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Mme XXX " : . . ’
2 02/06/2025 classement en U d'une parcelle en zone N derande non concernée par l'objet de ta modification
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KMme XXX . . i ;
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b4 g . "
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¥ 12/06/2025 parcelle en Us Secteurs Déjd Urbanisés pour étre classée en Us
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Les Audengeois sacrifiés

Audenge 2026

Audenge Citoyenne

DEMANDE

Quant a I'emploi de la méthode de délimitation de
I'enveloppe urbaine

Quant a la demande de suspendre la modification n°5 jusqu’a
I'issue des procédures judiciaires en cours / Quant au recours
en annulation du SCOT devant le Tribunal administratif

Quant au risque incendie et a I'absence de PPRIF

Quant au lancement d’une révision générale du PLU commun:

Quant au renforcement des infrastructures d’assainissement

Critique sur la légalité du SCOT et du projet de modification
du PLU au regard de la loi littoral
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REPONSE DE LA COLLECTIVITE

Le rapport de présentation reprend in extenso la méthode de délimitation de I'enveloppe urbaine telle qu’approuvée dans le cadre du SCOT.
L’Etat, dans son avis favorable émis sur la procédure de modification, indique que, pour les deux secteurs concernés, le périmétre proposé est cohérent et compatible avec le SCOT.
Chaque parcelle située dans les secteurs concernés a été analysée selon les critéres retenus et rappelés précédemment

La présente modification vise précisément a résoudre les difficultés rencontrées par les habitants des quartiers concernés concernant leurs propriétés.

L’urgence de certaines situations individuelles justifie une mise en ceuvre immédiate des dispositions du nouveau SCOT.

Il convient de rappeler que le SCOT est actuellement en vigueur et produit ses effets.

La réponse a la demande des habitants, jusqu’ici pénalisés par son absence, ne saurait étre une nouvelle fois reportée.

A ce jour, il est impossible de préjuger de la décision du juge administratif : qu’il s’agisse d’un rejet, d’'une demande de correction sous délai, ou d’une annulation partielle ou totale du
document.

La présente modification n’a aucun impact aggravant sur le risque incendie identifié dans ces secteurs.

Elle tend au contraire a réduire leur exposition potentielle, notamment par le reclassement en zone naturelle de plus de 6 hectares auparavant ouverts a I'urbanisation en 2011.
La politique de gestion des PPRIF releve de la compétence des services de la préfecture. Ceux-ci privilégient actuellement la réalisation d'un Porter a Connaissance a portée
départementale, en lieu et place des documents réglementaires de dimension communale.

La révision générale du PLU est en cours et conduite conjointement a la procédure de modification.
Depuis son lancement, plus de 20 réunions de travail avec la population, ainsi que deux réunions publiques, ont été organisées.

Les secteurs concernés ne présentent aucune difficulté en matiére de traitement des eaux usées, que ce soit en assainissement collectif ou individuel.
Le systéeme collectif, géré par le SIBA pour le compte des communes, ne connait aucun probleme de saturation.

Les installations d’assainissement individuel font I'objet de contréles périodiques et d’une instruction préalable pour chaque nouvelle installation.
Aucun dysfonctionnement n’a été constaté dans ce cadre.

La présente modification vise précisément a résoudre les difficultés rencontrées par les habitants des quartiers concernés concernant leurs propriétés.

L’urgence de certaines situations individuelles justifie une mise en ceuvre immédiate des dispositions du nouveau SCOT.

Il convient de rappeler que le SCOT est actuellement en vigueur et produit ses effets.

La réponse a la demande des habitants, jusqu’ici pénalisés par son absence, ne saurait étre une nouvelle fois reportée.

A ce jour, il est impossible de préjuger de la décision du juge administratif : qu’il s’agisse d’un rejet, d’'une demande de correction sous délai, ou d’une annulation partielle ou totale du
document.
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I -Cadre général et Réglementation
11) Objet de I’enquéte

Le SCOT du SYBARVAL identifie deux SDU sur la commune : Hougueyra et
Bas-Vallon. Le SCOT, dans ses prescriptions 242 et 243, indique que les SDU
doivent étre délimités précisément par le PLU et respecter ses criteres de
définition.
Ainsi, le SCoT a défini la notion de «secteur déja urbanisé », sur la base de I'application de I’article
précédemment cité :

Prescription 242

Un secteur déja urbanis¢ (SDU) est considéré a partir d’un groupe de constructions structuré, distinct de
I"agglomération ou du village. Par opposition au village, le SDU est dépourvu de tout ou partie des activités et des
services de proximité qui lui conférerait une fonction polarisante. Il est desservi par les réseaux et présente les
caractéres d'une organisation urbaine, le distinguant d’un espace d’urbanisation diffuse.

Les quatre critéres cumulatifs d’identification d’un secteur déja urbanisé sont les suivants :

I- une densité de l'urbanisation, avec a minima 40 bitis de plus de 20 m? et une continuité distincte d’une
urbanisation diffuse. Conformément a la méthode de définition de I'enveloppe urbaine, l'interdistance entre deux bitis
ne devra pas étre supérieure a 120 métres ;

2- une localisation située en dehors des espaces proches du rivage, conformément au Code de I'Urbanisme ;

3- une structuration de I’espace par des voies de circulation hiérarchisées :

4- une structuration de I'espace par la présence de réseaux (eau potable, électricité, assainissement, collecte des
deéchets, etc.).

Au regard de ces critéres, les secteurs déja urbanisés sont présentés en annexe du DOO. lIs concernant exclusivement
Paco a Ares ; Les Vents de Mer a Lanton (Blagon) : Mouchon & Lanton ; Hougueyra @ Audenge ; Bas-Vallon a }
Audenge ; Vigneau a Biganos ; Ninéche a Biganos ; Lamothe au Teich ; Les trois secteurs du Lotissement du Golf a
Gujan-Mestras ; Khélus @ Gujan-Mestras ; Clair Bois a4 La Teste de Buch.

L'enveloppe urbaine considérée peut s'étendre au-deld du périmétre administratif de la commune. ]

Le Code de I'Urbanisme précise que le SCoT définit les SDU et que le PLU les délimite. Conformément a ['article
L.121-8, la prescription 243 décline ce principe.

Prescription 243

Les Secteurs Déja Urbanisés (SDU) sont identifiés par le SCoT dans I'atlas cartographique et doivent étre délimités
précisément par le PLU(i), en respectant les critéres listés par le SCoT.

Le réglement graphique du document d’urbanisme définit le périmétre bati du SDU, conformément au Code de
I'Urbanisme.
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La présente procédure de modification du PLU d’Audenge a pour objet de
réduire la zone U au profit de la zone N ainsi que de restreindre les possibilités
de construction et d’aménagement au sein des sous-secteurs US et UD.

QUARTIER | OBIJET DE LA MODIFICATION N°5

MODIFICATION DE ZONAGE
HOUGUEYRA Reclassement du secteur UD en US et N
BAS-VALLON Reclassement du secteur UCa en US, UD, Nh, N

MODIFICATION DU REGLEMENT ECRIT

e Création d'un nouveau réglement associé au secteur US
e Suppression du reglement associé au secteur UCa
* Modification du reglement UD hormis le sous-secteur UDI

12) Présentation générale du projet
121) Historique
Mise en compatibilit¢ du PLU d'Audenge avec le SCoT du
SY- BARVAL

Le Plan Local d'Urbanisme de la ville d'Audenge a été approuvé par
délibération le 12 octobre 2011. Le PLU a été le sujet de quatre
modifications:

Modification n°1 le 10 avril 2013;

Modification n°2 le 6 juillet 2017;

Modification n°3 le 4 octobre 2018;

Modification n°4 le 8 juillet 2021, annulée par jugement du
tribunal administratif n°2704630 du 4 janvier 2023.

Le SCoT approuvé le 6 juin 2024 fixe les modalités de prise en
compte de la loi« Littoral» a I'échelle de son territoire.

La commune d'Audenge souhaite aujourd'hui recourir a une
procédure de modification du PLU en vue de mettre en
compatibilité son PLU avec les dispositions du document
intégrateur qui localise et identifie les secteurs Bas-Vallon et
Hougueyra comme étant des secteurs déja urbanisés.

Afin de renforcer la conformité du PLU avec la loi Littoral
applicable sur la commune d'Audenge, la procédure d'évolution du
PLU portera uniquement sur l'adaptation du reglement écrit
applicable au des SDU, et la fixation d'un zonage délimitant le
premier bati de ces secteurs.
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En l'espece, les évolutions apportées au PLU d'Audenge via la
procédure de modification n°5 ne remettent pas en cause les
orientations définies dans le PADD.

Elles rentrent donc dans le champ d'application de la modification
d'un PLU, procédure régie par les articles L.. 753-36 a L.. 753-44 du
Code de l'urbanisme.

Elles ne réduisent pas un espace boisé€ classé€, une zone agricole ou
une zone naturelle et forestiere.

Elles ne réduisent pas une protection édictée en raison des risques de
nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels.
Elles ne constituent pas une évolution de nature a induire des
graves risques de nuisances.

Elles viennent apporter des compléments et des ajustements au
document approuvé le 4 octobre 2018, sans en altérer 1'équilibre et
la cohérence.

122) Analyse du jugement annulant la modification N°4
du PLU.

L’association Les Audengeois Sacrifiés a demand¢ au tribunal d’annuler la
délibération du 8 juillet 2021 par laquelle le conseil municipal a approuvé la
modification N°4 du PLU aux motifs que :

- 1l fallait procéder non a une modification mais a une révision du reglement de
plan sur le fondement du 1° de I’article L. 153-30 du code de 1'urbanisme

- la modification devait faire 1’objet d’une évaluation environnementale sur le
fondement des articles L. 104-1 et L. 104-3 du code de ’'urbanisme d’une part et
sur le fondement de I’article R. 122-17 du code de I’environnement d’autre part

- le dossier soumis a enquéte publique était incomplet en méconnaissance des
dispositions combinées de I’article R. 153-8 du code de l'urbanisme et R. 123-8
du code de I’environnement, d’une part, a défaut de décision de I’autorité
environnementale prise aprés examen au cas par cas, d’autre part en 1’absence
de I’avis défavorable de la préfete de la Gironde in extenso, et enfin des lors que
la note de présentation est lacunaire
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- la délibération attaquée méconnait les dispositions de I’article L. 151-8 du code
de l'urbanisme, la modification prévue n’étant pas en cohérence avec les
orientations du projet d'aménagement et de développement durable

- elle est entachée d’une erreur manifeste d’appréciation.

Dans son jugement N° 2104630 en date du 4 janvier 2023, la cour précise que :
Si I’augmentation de la superficie minimale des espaces verts se justifie par
I’objectif du projet d’aménagement et de développement durable tendant au
maintien du maximum d’espaces verts en pleine terre, les autres modifications
auront pour effet de limiter la densité des constructions nouvelles dans le cceur
de ville et en centre-ville, sans offrir d’alternative de formes urbaines au tissu
pavillonnaire dominant. Dans ces conditions, la modification n° 4 a pour effet
d’affecter les orientations du projet d'aménagement et de développement
durable tendant a inciter la densification et aller vers une meilleure structuration
de la forme batie encourager les formes urbaines et a encourager les formes
urbaines différentes pour éviter la logique pavillonnaire. Par suite, les requérants
sont fondés a soutenir que les objectifs de la modification sont incompatibles
avec les orientations du projet d'aménagement et de développement
durable.

Ies requérants sont également fondés a soutenir que la commune devait
recourir non pas a une procédure de modification sur le fondement de
P’article L. 153-36 du code de I'urbanisme mais a une procédure de révision
en application du 1° de I’article L. 153-31 de ce code.

Il résulte de ce qui précede que les moyens tirés de ce que les objectifs de la
modification sont incompatibles avec les orientations du projet d'aménagement
et de développement durable et de ce qu’elle a pour effet de changer les
orientations de ce projet au sens de ’article L. 153-36 du code de l'urbanisme,
sont susceptibles de fonder I’annulation de la délibération attaquée. Pour
I’application de I’article L. 600-4-1 du code de I’'urbanisme, aucun des autres
moyens soulevés par la société requérante n’est susceptible de fonder
I’annulation de cette délibération.

La cour décide I’annulation de la délibération du conseil municipal d’Audenge
du 8 juillet 2021.
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La présente procédure de modification concerne la commune d’Audenge.
Marquée par son attrait résidentiel et touristique, la commune connait une
hausse de sa croissance démographique et recense en 2021, 9 731 habitants,

contre 7 993 en 2017.

La commune d’Audenge est concernée par les dispositions réglementaires
déclinées par la loi Littoral, traduites ensuite dans le SCoT du Barval au sein de
son Document d’Orientations et d’Objectifs (DOO). Les prescriptions 242 a 245
encadrent 1’identification de ces secteurs. Sur la commune d’Audenge, les
quartiers de « Bas-Vallon » et « Hougueyra » sont identifiés et localis€s comme
des SDU (secteurs déja urbanisés) au titre de la loi Littoral.

-{Agglomérations, SDU et villages

A Vents de Mer

\ Paco.

Lamothe
Lotissernants du Golf

.
*e

Carte 1: Extrait du DOO du SCoT SYBARVAL

| Secteurs Déja Urbanisés (SDU)

A *\s_vnrnw._

Vents de Mer
.

0 EyRamwal
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Secteurs concernés

_Sectéur « Hougueyra »

Secteur « Bas vallon »

Commune d'Audenge

Carte 2 : Secteurs concernés par la procédure de modification du PLU

124) Cadre juridique et réglementation applicable

Cette présente procédure de modification vise a mettre en compatibilité le PLU
communal avec les dispositions du document intégrateur. Celle-ci porte
uniquement sur I’adaptation du reéglement écrit applicables aux SDU et sur la
fixation d’un zonage délimitant le périmetre bati de ses secteurs.

- Contexte de la procédure de modification n°5

Le SCoT du SYBARVAL
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Le Schéma de Cohérence Territoriale {SCoT) du SVBARVAL
(Communauté d'agglomération du Bassin d'Arcachon Sud,
Communauté d'agglomération du Bassin d'Arcachon Nord et la
Communauté de communes du Val de I'Eyre) a été approuvé le
6juin 2024.

La totalité du territoire est composée de 77 communes membres
accueillant plus de 767 000 habitants permanents (2020) et jusqu'a
400 000 résidents en période estivale.

Au sud-ouest de la Gironde et a proximité de l'agglomération
bordelaise, le territoire bénéficie d'une facade littorale donnant sur
I'Atlantique a 1'ouest, mais aussi sur le Bassin d'Arcachon.

En majeure partie situé sur le littoral, le territoire couvert par ce
SCoT abrite un ensemble d'espaces naturels remarquables
caractérisé€ par une grande biodiversité.

De ce fait, les dix communes littorales du SVBARVAL « riveraines
des mers et océans, des étangs salés, des plans d'eau intérieurs d'une
superficie supérieure a 7 000 hectares» sont ainsi concernées par la
loi « Littoral ».

Rappel du cadre reglementaire relatif a la loi« Littoral»

La loi « Littoral » adoptée le 3 janvier 1986 a prescrit de
nombreux objectifs relatifs a la protection des espaces littoraux en
visant une urbanisation cohérente et maitrisée. Elle dispose
notamment de:

-Préserver les espaces naturels, les sites, les paysages et 1'équilibre
écologique du littoral»;

-Développer les activités économiques liées a la proximité de 1'eau;
-Mettre en place une protection graduée en fonction de la
proximité avec le rivage;

-Donner aux décideurs locaux les moyens de parvenir a un
aménagement durable des territoires littoraux;

-Permettre la réalisation de projets proportionnés et adaptés aux
enjeux économiques et environnementaux;

-Laisser aux décideurs locaux la possibilité d'adapter la loi au
territoire pour tenir compte des spécificités locales;

-Renforcer la recherche et I'innovation portant sur les particularités
et les ressources du littoral.
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La commune d'Audenge est considérée comme territoire littoral au
sens des criteres de l'article L..372- 2 du Code de I'environnement, a
savoir:

-Riveraine des mers et océans, des étangs salés, des plans d'eau
intérieurs d'une superficie supérieure a 1 000 hectares;

-Riveraine des estuaires et des deltas (située en aval de la limite de
salure des eaux et participe aux équilibres économiques et
écologiques littoraux).

Territoire exceptionnel par la qualité de ses milieux et la diversité
de ses paysages, le littoral du Bassin d'Arcachon apparait
aujourd'hui comme un territoire fragile et convoité qui supporte de
nombreuses fonctions (urbaines, résidentielles, économiques,
touristiques) et bénéficie d'une valeur environne- mentale
reconnue.

Ce SCoT du SYBARVAL dessine donc les limites des espaces
proches des rives, les périmetres des coupures d'urbanisation et des
espaces remarquables. Il localise €galement les agglomérations, les
villages et les autres Secteurs Déja Urbanisés (SDU).

Les documents d'urbanisme locaux devront ensuite traduire
localement ces localisations.

Inscrit dans l'article L..727-8 du Code de l'urbanisme, le SCoT
traduit le SDU dans son document comme un secteur considéré a
partir d'un groupe de constructions structuré, distinct de
I'agglomération ou du village. Par opposition au village, le SDU est
dépourvu de tout ou partie des activités et des services de proximité
qui lui conférerait une fonction polarisante. Il est desservi par les
réseaux et présente les caracteres d'une organisation urbaine, le
distinguant d'un espace d'urbanisation diffuse.

Ainsi les quatre criteres cumulatifs d'identification d'un SDU sont
les suivants

-Une densité de 1'urbanisation (a minima 40 batis de plus de 20 mz)
et une continuité distincte d'une urbanisation diffuse. L'inter
distance entre deux batis ne devra pas €tre supérieure a 720 metres;
-Une localisation située en dehors des espaces proches du rivage;
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-Une structuration de 1'espace par des voies de circulation
hiérarchisées;

-Une structuration de l'espace par la présence des réseaux.

Le SCoT identifie comme SDU dans son atlas cartographique
les secteurs «Bas-Vallon» et « Hougueyra » dans la commune
d'Audenge.

Article L153-41 du code de l'urbanisme

« Le projet de modification est soumis a enquéte
publique réalisée conformément au chapitre Ill du titre 11
du livre ler du code de l'environnement par le président
de l'établissement public de coopération

intercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet:

1°Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de
construction résultante, dans une zone, de /'application de

l'ensemble des regles du plan;

2°Soit de diminuer ces possibilités de construire;

3°Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser. »

125) Les objectifs du projet

La logique globale des objectifs de la modification sont, sur les secteurs de Bas-
Vallon et de Hougueyra :

. Les parcelles comprises dans le périmetre des 2 SDU identifiés sont
reclassées en Us ;

. Les parcelles exclues du périmetre des 2 SDU sont reclassées en zone
naturelle N si celles-ci sont non-baties, ou en zone UD si celles-ci sont baties,
avec toutefois une forte restriction des droits a batir.

Modifications
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Synthese des évolutions de reglement induites par la procédure de
modification du PLU

Les parcelles situées a ’intérieur des périmetres SDU, actuellement
classées en UD ou en UCa, feront ’objet d’un classement US, aux regles
plus restrictives.

