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 PREAMBULE 
 

Cette note n’a vocation qu’à préciser les modifications apportées au projet de PLU suite aux avis émis 

par les personnes publiques associées, à l’enquête publique, aux remarques du commissaire enquêteur 

et à la correction d’erreurs matérielles. 

Si certains points ou remarques déposées ne sont pas ici l’objet d’une réponse c’est que la commune 

n’a pas souhaité apporter de réponse positive ou que la réponse ne nécessitait pas de modification du 

document. 

Pour connaitre les motifs de refus, se reporter au rapport du commissaire enquêteur.  

Si une même modification est demandée par plusieurs personnes publiques associées et/ou par des 

pétitionnaires, la modification n’est renseignée qu’une seule fois dans le présent document pour la 

première remarque en ayant fait mention. 

Si une modification est réalisée dans les documents opposables du PLU, le point a également été modifié 

dans le rapport de présentation (notamment dans les justifications) en cohérence et ce même si cela 

n’est pas précisé dans la suite de la présente note. 

 

  



 

 

1. MODIFICATIONS APPORTEES SUITE A L’AVIS DES PERSONNES PUBLIQUES SUR LE 

PROJET DE PLU ARRETE 

NB : les volumes des surfaces modifiées depuis l’arrêt du PLU apparaissent dans un tableau récapitulatif 
en fin de partie. 

 

1.1. MODIFICATIONS SUITE A L’AVIS DE L’AUTORITE ENVIRONNEMENTALE 

Remarque à la base de la modification :  

 

L’analyse du respect des documents supra communaux a été complétée dans le rapport de présentation 
afin d’éviter les renvois à d’autres parties du rapport, entièrement ou en résumé, et dans la mesure du 
possible (certaines parties étant relativement longues, les réinsérer dans une colonne de tableau pourrait 
porter atteinte à une lecture facilitée). 

Remarque à la base de la modification :  

 

 

L’emplacement réservé n°1 est le seul à pouvoir être envisagé comme une consommation d’espace 
potentielle. Il a ainsi été ajouté dans l’étude de densification et le dimensionnement du PLU, à hauteur 
de 770 m² pour 2 logements (parcelles B634 et B635). 

Le rapport de présentation a été complété sur l’analyse des incidences de chaque changement de 
destination sur l’environnement. 

Remarque à la base de la modification :  

 

La partie méthodologique spécifique à l'analyse de l'état initial et de l'évaluation environnementale du 
projet de PLU sur le volet écologie et biodiversité a été complétée. 



 

 

Remarque à la base de la modification :  

 

Au titre de l’article R151-30 du code de l’urbanisme une trame spécifique sur le secteur d’OAP visant à 
conditionner les constructions à la réalisation de la future STEP a été insérée au zonage. Le règlement 
écrit comprend en parallèle désormais tout d’abord une disposition générale rappelant cette prescription 
graphique, ainsi qu’une mention de cette conditionnalité en chapeau des règles applicables à la zone 
AUc. 

Remarque à la base de la modification :  

 

Le rapport de présentation a été complété avec des indicateurs portant sur la gestion des déchets et 
l’assainissement. 

Remarque à la base de la modification :  

 

 

Un revêtement perméable pour les stationnements en zone AU est désormais imposé dans le règlement 
écrit et dans les OAP sectorielles. 

1.2. MODIFICATIONS SUITE A L’AVIS DU DEPARTEMENT DE LA DROME 

Remarque à la base de la modification :  

 

Ces corrections ont été apportées au rapport de présentation. 

1.3. MODIFICATIONS SUITE A L’AVIS DE LA DELEGATION DEPARTEMENTALE DES TERRITOIRES 

Remarque à la base de la modification :  



 

 

. 

L’étude de densification a été mise à jour comme suit : 

Secteur ou parcelle 

concerné 

Modification Surface concernée Estimation en 

logement 

Secteur des Bellons Supprimer de la 

densification 

3200 M² Moins 4 

Parcelles B635 et B634 

(ER n°1) 

Ajout dans le potentiel 

de densification 

770 m² Plus 2 

Parcelle B681 : tracé 

modifié de l’enveloppe 

urbaine 

Ajout d’une partie de la 

parcelle 681 dans 

l’enveloppe urbaine et 

donc en densification 

604 m² 1 logement 

supplémentaire sur 

cette dent creuse 

L’enveloppe urbaine a été retracée eu égard à la suppression du secteur des Bellons dans la densification 

et au tracé coupant la parcelle B681. 

En parallèle, les parcelles B827 (665m²) et B947 (pour partie sur cette dernière et donc en division 

parcellaire, soit 591m²) ainsi que la parcelle B991 (1021m²) ont été ajoutées dans la comptabilisation de 

la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers en extension, conformément aux remarques 

de la CDPENAF sur ces omissions. 

