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P Le dossier

Aux régles de bon sens qui
guident 'aménagement ur-
bain, s'ajoutent des impéra-
tifs environnementaux que
nul ne peut plus ignorer. Les
plans locaux d'urbanisme se
mettent en place sur le ter-
rain, poussés par I'Etat cen-
tralisateur, ce qui impose
désormais d'avoir une vision
des villes a plus long terme.

P A chaque décennie, son
modeéle d'organisation terri-
toriale, de villes, de champs,
de zones industrielles. A
I'heure de l'intercommuna-
lité, I'échelle supra commu-
nale s’'impose, malgré des
réticences. La loi du
24 mars 2014 pour l'acceés
au logement et un urbanis-
me rénové, dite loi ALUR,
oblige fortement les com-
munes et intercommunali-
tés a réduire la consomma-
tion de terrains pris sur la
nature ou l'agriculture.

Mieux partager les sols

Apres l'expansion urbaine
anarchique des années 1950
a 1990, villes, zones indus-
trielles, terres agricoles, fri-
ches et espaces naturels de-
vront former une mosaique
mieux planifiée. La Loi cli-
mat et résilience (2021) vise
méme a I’horizon 2030,
I'objectif de zéro artificiali-
sation d’espaces naturels ou

Urbanisme : une meilleure gestion des sols et de I'environnement

PLU, PLUj, nouvelles cartes en mains

Planifier I'urbanisme, la base du développement local.

de terre agricoles. Autant
dire qu'une révolution ur-
baine est déja en marche.
Lurbanisme doit mieux te-
nir compte des dynamiques
territoriales, démographie,
emploi, nature, habitat. Le
plan local d’urbanisme
(PLU) devient la norme, et
s'étend aux intercommuna-
lités, avec le PLUi.

LEtat a fortement poussé
les intercommunalités a se
saisir du sujet, prenant
d’ailleurs en charge 'élabo-
ration par un technicien.

C’est le cas en Pays fort,
Sancerrois, Val de Loire. La
comcom réfléchit a un nou-
veau cadre pour construire
intelligemment, rénover le
vacant, mobiliser les friches,
mieux gérer la revitalisation
des bourgs. Et la Loi force la
marche : sans PLU ou PLU;i,
c’est le préfet qui tranchera
les demandes d’aménage-
ment, s'appuyant sur le re-
glement national urbain
(RNU) : aucune zone non
urbanisée ne pourra le de-
venir.
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Deux CdC engagées,

deux autres qui hésitent

Le jeune territoire unifié
du Pays fort, Sancerrois, Val
de Loire a entamé une dé-
marche de création d’'un
PLUi, en 2021. Aprés une
large concertation, celui-ci
entrera en vigueur en cours
d’année 2024. Lanalyse dy-
namique et prospective du
territoire a montré des dif-
férences de perspectives de
développement, d'une com-
mune a l'autre. L'idée cen-
trale sera de renforcer les

bourgs structurés dotés de
services collectifs (écoles,
équipements socioculturels,
entreprises), notamment en
privilégiant les créations de
terrains constructibles sur
trois péles de centralité na-
turellement identifiés :
Saint-Satur/Sancerre, Boul-
leret et Léré avec Sury et
Belleville.

La CdC voisine, des Terres
du Haut Berry (autour
d’Henrichemont, Morogues
et Saint-Martin d’Auxigny)
élabore aussi son PLUi, se-
lon un calendrier compara-
ble a celui de la démarche
du Pays Fort, Sancerrois, Val
de Loire. Elle se penche sur
la dynamique et les enjeux
du territoire, construit un
projet de développement
respectueux de l'environne-
ment. Ici aussi, les regles
d’utilisation actuelle et futu-
re du sol devront épouser
les contours et les réalités
d’'un large territoire allant
d’Allouis a Neuvy-Deux-Clo-
chers et de Moulins-sur-Ye-
vre a La Chapelotte. Lenjeu
est de faire émerger un pro-
jet de développement (ha-
bitat, entreprises) partagé,
compte tenu-des spécificités
des trente communes de ce
territoire. Et 1a encore, le fil
rouge imposé est de limiter
lartificialisation des espaces
naturels et agricoles.

Au vu des ambitions ma-
nifestées par les élus, le
préfet du Cher a insisté sur
la priorité a freiner I'étale-
ment urbain et renforcer les
centralités, réduire les dé-
placements, dépenses pu- -
bliques de réseaux, la con-
sommation d’espace. Des
principes forts que l'on peut
appliquer a tout territoire
rural concerné par le tasse-
ment de population et de
ressources, amenant a res-
serrer les activités sur quel-
ques pdles centraux, d’ave-
nir. Aménager, ce sera
choisir, faire des heureux et
des décus.