De méme, certaines parcelles situées en dehors du périmetre SDU
actuellement classées en UD ou en UCa évolueront pour un classement
en N ou Nh.

Enfin, 0,7 hectares de UCa évolueront en UD, y rendant impossibles les
constructions nouvelles.

MODIFICATIONS DU REGLEMENT DU ZONAGE UD

Le reclassement en UD des constructions diffuse a proximité du SDU du
Bas Vallon n’ouvre pas la possibilité de nouvelles constructions en tant que
telles sur ces parcelles. Le zonage permet en revanche des changements de
destination ainsi que des extensions pour les unités foncieres de moins de
150m2. Il permet enfin la construction d’annexes destinées a des usages de
garage ou de matériels, pour une surface totale inférieure a 75m2, ainsi que
des piscines (synthese ci-dessous).

. Suppression des possibilités d’implantations de nouvelles
constructions

. Introduction d’une condition de surface plancher maximale de 150m2
pour les changements de destination, sans création de nouveaux logements ;
. Introduction de conditions d’implantation des constructions annexes
et installations liées aux habitations existantes. Notamment, limitation de la
surface de plancher totale des annexes limitée a 75m? (hors piscine) ;

. Suppression de la superficie minimale de 1 500m? des terrains (la

prescription de surface minimale de terrain n’étant plus possible depuis la loi
ALUR) ;

. Précision des régles d’implantation des constructions par rapport a la
voirie ;
. Précision des régles d’implantation des constructions par rapport aux

limites séparatives. Augmentation du retrait minimum a observer en cas de
reconstruction sur une parcelle qui jouxte un cours d’eau non-domanial
(mais pas de cours d’eau jouxtant des parcelles classées en UD aujourd’hui);
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. Ajout d’une régle d’implantation des piscines et des annexes
détachées de la construction principale ;

. Suppression de la réglementation d’emprise au sol des constructions
(seules les extensions/reconstructions seront autorisées sous conditions);

. Modification des regles de stationnement pour intégrer 1’obligation de
stationnement et limiter I’imperméabilisation ;

. Suppression des regles relatives aux superficies d’espaces verts de

pleine terre (seules les extensions/reconstructions seront autorisées sous
conditions).

DIFFERENCES DES REGLES ENTRE LA ZONE UCa (actuellement
déclinée) ET LA ZONE US

Secteur Bas Vallon

Le SDU est actuellement identifi€¢ dans le PLU en zone UCA, qui
correspond aux espaces de moyenne a faible densité batie placé en extension
de la ville. Les terrains sont destinés a accueillir une mixité d'occupations
(équipements, commerces, services...) en compatibilité¢ avec la proximité de
I'habitat.

La modification du PLU prévoit de placer les parcelles situées dans le SDU
en zone US.

Le secteur Bas Vallon inscrit au PLU actuel compte 28,33 hectares. Avec la
modification envisagée, le nouveau secteur US correspondant au SDU
comptera 25,69 hectares. 1,57 hectare seront reclassés en zone N, 0,31
hectare en Nh et 0,76 hectares en UD.

Le périmetre du secteur modifié est compatible avec la réglementation en
vigueur, ainsi qu’avec le SCOT du SYBARVAL.

La modification prévoit également de classer six parcelles actuellement en
UCA et situées en dehors du périmetre du SDU, en UD. Les terrains de ce
zonage sont destinés a 'habitat.

Secteur Hougueyra

Le secteur Hougueyra inscrit au PLU actuel compte 27, 31 hectares. Avec la
modification envisagée, le nouveau secteur US correspondant au SDU
comptera 24,77 hectares, tandis que 3,14 hectares seront reclassés en zone
N.
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Extrait dispositions zone US :

Le zonage US correspond aux secteurs déja urbanisés (SDU) de la commune et definis dans
le SCOT du SYBARVAL conformément aux dispositions de la loi Littoral.

Le zonage USrégit les régles d’'urbanisme sur les guartiers de Bas-Vallon et Hougueyra.

CARACTERE DE LA ZOME

Les secteurs US sont destinés a des fins exclusives damélicration de 'offre de logement ou d'héberge-
ment et dimpiantation de services publics. Les nouvelles constructions ne peuvent avoir pour effet de

modifier de maniere significative le caractére existant du bati existant du guartier

Sont interdites les occupations et utilisations du sol suvantes:

Toutes constructions et installations autres que celles visées a 'article US2

ARTICLE US2 - DCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SO1L. SOUMISES A DES CONDITIONS PARTICL -
LIERES

Cont autorises :

Les constructions nowvelles a vocation d'habitation {fogement ou d'habergerment| ;
L'extension des constructions existante a vocation d’habitation a la date d'approbation du PLL,
sows réserve de ne pas modifier de maniere significative les caractéristiques du bati existant et
=ous réserve de ne pas déepasser 30% de |la surface du plancher du batiment principal aves un
miaximum de 250m* d'emprise au sol(hors annexe} ;
— Las constructions annesas et les installations liees aux habkitations existantes, & condition :
-dans le cas d'annexes, d'étre & usage de garage de vehicules ou de materiels, ou bien
Etre destinés a l'adjonction d'éléments complémentaires de confort ou |oisirs, et d'étre limi-
tées & une hauteur de 3,5 matres mesurae a l'egout du toit,
- que |la surface de plancher totale des annexes sur l'unité fonciere concernee soit in-
férieure ou &gale a 75 m*, hors les piscines.
Les constructions nowvelles 3 vocation d'éaguipements d'intérét collectif et services publics ainsi

que I'extensicon des constructions existantas;

Les affouilleaments et exhaussements de sol sont admis & condition :

- d'étre justifies par des raisons techniques de construction ou de viabilisation, ou d'étre
destinés aux fouilles archéclaogigues;

- de présanter une remise an atat du site ou une intégration paysagére adaptee apras

travaux
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II Analyses des incidences induites par la modification N°5 du PLU sur
I’environnement.

2.1 - Incidences sur les milieux naturels et la biodiversité

a - Incidences de la procédure sur les périmetres de protection, de gestion et/ou
d’inventaire de la biodiversité

Les secteurs objets de la modification ne sont concernés par aucun périmetre de
protection, de gestion et/ou d’inventaire de la biodiversité.

La modification n°5 n’aura donc pas d’incidences sur ce point.

b - Incidences de la procédure sur la biodiversité au droit du site (faune, flore,
milieux naturels)

Les incidences de la procédure sur la biodiversité au droit des sites seront
¢tudiées pour I’ensemble des objets de celle-ci : I’évolution des zonages d’une
part (1) et la modification du reglement écrit de la zone UD d’autre part (2).

1. Evolution de zonages

Les parcelles situées a ’intérieur des périmeétres SDU, actuellement classées
en UD ou en UCa, feront I’objet d’un classement US, aux regles plus
restrictives. En effet, la surface maximale d’emprise au sol des constructions
diminuera (de 35% a 25%), hors annexe, et la superficie des espaces de pleine
terre minimum augmentera (de 20 a 50%). La modification introduit également
des conditions pour 1’extension des constructions existantes a vocations
d’habitat ainsi que pour la construction d’annexes et d’installations liées aux
habitations existantes. De plus, les possibilités de destinations des constructions
et installations nouvelles seront restreintes. Parmi les destinations qui seront
interdites, certaines présentent des risques importants de pollution des milieux
naturels (par exemple, constructions nouvelles a vocation d’hétel ou d’entrepdt).
De méme, certaines parcelles situées en dehors du périmetre SDU
actuellement classées en UD ou en UCa évolueront pour un classement en N
ou Nh. Cela réduira encore plus drastiquement les possibilités de constructions
et d’installations nouvelles sur les parcelles concernées. Elles ne pourront en
effet plus accueillir les constructions nouvelles a destination d'habitation,
d'hétel, d'établissements d'enseignement ou de sante, d’artisanat ou de
commerces et d’entrepdt. Or, les parcelles concernées par cette évolution vers
un zonage N ou Nh sont principalement des bois ou des prairies, c’est-a-dire des
milieux naturels pouvant accueillir une biodiversité ordinaire riche.

Enfin, 0,7 hectares de UCa évolueront en UD, y rendant impossibles les
constructions nouvelles. Cette évolution est ciblée sur des parcelles déja baties,
mais non-comprises dans le périmetre de SDU. La regle limitant I’emprise au
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sol des constructions est ainsi supprimée car devenue sans objet. De nombreuses
conditions sont cependant introduites pour les aménagements, extensions et
changements de destination des constructions existantes ainsi que pour les

constructions annexes et installations li€es aux habitations existantes.

Ainsi, ces évolutions de zonage limitent les possibilités d’artificialisation des
milieux et donc de destruction et de fragmentation des habitats. Les
évolutions de zonages projetées ont donc des incidences positives sur la
biodiversité au droit des sites.

2. Modification du reglement du zonage UD

Le zonage UD concernera a I’issue de la procédure plus de 15 hectares sur la
commune.

Les évolutions du reglement du zonage UD envisagées entraineront la
suppression des possibilités d’implantations de nouvelles constructions. De
ce fait, certaines régles qui offraient jusqu’a présent des garanties sont
supprimées puisqu’elles deviennent sans objet ; a savoir la limitation de
I’emprise au sol des constructions et la superficie minimale d'espaces verts en
pleine terre pour les opérations individuelles.

De plus, des conditions nouvelles sont introduites pour les aménagements,
extensions et changements de destination des constructions existantes ainsi
que pour les constructions annexes et installations liées aux habitations
existantes. En effet, le nouveau réglement conditionne 1'aménagement,
I'extension et le changement de destination des constructions existantes a une
surface plancher globale sur 'unité fonciere de 150m2 maximum. Il prévoit
aussi que les constructions d’annexes et d’installations liées aux habitations

existantes ne seront possibles que si la surface de plancher totale des annexes sur

I'unité fonciere concernée est inférieure ou égale a 75 m?, hors les piscines.
Ainsi, en cohérence avec les évolutions de zonage présentées plus haut,
I’évolution du reglement écrit du zonage UD restreint fortement les
possibilités de destruction d’habitats naturels sur les secteurs UD. Il
entrainera donc des incidences positives sur la biodiversité au droit du site.

3 - Incidences de la procédure sur la Trame Verte et Bleue

La Trame Verte et Bleue du SCoT du Sybarval n’identifie ni réservoirs de
biodiversité ni corridors de biodiversité sur les sites objets de la procédure.
Néanmoins, le réservoir de biodiversité « Massif de Gascogne » identifié par la
Trame Verte et Bleue du Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE)
s’étend sur de nombreuses parcelles visées par la procédure de modification, de
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sorte qu’il sera concerné par 1’ensemble des évolutions de zonage prévues par
cette dernicre ainsi que les évolutions de reglement écrit du zonage UD.
Chacune de ces évolutions sont restrictives et limitent plus ou moins fortement
les possibilités d’artificialisation des milieux et donc de destruction et de
fragmentation des habitats. Ainsi, la procédure a des incidences positives sur
la Trame Verte et Bleue. De plus, la modification conduit a reclasser
environ 6 ha d’espaces en zone naturelle N.

2.2 - Consommation d’espaces naturels, agricoles ou forestiers

La modification prévoit la réduction de la zone urbaine au profit de la zone N
(reclassement de certaines parcelles actuellement classées en zone UD ou UCa
en zone N ou Nh pour environ 6ha) ainsi que la réduction des possibilités de
construction et d’aménagement au sein d’une partie de la zone U.

Ainsi, la procédure a des incidences positives sur les objectifs de
consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers.

2.3 - Incidences sur une zone humide
La zone humide « La Leyre », identifiée comme effective par le SDAGE et
prioritaire par le SAGE Leyre se situe sur les limites Nord et Est de I'un des
deux secteurs objets de la procédure (dit « Bas Vallon »). Elle est concernée par
I’ensemble des évolutions de zonage prévues par la modification :

0,4 ha de la zone humide actuellement classés en UCa évolueront en UD ;

0,3 ha évolueront de UCa a N ;

0,07 ha évolueront de UCa a US.

En dehors de ce secteur, cette zone humide s’étend sur une petite portion
(0,07ha) d’une zone UD actuelle, de sorte qu’elle sera aussi impactée par les
évolutions du reglement écrit de ce zonage.

L’ensemble de ces évolutions sont restrictives et se traduisent par une
limitation importante des possibilités de constructions et d’aménagements
nouveaux. A I’issue de la procédure, 0,77ha de La Leyre sera ainsi soumis a
une interdiction de constructions nouvelles (a I’exception des constructions a
destination d'exploitation forestiere pour les 0,3ha en zone N).

Diverses zones humides potentielles sont également identifiées a
I’intérieur du SDU « Hougueyra », bénéficiant ainsi également d’une évolution
de zonage plus restrictive (de UD a US).

La modification aura donc des incidences positives sur la protection
des zones humides.

2.4 - Incidences sur I’eau potable
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a - Incidences de la procédure sur les captages d’alimentation en eau potable
Les secteurs faisant I’objet de la procédure ne sont pas concernés par des
périmetres de protection de captage d’alimentation en eau potable.

La modification n’aura donc pas d’incidences sur ce point.

b - Incidences de la procédure sur le réseau d’alimentation en eau potable

Les évolutions envisagées dans le cadre de la modification ne concernent que
des secteurs classés en zone U, disposant par définition des réseaux
d’alimentation en eau potable (AEP) nécessaires a I’accueil de nouvelles
constructions. De plus, il s’agit en 1’occurrence de réduire la zone U au profit de
la zone N ainsi que de restreindre les possibilités de construction et
d’aménagement au sein d’une partie de la zone U (dans les sous-secteurs US et
UD).

La modification n’aura donc pas d’incidences sur le réseau d’alimentation en
eau potable.

2.5 - Incidences sur la gestion des eaux pluviales

Comme indiqué plus haut, la modification prévoit la réduction de la zone
urbaine au profit de la zone N ainsi que la réduction des possibilités de
construction, d’aménagement et d’installation au sein méme d’une partie de la
zone U. La modification introduit également des dispositions visant a assurer la
perméabilité des stationnements, ainsi que leur végétalisation. En conséquence,
ces évolutions sont favorables a la préservation de la perméabilité des sols.
Ainsi, la procédure a des incidences positives sur la gestion des eaux
pluviales en ce qu’elle préserve la perméabilité des sols.

2.6 - Incidences sur ’assainissement

La modification prévoit I’interdiction des constructions nouvelles sur toutes les
parcelles situées a I’extérieur des SDU (soit du fait de leur reclassement en
zones N, Nh ou UD, soit du fait de I’évolution du réglement écrit du zonage
UD). Or, un des éléments ayant conduit a I’exclusion de certains secteurs du
périmétre SDU est le fait qu’ils n’étaient pas reliés au systéme
d'assainissement collectif.

De plus, la modification vise également a restreindre les possibilités de
construction et d’aménagement a I’intérieur des SDU.

La modification aura donc une incidence positive sur I’assainissement en ce
qu’elle prévient I’augmentation des effluents, en particulier dans les zones non-
desservies par 1’assainissement collectif.
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2.7 - Incidences sur le paysage, ou le patrimoine bati

a - Incidences de la procédure sur le grand paysage

Les évolutions envisagées dans le cadre de la modification n°5 tendent a
stabiliser le grand paysage tel qu’il existe aujourd’hui. En effet, sur certaines
parcelles en périphérie des SDU, les constructions nouvelles seront interdites. A
I’intérieur des SDU, seules les constructions nouvelles a destination d’habitation
seront autorisées et des conditions seront introduites pour les extensions, les
constructions annexes et installations liées aux habitations existantes.

Ainsi, la procédure a une incidence positive sur le grand paysage en
limitant les possibilités de le détériorer.

b - Incidences de la procédure sur les paysages urbains et batis

La procédure de modification n°5 porte principalement sur des zones déja baties.
Elle emporte des évolutions mineures sur I’implantation des constructions par
rapport a la voirie et aux limites séparatives ; sur I’implantation des piscines et
annexes détachées de la construction principale ; sur la création et le
positionnement d’acces ; sur la hauteur des constructions ; sur I’aspect des
constructions et en particulier des toitures ainsi que sur les stationnements. De
plus, la loi prévoit que les constructions nouvelles ne pourront avoir pour effet
de « modifier de maniere significative les caractéristiques du bati existant » au
sein des SDU (article L.121-8 du Code de I’'urbanisme).

Ainsi, la procédure n’a pas d’incidences sur les paysages urbains et batis.

2.8 — Incidences sur les sols pollués Incidences sur les déchets

a - Incidences de la procédure sur les sols pollués

Aucun site répertorié¢ dans les bases de données CASIAS et BASOL n’est
concerné par les évolutions de la procédure. Ainsi, la procédure n’a pas
d’incidences sur les sols pollués.

b - Incidences de la procédure sur les déchets

La procédure vise a réduire la zone U au profit de la zone N ainsi que de
restreindre les possibilités de construction et d’aménagement au sein des sous-
secteurs US et UD.

Ainsi, les évolutions envisagées restreignent la possibilité d’induire une pression
supplémentaire sur la capacité de gestion des déchets du territoire. La
procédure a donc une légere incidence positive sur les déchets.
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2.9 Incidences sur les risques et nuisances

a - Incidences de la procédure sur les risques naturels

Un PPR feu de forét a été prescrit en 2007 sur la commune d’Audenge mais
il n’est toujours pas approuvé. Néanmoins, I’ensemble des parcelles impactées
par la procédure de modification fait 1’objet d’obligations Ilégales de
débroussaillement.

S’agissant du risque inondation, le secteur de Bas Vallon, la moitié¢ de celui
d’Hougueyra et la majorit¢ de la zone UD actuelle sont situés dans une zone
potentiellement sujettes aux débordements de nappes (fiabilité forte). Le reste
des parcelles objets de la modification sont situées dans une zone
potentiellement sujettes aux débordements de caves (fiabilité forte également).

L’ensemble des objets de la modification ayant pour conséquences de réduire les
possibilités de constructions, d’installations et d’aménagements nouveaux, la
procédure participe a restreindre ’exposition potentielle de nouveaux
enjeux aux aléas feu de forét et inondations par débordement de nappes.
Elle a donc une incidence positive sur la limitation de ’exposition des
populations aux risques naturels.

b - Incidences de la procédure sur les risques technologiques

Le secteur de Bas-Vallon est traversé par deux canalisations de gaz naturel. Une
Installation Classée pour la Protection de I’Environnement (ICPE) soumise a
déclaration est également située a 320m du secteur Hougueyra.

L’ensemble des objets de la modification ont pour conséquences de réduire les
possibilités de constructions, d’installations et d’aménagements nouveaux sur
les sites objets de la procédure. La procédure permet donc de réduire
I’exposition potentielle de nouveaux enjeux a ces risques technologiques. A
noter que le long des canalisations de gaz naturel, une servitude d’utilité
publique existe pour assurer la protection des riverains.

La procédure aura donc une légere incidence positive sur la limitation de
I’exposition des populations aux risques technologiques.