Remarque à la base de la modification :  

 

Sur le secteur des Bellons, l’OAP et la zone AUc correspondantes ont été supprimées ainsi que la référence 
à ce secteur dans le PADD objectif n°2.1. Le périmètre concerné par ce secteur est reclassé en zone A, 
soit une surface de 3200m². 

Remarque à la base de la modification :  

. 



 

 

La zone AUc et le périmètre de l’OAP correspondante sur le secteur du Pré des Cours a été diminuée de 

plus de 800m². Par conséquent, l’ER n°7 a diminué également, passant de 1115m² à 680m². 

Remarque à la base de la modification :  

. 

Le secteur en extension du Pré des Cours, zone AUc, a été diminué. La surface est ainsi passée de 6200m² 

a 5370m² pour un même objectif de 10 logements minimum, soit une densité de 19 lgts/ha. 

Remarque à la base de la modification :  

 

Une OAP a été réalisée sur la zone Ua1. Elle est l’OAP n°1, en remplacement de l’OAP des Bellons qui a 
été supprimée. 

Remarque à la base de la modification :  

 

Le règlement et les OAP prévoient désormais des revêtements perméables pour les aires de 
stationnement à créer (zone AUc et Ua1). 

Remarque à la base de la modification :  

 

Le chapeau de la zone AUc a été complété en conséquence (ainsi que l’OAP correspondante). 

Remarque à la base de la modification :  

 

Le rapport de présentation et les annexes ont été mis à jour sur cet item. 

Remarque à la base de la modification :  

 



 

 

Le rapport de présentation a été complété et mis à jour sur cet item. 

Remarque à la base de la modification :  

 

Les éléments ont été intégrés dans les dispositions générales du règlement écrit. 

1.4. MODIFICATIONS SUITE A L’AVIS DE LA COMMISSION DEPARTEMENTALE DES ESPACES 

NATURELS, AGRICOLES ET FORESTIERS 

Remarque à la base de la modification :  

 

L’OAP des Bellons a été supprimée. Le périmètre de l’OAP du Pré des Cours a été diminué de plus de 
800m², amenant de facto à une densité de logement de plus de 18lgts/ha, densité demandée par le SCoT. 
Néanmoins mention de cette densité minimale est ajoutée dans le texte de l’OAP. 

L’étude de densification a été modifiée et complétée. 

Le petit appendice visé a été supprimée comme vu précédemment. 

Une OAp sur la zone Ua1 a été réalisée. 

L’ER n°6 a été supprimé, en lien avec l’OAP des Bellons elle-même supprimée. Le revêtement des 
stationnements en zone AUc dans le règlement écrit et dans les OAP sectorielles est imposé perméable. 



 

 

Remarque à la base de la modification :  

 

 

1, 2 et 3, les modifications demandées ont été opérées dans le règlement écrit pour les zones A et N.. 

4, le 3e point concernant les vérandas est ajouté au règlement écrit en zone A et N. 

5, le paragraphe a été ajouté dans les articles 5.A et 5.N du règlement écrit. 

7, la définition des annexes a été complétée comme demandé. 

1.5. MODIFICATIONS SUITE A L’AVIS DE LA CHAMBRE D’AGRICULTURE 

Remarque à la base de la modification :  

 



 

 

Le cheminement public qui longe l’OAP du Pré des Cours sur son flanc sud a été retiré du périmètre de 
celle-ci afin de laisser libre cet accès potentiel aux parcelles agricoles situées derrière l’OAP. 

 

Les éléments liés à la valeur agronomique des terres agricoles ont été supprimés de la carte visée.  

 

Les pelouses sèches initialement identifiées sur les parcelles sus visées ont été supprimées. En effet, il 
apparaît clairement aujourd’hui que ces terres sont labourées en réalité. Leur classement en pelouse 
sèche par la visite de terrain était à l’époque justifiée, mais cela n’a plus lieu d’être aujourd’hui, l’usage 
de ces parcelles ayant évolué entre temps. Cela concerne ainsi les parcelles E116, E388 et la partie nord 
de la E109 pour un total de 1,5 ha environ. 

NB : la chambre d’agriculture parle de la parcelle E166 mais il s’agit en réalité de la parcelle E116. 

Les pelouses sèches concernées avant la modification (en rayé vert) 

 

Les mêmes pelouses sèches après modification (en rouge les anciens tracés) : 



 

 

 

 

Les articles 1-A a et 1-N du règlement écrit ont été modifiés pour atteindre l’objectif demandé. 