Autres CdC du Val de Loi-
re. Ceeur de Loire (Cosne-
Donzy-Pouilly) dispose déja
d’un schéma (partiel) de
cohérence territoriale pour
planifier 'affectation des
terrains. La CdC des Ber-
tranges, autour de La Chari-
té, vient justement d’abor-
der l'opportunité d'un PLUi.
Comme nombre d’homolo-
gues, cette CdC a, jusqu'ici
contourné le texte instau-
rant d’autorité, la compé-
tence PLUi, par un vote de
blocage des élus (représen-
tant au moins 25 % des
communes membres et
20 % de la population).
Sans PLUi, quelle planche
de salut ?

Sans PLUi, ou plutot avec,
I'idée reste de pouvoir cons-
truire, aménager, adapter
le territoire aux besoins
d'aujourd’hui et de demain.
L'avantage d'un plan, est de
mener une réflexion pous-
sée et de viser plus juste a
long terme.

P Le propre du PLUi est de
mettre en évidence les limi-
tes & l'aménagement de l'es-
pace public, souligner les
nouvelles perspectives. Or,
I'heure n'est plus a l'extensi-
vité des « trente glorieu-
ses ». On doit tenir compte
des surfaces de terrain dis-
ponibles, des ressources fi-
nies en eau ou d'autres ma-
tieres naturelles, des
fluctuations de la popula-
tion d’'un territoire. Lheure
est forcément au partage,
au recyclage.

Développer dans

un cadre contraint

Développer ou transfor-
mer dans un cadre con-
traint est l'enjeu du mo-
ment et des prachaines.
décennies. A I'heureé ‘oii-de"

nombreux territoires per--.:

dent des habitants, il-gst"
difficilement soutenable
d'étendre encore ‘les villes.
Les théemes forts du mo-
ment touchent a la protec-_

Comment construire aujourd’hui et demain ?

‘Innover ou rénover, faire mieux avec moins de terrain

2

tion du patrimoine, la pré-
servation de l'identité des
communes, des bourgs, la
préservation de la nature et
 ‘des Téservoirs de biodiversi-
~ té. Concernant l'agriculture,
il importe de protéger les

‘terres 3

biolo

ique.

« Nous devons raisonner
notre consommation d’es-
pace et en finir avec le cha-
cun pour soi; et, dans un
cadre territorial, veiller a ré-
duire les cofits des services
publics », souligne un agent

Harmoniser I‘'urbain et I'environnement, un équilibre a trouver en permanence.

conduite est assez partagée.
« Nous devons suivre une
autre maniére de construire
que l'étalement urbain,
éparpiller les maisons. On
peut faire de la densifica-
tion, ne pas construire

a plus forte valeur _ d'urbanisme"du Centre-Val i .mioins, mais de maniére dif-
‘" de Loire Cette ligne de- férente. Oncontinuera, de

maniére différente et intelli-

gente. En voyant le taux de
vacance de I'habitat, on se
demande pourquoi on
construit encore », ajoute
un autre technicien, con-
vaincu que « le PLUi ne
nous contraindra en rien,
au contraire, il nous aide-
ra ».

Regarder les réalités,
les zones a forte
demande

Le maire d'un village de
1.500 habitants partage ces
préoccupations : « Le PLUi
suscite inquiétude et ques-
tionnements. Il y aura des
contraintes liées au fait de
ne plus consommer de terre
agricole, il faut densifier les
bourgs, rapprocher la popu-
lation des équipements col-
lectifs, plutdt que dévelop-
per en toiles d’araignées
autour du village. Tout le
monde pense qu’il faut
mettre des zones construc-
tibles, or, il faut regarder les
réalités, voir les zones ou il
y a de la demande. »

Lélu constate des inégali-
tés des territoires, en termes
de cofit du terrain et d’at-
tractivité, il appelle des
choix intelligents, d’intérét
général : « C'est un équili-
bre a_trouver aprés un
échange avec les glus.Pour

densifier les centres bourgs,
on peut réduire la surface
des terrains autour des mai-
sons. Il faut regarder com-
ment on partage le gateau
et veiller a ne pas déséquili-
brer les territoires. Gare au
politiquement correct, si on
essaie de contenter tout le
monde... Notre projet doit
étre cohérent avec la courbe
de croissance prévue par
I'Insee. Ici, le triangle d’or
des demandes de construc-
tions, c’est Saint-Pere, Boul-
leret, Bannay... On sait
qu’on aura moins de ter-
rains constructibles qu’ac-
tuellement. Il y a une forte
demande de pavillons alors
que beaucoup de maisons
de ville sont inhabitées,
c'est un vrai sujet ».

Recycler des masures ?

Justement, pour remettre
en circulation le bati ancien
des bourgs, a rénover ou a
démolir pour libérer du ter-
rain constructible, les col-
lectivités de la région Cen-
tre-Val de Loire font appel a
I'Etablissement public fon-
cier Loire interdépartemen-
tal (Epfli) qui peut régler
des cas insolubles en un an
environ. Un outil précieux
en ces temps ol la terre a
construire commence i se
faire rare.