¢ - Incidences de la procédure sur I’exposition aux nuisances

Chacun des deux secteurs objets de la procédure est traversé€ par une route
départementale classée de niveau 3 pour les nuisances sonores (la DESES a
Hougueyra et la D3 a Bas-Vallon).
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L’¢évolution de zonage des parcelles situées le long de ces routes pourrait
impacter le niveau sonore de celles-ci. En ’occurrence, a I’intérieur des SDU,
I’évolution de zonage des parcelles de UCa ou UD a US interdira de nombreuses
destinations pouvant générer du trafic routier supplémentaire (hotel, commerce
ou artisanat, entrepOt, etc.). Ces destinations interdites peuvent de plus en elles-
mémes générer des nuisances sonores.

Ainsi, la modification n°5 aura une légere incidence positive sur la
limitation de I’exposition aux nuisances, notamment sonores.

2.10 - Incidences sur I’air, I’énergie, le climat

a - Incidences de la procédure sur la qualité de I’air

Les secteurs Bas-Vallon et Hougueyra ainsi que ’ensemble de la zone UD sont
situés en périphérie du centre-bourg d’ Audenge, ce qui favorise le recours a la
voiture. Ainsi, I’interdiction des constructions nouvelles qui concernera les
parcelles reclassées en N, Nh ou UD limitera I’augmentation éventuelle du trafic
routier liée a I’arrivée de nouveaux habitants.

De méme, a I'intérieur des SDU, I’évolution de zonage des parcelles de UCa ou
UD a US interdira de nombreuses destinations pouvant générer du trafic routier
supplémentaire (hotel, commerce ou artisanat, entrepoOt, etc.).

Ainsi, en prévenant une augmentation potentielle du trafic routier, la
procédure a une légére incidence positive sur la qualité de Pair.

b - Incidences de la procédure sur les consommations et productions
énergétiques

En limitant les possibilités de constructions, d’aménagements et d’installations
nouveaux sur les secteurs qu’elle vise, la procédure de modification empéche de
potentielles consommations énergétiques nouvelles. En particulier, certaines
destinations désormais interdites en zone US peuvent étre particulierement
énergivores (hotel, commerce).

La procédure a donc une légere incidence positive sur les consommations et
productions énergétiques.

¢ - Incidences de la procédure sur le climat

En limitant les possibilités de constructions, d’aménagements et d’installations
nouveaux sur les secteurs qu’elle vise, la procédure de modification prévient la
destruction potentielle de milieux naturels constitutifs de stocks de carbone, tels
que des boisements et des prairies. De plus, elle prévient une augmentation
potentielle du trafic routier, source importante d’émissions de gaz a effet de
serre.
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La procédure a donc une légere incidence positive sur le climat.

SYNTHESE DES INCIDENCES DES EFFETS CUMULES DE LA
PROCEDURE D’EVOLUTION DU PLU SUR L’EN-VIRONNEMENT

La présente procédure de modification du PLU d’Audenge a pour objet de
réduire la zone U au profit de la zone N ainsi que de restreindre les possibilités
de construction et d’aménagement au sein des sous-secteurs US et UD. Les
incidences cumulées du projet sur I’environnement sont évaluées comme
positives.

En effet, les évolutions envisagées n’emportent aucune incidence négative pour
I’environnement.

En revanche, elles ont de nombreuses incidences positives. Elles préviennent la
consommation d’espaces naturels, agricoles ou forestiers et limitent les
possibilités d’artificialisation des milieux et donc de destruction et de
fragmentation des habitats. En particulier, des portions de réservoirs de
biodiversité identifiés par le SRCE ainsi que des zones humides effectives et
potentielles du SDAGE seront préservées. La prévention de I’artificialisation des
milieux est également favorable a la stabilisation du paysage ainsi qu’a la
perméabilité de sols et donc a une gestion durable des eaux pluviales. De plus,
ces limitations des possibilités de construire et d’aménager participent a la
prévention des risques naturels et technologiques, en évitant 1’exposition de
nouveaux enjeux. S’agissant de la qualité¢ de ’air, du climat et de I’énergie, de
potentielles émissions polluantes ou consommations énergétiques nouvelles
liées aux usages désormais rendus impossibles sont évités.

I1I -les enjeux environnementaux Avis de la MRAE du 28 mars 2025

La commune d’Audenge, 9 371 habitants en 2021 (source INSEE) sur un
territoire de 8 209 hectares, souhaite apporter une cinquieme modification a son
plan local d’urbanisme (PLU) approuvé le 12 octobre 2011.

Cette modification consiste a mettre en compatibilité le PLU avec le schéma de
cohérence territoriale (SCoT) du Bassin d’Arcachon et du Val de Leyre,
approuvé le 6 juin 2024, qui fixe les modalités de prise en compte de la loi
Littoral sur son territoire, en identifiant notamment, sur la commune d’ Audenge,
les quartiers de « Bas-Vallon » et « Hougueyra » comme secteurs déja urbanisés
(SDU) .

La modification n°5 du PLU d’Audenge introduit les évolutions suivantes au
reglement graphique :

* une délimitation de I’enveloppe urbaine des SDU au plus proche du bati
existant ;
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* un reclassement en zone naturelle N des espaces non urbanisés au sein des
zones UCa et UD, qui couvrent respectivement les quartiers « Bas-Vallon » et
« Hougueyra » dans le PLU en vigueur ;

* un reclassement de la zone UCa de « Bas-Vallon » et d’une partie de la zone
UD de « Hougueyra » en un nouveau zonage US, dédi¢ aux SDU d’Audenge ; le
zonage UCa étant supprimé ;

La modification du PLU porte également sur une adaptation du reglement écrit :
-en créant un réglement affecté a la zone US afin de régir les régles d’urbanisme
au sein des SDU des quartiers de « Bas-Vallon » et « Hougueyra »

-en supprimant les possibilités d’implantation de nouvelles constructions au
sein des SDU dans le reglement de la zone UD, et a limiter la superficie des
annexes.

La MRAE rend un avis conforme sur I’absence de nécessité de réaliser une
évaluation environnementale pour le projet de modification n°5

du plan local d'urbanisme (PLU) de la commune d’Audenge (33).
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IV -Organisation et déroulement de I’enquéte
41) Désignation du commissaire enquéteur

REPUBLIQUE FRANCAISE BORDEAUX, le 05/05/2025

TRIBUNAL ADMINISTRATIF
DE BORDEAUX
9 rue Tastet
CS 21490 25000065 33
33063 BORDEAUX CEDEX . . .
Téléphonc - 05.56.99.38.00 Monsieur Gérard CHARLES
SRR - 140, allée des résiniers
Tél ie : 05.56.24.39.03 s
SRR ? 33127 SAINT JEAN DILLAC

Greffe ouvert du lundi au vendredi de
9h00 a 12h00 et de 14h00 a 16h00

https://bordeaux.tribunal-administratif. fr
Dossier n° : E25000065 / 33
(a rappeler dans toutes correspondances)

E-COMMUNICATION DECIS. DESIGNATION COMMISSAIRE OU COMMISSION

Objet : projet de modification n°S du plan local d'urbanisme de la commune d'Audenge
Monsieur,

J"ai I'honneur de vous adresser, ci-joint, une copie de la décision par laquelle vous étes
désigné en qualité de commissaire enquéteur.

En application de I"article L. 123-5 du code de I'environnement, je vous remercie de me faire
parvenir, par retour de courrier, la déclaration sur I’honneur ci-jointe diiment complétée et
signée, dans I"hypothése ou I’original n’a pas encore été transmis au tribunal.

Je vous rappelle qu’en application des dispositions de I'article R. 123-19 du code de
I’environnement, le commissaire enquéteur transmet & 1'autorité organisatrice l'exemplaire du
dossier de l'enquéte accompagné du ou des registres et piéces annexées, avec le rapport et les
conclusions motivées. Il transmet simultanément une copie du rapport et des conclusions
motivées au tribunal, dans les délais légalement définis par I'article L. 123-15.

Afin de permettre le réglement futur de vos indemnités et le versement des cotisations
et contributions sociales, vous voudrez bien adresser au tribunal, a I'issue de I’enquéte
publique, votre état de frais dament complété accompagné des justificatifs ainsi que 1’original
d’un RIB ou RIP et votre numéro de sécurité sociale.

Je vous prie de bien vouloir recevoir, Monsieur, |'assurance de ma considération
distinguée.

Certines informations faisant I"objet d"un enregistrement informasique pour les besons de |'instruction et du survi de dossier, un droit
d’acees et de rectification des données persoanelles peut étre exercé auprés du président  du tribunal administratif
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REPUBLIQUE FRANCAISE
DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE BORDEAUX
05/05/2025
N® E25000065 /33 Le président du tribunal administratif

E- Décision désignation commission ou commissaire du 05/05/2025
CODE: 1
Vu enregistrée le 03/05/2025, la lettre par laquelle Madame le Maire de la commune

d'Audenge demande la désignation d'un commissaire enquéteur en vue de procéder a une
enquéte publique ayant pour objet:

projet de modification n°5 du plan local d'urbanisme de la commune d'Audenge ;

Vu le code de l'environnement, et notamment ses articles L. 123-1 et suivants et
R.123-5;

Vu le code de |'urbanisme :

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur
établies au titre de I'année 2025 ;

DECIDE

ARTICLE 1 :Monsieur Gérard CHARLES est désigné en qualité¢ de commissaire enquéteur
pour I’enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 2 :Monsieur Philippe CALAND est désigné en qualité de commissaire enquéteur
suppléant pour I'enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 3 :Pour les besoins de I'enquéte publique, le commissaire enquéteur est autorisé a
utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en
matiére d’assurance, par la législation en vigueur.

ARTICLE 4 :La présente décision sera notifiée & Madame le maire de la commune
d'Audenge, 4 Monsieur Gérard Charles et a Monsieur Philippe Caland.

Fait a Bordeaux, le 05/05/2025 Pour expéd tion conforme  fo g
Pau.‘_ & Groffier en Chel ot par délégation
Ie pirdaidient, Le zontrBleur das 5thm techniques
=X \uuh : >
Gil CORNEVAUX
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42) Arrété d’enquéte publique

Envoys en préfacture le 14105/2025
Flepu en préfecture i 1410512025

o il

A d Publig 2 s =
u e n g e ID : 033-213300197-202505 14-AR2025UR0S0006-AR
Document d'urbanisme
ARRETE N° AR2025URD50006
PORTANT OUVERTURE DE L'ENQUETE PUBLIQUE RELATIVE A
LA MODIFICATION N°5 DU PLAN LOCAL D'URBANISME

LE MAIRE DE LA COMMUNE D'AUDENGE,
Vu le Code de I'Urbanisme et notamment ses articles L.103-2, L.103-3 et suivants ainsi que
ses articles L.153-36 et suivants ;
Vu le Code de I'environnement, notamment ses articles L.123-1 et suivants ;
Vu l'avis conforme de la Mission Régionale d’Autorité environnementale (MRAe) de Nouvelle-
Aguitaine sur |'absence de nécessité de réaliser une évaluation environnementale pour le
projet de modification n®5 du plan loecal d'urbanisme de la commune d'Audenge rendu en
application de I'article R. 104-33 du Code de l'urbanisme le 28 mars 2025
Vu la délibération N® DL2011UR10017 du conseil municipal en date du 12 Octobre 2011
approuvant le Plan Local d'Urbanisme (PLU) ;
Vu la modification n®1 du PLU du 10 Avril 2013 ;
Vu la modification n°2 du PLU du 06 Juillet 2017 ;
Vu la modification n®3 du PLU du 04 Octobre 2018 ;
Vu la modification n°4 du 8 juillet 2021, annulée par jugement du tribunal administratif
n°2104630 du 4 janvier 2023 ;
Vu l'arrété n® AR2025UR01032 du 31 janvier 2025 prescrivant la mise en ceuvre de la
modification n®S du PLU ;
Vu larrété n® AR2025UR02001 du 2 février 2025 fixant les objectifs et modalités de la
concertation préalable avec le public dans le cadre de la procédure de modification n°5 du
PLU ;
Vu l'avis conforme de la Mission Régionale d'Autorité environnementale (MRAe) de Nouvelle-
Aquitaine relatif au projet de modification n®5 du plan local d'urbanisme (PLU) de la
commune d'Audenge (33) en date du 28 mars 2025
Vu la décision n*E25000065/33 du Tribunal Administratif de BORDEAUX en date du 5 mai
2025 portant désignation de Monsieur Gérard CHARLES, en qualité de commissaire
enquéteur ;

ARRETE
Article 1** — Objet de I'enquéte publique
Tl sera procédé & une enguéte publigue relative au projet de modification n®5 du Plan Local
d'Urbanisme de la Commune d'Audenge.
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Article 2 — Durée de I'enquéte
L'enguéte publique se déroulera pendant 16 jours du Lundi 2 juin 2025 & 9h00 au Mardi 17
juin 2025 & 17h00.

Article 3 — Lieux de consultation du dossier

Le dossier sera consultable en format papier, au service urbanisme de la mairie d'Audenge,
(17 bis allée Ernest de Boissiére, 33980 AUDENGE) aux jours et heures suivants : du lundi au
vendredi de 9h & 13h, et de 14 h a 16h. Il sera également consultable en version

dématérialisée sur le site internet de la commune : httos:/fwww.ville-audenqe. fr/plu/

Article 4 — Observations du public
Pendant toute la durée de 'enquéte, le public pourra consigner ses observations :
- sur le registre papier mis a disposition au service urbanisme de la mairie d'Audenge, ouvert
par Madame le Maire et clos par le commissaire enquéteur. Le service urbanisme est
accessible aux jours et heures suivants : du lundi au vendredi de Sh & 13h, et de 14 h & 16h.
- par courrier adressé au commissaire enquéteur a ['adresse suivante

Mairie d’Audenge — A I'attention de M Gérard CHARLES Commissaire enquéteur — 24 ter
allée Emest de Boissiére— 33980 AUDENGE,
- ou par voie €lectronique & l'adresse suivante : modifSPLU@mairie-audenge.fr

Article 5 — Permanences du commissaire enquéteur

M. CHARLES assurera des permanences a la maison des associations et de la citoyenneté
d’Audenge (23 rue des acacias & AUDENGE) afin de recevoir les observations du public aux
dates et horaires sulvants :

le Lundi 2 juin de 09h & 13h
Le Jeudi 5 juin de 14h a 17h
Le jeudi 12 juin de 9 h a 13h
Le mardi 17 juin de 14h a 17h

Article 6 — Accessibilité aux personnes en situation de handicap

Les modalités de I'enquéte publigue ont été définies de maniére a garantir Faccés de toutes
les personnes, y compris en situation de handicap, aux informations et a la participation &
I'enquéte.

Article 7 — Rapport et conclusions

A I'expiration du délai d'enguéte prévu a l'article 2, le registre d'enguéte publique relatif au
projet de modification simplifiée du Plan Local d'Urbanisme, éventuellement assorti des
documents annexés par le public, sera clos par Monsieur le Commissaire Enquéteur.

Ce dernier rencontrera sous huit jours Madame Le Maire de la Commune, afin de lui
communiquer un procés-verbal de synthése des remarques. Dans un délai de quinze jours,
Madame Le Maire communiguera ses cbservations.

A réception des observations et dans un délai de quinze jours, le Commissaire Enquéteur
transmettra & Madame le Maire, le dossier de l'enquéte accompagné du registre et des
piéces annexées, avec le rapport et les conclusions motiviées.,
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Le rapport et les conclusions du Commissaire Enquéteur seront
public & la Mairie aux jours et horaires habituels d'ouverture et ce pendant un an & compter
de la date de déture de I'enquéte publique conformément aux dispositions de l'article R.123-
21 du Code de l'environnement.

Les personnes intéressées pourront en obtenir communication dans les conditions prévues
au titre 1¥ de la loi n°78-753 du 17 juillet 1978 modifiée, portant diverses mesures
d'amélioration des relations entre I'administration et le public

Artide 8 — Publication et affichage

Un avis portant & la connaissance du public les présentes informations sera publié 15 jours
au moins avant le début de I'enquéte publique et rappelé dans les B premiers jours de celle-
ci, dans deux journaux régionaux ou locaux diffusés dans le Département.

Cet avis sera affiché dans les conditions fixées par l'arrété du 5 février 2015 et
conformément aux caractéristiques et dimensions de I'affichage de I'avis d'enquéte publique
mentionnés dans |"arrété ministériel du 24 avril 2012.

1l sera affiché en Mairie et publié par tout autre procédé en usage dans la Commune
d'Audenge, quinze jours au moins avant I'ouverture de I'enquéte publique et durant toute sa
durée.

¥ A la mairie et sur le panneau d’information de la commune (panneau extérieur)

v (Cet avis sera également publié sur le site internet de la mairie : www.ville-audenge.fr

¥ Un affichage sera mis en place par les services de la mairie sur les principaux lieux
des modifications demandées : quartier de Bas-Vallon et quartier de Hougueyra

¥ Une information sera publiée sur les panneaux lumineux de la ville,

L'exécution des formalités d'affichage sera justifiée par un certificat de Madame le Maire
annexé au dossier avec un exemplaire de I'affiche.

Article 9 - Exécution

Madame le Maire d’Audenge, La directrice du service urbanisme et de 'aménagement de la
commune dAudenge ainsi que le Commissaire enquéteur sont chargés, chacun pour ce qui
les concerne, de I'exécution du présent arrété, qui sera transmis en Préfecture de la Gironde,

Fait 8 AUDENGE, le 13 mai 2025,

Nathalie LE YONDRE

La présente décision est transmise au représentant de Etat dans les conditions prévues 3 l'artice L.2131-2 du code général des
collectivités territoriales. Le présent arréé peut faire I'obiet d'un recours graciewx dans un délai de deux mois adressé au
Président cu d'un recours contentiux devant le tribunal administratif de Bordeaux,
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43) Préparation de I’enquéte
431) réunion de présentation du projet

Compte rendu de la réunion présentation du projet

Lieu : mairie d’Audenge
Date : le lundi 12 mai 2025 a 16 H 45
Participants : en PJ

Objet ; présentation du projet

Le lundi 12 mai 2025, le commissaire enquéteur s’est déplacé en mairie
d’Audenge, afin de se présenter a Madame le maire.

Il a demandé a se faire présenter le projet et régler les différents points
d’organisation de I’enquéte publique.

Apres avoir s’étre présenté, le CE a évoqué les points importants de 1’enquéte
publique. Il a souligné la principale difficulté, a savoir le changement de
qualification de certaines parcelles passant de U a N.

Madame le maire a répondu que, effectivement cette modification du PLU
correspondait a d’une part a I’application de la loi littorale et d’autre part a la
mise en conformité avec le SCOT approuvé le 6 juin 2024.

Monsieur PEREZ a ajouté qu’une concertation préalable avait été engagée et
qu’elle n’avait recu la participation d’une seule personne.

Le CE a demandé que lui soit fourni le compte rendu de cette concertation et
que ce dernier soit joint au dossier d’enquéte comme cela est prévu dans l'arrété
N° AR2025UR02001 du 2 février 2025.

Monsieur PEREZ a présenté les principales modifications apportées au PLU
ainsi que les motivations du choix des parcelles concernées.

Madame GODARD a précis¢ que les demande d’avis des PPA ont bien été
effectuées et qu’un tableau des saisines et réponses et en cours de réalisation.