 

Cette mention a été ajoutée dans les articles 3-A et 3-N du règlement écrit. 

 

Le premier alinéa du paragraphe lié aux constructions autorisées « dans l’ensemble de la zone A, à 
l’exception du secteur Ap » a été modifié pour reprendre les éléments demandés. 



 

 

 

Le terme « nécessaire » a remplacé le terme « liée » dans l’alinéa sus visé. 

 

Les conditions liées au changement de destination ont été modifiées pour reprendre expressément la 
formulation du code de l’urbanisme à savoir « dès lors que ce changement de destination ne compromet 
pas l’activité agricole ou la qualité paysagère du site ». 

 

Les fiches de présentation des changements de destination ont été complétées dans le règlement écrit. 

 

Etant donné que le seul changement de destination vers de l’habitation est supprimé (confère 
modifications apportées suite aux remarques du commissaire enquêteur), tous les autres sont vers la 
destination commerces et activités de services. Par conséquent, la distinction selon les destinations 
autorisées n’a plus lieu d’être. 

1.6. MODIFICATIONS SUITE A L’AVIS DE L’AGENCE REGIONALE DE SANTE 

Remarque à la base de la modification :  

 

Il est fait mention de cet arrêté dans le rapport de présentation. 

1.7. MODIFICATIONS SUITE A L’AVIS DE VALENCE ROMANS MOBILITES 

Remarque à la base de la modification :  

 



 

 

 

Les modifications demandées ont été apportées dans le règlement écrit aux articles 7Ua, 7Ub, 7Uc, 7AUc. 

Remarque à la base de la modification :  

 

La nouvelle règlementation a été rappelée dans les dispositions générales du règlement écrit. Les règles 
initialement inscrites dans chaque zone spécifique sont ainsi retirées. 

 

1.8. MODIFICATIONS SUITE A L’AVIS DE VALENCE ROMANS AGGLOMERATION 

Remarque à la base de la modification :  

 

Une opération d’aménagement d’ensemble est imposée dans le texte de l’OAP du Pré des Cours et dans 
le règlement écrit de la zone AUc. 

L’emprise foncière de l’OAP du Pré des Cours est réduite (confère supra). 

Des éléments en lien avec l’insertion urbaine et les formes urbaines ont été ajoutés dans le texte de l’OAP 
du Pré des Cours. 

Remarque à la base de la modification :  

 

Un emplacement réservé est créé à destination de l’agglomération sur la parcelle A 107 pour une surface 
de 4760m². Il devient l’ER n°6 en lieu et place de l’ancien. 

Remarque à la base de la modification :  

 

Les prescriptions relatives aux eaux pluviales proposées par l’Agglomération ont été insérées dans les 
dispositions générales du règlement écrit en complétant celles existantes. 



 

 

2. MODIFICATIONS APPORTEES SUITE AUX DEMANDES DE LA POPULATION ET AUX 

QUESTIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR SUITE A L’ENQUETE PUBLIQUE : 

De nombreuses remarques ont été déposées dans le cadre de l’enquête publique. Certaines d’entre 

elles ont entraîné une modification du PLU. Seules celles-ci seront reprises ici, et uniquement pour celles 

qui n’ont pas entrainé une modification déjà présentée précédemment. 

Remarques à la base de la modification :  

Il est demandé que le découpage de la parcelle B681 ne fasse pas un décroché de nature à diminuer la 

partie constructible de la parcelle mais suive un linéaire plus cohérent. 

La partie de parcelle B681 incluse en zone Uc a été légèrement augmentée pour retrouver un tracé 

linéaire cohérent avec les parcelles voisines.  

Remarque à la base de la modification :  

Il est demandé que l’entièreté de la parcelle B830 soit incluse en zone Ua. 

La parcelle B830 est désormais entièrement en zone Ua. 

Remarque à la base de la modification :  

Il est demandé que les parcelles A421 à 423 soit intégrées en zone urbaine du règlement graphique. 

Les parcelles A 421 et 423 ont été intégrées en zone Ua et intégrées dans la consommation d’espaces 

naturels, agricoles et forestiers en extension. 

Remarque à la base de la modification :  

Il est demandé d’insérer le plan du tracé du canal et de la source du Matras. 

Le plan a été intégré dans le rapport de présentation. 

