pour laisser la possibilité aux
agriculteurs de pouvoir s’installer et construire

o Il pense que la commune est suffisamment ouverte comme couloir ecologique.

o Il souhaite qu'une surface maximum soit instituée par projet de batiment qui
changerait de destination dans un intérét patrimonial.

Notre avis :

e Laquestion de la zone A et Ap est a revoir. C’est une question sans réponse a ce jour.

e Les zones N sur les parcelles boisées et dans les vallées des ruisseaux assurent des
couloirs écologiques

e Une surface maximum existe dans le réglement de 200 m2 du PLU

8 — Observations de Mr Paul JAMBON (8)
e Mr Paul JAMBON demande la constructibilité de nombreuses parcelles sur la commune
de Saint Vérand
o Les parcelles AD 201, AR 145, 134, 230, AP 152, 153, 154, 155, 156, AD 163
o Cette demande représente 97000 m?2
Notre avis :
e Cette demande est trés importante en surface 97000 m2 sans rapport avec la réalité
e Ces parcelles sont en zone agricole non constructibles
Merci de nous faire part de vos remarques dans les délais requis.

Fait a Belmont d’Azergues le 11 mai 2018

Charles CHRISTOPHE
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