Le CE a demandé que les différentes réponses soient jointes au dossier
d’enquéte, ainsi que le tableau réalisé.
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En ce qui concerne le CDNPS, question a ét€ posée par le CE ; pourquoi ce
dernier n’a-t-il pas été saisi ?

Monsieur PEREZ a répondu que cette modification n’apportait pas de
changement dont cette commission doit tre saisie.

Enfin il a été évoqué le probléme de circuit d’évacuation des eaux usées paru
dans la presse :SUD OUEST du 21 JANVIER 2024.

Suite a ses échanges, 1’organisation méme de I’enquéte publique a été abordée.

-Rédaction de I’arrété

-Nombre et lieu de permanences

-Traitement des observations

-Mise en place de I’affichage en mairie et sur les lieux

-Demande de visite des lieux en particulier ,les deux quartiers concernés

De plus il a ét€ demandé par le CE :
Une fiche sur les avantages inconvénients de la modification, en précisant

les criteres de choix des parcelles passant de U a N et de Ud a Us/N
Hougueyra.

Enfin du point de vue pratique le CE demande
-que tous les documents informatiques soient transmis sous forme copiable.

-des croquis Avant Apres des changements de classification des parcelles au
format A4 par quartier.

En fin de réunion le CE a remercié Madame le maire et les participations a cette
réunion.
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Réunion présentation du projet 12/05/2025

Nom Fonction TPH Mail
Prénom
CE gerardcharles21@hotmail.fr
CHARLES
Geérard
Maire
LE YONDRE d’Audenge
Nathalie
Responsable de v.godard@mairie-
GODARD Yurbanisme audenge.fr
Valérie
Urbanisme r.PEREZ@mairie-
PEREZ R audenge.fr

432) Compte rendu de visite des lieux

Visite des lieux
Le mercredi 21 05 2025 le commissaire enquéteur a visité les principaux lieux
concernant la modification N°5 du PLU d’Audenge.
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IL était accompagné par la responsable de I’'urbanisme ; madame Godard et de

monsieur Perez
Audenge Modification Hougueyra [ W [
Pl

Audenge B3] vo : zone
=

Reclassement
en N

P
b A\ e\
Reclassement o » : , ~ 5 : . : g
en N s st a@9® Wi\ S >~ Reclassement
‘ . ' 7 en N

La visite a débuté par la position°1 ou se trouve un panneau d’affichage de
I’avis d’enquéte sur le site de HOUGUEYRA
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Puis vue de la parcelles déclassée en N, photoN°®2 ; vue depuis le chemin

4

' Ry :
—< & £ 02 TR

fin de la troisieme parcelle déclassée en N , photo N°3
W b 'y

\
W
Y.

E
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La visite s’est poursuite par le site de Bas Vallon

Audenge Modification Bas-Vallon

PLU Audenge

c3
i T
=

=
N
K

Reclassement : Reclassement - Reclassement
en N ' en Nh
| \ =TT

ot

A Dentrée du site phto N°4 en fond de tableau une parelle déclassée en

Affichage sur les lieux
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Photo N°6
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Puis vue du chemin de la parcelle N°7 derriere les grilles
o : 53 """.""f{,,

Enfin au niveau de partie reclassée en N , photo N° 8 qui se poursuit vers la
parcelle classée UD photo N° 9

By b (6
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Pour terminer la partie coupure d’urbanisation photo N°10

44) Le dossier d’enquéte

441) Composition du dossier

~ 01_ADMINISTRATIF
_ 02_CAS_PAR_CAS

~ 03_NOTICE

~ 04_PIECES MODIFIEES
— 05_AVIS DES PPA

— 06_BILAN DE CONCERTATION

442) Actions de la Commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur a participé a la rédaction de 1’arrét¢ ave madame le
maire et ses services.

Il a demandé a ce que soit affiché I’avis d’enquéte, non seulement en mairie
mais aussi sur les deux zones SDU concernées par les modifications du PLU.

Il a demandé de plus qu’une information sur I’enquéte soit affichée sur les
panneaux lumineux de la ville afin de bien informer le public.
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Il s’est assuré de la bonne saisine des PPA et a contacté les services de 1’Etat
concernés.

Il a demandé a ce que le compte rendu de la concertation préalable soit joint au
dossier d’enquéte.

45) Déroulement de I’enquéte
451) Publicité et information du public
Conformément a ’arrété du 13 mai 2025,le public a été informé de la tenue de
I’enquéte publique par I’affichage réglementaire ( cf Annexe 1).
Le dossier d’enquéte a été mis en ligne sur le site de la mairie.

Site de la mairie d’Audenge

Enquéte publique de la modification n°5 du PLU du 2 juin au 17 juin
2025 inclus

1/ Administratif
ARRETE PRESCRIVANT LA MODIFICATION DU PLAN LOCAL DURBANISME
1t modification du delai de concertation prealable

rtant ouverture Enquéte publigue

2/ Cas par cas
01_CAS PAR CAS AD HOC

02 _AVIS CONFORME DE LA MRAE

3/ Notice

MAIRIE QUOTIDIEN CADREDEVIE CULTURE LOISIRS CAMPING

Ms_regleme

5/ Avis de PPA

, SDEEG

SLEMENT DEPARTEMENTAL DE LA
CHAMBRE DES METIERS ET DF

Cl26_JUIN_2017
RTISANAT

ponse de la collectivite au SIBA

6/ Bilan de concertation

bilan de la concertation

Les observations peuvent egalement étre deposees par voie électronique sur la boite mail dont
ladresse est la suivante modifsPLU@mMairie-audenge.fr
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Une information a ét¢ affichée sur les panneaux d’information

Un affichage des principales modifications apportées au PLU a été réalisé
en salle de permanence.

Page 46
Modification N°5 du PLU de la Commune d’AUDENGE



Envoyé en préfecture le 26/09/2025
Recu en préfecture le 26/09/2025

Dossier N°E25000065/33 du 05/05/2( pusic e

N

ID : 033-213300197-20250925-DL2025UR09007C-DE

EVOLUTION DU ZOMAGE SECTILR HOLBUETRA

EVOLUTION DU SOMAGE SECTTUR 8% VALLON THGCANS

PuACN. PRI O P OO ‘

452) Permanences

Le commissaire enquéteur a tenu les permanences prévues par I’arrété du 13 mai
2025.

Article 5 — Permanences du commissaire enquéteur

M. CHARLES assurera des permanences a la maison des associations et de la citoyenneté
d’Audenge (23 rue des acacias a AUDENGE) afin de recevoir les observations du public aux
dates et horaires suivants :

le Lundi 2 juin de 09h a 13h
Le Jeudi 5 juin de 14h a 17h
Le jeudi 12 juin de 9 h a 13h

Le mardi 17 juin de 14h a 17h

453) Concertation préalable
Modalités de concertation

La concertation s’est déroulée du 18 mars 2025 au 23 mai 2025 inclut.

Page 47
Modification N°5 du PLU de la Commune d’AUDENGE




Envoyé en préfecture le 26/09/2025
Recu en préfecture le 26/09/2025

Dossier N°E25000065/33 du 05/05/2( pusic e

ol

ID : 033-213300197-20250925-DL2025UR09007C-DE

Participation du public
Durant la période de concertation, la commune a enregistré 3 visites au service urbanisme

e 1 contribution écrite sur le registre en mairie ;
e 0 courriels recus ;

La remarque du public a porté principalement sur la thématique suivante :

e Théme 1 : périmétre de la zone US : Parcelles anciennement en zone UCa qui passent
en zone N et Nh ; La personne souhaite que ces parcelles soient dans le périmetre de la
zone US

La contribution a été examinée par la commune et n’a pas apporté de modification au
projet du fait des 4 critéres cumulatifs définis par le SCOT (prescription 242 du DDO)
pour délimiter les secteurs déja urbanisés :

o Une densité de ’urbanisation existante d’au moins 40 batis qui ne doivent pas

étre séparés de plus de 120 métres

o Une localisation hors des espaces boisés proches du rivage

o Une structuration de 1’espace par des voies de circulation hiérarchisées

o Une structuration de I’espace par la présence de réseaux : eau potable -

¢lectricité — assainissement, collecte des déchets

454) Participation du public

Durant ’enquéte , il vaeu:

- 16 observations recueillies sur le registre papier
- 13 observations recues sur 1’adresse mail ; modifSPLU@mairie-audenge.fr
- aucune correspondance n’a €té recue par la poste,
- 16 lettres ou dossiers ont ét€ remis en main propre au commissaire
enquéteur et souvent doublé par un envoi par mail
Enfin de nombreux articles de journaux ont ét€ apportés au commissaire
enquéteur.
19 personnes ont €t€ recues, dont 3 associations
Audenge 2026
Les Audengeois sacrifiés
Audenge citoyenne
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46) Cloture du registre d’enquéte

Le registre d’enquéte a été clos par le commissaire enquéteur le mardi 17 juin a
17 H 00.

47) difficultés rencontrées

Aucune

V—Avis des P.P.A.
Avis de la chambre des métiers et de I’artisanat

La cambre des métiers et de I’artisanat rappelle 1’objet de I’enqute publique

La modification n°5 du Plan Local d'Urbanisme de la commune d’Audenge a pour objet de
mettre en cohérence le PLU avec le SCoT du SYBARVAL et la |oi Littoral en identifiant les
secteurs de "Bas-Vallon” et de "Hougueyra” comme étant déja urbanisés. Pour cela les dits
secteurs sont classés majoritairement en zone US, crée a cette fin, et pour parties en zones
UD, Nh et N. Le reglement d'un secteur US est introduit, celui du secteur UCa abrogé et
celui de la zone UD est modifié a 'exception du sous secteur UDL.

Et donne un avis favorable au projet

Avis du SIBA

Dans son avis du 19 mai 2025, le SIBA fait part des remarques suivantes :

_ Dans la « notice explicative » aux pages 12 et 13, il est indiqué que le SCoT
dispose de quatre criteres cumulatifs d’identification d’un secteur déja urbanisé
dont le suivant : « une structuration de I’espace par la présence de réseaux (eau
potable, électricité, assainissement, collecte des déchets, etc.). ». Il est a noter
que le quartier Hougueyra n’est pas équipé de réseau d’assainissement collectif
des eaux usées.

_ Dans le « cas par cas » a la page 17, il est not€ qu’un des ¢léments ayant
conduit a I’exclusion de certains secteurs du périmétre du SDU est le fait qu’ils
n’¢taient pas reliés au systeme d’assainissement collectif ». Ce point est valable
uniquement pour le secteur Bas Vallon mais pas Hougueyra qui ne dispose
d’aucun réseau d’assainissement collectif des eaux usées.

_ Dans le « reglement écrit » :
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Il précise des éléments

Pour I’ensemble des zones au niveau de I’article 11, point 2,

Emprise au sol non réglementée dans la zone UA, UG, UD, A et N.

Article USS5 : « non réglementé ».

Article UD5.1

I1 rappelle que: afin de garantir la pérennité de son systeme d’assainissement des
eaux usées et la continuité du service, le SIBA doit pouvoir avoir acces en
permanence a ses ouvrages.

Conformément au Schéma Directeur des Eaux Pluviales de la commune, il est
nécessaire de créer un fossé le long du chemin de Crabitére et le long de ’allée
de Cardolle avec pour exutoire le ruisseau d’Audenge en aval de I’élevage de
sangsues.

Dans le cadre de cette modification, il semblerait opportun de prendre en compte
la proposition de rédaction suivante relative aux articles 4, 6 et 7 du reglement
de toutes les zones, afin d’homogénéiser les prescriptions en la matiere sur
I’ensemble du territoire du SIBA :

Eaux pluviales :

Mesures compensatoires a I’'imperméabilisation

Fossés, crastes, cours d’eau : conservation a ciel ouvert et création de zones
non Aedificandi

Canalisations

Restauration des axes naturels d’écoulement des eaux

Mesures relatives a la qualité de I’eau

Mesures constructives

Assainissement eaux usées

Zonages d’Assainissement d’eaux usées et d’eaux pluviales :

Les zonages d’assainissement eaux usées et eaux pluviales approuvés par
délibération du SIBA le 18/04/2019 devront étre annexés au PLU.

Réponse de la commune aux remarques du SIBA

La commune précise la réglementation en vigueur en ce qui concerne le SCOT
la loi littorale et la loi Alur.

Par contre elle se propose d’examiner a I’issue de 1’enquéte publique les points
suivants :

seuil mentionné a l'article 11 point 2 des différentes zones du réglement écrit du PLU
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e Dans le « réeglement écrit » :

v" Pour I'ensemble des zones au niveau de l'article 11, point 2, le seuil mentionné est
erroné. Il conviendra de prendre en compte le seuil mentionné dans la proposition de
rédaction ci-dessous dans les « Mesures Constructives ».

La demande sera examinée aprés enquéte publique pour éventuelle prise en considération
dans les limites de l'objet de la procédure de modification.

En tout état de cause, elle ne pourra concerner que le reglement écrit des zones Us et Ud,
puisque la modification du PLU ne porte que sur ces zones.

quant aux régles d'emprise au sol

v' Emprise au sol non réglementée dans la zone UA, UG, UD, A et N. Ces dispositions

peuvent entrainer des difficultés importantes pour les aménageurs a respecter |'article 4

en ce qui conceme linfiltration des eaux pluviales a la parcelle, en particulier dans les

secteurs ou la nappe peut remonter trés proche du sol. De maniére générale, une

emprise au sol maximale de 70 % serait souhaitable.
Cette remarque ne concerne que trés partiellement I'objet de la présente procédure de
modification du PLU.
La commune tient en effet rappeler que la modification n°5, eu égard a son objet, ne porte
que sur la zone UD et la nouvelle zone US. Les reglements écrits des zones UA, UG, Aet N
ne sont donc pas concernés.
Il est proposé de ne pas réglementer I'emprise au sol dans les zones Ud dans la mesure ou
aucune nouvelle construction sur ces secteurs n'est possible.
Pour autant, et dans le cas des possibles extensions limitées a 150 m2 de surface de
plancher global des constructions principales existantes, il peut étre envisagé d'examiner
cette demande aprés enquéte publique pour éventuelle prise en considération.

quant a la demande de modification de la premiére phrase de I'article
uds.1

v Article UD5.1 : il conviendrait de remplacer la premiére phrase par la suivante . « Toute
extension/construction/reaménagement nécessitant [l'installation/extension/modification
d’un dispositif d'assainissement autonome [...] terrain. »

La demande sera examinée aprés enquéte publique pour éventuelle prise en considération
dans les limites de l'objet de la procédure de modification.

Avis SDEEG

Dans son avis du 21 mai 2025 le SDEEG précise
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-que la réglementation en matiere de défense extérieure contre
I'incendie (DECI) demeure celle fixée par 'arrété préfectoral portant
reglement départemental de défense extérieure contre I'incendie de la
Gironde, en date du 26 juin 2017, que vous trouverez en piéce jointe.
-nous attirons votre attention sur le fait que la couverture incendie devra étre
renforcée dans les cas ou les points d'eau incendie (PEI) se situeraient a plus de
200 metres ou 400 metres des futures constructions a protéger, selon les
dispositions réglementaires applicables

Avis du SYBARVAL
Dans son avis du 19 mai 2025, le SYBARVAL précise :

- La modification n°3S du PLU prévoit la création d’un zonage spécifique pour les SDU (US).
Ce second point est compatible avec le SCo'T.

L'article du Code de I'Urbanisme traitant des SDU, repris par la prescription n°243 du SCoT, demande au PLU de
délimiter le périmetre bati des SDU. La proposition de zonage pour les deux secteurs concernés suit I'implantation des
batis existants afin de tracer le nouveau zonage US.
Cela a pour conséquence de réduire I'emprise de la zone U en vigueur (UCA ou UD).
r Les périmetres proposés pour le quartier de Bas-Vallon et de Hougueyra, en tant que
secteurs déja urbanisés, sont compatibles avee le SCo'l
Création d’un réglement écrit adapté aux SDU :

Les modifications du réglement de la zone UD interdisent toute nouvelle construction. Les futures régles permettent la
construction des annexes et équipements d’intérét général.

- Le projet de réglement de la zone US, dédiée aux secteurs déja urbanisés, est compatible avec
le SCoT.
4. Reclassement des parcelles non inclues dans le périmétre biti des SDU :
Le SCoT hiérarchise, en les définissant, les taches urbaines du territoire. Le DOO les qualifie d’agglomération, de

village ou de secteurs déja urbanisés. Le SCoT traite également des bitis diffus existants dans les différentes
communes littorales du territoire.

Page 52

Modification N°5 du PLU de la Commune d’AUDENGE




Envoyé en préfecture le 26/09/2025
Recu en préfecture le 26/09/2025

Dossier N°E25000065/33 du 05/05/2( pusic e aadl

ID : 033-213300197-20250925-DL2025UR09007C-DE

Prescription 245

Les bétis qui ne seraient compris ni dans I'agglomération, ni dans les villages, ni en secteur déja urbanisé, sont
considérés comme du diffus.

Ces secteurs ne sont voués ni a se développer, ni a accueillir de nouvelles constructions. A ce titre, les plans locaux et
intercommunaux d’urbanisme, en fonction du contexte, les classent en zone urbaine & constructibilité limitée ou en zone
naturelle. Seules, la reconstruction a I'identique, les extensions limitées des bitiments existants ou les annexes, peuvent
étre autorisées. ) ‘

Il semble que la commune ait fait le choix d'un classement distinct entre les secteurs diffus de Bas-Vallon. A la lecture
du réglement, les principales différences portent sur les surfaces plancher autorisées (150 m? en NH et 250 m* en UD ;
75 m? pour les annexes en NH et UD).

Légende :

. &

‘. B8 v stescnatm

Elements de contexte :

== Dans un premier temps, il conviendra de justifier les différences de réglement entre les zones
UD et NH.

, Dans un second temps, afin de renforcer la sécurité juridique de votre procédure face a des
petitionnaires concernes, la commune devra apporter des arguments quant aux choix opérés pour

classer tel ou tel groupe de bitis dans 'une ou Mautre des zones.

’ Aflin de rendre plus lisible et cohérent le zonage—au regard du projet de réglement écrit

modifié, il est proposé de classer le diffus de Bas-Vallon en NH.
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Autres remarques :

La nouvelle zone créée est identifiée comme « US » pour les SDU. En conservant un sous-secteur
UDL pour le village de Lubec, une confusion pourrait naitre chez les pétitionnaires. Il est en effet
difficilement compréhensible d’avoir un secteur UD en diffus non constructible et un sous-secteur UDL
totalement constructible.

Pour une plus grande lisibilité du réglement écrit, il est proposé de modifier le sous-secteur
UDL de Lubec. Le village de Lubec pourrait ainsi devenir une zone UDv.

Le classement en Secteur Déja Urbanis¢é va rouvrir des droits a construire a I'intérieur du
périmetre. Au regard de la configuration et de la densité¢ des deux secteurs, il convient de rappeler la
prescription 244 :

Prescription 244

A partir de I'enveloppe urbaine, délimitée au regard des critéres définis par le SCoT, le Plan Local
d’Urbanisme ou le PLUI calcule les potentiels de densification, y compris dans les Secteurs Déja Urbanisés
(SDU).