 

 

  



 

 

Bilan des variations des zones du PLU en surface suite aux modifications apportées après arrêt : 

 

Plan Local d’Urbanisme de Peyrus 
Tableau des surfaces 

Zones du PLU 
Superficie en ha Variation  Origine de la modification 

Avant Après   

Les zones urbaines 
Présentation  Surface 

(ha) 

Ua 9,87 9,96 0,09 

Intégration des parcelles 
A421 et 423  

Intégration du reste de la 
parcelle B830  

+ 0,06 
 

+ 0,03 

Ua1 0,116 0,122 0,006 
Recalage suite nouveau 

cadastre 
+ 0,006 

Ub 1,81 1,81 0  

Uc 8,76 8,82 0,06 
Intégration d’une partie 

de la parcelle B681  
+ 0,06 

Toutes les zones U 20,56 20,71 0,15  

Les zones à urbaniser  

AUc 0,935 0,537 -0,398 

Suppression du secteur 
AUc des Bellons  

Diminution du périmètre 
de l’OAP du Pré des 

Cours  

-0,32 
 

-0,078 

Les zones agricoles  

A 273,4 274,49 1,09 

Intégration de la zone 
AUc des Bellons et du 

reste de la parcelle A483 
Intégration de la partie 

supprimée du secteur du 
Pré des Cours  

+ 1,02 
 
 

+ 0,078 

Ap 27,75 27,75 0  

Toutes les zones 
agricoles 

301,15 302,24 1,09 
 

Les zones naturelles  

N 724,40 723,55 -0,85 

Suppression des 
parcelles A421 et 423  

Suppression d’une partie 
de la parcelle B830  

Suppression d’une partie 
de la parcelle B681  

Suppression de la partie 
de parcelle A483 

reclassée en A  

– 0,06 
 

– 0,03 
 

– 0,06 
 

– 0,71ha  
 

TOTAL 1047,03 1047.03 100,00%  

 

  



 

 

Le commissaire enquêteur : 

  rend un avis favorable avec trois réserves et trois recommandations : 

• Réserve n°1 : suppression de la zone AUc des Bellons : la réserve est bien levée 

• Réserve n°2 : changements de destination des constructions en A et N, organisation d’une 

rencontre avec les services de la chambre d’agriculture : la rencontre demandée par le 

commissaire enquêteur, mais également par la chambre d’agriculture et la direction 

départementale des territoires de la Drôme, a bien été menée le 27 novembre 2023. Lors de 

cette visite, il a été constaté sur le terrain, d’une part que le changement de destination n°5 

portait sur un bâtiment qui avait été démoli, et d’autre part que le changement de destination 

n°8 portait sur une construction ne constituant pas un bâtiment au sens de la définition inscrite 

au règlement écrit du PLU (et au lexique national d’urbanisme) qui stipule que « un bâtiment 

est une construction couverte et close ». Par suite, une construction, recouverte d'un toit 

supporté par de simples piliers, mais non close, ne peut être regardée comme incluse dans le 

volume d'un bâtiment existant. La construction objet du changement de destination n°8 n’entre 

ainsi pas dans le champ de la définition d’un bâtiment. Par conséquent les changements de 

destination n°5 et 8 sont en réalité sans objet. En conséquence, les numérotations ont été 

modifiées, et le changement de destination n°6 et devenu le n°5, et le n°7 est devenu le n°6. 

• Réserve n°3 : les prescriptions de Valence Romans Agglomération en matière d’eaux pluviales 

doivent être reprises dans le PLU : la réserve est bien levée. 

• Recommandation n°1 : rendre le règlement écrit de la zone A plus compatible avec la rédaction 

couramment retenue dans chaque PLU : les demandes des personnes publiques associées sur 

cet item ont été traitées 

• Recommandation n°2 : associer toute personne intéressée aux réflexions sur l’aménagement 

de la zone AUc du Pré des Cours : cela n’a pas de conséquence sur les documents du PLU 

• Recommandation n°3 : insérer une mention de l’arrêté préfectoral de lutte contre l’ambroisie 

dans le rapport de présentation : la recommandation a été suivie. 

 

3. MODIFICATIONS D’ERREURS MANIFESTES OU MATERIELLES CONSTATEES PAR 

AILLEURS 

Lors de la reprise des documents du PLU, il a été constaté que la numérotation suivant la partie 4 
« Evaluation environnementale » étaient mal numérotées (3.1 au lieu de 4.1 etc). La numérotation a 
donc été modifiée pour respecter la forme choisie au départ. 

Également, il est apparu que l’enregistrement du rapport de présentation en format pdf avait masqué 
la sous partie 1.14 « pollutions, nuisances et gestion des déchets », qui était pourtant présente dans le 
format modifiable du document. L’enregistrement du rapport de présentation à l’approbation vient 
réintégrer cette partie qui n’a fait l’objet d’aucune modification entre l’arrêt et l’approbation.  



 

 

La légende de la carte « terres et bâtiments agricoles de la commune de Peyrus » comprenait des 
informations qui n’étaient pas identifiées sur la cartographie. Ces éléments ont été supprimés de la 
légende. 
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