Afin de mesurer 'impact en matiére de production de logements au regard des objectifs
globaux de la commune, il conviendra de caleuler les eapacités de densification des deux secteurs.

CONCLUSION

La mise en compatibilité¢ avec le Schéma de Cohérence Territoriale du Bassin d'Arcachon Val de I'Eyre est initiée au
travers de de ce projet de modification avec une avancée notable sur le sujet de I'application de la Loi Littoral. La
révision globale du PLU en cours permettra de répondre a I’ensemble des prescriptions et recommandations du SCoT,
dans le délai légal de mise en compatibilité.

Le projet présenté est compatible avee le Schéma de Cohérence Territoriale. Il est proposé d*émettre un avis
favorable a ce projet.

Avis de ’Etat

Dans son avis du 4 juin 2025 :

-L'Etat constate que les évolutions apportées au PLU entrent bien dans le cadre
d'une procédure de modification telle que définie a I'article L..153-41 du code de

l'urbanisme.

Page 54

Modification N°5 du PLU de la Commune d’AUDENGE



Envoyé en préfecture le 26/09/2025
Recu en préfecture le 26/09/2025

Dossier N°E25000065/33 du 05/05/2( pusic e

~7

ID : 033-213300197-20250925-DL2025UR09007C-DE

-Le SCOT du SYBARVAL identifie deux SDU sur la commune : Hougueyra
et Bas-Vallon. Le SCOT, dans ses prescriptions 242 et 243, indique que les SDU doivent étre
délimités précisément par le PLU et respecter ses criteres de définition.

1. SDU de Hougueyra

Le secteur modifié, tant dans sa forme que son contenu, apparait cohérent et compatible avec la
réglementation en vigueur, ainsi qu'avec le SCOT du SYBARVAL.

2. SDU du Bas-Vallon

La modification du PLU prévoit de placer les parcelles situées dans le
SDU en zone US.

Le périmetre du secteur modifié apparait cohérent et compatible avec la réglementation en vigueur, ainsi
qu‘avec le SCOT du SYBARVAL.

La modification prévoit également de classer six parcelles actuellement en UCA et situées en dehors du
périmetre du SDU, en UD. Les terrains de ce zonage sont destinés a ['habitat.

Le reclassement en UD des constructions diffuse a proximité du SDU du Bas Vallon n'ouvre pas la pos-
sibilité de nouvelles constructions en tant que telles sur ces parcelles

Le juge administratif considere qu'il résulte des dispositions du L.121-8 du Code l'urbanisme, éclairées par

\es travaux préparatoires de la loi do 3 &anvier 1986, qu‘aucune construction ne peut étre autorisée, méme en
continuité avec d'autres constructions, dans les zones d'urbanisation diffuse €loignées des agglomérations et
des villages (CE, 27/07/2015, n® 370846).

Le Conseil d'Etat précise également que « le législateur a entendu interdire en principe toute opération de
construction isolée dans les communes du littoral. Toutefois, le simple agrandissement d'une construction
existante, c'est-a-dire fine extension présentant un caractere limité au regard de sa taille propre, de sa
proportion par rapport a la construction et de la nature de la modification apportée, ne peut Etre regardé
comme une extension de l'urbanisation prohibée par ces dispositions

En somme, les extensions de construction sont autorisées a condition de respecter un principe de

proportionnalité avec la construction initiale. Le reglement UD, en autorisant de maniere systématique les
extensions des lors que la surface plancher totale demeure inférieure a 150m2, ne s'nscrit pas dans le principe
de proportionnalité établie par le Conseil d'Etat.

Par ailleurs, les constructions d'annexes seront regardées comme en extension de I'habitation existante sous
condition cumulative qu‘elles soient de taille limitée, situées & proximité immédiate et qu'elles forment avec
elle un ensemble architectural (CE 15 avril 2016, n°389045).

Par conséquent, I'Etat demande a la commune d'ajuster le contenu du zonage UD concernant les ex-
tensions des Constructions et installations existantes, ainsi que les constructions d'annexes afin de le rendre
conforme a la jurisprudence.

La commune n'a pas prévu un nombre limit¢ d'annexes dans le reglement, ce qui ouvre la possibilité a des
détournements d'usage comme la création d'Airbnb, et n'a pas explicité davantage les regles concernant les
piscines, ce qui comporte le risque de contentieux.

La méme remarque s‘applique a l'article 9 de la zone UD, qui ne réglemente pas I'emprise au sol des

constructions.
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3. Incidence sur l'environnement
Les modifications apportées n‘emportent pas d'incidence négative pour l'environnement, et com-
portent au contraire des externalités positives

En conclusion, j'émets un avis favorable sur le projet de modification n°S du PLU d'Audenge

LISTE PPA - Notification du projet de modification n°5 du PLU

Envoi Avis
notification
Monsieur Le Préfet Préfecture de la Gironde Envoi le AVIS
25/04/2025 | FAVORABLE
recu le 4 juin
2025
Mme La présidente du | COBAN ATLANTIQUE Envoi le Sans réponse
Bureau des Maires 25/04/2025
M. Le Président Parc National des Landes de | Envoi le Sans réponse
M. DEDIEU Vincent Gascogne 25/04/2025
M. LE Président Chambre de commerce et Envoi le Sans réponse
M. Patrick SEGUIN d’Industrie 25/04/2025
Madame La Présidente | Chambre Régionale de Envoi le AVIS
Mme LAPORTE métiers et de I'artisanat de 25/04/2025 | FAVORABLE LE
Nathalie Nouvelle-Aquitaine 12/05/2025
Monsieur Le Président | Chambre d’Agriculture de la Envoi le Sans réponse
M. Jean-Louis GIRONDE 25/04/202
DUBOURG 0/04/2025
Monsieur Le Président | Comité Régional de la Envoi le Sans réponse
M. Thierry LAFON conchyliculture 25/04/2025
Monsieur Le Président | Hétel de Région Nouvelle Envoi le Sans réponse
M. Alain ROUSSET Aquitaine 25/04/2025
Monsieur Le Président | Département de la Gironde Envoi le Sans réponse
M. Jean-Luc GLEZE 25/04/2025
Madame La Présidente | SYBARVAL Envoi le AVIS
Mme Marie LARRUE 25/04/2025 | FAVORABLE le
19/05/2025 avec
remarques
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Madame La Présidente | SYSDAU de I'Aire Envoi le Sans réponse
Madame Christine Métropolitaine Bordelaise 25/04/2025
BOST
Monsie_ur Le Président | SDEEG Envoi le AVIS
M. Xavier PINTAT 25/04/2025 | FAVORABLE LE
21/05/2025 avec
observations
Monsieur Le Président | SIBA Envoi le AVIS
M FOULON Yves 25/04/2025 | FAVORABLE LE
19/05/2025 avec
observations
M. Le Directeur Société AGUR Envoi le Sans réponse
25/04/2025
M. Le Directeur ENEDIS Envoi le Sans réponse
25/04/2025

Page 57

Modification N°5 du PLU de la Commune d’AUDENGE




Envoyé en préfecture le 26/09/2025

Recu en préfecture le 26/09/2025
Dossier N°E25000065/33 du 05/05/2( pubic e SLO~

ID : 033-213300197-20250925-DL2025UR09007C-DE

VI- Analyse des observations
61) Proces-verbal des observations

REMISE DE PROCES VERBAL

Procés-verbal des observations et remarques figurant sur

-le registre d’enquéte déposé au service de I'urbanisme de la mairie
d’Audenge

-l'adresse électronique suivante: modifSPLU@mairie-audenge. fr

recueillies durant I’enquéte publique réalisée du lundi 2 juin 2025 au mardi 17
juin 2025 inclus, afin de prendre en compte 1’avis du public sur le projet de
modification N°5 du Plan Local d’ Urbanisme de la commune d’Audenge.

Ce procés-verbal, comprend, la synthése des observations, les demandes de
mémoires de réponse et les observations du commissaire enquéteur. 11 a été
transmis sous forme informatique le 25 mars a Madame Nathalie LE YONDRE

maire d’Audenge au cours d’une réunion en mairie.

Conforment a la réglementation en vigueur et a 'arrété du 13 mai
2025 portant ouverture de I'enquéte, il est demandé une réponse du maitre
d’ouvrage, sous quinze jours.

le 2. ?«A dods

Madame Nathalie LE YONDRE M Gérard CHARLES

Maire d* Audenge CommigSaire enquéteur
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Proces-verbal des remarques

Durant I’enquéte publique réalisée du lundi 2 juin 2025 au mardi 17 juin 2025
inclus, afin de recueillir I’avis du public sur le projet de modification N°5 du
Plan Local d’ Urbanisme de la commune d’ Audenge, ont été mis a la disposition
du public pendant toute la durée de 1’enquéte :

- 1 registre papier, (mairie d’Audenge service de ['urbanisme)
- adresse mail dédiée (site de la mairie) modifSPLU@mairie-audenge.fr

De plus 4 permanences ont été tenues par le commissaire enquéteur,
le Lundi 2 juin de 09h a 13h

Le Jeudi 5 juin de 14h a 17h

Le jeudi 12 juin de 9 h a 13h

Le mardi 17 juin de 14h a 17h

A cette occasion ,ilyaeu:

- 16 observations recueillies sur le registre papier
- 13 observations regues sur I’adresse mail ; modifSPLU@mairie-audenge.fr
- aucune correspondance n’a été regue par la poste,
- 16 lettres ou dossiers ont ét€ remis en main propre au commissaire
enquéteur et souvent doublé par un envoi par mail
Enfin de nombreux articles de journaux ont été apportés au commissaire
enquéteur.
19 personnes ont été recues, dont 3 associations
Audenge 2026
Les Audengeois sacrifiés
Audenge citoyenne

Concernant les movyens d’expression :

A noter qu’au-dela de la communication réglementaire, le public a bénéficié
d’une information complémentaire via le site informatique de la mairie, avec
des indications permettant de télécharger directement le dossier d’enquéte.
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Enquéte publique de la modification n°5 du PLU du 2 juin au 17 juin
2025 inclus

1/ Administratif

AR 2025UR01032 ARRETE PRESCRIVANT LA MODIFICATION DU PLAN LOCAL DURBANISME
AR2025UR05012 portant modification du delai de concertation prealable

AR2025UR050006 portant ouverture Enquéte publique

2/ Cas par cas
01_CAS PAR CAS AD HOC
02_AVIS CONFORME DE LA MRAE

3/ Notice

A U D E N G E MAIRIE QUOTIDIEN CADREDEVIE CULTURE LOISIRS CAMPING

M ronlomant acnr

Ms5_reglement_graphigue

5/ Avis de PPA

01_AVIS SIBA

02_AVIS SDEEG

02_REGLEMENT DEPARTEMENTAL DE LA DECI 26_JUIN_2017
03_AVIS CHAMBRE DES METIERS ET DE LARTISANAT

04- AVIS SYBARVAL

05_AVIS DE LETAT

Note de reponse de la collectivite au SIBA

6/ Bilan de concertation

bilan de la concertation

Les observations peuvent egalement étre deposees par voie electronique sur la boite mail dont
ladresse est la suivante modifsPLU@mairie-audenge.fr m
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Un affichage a été réalisé sur les lieux des deux SDU.

Page 61
Modification N°5 du PLU de la Commune d’AUDENGE



Envoyé en préfecture le 26/09/2025
Recu en préfecture le 26/09/2025

Dossier N°E25000065/33 du 05/05/2( pusic e

~v

ID : 033-213300197-20250925-DL2025UR09007C-DE

La Presse s’est fait I’écho de I'urbanisme a Audenge jusqu’au dernier jour de
I’enquéte.
Loi Littoral : 1a Ville d’Audenge condamnée pour
avoir signé des certificats d’'urbanisme en zone non-
constructible

@) Lecture 3 min

Accueil « Gironde + Audenge

Article du Sud Ouest du 23 09 2024

Bassin d’Arcachon : Des permis de construire
accordés a Hougueyra par la mairie d’Audenge
annulés

@) Lecture 2 min

DSE: NI TN
HOUGUEYRA

Co* « AUDENGE

Article Sud Ouest du 16 06 2025
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Concernant le dossier d’enquéte

Le dossier de présentation est clair, facile d’exploitation, accessible et
compréhensible a tout public.

Les croquis de modifications des zones auraient mérités d’étre agrandis afin
de mieux se situer. Le commissaire enquéteur a assuré cet affichage en salle de
permanence. De méme il a pu informer le public de la localisation des parcelles
en utilisant le site informatique : E-urbanisme - Audenge

Rechercher une rue, parcelle (ex. AB* + Q

g E-URBANISME .) BASSIN
PLAN LOCAL D'URBANISME D'ARCACHON

E-urbanisme vous permet d'obtenir les

d'urbanisme (zonage, prescriptions e

associés a une parcelle

PLU approuvé le 12 octobre 2011 et modifié le 5
juillet 2017

Té mmune

& Business Geografic - Cird GROUP

Observations du commissaire enquéteur.

La participation du public a été€ relativement faible. Certaines personnes se sont
d’ailleurs manifestées plusieurs fois.

De I’analyse des observations il ressort que

-la majorité des personnes qui se sont exprimées sont défavorables au projet.

-de nombreuses observations traitent du SCoT, de la définition géographique des
SDU et reprennent de nombreux contentieux juridiques.
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Seuls deux observations et le dossier du conseil de monsieur Caubet traitent
directement du changement de classification de zonage suite a cette modification

N°5 du PLU.

Une observation traite plus particulierement du probleme de 1’assainissement.
Le commissaire enquéteur demande au maitre d’ouvrage de réaliser un mémoire

de réponse a la participation

- de monsieur Caubet représenté par maitre PierreJean-Meire en PJ 1

-de 1‘association « audenge 2026 »en PJ 2
-de I’association « les audengeois sacrifiés » en PJ 3
-de I’association « audenge citoyenne » en PJ 4

Remarque 1 : il demande a la mairie d’étudier la requéte de monsieur Casaux
de classer la parcelle 0 135 en US, au motif que cette parcelle se situe entre deux
zones 0136 et 0210 déja construites et bordée partiellement par des zones 0167

et 0168 déja construites aussi.

U100,

Numéro de Propriétaires Classification selon la
parcelle modification du PLU n®5 - V1
0135 Bertrand CASAUX N
0136 Bertrand CASAUX SDU
0138 Bertrand CASAUX ~ IN
0167 Monsieur & Mad: CHAVANEAU ub
0168 Monsieur & Madame FRAMZELLE upD. i
0210 | Jacqueline CASAUX ubD
0211 | Julien CASAUX ub

Cette propriété a toujours eu pour but de devenir une propriété familiale, ou chacun des trois enfants
pourraient faire construire une maison, a |'instar de Julien CASAUX, I"ainé des trois enfants (propriétaire de la parcelle
0211).

Avoir fait le choix de ne pas avoir urbanisé quand cela était possible, et d’avoir conservé au maximum la nature
présente sur les lieux dans ['objectif de conserver notre environnement exclusif, ne doit pas et ne peux pas étre un
frein pour deux Audengeois de naissance, de continuer 3 vivre sur une propriété familiale.

En complément, nous précisons que ces différentes parcelles sont équipées de tous les réseaux, ainsi que d'un
assainissement collectif. Nous ajoutons également que, lors de |a derniére réunion publique relative au quartier de
Bas Vallon, Madame le Maire a déclaré publiquement qu’une fois le SCOT validé, les résidents retrouveraient leurs
droits 2 construire.

Au-dela de la valeur fonciére globale qui pourrait étre perdue, une donation a été anticipée en 2016 au bénéfice de
Julien CASAUX (parcelle 0211). De fait, si cette cinquiéme modification était validée, il ne serait plus possible pour nos
parents de compenser une telle donation, les deux fréres cadets, créant un contexte financier complexe, difficile et

crbm mse amim da la foaseia

Réponse Mairie :
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Remarque 2 : il demande a la mairie d’étudier la requéte de madame et
monsieur Courtalon de ne pas scinder en deux ( US ET N) la parcelle DI 0081
classée actuellement en UCA au motif que la parcelle 0082 passe elle de UCA a
US, et que la parcelle 0080 déja construite passerait en NH.

Réponse Mairie :

Remarque 3 : le classement en SDU repose sur quatre criteres cumulatifs, parmi
lesquels figure expressément la présence des réseaux (eau, assainissement,
électricité, etc.). Cette condition est posée comme un critere fondamental de
constructibilité. Or, en page 23, il est précisé que dans les SDU dépourvus de
réseau collectif d’assainissement, des constructions ou installations nouvelles
restent autorisées a condition de recourir a un dispositif autonome.

Compte tenu de la sensibilité de I’assainissement demande a la commune de
préciser ce point.

Réponse Mairie :
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Remarque 4 : la commune devra, comme elle 1’a fait pour le SIBA, donner des
réponses aux observations émises par le SDEEG, le SYBARVAL, et 'ETAT

Réponse Mairie :
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Piece jointe 1 : participation de Monsieur Caubet

Maze d'Aundsaze

A l'ameation do M. Gerard CHARLES
Commissaize enguétenr

24 %r allés Ernest de Boissiars

33980 AUDENGE

Nantes, Js 11 j=min 2025

Par coumel : modifSPLU @mams-audengs. &

N RY . CAUBET C Come d'Autenpe
Vo R modificanion n® 3 du PILU

Measewr lo commissaire eaguéteur,
1

Jo suis I'avocat de M. CAUBET, loquel 2 acquis les parcelles cadastress section DI n® 207, 240. 241,
§ Css parcelles sont simées rue des Trucails 3 Andengs :

Cabinet @’ svoeat OLEX - Maitre Pierre JEAN-MEIRE
12 rue Bollcau 44000 Nantes
Contactiwolex-svocat.cum - 06 70 39 32 37
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Mon mandant m'a confié [a défomse de ses modrdt en vne de ddposer ke préssn®s ciearvatiozs
s agissant du projet de medification n* § do PLU d" Andenge, legnal vise 2 délimziter les sectenm daja
mrbamisds {ci-aprées, SOU) an sens du dewxidams alinda de 1artcle L. 121-8 du Code de I'urbantuma,
identifiés par ls 5CoT du SYBARVAL approwsa la 046 jumn 2024

Am préalble, 1 apperalt nacessaire da rewenir sur |"historges de la sematica.
1

Apres phisiqurs avertissement, s Prafet de In Gireads a, dams Je courant de 'annge 2020, informss 12
comerane d’Andsnge que comp® teom du fair que ks quarters da Bas-Vallom, d Hongneyra of des
Tracails dtjent sitds @a zome d'wrbaniaticn diffnse an sezs de Uarticle L. 121-B du Code de
I"whamisma, ancun pemmiz de construires pour de nonvelles habifatioms me poovait y dre dalivnd.

Par courmier dea 21 jaavier 2021, la commene d' Asdenge a mfcoma les partionbiers da cethe simabom
(Pitce m® I

ES

A la szmite e cette décision, of compe tenu des prajedices financiers Importants mbds, pron mandant &
szgagd des recowrs indermitaines coatrs la comprmme d” Andengs.
Cos actions indemnitaires visent 2 obmnir la condammation pour faste de b comemne d’Asndezze,
lamquslle 2 fait wme mamaise appli;tcn do b led Giteral, codifise a Darticle L. 121-E du Code de
I'wrbamisma, en mdiquant, 2 tort, dzas son PLU ot dams des cartifcats d'=hanises, qs o quartier des
Tracails st constrectible (classement rone UCa comstmcthla).

Laa recours indemmitains de moa client oot @6 jages o 18 septambee 2024 (Pidces n® F e J).
La compezeme a &6 condamnde 2 ho verser au to@l plus de T36.000 eares.

A ca jour, ot malgré plasiwurs mlances, 12 commune d'Avndsope refuse de vemar cefs: mdemzdsation
alors pourtant gee ket jugements du 18 septembee 2024 sont dapplication Imreddiste.

Co mufns mjestifie de [a part de 12 comzmne condnit, compie o de 1'application des intémity am teax
légal majors, & ce gue chagne jour cenie indemmization soit sngpmescte d'enviren 300 enros.

4

Face 2 cette simation, et dans le senl but d'échapper 4 des comdamupations fSnancitres pouriast
intlucinbles compre ieau des fanies commizes, Mme b mairs 4" Andenge et alor isrvsous aopras
du syndicat mirte en charge dn 5CoT. pour que des ST an sens da dewxidmae alinda da 1"article L. 121-
£ du Code de I'erbamizes soient identfids s=r sa comeens.

Apres dos paripates prifectomales, le 3CoT du SYBARVAL a ot approurd Je O jein 2024

Cabingt d"avoeal DLEX — Maitre Fierre JEAN-MEIRE
1% rue Bolleaw 44000 Nantes
Cenlacioles-svocal.com - 06 70 3% 82 37
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Les secteurs de Bas-Vallon ot de Hougneyra oat éte identifies par le SCoT da SYBARVAL comme des
SDU a= seas du deuxiems alinga de I'articlo L. 121-8 précas :

: Bas Vallon

@

Extrant Prece n® 5

L SCoT evoqus les critares sunants pour I'ideatificaton des SDU -

Prescription 242

Un secieur déjd urbanisd (SDU) est considécd & part d'un groupe de corsiroctions
structurd, distinet de ‘agglomératon ou du vilage. Par opposiion au vilage, le SOU
est dépourvu de tout cu partie des aciviiés ot dos services de proxmidd qui fui
conférarmit ung fonction polansants. Il 851 desSEN par 1% rASLAUX &t Présents Ies
caractices d'une ceganisaton urbaine. e distinguant dun espace d'urbanisation
diffuse.

Lee guatre critdres cumuatils didentification d'un sactewr déjd wbanied sort les
suivants :

1+ une denshé de Muanisation, avec a minima 40 babs do plus o 20 m*, ot uno
continuié distincte dune urbansation difluse. Conformémant & 18 medhode de
définition da Tenveloppe ubaneg, Intsrdistancs ene deux batis na devra pas Stre
supéreure & 120 mélres ;

2- une localaation shubs en dehors des espaces proches du rivage, confomément au
Code de 'Urbanizme ;

3. une structuration de l'espace par des voies de ciroulation Negrarchiséos |

4. une strucluration de l'espace par i présence de réseaux {eau potable, dlectnciid,
assanissemaent, colecie des déchats, etc.).

Au regard de ces oritéres, les secteurs déjd ubanisés sont présentds en annoxe du
DOO. s concamant exdusiwenant Paco & Ants | Les Vents de Mar & Lsnton
(Biagon) ; Mouchon & Lanton | Hougueyra & Audenge | Bas-Valon 3 Audenge |
Vigneau 3 Biganos ; Nindche & Biganos ; Lamathe su Teich | Les trols sacteurs du
Lotissemont du Ga¥ 3 Gujan-Mestras ; Khelus a GujanMastras ; Clar 8ais a La Teste
de Buch.

L'anveioppe whaing considanis paut £'4tnare su-deld du pérmate adminsiradd de
2 cammune

Extrait Pitce n®5 p. 3549
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5.

Sur 12 base de ce SCoT, la comxmune d'Andenge envisage. dans Is cadre de la modification n® 5 de sea
PLU ds delimitner dans une zone US les SDU de Bas-Vallon ¢t de Hougasyma aina -

—*up] N:Hﬂ

R B o9
IH =N T e
. = N. ' ‘.. .4‘..!; Y,
NH N ~

Cr. il apparatt que lo SCoT d= SYBARVAL du 06 juin 2024 ¢t le projet ds mediSication n® 5 du PLU
sont eatachés d'illegalites.

A titre Bminaire, il importe de préciser qu'il ressert d'wne Jarisprudence admizistative constamte
qu'une collectivits est dans I'oblization « de me pas appliquer un exte réglementare légal, méme s i
est défimrtsf w (CE Secticn 14 novexobre 1958 Pomard).

Coetts obligation yarisprudsatiols estrégulisroment miss oo currs dans 1o cadre de recoums mdemmtaares
coatre des collectivités ayant fait une mauvaise applicatica de La loi Litoral (V. par exemple Cour
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L. Sur le fait que seul le quartier de Baz-Vallon 2 ¢t¢ identifi¢ comme un SDU par le SCoT
approuve le 06 juin 2024

En effet, il coovient de préciser gu'il ressort sans ambigaite &6 la coxfiguration des Lisux, qu'zne
azcisame veode farres servant awjourd'tm de vois cyclabls vient scinder en denx espaces differents les
comstructions existantes, 2 I'cusst (quartier Bas-Vallon) ot a 1" est (quartier Tracails)

o e JC TAXI

.' ‘ »

Nt
' B 'LES TRUCAILS

-4 e >

e dovigned”
/v

Ancienne voie ferre

séparant les deux
quartiers

s rstan

fa b

Il exaste donc de deux quartiors diffareats dazs co secteur.
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L2 commune d'Andsnge e peut qu'éze da méme avis, dés lom gu'slle a expressément ideatifis cotte
compartmentation de 1"=rbaxization :

[+ ) Treee —

- i Les Trucailg"‘

e~ 1

Extrait Piecen® 4p. 99

En outre, il ressort de 'intogralics des documeats de son PLU qu'slis distingae systématiquamant les
doux quartiers :

Les quartiers, Hougueyra, Pointe Emile, Bas Vallon, les Trucails, et @ Marais de Mesple,
constituent des typologies d'habitat spécifique a Audange - habitats isolds en retrait des voies,
I'urbansation s'est plutdt réaiste de manmiére Bnéaice, Lubec constitue une exception dans sa
structure wrbaine. En eifet Je village de Lubec, le plus ancien, a connu une urbanisation plus en
profondeur, sa structure se rapprochant ainsi plus d'une structure de vilage-airial, que de

villages rues comme les quartiers de Hougueyra, Painte Emile, Bas Vallon, les Trucails, et le
Marais de Mesple.

Extrat Pitce n® 4 p. 89

Enfin i ressort d'une amalyse do I'urbazmisation de ces doux guartiers, que celle-ci n'est aucuncmcat
T
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En offet, I'whanisation présents une densitd nettemsat plas marguée dans % quartier de Bas-Vallon
alors que lo quartier des Trucails o5t camactinisé par = tissu whain &$s aare ot phusieurs vastes parcelles
vierges de toutes constactions comme par exemple by parcelle cadastes section DIn® 70 ds phus de
4000z’ :

Urbanisation aérée du guastier des Trucanls

’ O e Parcelle de plus de 4.000 m®
- actuellement a usage agncole et
ey AR qui pourrait devenir
S— constructible a la suite de la

modification n° 5 du PLU
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Oz, 1% SCoT du SYBARVAL n'2 :deatific on tant que SDU gue le secreur Baz-Vallon et nom le secteur

de: Trucails

Par vois de comségusnce, ot des lors que le gmartier des Trucails n'a pas expressameat ot identifie
comume un SDU par lo SCoT du SYBARVAL, la délmitation envisagés du SDU mécommatr les
dispositions du SCoT ot de la Joi Littoral.

IL. Sur le fait que le guartier de Baz-vallon et d'Hougueyra ne remplizzeat pas les critéres du
SCoT pour ttre identifit comme un SDU

Ceaformément a la junisprudence administrative. wn secteur ne peut fairs I'objet d'une identification
comme = SDU que 3"l préseats une cernins stuctwmation wbaine. Ex offet, b Joi Littoral, ot tout
particublsrament I'article L. 121-8 du Cods de 'wbanisme, visent & Iutter conms lo mitags, ¢'est-a-dme
I"ésparpillemsent bndaire des constuctions 1o Jong d'une ruse.

Cest dans ce but que lo logislatour 2 exigé comms condition 2 1'identiScation d'wa SDU « ume
strucauration par des voues de circulation ».

Co critére 2 été ropnis 6t précisé par Jos autenrs da SCoT dz SYBARVAL

I— 3= une structuration de l'espace par des volas de circulation higrarchisées |

]

Exirait Pitcen® 5 p. 3549

Oz, il appanat que les SDU identifies par le SCoT du SYBARVAL 26 rexplizsent absolzment pas ces
cmtares, des lors qu'll s'agt a chaque fois d'une whanizatica kndare 6 dévsloppant is long d'uns e
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Cos formes d nrbamisation ne contimnmant ancone réalles stmcmmation 51 o n'est quealyees opdrations an
secomd rdeam.

I adlleurs. la compvene d' Awdenge ne pent ire d 'un avis diférent des lom qoelle qualifie expressdment
lo quartier des Trecaik, comme el du Bas-Vallon an derveerant, de o wiilsge rue o

Les quartiers, Hougueyra, Pointe Emile, Bas Vallon, les Trucails, et le Marais de Measple,
congtituent des typologies d'habitat spécilique & Audenge : habitats isolds en refrait des woies,

l'bangation $"esf plutdt réadiste de mandére Bndaice, Lubeo constilue wne exceplion dans s
stracture wrbaina, En effet le village de Lubac, le plus ancien, a conna une urbanisation plus en
profondeur, sa struciure se rapprochant ainsi phes d'une sirectere de vilage-airial. gue dae
villages rues somme las guartiens de Ho g, Points Emdle Wallon, les Trucais, ef k2
Marak de Mespla.

Extral Pitce m® 4 p. &9

Compte fezm de cotte ertanization Mndaing, il n°est ligalemant pas possible d'idemtifier un S0 mur ke
quarders do Bas-Vallon, des Trucails of d Howgeeya.

Tt ceogu'a fmis mecemment décidd b Coonr admuinistative d'appel & Bordesex en jupeant
sapressement. dang six dacisions du 28 mad 2025 [Péfce n® §) randogs & la suite d oo reconn de Prafet
de Ix Gironde. que le guantier d' Hompoevra ne ponvait pas Sire gualifé de SIVD_

En affet, los mges adminisratifs d'appal de Bordeaux oot rende, qualques joors avent |'oovermms: da
I'enquéte pubiique lide ww projet de modification n° 3 du PLUY de b comomng d°Andengs. oo goi oo
pent dte mne colncidences. ., phosiers décisioms de justice idenfignes selom lesguelles kb quarter
d'Hougneyra =a peat comsner qu'eme pone d'urbaniation difuse incoasiructble au wees da 1M artcle
L.121-% do Cods de ['ohanizms :

a 8 IFouire part, of ressor? des prices dy docnier que I:p:ﬂ'ﬂn'.lir on knge ew
sifwée rue de la Fougére, au Ieu-dit © Nowgueyra " sur le serritowre de Ia
comreane [mtoral dAudenge. Flie ext séparde du bowrg ' Audenge, sk
dir prés dy 2 Riomdétres, par de vanes parcelles a Nédxt mamire!, basés S0
ressort des pidoes dy gbwger of en particudicr dex vues SénereRes prockiics

o gue ae &3 conmviirion dy st (efoporamel gue e sectear de Hougueyra
qui exf clesed en come [0 du ploe ool Ferbariome de L7 oomemmone,
comprend e cerame G oonstrachions, colier-crl ront implomdes, e
maicire pew dense, swr de wosks poroelles, énndes de long de la rowse
ciparfemeniaic DS mec des disoonimaatés, & Istaveememt © AL 7 composd
o' uIREARe o conTEuCions, dhe intamie erdourd O speoes demeards
dargement marels. Par aillewrs, i ressord des prices dy dossmer qaae & secieur
o mplanirion dy progel e comple GUCMN COBIMETCE, M Aquipememl collecril
Tams ces condiaomrs, of hien gue o parcelle en finge sou desservie par les
résrauy puiics & secteur de Mougue e dens begued efie =0 nie me compare
par avee demsntéd de cortrac ons i sommrend Sefioaineg poar carariiriser
e fweaméme un wilage ow e applomdrarion ou sens des cRsposiions
Priéciiées en cornrmitd dwquel e projel er cause poswrmall £re regardd Comme
s ey Par aillewrs, compie fomw du ceracidre Mckhe ef dfffes de
{ardamitaton dx seciwr de Hospaayre oF o5 consiruciions apparTissens
& dfveilepper [r lomg de lo roule dfpariemeniale of ¢ guwelguer raes
gdfacendss sEns sWoierafon, oFf SecdeNr prisemie e cargcidre dame
arbanisadon SiTRTe of ne peu s fire repardd comme BN SoCieny 85 urbanrsd

au semy des digposifons preciges, Au demewrant, b projer foghes, qu
rurars ponr offes d Clendre le pérmmndtre ban exastant ol rone, o rempdi? pas
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des condiions pour permeiire {osiorisTion d consruciions dmes w sectour
aiiyd urbarrsd, Par surte, of alors séme que oy permis o CorrimTT aurEae s
éid déinmes o prommitd de do parcelle de M et Mme A, e proger
mrdcommarssant fes digposnzons de Nanacle [ 121-5 dw code de lerbvamsme of
dy [T de Sarocle 42 de Ly Iov dv 25 nonvembre 2008, e mavre dAvdenge me
pouvari Eprlement délvrer e poras de conmrwre em Ipe. » (Co
!IE::':'!'!EEIEI

Il imporie de préciver goe dans les six décisicns de jmtice, lesgeelles oot confommd Uamnlation des

permois de constuing sa canse, la Coor a syshmatiqnemant jugs qn’ascens rdgabrmisation de permis da

comsimuing o'etait possible comsacrant aimsi ke cameciéos incomstructble de quartier d Hougneym.

Lo 5CaT du SYBARVAL a5t donc nacessaimment illégzl s agiwant do 1" identiSication d"an 20U sur ke
quariier d Hougeesyma

I o= va nacessairement de méme poer e quartiers ds Bas-Vallon ot des Tracails.

En affet, oo deux quartiers ot tout particnlissemsat calni des Trucails, se prassnsat, 3 U'instar de cahd
d'Hougusyza, soms [ forme d'uze wbanisaton ayaot un « cergciéve Mche of d5ffer f..) 0w les
connrRcioRs appanmissend 5o dévelepper fo lomp de foov me des Trucails « of dr guelgues rues
gdfacemies TENT SHrMCENTEToE 1

La commena 4" Andango o5t donc dgalemant dans 1" obligatica mrdiqma (CE Secticn 14 novembre 1958
FPomard pracite) ds ne pas appbiquer ke 5CeT du SYBARYVAL o tant qu'il a identifie ks quartiars 4z
EBas-Vallon ot des Tracails comne des STILT

Il résmlte de tont oo qui praceds que la modifcation n* 5 ne poera dooc en 2ecen cas rARFEr GB TOOS
comstructhbls U5 los vectours d Hougaeyma, de Bas-Vallon ot des Trucadls
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IIV. Sur le fait qu'il exizte wne coupure d'urbanization estre Audenge et Bizano: emptchant
1'identification d"un SDU

I apparalt gue les guarters ds Bas-Vallea ot des Trucails somt sitmés am sein d'ume coupure
d'wrbanisation au sens de I'article L. 121-22 du Cods de I'wbaniame -

T—

m,;m’ )

Y /777777 7

- T Extrams Piecents

Ceommg il est possible de lo constater a covpure d'whanisaticn, materialisés ici ea blen hachurd, satoure
Is tocalire do ces quartiars.
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Il o6 s agit pas d'une madvertance, mas tiea d'zn choix dalibére du SYBARVAL que I'on rezomve
d"aillours a d'autes eadroits comme sur [a carte matémialisant les cormidors écclogiques du temritoire.

Cotts carte identifie une cowpurs d'wrbanisation s'tmplantant rés précizément sur les quartiers de Bas-
Vallon ot dos Trucails :

Prscriptions catographgues DOO
Commune de Audenge

Légende

P00 I PaTRON o0 B2S e

i Frotscaora MGlerearanes 1 FvIneaves
iurn

IWAN | Smaes s gt TRage (WY E Bae
Avanon W0 S ddemian w G fgon
Ur AT A i airper Nems JO0D Oamae
o e N g L
oy B swoscron o (g bewee IR0, &
(X Gy e g 1 oy oAb Ly T
Ans rwes N e

Prmmovw en conddon de beockenise
Comicion de rang 5007
Cumwton 0 1w e

where v . b [aperwy

Fagmae poectecde

Pevienw e boe o8 G0 vl

z Sroes petferertietes e servdh oot

Tee . — >y — -
Locaksation

Cowwre b latomy

— (nardres

-,

i
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Or, ot comme 'indigue Jo SCoT du SYBARVAL, un pnncips géndnl d'mconstuctbilite s applique au
sein des compures d'urbanization :

—
L7 OO SRS 1 B ANAI LS R T SR

7. Las coupures d'urbanisation

Articles 1121:22 du CU -

Les SCoT ol kes PLU doivert prévoir des espaces naturels prisentant le caractire
d'une coupure d'urbanisation.

Les coupurss durbansation counrent des espaces non corstiruts cu faibleament
utanisés. & dominante nalurelle ou agricole, siluds ente Geux Ou PSS
enveloppes urbanisées. of pouvant avoir une fonclion de corridior dcologique ou un
fen paysager eof wvisunl avec le Bassin dArcachon. Un prncipe Oondril eede
dinconstructbibls 8'y applique,

Linténdt de maimenk das coupures durbanisation dans les communes [Romies est
multple
¢ aoles assurent une aération el une structuration cu Sssu urbain,
o @les peuvant ramplir das fonclions récréatives ou concourir au mantian ot ay
développement dactvitds
o eles contribuent & la protaction de & trama verte, aux dquilbres dcalogiquaes
do & biodivershs,
o oles pamettert le maintien dun paysage naturel caraciénstique.

Extrait Piece n® 5 p. 46/49

Co SCoT est alors conforme & la doctins du Gowvernament en matiars d'application de la led Littoral :

3. Régles applicables

Les covporss d'uriarmssbon seront chiasabes un 2one rakarele (N) ou sgrocks (A) dont be righimaet re devs
Pas DUtnTzar Ios CONSTUCHONS CONSTIANE LN Urtanisaion

Ut coupore o urtsnasdon (et sirsd dchec & 'appicanion dy principe de costinuid de lsnce L. 1218 du
code de l'urbaneme sséon loguel | exiension de Murbanisation se rdalise on continuilé des aggioméralons of
des wilagas axbitinis. Au san d umt coupure Furlansaion, ute CoNslution A8 pourth on ofal cas dve
adtorade mAme m son leerain dassnbe se stus en condrutd des ommes wrbanestes antre lesgusbes ia
COUPUND B 844 Insturde.

Le rbgement ne peut pas déimider dares s coupures durtanisaion des sacisurs de telle o de capacié
d docued Wmildes |STECAL) en appbcaton de fartole L 15113 du code de furbanisme.

Exoran Precen” 8

> Paut-on urbaniser dans les cospures o urbanisation 7

Aucana atariaaton asmele na pox y dw asorase hormis las Mncares facceed
MOS0 Bt 20rvim 30 TN 2y 00 YRRt S0 Vel Nrs N Pus e 54
srésagerera nerdainert pas 304 FpoTaiiation rrpotave Gos ¥l Fwec
WM MWCARION Eoriarnts Sea MU JB00S Aaawies 06 SHTENg  Mpaces oo
o

P Comment traduire les coupures durbanisaton dans s
documents &urhanisme 7

Larh Cnrts T |k R L L e el )
LU Ls vooston the Pespece (agy peysager ou de ooy | ad A precher Sema
docamwnt durbeseme

Exsrait Piecen® 9p. 3950
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Comme il o5t pessible de be comstater, 1l mssort sxpressdment de ceu didments go une constraction qui
pourTRit Sre pwhorisés em wertl de I'ardcle L. 120-E de Code de I'wrbanizme n'en demeesm pos osoins
impossdhle si alle et wiinds an sein d’nne coupars d'urtaniation.

A e tite, I'interdiction de ddlimiter em STECAL dams une compurs d urbanisation doit nécessairenaad
combning 3 infendire | identiScation d oo DU dans o el espacs.

Par vois de consdguence, ot des lors que les guatiers de Bas-Vallon et des Tracaik sentintésralementd
witeds dans wne coopure d'urbanisation, b primcipe d'inceostrucdhilitd qui en découls inberdit tonie
comsiucton dans cet espace et anspéchs I"adoption du zonage US enviszgds dams [y modification n® 5
do PLL.

Par szitm, s PLUY 4’ Andenge n'a d'autw choix pour S compatible avec 1a Joi Litioral & le 5CoT do

SYBARVAL, goe do maimfenir ['moonstractbilid de ces quarters, nenohstant 1identification d"=n
S0V sur bo seul quartier de Bas-Vallon

IVV. Smr le fait que la delimitation du périmécre bt 2 esc pas compadble avec la loi Littoral

Lorsque lo legislaten est miervemm an 201E aves article 41 do 1a lod ELAW powr crdar dos ST, il &
sxtendy mis siricment encadrer ['urbandsation nouvelle ainsi permise.

A ce tire, et dams ['dquilibee romwd par le lagslatour, fipeme lo f2it que tonbe nowells constraction ne
pourre & faire gu’a 'inténgur du périmetrs bit

a Deper feg sectrars dé ) wrbormsds autres que fes eppioardreiors of wilages
identifies par e seléme de coldrence fermiioraaie of délmid s par e plae lacai
o urborme. des corsryctons of mnallanoes peavers fre atorisdes, on
dirbars de by bandre lintoraile oe cond meétres, des expaces proches ao rivage ef
dier rives aies plaer a'eaw mentonnes & Fargele £ 2003, 0 des s exclunners
d'amélioraton de Foffe de ogemers ow ddbergement of Jmeplenrion de
services publics, lersque cer comshuciions of msiallrtoms m'sni pas pomr
gffer d'firmdre Do périmédre DS exnhmmd of de modifer de ssaeudre
mpmficative fes caraciérinrques de oo bdnr. Cex sectenrs dipd wrbamses se
dintmpwert des cspaces g urbmuseoon difiee por, enfre queres, b deenatd de
Mureussion, 57 oONGNGE, S0 Sruciraion par des vodes de conouimnion of
der résemay daceds g servces publics de distribufion daw pofeble
délectracité, davamissement of de collecte de dichely ou Ly présemce
d'dqupements ow o Lesr collecmf »

Coths disposition invpose aux mutenss d oo LU de delimiter les momes constroctibles dans les DU am
pluoz prés do bii existant.

Cahinet d"svoest OLEX - Maitre Plerre JEAN-MEIRE
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La cowr admunistrative d'appel de Bordsaunx a2 eu 'occasion de rappeler Jo caracters orés strict de co
cntce oo jugeant, dam: los six dacizions précitéss du 28 mai 2025 (Paece n® €), que les projets de
comstuctions ex cause (qui cot d'aillours ot realisées malgré o recours du Prafet do la Geromde,
+ eXposant amsi & une action en demolizon...) awaieat pour effet d'etendre le pénmetre bati existant de
I2 zome :

o Au demeurane, e projet lingrewx, qui aurast powr effet d'étendre le pérmetre
bdn exwstant de la zome, me rempiit pas les condions pour permettre
l'awtorisanon de constructions dans un sectewr déjs urbamse ».

Parcelles qui ont
gt considerees
comme en dehors
du perimetre bati
prlaCAAde
Bordeaux

rdanisation du sectenr @ la date des permis de construtre juges illeganx par ls CAA de Bordeaux

Cabingt dsvoest OLEX - Maitre Pierre JEAN-MEIRE
12 ruc Bollcau 44000 Nantes
Contactimolex-avocat.com - 06 70 39 82 37
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En offet, dos lors qu'uns parcells ost sités ea bordurs d'un sspace urbanné, sa constuctibilits est
inenvisageable, compte wnu du fait qu'il ne s'agit pas d'uxe véntable « dent crouse » comcernds par la
Jo: ELAN.

D'aumes jurispradences de la cour administrative d'appel de Bordean mmoignent de cene solation

« 6. Il ressort des pieces du dossier que le terram d'assetie du projet est
constizué par les parcelles cadastrées section BH n® 6358 et n° 655, sutuées
mpasse du Havre de Paxx, sur le territowre de la commurne dHowrt,
commune littorale aw sens de Faracle L. 321-2 du code de levvaronmement.

()

8. La requérante, gu: se prévase des dispositions du denxiéme alinda de
lartick 1. 12]-8 du code de 'urbamisme, dort étre regardée, e égard a la
date de Ia décinon attaquée, comme se prévalant de celles dw 11T de Farticle
42 de la lon du 23 movembre 2018. Flle soutiemt que ces dispositions
permeticieny ka délivrance du permis de constrwire Ltignewx, au monf que le
projet se sutuerart dans un sectewr & pa urbansé au sens de ces disposisons.
N ressort towscfous des préces du dossier que ke proget en linge, construnt s
des terraans boisés simes a lexserieur de la zone déja urbamisée, aurast powr
effer d'étendre ke périmétre du han exisant e1 n'est, par sate, pas conforme a
ces dipastaons. Dés lors, 51 la préfese me pouvan, compte tenw des
dispositions de Fartacle I 442-14 du code de Murbamisme citée s ci-dessus, s¢
fonder swr ces dispasitions postériewres a lawtorisation daménager du ler
aolt 2016 pow émettre un avis dfovorable, la requéramse n'est pas
davantage fondée a soutenr gue ces disposiions entachert dillegalité l'aves
défavarable éms par la préfése sur ke fondement du premuer alméa de l'aracle
L. 1214, » (Cour administrative d'appel de Bordsaux, lare Chambre, 28 ma
2025, 23BX01229).

Cabinet d"svoest OLEX — Maitre Pierre JEAN-MEIRE
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I 3" agit d'wme jurisprudence partegés par 4" animes Cours adovinistraitoss 4 appel :

a8 S em cause Joppel M AL i valer que olesf o juse fie g des
Premiers fuges ant extemd que le secteur o profer ne peur e regardd comme
CORSTRAATTR M0 agEomeramon on s veilape, 1 soutienr mémemanms que celur-
cf don dne regordd comme ur " secteur de)d wrbanisd ©au sers d denccrdme
alida de Maracle L 1218 dw code de Furbaneeme ot g I de Narticle 42 de
da o swrerede du 23 movemdve 2008 Tomefins, a ruppaser méme Jue oo
FECTENT PRITSE ffre regandd comme un seciewr diad urbanird, @ resrord om dond
dias e caase, des préces fu foscrer gate les parceles cadaserdes sectons [

] b I8 STERSTT Ton B I L AT BErIEITE e
ExReiral mads em perpherte de celni-er o Porde & Wil zene aaarrelle
C_. smisr, des lors gue fa construction projeds aaradr poar offes S dtemdre fo
pErmdire B opsignd M A.. nest, quel gu'as pw dire I clrsseers des
parceller Fociore dy projet doee b PLIT de Boepfocio, par fonadd 8 s
privalosr desdispostisons précigdes of @ s ploodre de o gue, .. & jupement
amapud, fe rhuna! adwonistrary de Bantas g el fe permis de corsfrivare
oitrvré b 1 5 oot 2019 » (CAL do MARSEILIE J4me chambew, 057122032
2 |LA00005, Tsdi | Lk

a £1. En rovséme ew, i ressont des préces div dosster, notemesrn des vies

adraennes prodiutes par b reguirent gue D derraim d'acsiette du projer, gud
g pitee ew Bordure gy Brw-gi Paseralelln, sTowpre an Nord-Owest oy mm
vugde espace beise vigrpe de doute comsirmefon. fa consrwciion prapelie, qui
CoRETeReAl o quar sowtaenr e reguwinm, ne sc s pay aw sei o e
cheTd Creusr anran done Rdcessarremer pour gffet Aétendre Ie péramidore du
by emwian dy Sewsdl Pascialelly s lors cefie consruction, gud ne
rewmpint pas les comditsons prévies par les dfsponitions renatores dw I o
Farticke 42 de Ly fo du 25 movewlre 2008 précatée s, e powvil &tre auiorres e
sur e fomdement de cex dipomssrs Par sarte, o moyers ords de Nermenr oo
aront of de Nerreur & appréciaion dans Fapplicaion de cor dispositons dio
sevan entachd Povs comgorme défrvareble de b préfde de b Corse S
doreear éfre dogries » [(CAA do MARSFILLE Same chambre, (5012023

1-”5E1'\-1—, Iﬂiiﬂﬂ[ii.iﬂ -I il."ﬂ:l

Or ez Uespiice, |3 commene 4 Andengs savisage ume dalimitrtion des SO en prenamt sn comgprie mon.
pas | At existamt mais bes limdtes cadastales, so complete mécomnaissencs mrec oo cadrs ridiqme.

Il en résulte que de mombranses parcelles ot partios de parcelles qni ne somt pas dans be peermdtre ba
sont renduss constuctiblas,

Cahingl & avocat DLEX — Maired Plerre JEAN-MEIRE
12 rue Boklean 44008 Nantes
Centachinlei-svocst com - 06 70 39 32 37
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Ainsi la parcelle cadastrée section DE n° 290, dont la modiSicatton 2° 5 eavisags de rendze prés de 2.500
=’ comstuctble, n'ost pas sitade dazs lo périmetre bati, mais ea debors de celui-ci ou égard, d'une part,
2 2 Frands surface, ot d"2utre part au fait qu'olle 3"msare, wés largement. dans I'sspacs nararel an sud :

Seuls cette ligne rougs dslimite valablemant ls parimotre bati.

D’aumres délmmitations, incompatibles avec la loz Litoral, se retrouvent dans le quartier des Trucails

Cabinet d"svoest OLEX ~ Maitre Pierre JEAN-MEIRE
12 rue Bolleau 44000 Nantes
Contactmolex-avocat.com - 06 70 39 32 37
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Ainsi, Is projet de modificaticn n* 5 du PLU comduit 8 readre, 2u sud do b mae des Trucadls, de
sombreuies ot Tes vastes parcelles constructibles, alers gue les distances sweparant les comsmcticns
sxistantes sont parfois supAneures 2 cont VIngt mates

zoze d wbanisation diffase :

Ceos sxexmples me sont pas exhaumstifs ot on rewromve la mdéme logigme :Dégale dans le quartier
d'Hougusyma.

Cabinet 4" svoest OLEX — Maitre Pierre JEAN-MEIRE
12 ruc Boblcan 44009 Nantes
Contactmolex-svocat.com - 06 70 39 32 37
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A ce titrs, il appanatt que ks parcelios n* 240, 241, 246, 6t 250 do mom mandant ns sont pas sitnées dams
15 pénimato ba

Ce point a d"aillours expressement oté reccnza par los awenrs du SCoT du SYBARVAL qui idextifiaient
bien, [» seule parcells 2° 207 comms étant pokatiellemant on demsification

Parcelle
n° 250

Exteait piece n° 11 p. 1011

Cabinet d*avoeat OLEX - Maitre Pierre JEAN-MEIRE

12 ruc Bollcau 44009 Nantes
Contasti@olex avosst.oom 06 70 30 22 37
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Moo maxndant Sent 8 préciser que Jos deux petits abris Sgurant sa partie sur 2 parcells cadastrés section
DIn® 250, d'une part, ne coxstituent 3 1'évidence pas des comstuctioms devant 6tre prises ea ¢

dan: Ia defixitiom du parmmétre bas au sens du demxieme alinga de Marticle L. 121-8 du Code de
I'urbanizme dés lors notammeont qu'ils ont des suparficies inférisures 3 20 m®, ot d"autre part, qu'ils cat
fait I"objet d"une damsoliticn il y 3 plusiewmrs ammées :

--------

Photo zatelliaire
de novembrs 2024
montant bien la
demolition des
petits abnis

Leur: menticns a2 cadasts resultent donc d une sxpls erreur

Le fait que ce: parcelles soient siruées en-debors du périmécre bad au zen: du deuTitme alinea de
I'sracle L. 121-8 du Code de I'urbanizme 2 ¢0¢ expreszément et sans ambigulré reconnu par le
tribunal adminizratif de Berdesux :

11 Ensecond licu, ks commune sounent que M. Caubet surait contribed 4 son propre
préjudice en ne sollicitant pas Je bénéfice du régime transitoare d"astorisation de construare institué
au 111 de Varticle 42 de 1a loi du 23 novembee 2018 pour les secieurs d&id urbanisés mentionnds au
deuxieme alinéa de 1' .mn.l: L. 1218 mcodc dcl urbanisme. Toﬁos. hmhm

qus, pour Pt
md‘md&om“mdnmrépnm La commune d' :\udcngcn est donc
pas fondée 3 reprocher & oo titre une quekongue négligence 8 M. Caubet.

Extraxt Pitce n° 3

Ilrezulte de ce qui precede gue, los dslimitations des SDU de Bas-valloa ot d'Hougueyra apparaisseat
manifostement beaucoup wop larges et donc mcompatibles avec I'articke L. 121-8 du Code de
T"urbanisme.

Cabinet @ avoeat OLEX — Maitre Pierre JEAN-MEIRE
12 ruc Bollcan 44000 Nantes
Contactitnlex-avocat.com - 06 70 39 32 37
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Poor 'esnsembls de <& raisem:, mon mandsni sotetod formuoler wo aviz défaversble a Is
medification 8* 5 du PLU de by commune 4’ Andenge.

Pour fimir, mom cliont 5" Inferroge mas safmmsement sur 1" absence d'avis de [ part des services de Bt

En offut, dans oo fpe & modification d'an PLU, 'avis de b DDTM, sxpsrte daps ['application
rigourenss da b Joi Littomal {. sur ce poimt Pééce n® &), revit uns mands Imporancs.

Lz zilance de b prafectams appamalt pour ls moins surpreoant
Jai vous souhats bonrs raception de 1a présenm.

Is voms prie de hiem vewaloir receves, Mondsnr le commiweins sogeStedr, 'awmencs de ma
comsiddmtion divtimames.

Matire Piermw

TEAN-MFTRE

Cabiingt d"svocal DLEX - Maitre Pierre JEAN-MEIRE
1T ruc Bolleas 44008 ™ entes
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Piece jointe 2 : participation de I’association « Audenge 2026 »

Registre mail modif5plu@mairie-audenge.fr du 11 juin

argumentaire de l'association
Audenge2026 sur la modification N°5 du PLU de la ville d'Audenge.

Argumentaire pour le commissaire
enquéteur —
Modification n°5 du PLU d’Audenge.

1. Incompatibilité avec la loi Littoral

La modification vise a classer des zones comme secteurs déja urbanisés (SDU),
alors qu'elles ne le sont pas au sens de la loi Littoral. L'article L.121-8 du Code de
l'urbanisme stipule que l'urbanisation doit se faire en continuité des agglomérations
existantes, ce qui n'est pas le cas ici. Ceci vient d'étre confirmé par la cour
administrative d'appel de Bordeaux dans un jugement du 28 mai 2025.

Références : I'alinéa 10 du jugement + La Dépéche de jeudi 5 juin 2025.

2. Risques environnementaux accrus

Incendies de forét : Le Plan de Prévention des Risques Incendie de Forét (PPRIF)
est prescrit depuis 2007 mais non approuvé. Construire dans ces zones sans PPRIF
approuve expose a des risques majeurs.
- Eaux usées : Le tribunal administratif de Bordeaux a suspendu des arrétés

préfectoraux autorisant le rejet d'eaux usées non traitées, soulignant la saturation
des infrastructures.

3. Procédure inappropriee

Une modification du PLU ne permet pas une concertation suffisante sur des enjeux
aussi importants. Une révision compléte serait plus appropriée pour garantir la
transparence et la participation citoyenne.

4. Le SCOT actuel est attaqué au tribunal administratif
La légalité du SCOT étant actuellement contestée devant le TA, il est prématuré de
procéder a une modification du PLU dont I'objet principal consiste justement a
intégrer ces 2 zones comme SDU.

Le document indique vouloir mettre le PLU d’Audenge en comptabilité avec un
document intégrateur. Mais quid si ce dernier est déclaré illégal ?

1 Recommandations

1. Suspendre la modification n°5 du PLU jusqu'a l'issue des procédures judiciaires en
cours.

2. Lancer une révision compléete du PLU avec une large concertation publique.

3. Renforcer les infrastructures d'assainissement avant toute nouvelle urbanisation.

4. Finaliser et approuver le PPRIF pour garantir la sécurité des habitants.
Fait le 05.06.25,

Audenge2026
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Audenge 2026 association N° W336007895 — 6 Impasse des Merisiers 33980
Audenge

Cordialement,
Pour Audenge 2026,
Dominique Badet
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Piece jointe 3 : participation de I’association « les audengeois sacrifiés »
Les Audengeois Sacrifiés

Les Audengeois
Sacrifiés

Contribution a ’Enquéte Publique - la 5° Modification du PLU

Audenge
Dans le cadre de I'enquéte publique relative a la 5° modification du Plan Local
d’Urbanisme (PLU) de Ila commune d’Audenge, [I’Association « Les
Audengeois Sacrifiés » souhaite apporter une contribution argumentée,
fondée sur les faits, jurisprudences récentes et les documents de planification
territoriale en vigueur.

1- Rappel historique — Qui sommes-nous ?

Créée en février 2021 a la suite de la décision municipale du 8 juillet 2021
portant modification n°4 du PLU, I'Association « Les Audengeois Sacrifiés »
défend les droits a construire des habitants d’Audenge, notamment sur les
secteurs de Bas-Vallon, Hougueyra et la Pointe Emile.

Notre action a conduit a I'annulation, par le Tribunal Administratif le 4 janvier
2023, de la délibération susmentionnée. La commune ayant fait appel, la Cour
Administrative a confirmé ce jugement par décision du 30 avril 2025.

L’objet de notre association :

- Défendre les droits a construire des Audengeois demeurant sur les secteurs
de Bas-Vallon, Hougueyra et la Pointe Emile a Audenge ;

- Contester toute délibération, décision, autorisation, acte, document ou
agissement d’'une autorité administrative, judiciaire, d’'une personne publique
ou privé, morale ou physique qui porteraient atteinte a son objet et,
notamment, aux droits a construire sur le territoire d’Audenge ;

- Ester en justice contre toute délibération, décision, autorisation, acte,
document ou agissement d’une autorité administrative, judiciaire, d’'une
personne publique ou privé, morale ou physique qui porteraient atteinte a son
objet et, notamment, aux droits a construire sur le territoire d’Audenge devant
toute juridiction administrative ou judiciaire ;

- Intervient par tout moyen prévu par la loi sur les bases législatives et
réglementaires de droit public et privé, aupres de toutes personnes physiques
ou morales, y compris dans le cadre d’'une enquéte publique (révision du Plan
Local d’Urbanisme d’Audenge et I'élaboration du Schéma de Cohérence
Territorial) ;

2- Objectifs du SCoT - Un document de planification
stratégique intercommunal a respecter

Le Schéma de Cohérence Territorial (SCoT) du Bassin d’Arcachon — Val de
'Eyre approuvé le 6 juin 2024, concerne un vaste territoire de 150 000
hectares regroupant 3 intercommunalités / 17 communes : la COBAN (8
Communes), la COBAS (4 Communes) et le Val de I'Eyre (5 Communes)
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(1470 km?% 163 000 habitants permanents et 400 000 résidents en période
estivale- Audenge 8209 Ha).
Une population qui a doublé de plus de 80 000 personnes depuis les années
1960. Audenge a 10 541 habitants en 2024. Le SCoT est un outil et un
exercice prospectif d'aménagement du territoire a long terme a horizon 2040.
Dans ce cadre, les secteurs de Bas-Vallon et Hougueyra a Audenge ont
été identifiés comme des Secteurs Déja Urbanisés (SDU), en conformité
avec la Loi ELAN. Ces secteurs, desservis par des voies structurantes, se
situent en dehors des coupures d’urbanisation et de la trame verte et bleue.
Le SCoT prévoit la production d’environ 11 500 logements d’ici 2040,
suivre les prescriptions du Plan Local d’Habitat (PLH 2025-2030), les
logements de saisonniers et d’'urgence, tout en veillant a la préservation du
patrimoine local et en intégrant les objectifs de la Loi Climat et Résilience,
notamment la réduction de 50 % de I'artificialisation des sols d’ici 2031.
3- Une procédure en cours : la modification n°5 du PLU
Depuis le 31 janvier 2025, une concertation a été engagée par la commune
d’Audenge pour délimiter les quartiers de Bas-Vallon et d’Hougueyra comme
Secteurs Déja Urbanisés (SDU) et créer un nouveau zonage US dédié aux
espaces inclus au sein du périmétre bati de ces secteurs, accompagné d’un
reglement adapté aux prescriptions de la loi littoral, de reclasser des parcelles
non incluses dans le périmeétre béati en zone Ud ou Nh.
Par ailleurs, une révision globale du PLU d’Audenge a été engagée depuis
le 23 juin 2022 (voir ci-dessous calendrier et phasage programmeé) qui devrait
permettre de répondre a I'ensemble des prescriptions et recommandations du
SCoT dans le délai Iégal de mise en comptabilité :

- Diagnostic/Etat initial de I'environnement avril 2024

- PADD feévrier 2025

- OAP/Réglement novembre 2025

- Rapport de présentation /arrété PLU avril 2026

- Consultation PPA / Enquéte publique juin 2026

- Approbation PLU janvier 2027
A ce jour, six ateliers participatifs ont été réalisés de mars a avril 2025
(Perspectives demographiques 2040-Formes urbaines/secteurs 2040 -
Perspectives économiques 2040 - Déplacements 2040-Nature et biodiversité -
Déréglement climatique).

4- Nos observations et interrogations

Plusieurs points que nous souhaitons apporter en contributions constructives
a 'enquéte publique :

En premier lieu, la méthode de délimitation du périmétre des I’enveloppes
foncieres et urbaines des deux secteurs déja urbanisés : comment a-t-
elle été appliquée ?

A aucun moment le bureau d’études CITADIA (Cabinet du SCoT mais aussi
de la 5°modification du PLU d’Audenge mais aussi de la procédure de révion
globale en cours) n'a apporté de réponse sur la méthode
géomaticienne employée.
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En effet les représentations cartographiques du rapport de présentation (ci-
dessous présentées) ne donnent de réponses cohérentes aux Audengeois
des secteurs concernés en représentant des enveloppes urbaines floues.
La méthodologie mérite d’étre justifiée, précisée, développée et
commentée avec a l'appui des représentations détaillées cartographiques
plus rigoureuses.

Des compléments d’investigations et [Iutilisation de critéres
complémentaires sont nécessaires pour permettre la validation des
enveloppes urbaines. Pour rappel I'enveloppe urbaine peut incorporer en son
sein certaines enclaves, composées de parcelles non baties dans le cadre de
son optimisation.

Nous relevons des représentations parcellaires éronnées, et de
mauvaises interprétations de [I'existant qui témoignent d’erreurs
manifestes d’appréciations dans sur les différents zonages ex UCA/US,
UD, N, Nh/NH.

Ci-dessous a titre d’exemple ci-joint un extrait de la représentation
difficilement compréhensible de la proposition cartographique proposée dans
le rapport d’enquéte publique.

lisible
Identification fleches
précises

définis et non justifiés

définis et incohérents

reprécisée et redéfinie

Représentation graphique peu
peu

Délimitation zonage imprécise
Justificatifs déclassements non

Justificatifs reclassements non

Enveloppe urbaine aléatoire et
non justifiée qui demande a étre

En complément ci-dessous extraits de la proposition d’évolution
cartographique jointe au dossier/rapport de présentation des secteurs
d’Hougueyra et de Bas-Vallon (page 16 et suivantes).
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queur

Proposition d'évoluation du zonage sur 13 Base des critéres méthodologiques exposés pré

cédemment

Audenge Modfication Hougusyra

¢ explicative - Modification n°Sdu PLU
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Secteur Bas-Vallon : on constate par comparatif de ces représentations, les
incohérences de nouvelles limites parcellaires, les injustices procédées
dans différentes extractions parcellaires et la «non équité » des
propriétés historiques et familiales.

ecteur « Bas Vallon », sous zonage UCa dans le PLU en vigueur, identifié comme SDU dans le SC

uartier Bas-Vallon =1
Audenge Quartier Bas g T \ \ Légende :
9 r+ X3 : Zene Urbain

T > g
N

- . X
~ N #S X
M 19 o T I M Sl . Wt 1 ;"Z’M

Ci-dessous proposition cartographie objet de la 5° modification
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Audenge Modification Bas-Vallon Zzgil
PLU Audenge

Elements de contexte :

En complément ci-dessous la cartographie actuelle du secteur de Bas-
Vallon (geo.bassin-arcachon.com/e-urbanisme-audenge) permettant d’observer un
comparatif visuel (habitat- parcellaire-paysages -EBC- Infrastructures - limite
de Ienveloppe urbaine actuelle - PLU approuve de 2011).

'
K]
ya AL
Aafk

-@" "\‘ "'I ',(o.

i, 3
r
a ,FJ:

Secteur Hougueyra : on constate également par comparatif des différentes
représentations (plan en vigueur et plan proposition modifiee), les
incohérences de nouvelles limites parcellaires (quid des justificatifs
précis), les injustices procédées dans différentes extractions parcellaires
et la non équité des propriétés historiques et familiales.

Mais aussi on constate I'incompréhension de répondre aux possibilités de
développement du centre d’Hougueyra autour de la Maison de la Nature et de
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la Chasse au droit des propriétés parcellaires communales de la ville
d’Audenge.

Secteur « Hougueyra » sous zonage UD dans le PLU en vigueur, identifié comme SDU dans le SCoT

Audenge Quartier Hougueyra | \\

Ci-dessous cartographie actuelle du secteur d’Hougueyra (geo.bassin-
arcachon.com/e-urbanisme-audenge) permettant d’observer un comparatif visuel
(habitat-parcellaire-paysage-EBC- infrastructures - limite de [I'enveloppe
urbaine actuelle - PLU approuvé de 2011).

Ci-dessous proposition cartographie objet de la 5° modification
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Audenge Modification Hougueyra ; Légende :

A ce stade de la consultation de la 5° Modification du PLU d’Audenge, nous
demandons a ce que les remarques soient prises en compte, que les
incohérences soient rectifiées, que la méthode de délimitation soit rendue
transparente et équitable.

Dans l'intérét général, et dans le respect du droit a I'égalité de traitement des
citoyens, nous nous tenons a votre disposition pour toute précision ou
échange complémentaire, et nous vous prions d’agréer, Monsieur le
commissaire, nos sinceres salutations.

Fait a Audenge, le 17 juin 2025
Pour I’Association « Les Audengeois Sacrifiés »
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Piece jointe 4: association « audenge citoyenne »
Modification N5 du PLU d'Audenge AVIS DEFAVORABLRE : Association Audenge citoyenne

Sur le PLU de 2004, annulé par le tribunal en 2008, I'Etat avait déja pointé un probléme de mise en
conformité avec la loi Littoral. Concernant le PLU de 2011, lors de la concertation et de I'enquéte
publique, il a été rappelé 'objectif de mise en conformité avec la loi Littoral. De nouveau, I'Etat a mis
en garde la commune sur des manquements a la loi Littoral, notamment sur la volonté d'urbaniser
des secteurs en rupture d'urbanisation comme Hougueyra et Bas

Vallon/Trucails. Selon I'Etat, Bas Vallon aurait d@ étre classé majoritairement en zone N pour
préserver la rupture d'urbanisation avec la ville de Biganos.

Malgré tous ces avertissements, la mairie a continué a délivrer des certificats d'urbanisme (CU)
illégaux vis-a-vis de la loi littoral. Il a fallu I'intervention de I'Etat fin 2020, lors d'un contrdle sur un
permis d'aménager rue des Trucails, pour mettre fin au non-respect de la loi Littoral.

D'ailleurs, a la maire d’Audenge qui prétextait un changement de doctrine de I'Etat sur I'application
de la loi Littoral, la sous-préfete Houda Vernhet, avait répondu en 2021 dans la presse, que dés 2011,
I'Etat avait alerté la maire d’Audenge sur des problémes de non-conformité de certains permis de
construire avec la loi Littoral.

De plus, les derniers jugements du tribunal administratif du Bordeaux et de la cour administrative
d'appel vont dans ce sens : les permis de construire accordés dans ces secteurs sont des infractions a
la loi littoral dans des secteurs ou I'habitat est diffus et en rupture d'urbanisme avec le centre-bourg,
distant de plusieurs kilometres. Rappelons aussi que lors de I'enquéte publique

pour la modification n°4 du PLU en 2021, le commissaire enquéteur avait écrit indiqué que ces
secteurs en rupture d'urbanisation ne pouvaient prétendre a l'ouverture de nouvelles constructions.

Dans le rapport de la CRC de 2023 sur la commune, cette derniere la chambre remarque que la ville
d’Audenge n’organise que tres peu de contréles de conformité des permis de construire, et elle
rappelle également les régles de la loi Littoral et le principe de construction en continuité
d'urbanisation.

La maire d’Audenge n'a jamais caché son ambition d'utiliser le Scot pour régulariser des infractions a
la loi Littoral. Mais ce Scot, tout comme celui de 2012 qui a été annulé en 2017, est attaqué en justice
par deux associations, notamment pour le non-respect de la loi littoral.

L'objectif d'un Scot est la mise en conformité avec les lois qui lui sont supérieures, et non un moyen
de s'arranger avec.

Pour I’ensemble de ces raisons, I'association Audenge citoyenne émet un avis défavorable a une
modification qui n'a d'autre but que de contourner les lois, ce qui est en totale contradiction avec
I'Etat de droit et le principe d'égalité entre les citoyens.
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Au dos listes des pieces transmises : toutes les piéces ne figurent pas au procés-verbal car ce dernier

n’a pas pour objet de reprendre tout I’historique.

Liste des pieces transmises

1 Délibération sur le PLU datant de 2011

2 extrait bilan de la concertation décembre 2010

3 Extrait avis Etat 2011/ Extraits Haute autorité Environnementale

4 zonage PLU Hougueyra

5 zonage PLU Bas vallon trucails *

6 Extrait mag municipal sur le Scot

7 article Jugement de la rue des trucails

8 Extrait enquéte publique N°4

9 courrier de la mairie aux riverains

10 article de la depeche 2021 intervention sous préfete

11 article de la depeche 2025 secteur hougueyra

12 avis de l'association ADPPM lors de I'enquete sur le PLU de 2011

13 extrait rapport de la CRC de 2021 intégralié du dossier

https://www.ccomptes.fr/fr/documents/65376
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Audenge. Permis de construire illégaux, la
cour administrative d'appel de Bordeaux
confirme le retrait de trois permis a
Hougueyra

wblié | 05/06/2025 & 09h21, mis & jour le 06/06/2025 & 07h05 - Par X

Prés de chez moi. La mairie a tenté de faire annuler le retrait par 1a Préfecture de trois permis de
construire illégaux a Hougueyra. La Cour administrative d’appel de Bordeaux a conforté la décision
des services de I’Etat car elle ne reconnait pas, entre autres arguments, la zone comme un “secteur
déja urbanisé”.

Nouvel épisode dans I'affaire des permis illégaux. Cette fois-ci, I'information revient par la voie de
la Cour administrative d’appel de Bordeaux, qui a rendu, le 28 mai dernier, un jugement a ce sujet.

Reprenons le contexte. En février 2021, la Dépéche du Bassin révélait a la suite d’un conseil
municipal que 1a mairie d’ Audenge avait, depuis des années. délivré des permis de construire en
méconnaissance de la loi sur plusieurs secteurs reculés du bourg. dont les quartiers de Bas-Vallon et
Hougueyra.

Suite  un contrdle des services de I’Etat, il apparaissait que ces permis ne pouvaient étre délivrés
en zone d’ habitat diffus au regard de la loi Littoral. Le maire, Nathalie Le Yondre, a dans un
premier temps accusé une « nouvelle interprétation de la loi Littoral » par les services de I'Etat,
lecture démentie par ces derniers. Depuis, nombre de projets de constructions étaient donc a 17arrét,
certains terrains ayant perdu une part significative de leur valeur puisque désormais non
constructibles. L an dernier, notre hebdo relatait 1a bataille juridique menée par un administré face a
la mairie. Celui-ci. désormais propriétaire de plusieurs terrains sans valeur, avait entamé une
procédure contre la mairie. La collectivité a ainsi été condamnée par le tribunal administratif de
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Bordeaux en septembre 2024 3 indemmniser ce particulier 4 hauteur de 860 000 euros pour avoir
deélivré des certificats d urbanisme illéganx.

Le Scot, un pilier bien fragile

Interrogée sur le sujet lors du conseil municipal du 26 septembre 2024, Nathalie Le Yondre
admettait une « fragilité juridique ».

# L une des solutions, c’est de passer par le Schéma de cohérence territoriale », expliquait-elle
alors. Une stratégie couchée noir sur blanc dans le magazine municipal de février 2025. Evoquant la
modification de son plan local d'urbanisme, 1'édile v explique que le SCOT

« identifie Bas Vallon et Hougueyra comme des secteurs déja urbanisés (SDU) », et non des zones
d’habitat diffus. Or, c’est précisément cet argument, pilier de toutes les garanties apportées aux
administrés 1ésés de ces deux secteurs, qui vient d’étre malmené par 1a Cour administrative d’appel
de Bordeaux.

Nous I"avons dit, un particulier a choisi de mener 1'an dernier une bataille juridique contre la mairie
et il a gagné Or, pour d’autres administrés, la mairie a tenté de faire annuler le défére préfectoral
qui a conduit - par la saisine du tribunal administratif - au retrait de leur permis de construire.

Premiére alerte en 2016

A Hougueyra, un lotissement entier a en effet vu le jour cette derniére décennie. Le permis
d’aménager concernait 11 lots et a été délivré le 20 octobre 2016. Le sous-préfet d’ Arcachon, an
cours d'un contrdle de légalité, a demandé par courrier en date du 29 novembre 2021 le retrait de
guatre permis. La Dépéche du Bassin a pu consulter ce courrier adressé au maire d” Audenge.

Les services de I'Etat y avancent déja la notion de « caractére diffus » de cette zone d’urbanisation
et décrivent ces quatre opérations comme une « extension de I'urbanisation ». Ils écrivent noir sur
blanc également que le permis d’aménager délivré en 2016 pour ce lotissement est illégal « Je vous
I"ai fait observer le 19 décembre 2016 a I'occasion du recours gracieux eXerce i son enconfre »,
précise le représentant de 1'Etat au maire d° Audenge.

Permis retirés, maisons édifiées

Par 1a suite, 1a décision du retrait de ces permis a été confortée par le tribunal administratif de
Bordeaux en premiére instance. Puis il v a quelgues jours par la Cour administrative d’appel de
Bordeaux en seconde instance. Celle-ci examinait frois permis situés au ceeur de ce lotissement, e
de 1a Fougere, pour trois maisons d habitation d environ 150 m? chacune La encore, les magistrats
ont remis en question la légalité des permis de construire délivrés au regard de 1a localisation des
terrains en zone d'urbanisation diffise, contrevenant ainsi aux régles d urbanisme et a 1a loi
Littoral. « Le maire d’ Audenge ne pouvait légalement délivrer le permis de construire en litige »,
concluent les magistrats. Autre élément éclairant, la Cour d’appel confirme que la mairie ne peut se
prévaloir du nouveau Scot (approuve en 2024) pour justifier Ia légalité des permis délivres
antérienrement. Dernier mais non des moindres, I'ensemble du projet. eu égard a sa localisation et &
ses caractéristiques, « n'est pas susceptible de faire 1'objet d un permis de régularisation ». Sur ces
trois parcelles pourtant, malgré la confirmation du retrait de ces trois permis, trois maisons ont bien
eté construites.

11 reste a savoir si cet administré andengeois décidera ou non d’attaquer a son tour la mairie pour lui
avoir delivre des permis illéganx.
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Secteur Hougueyra : zone UD

Quel statut pour les hameaux ? Lubec
est retenu au titre de “village” et pourra
étoffer son développement de maniére
trés limitée, Hougueyra et Pointe Emile
restent des “hameaux” au titre de la
loi Littoral qui s'impose fortement &
Audenge et limite strictement les droits
a construire sur différents secteurs.

Extrait Lettre du
Maire N 6 2011

2. DEMANDES D'EXTENSION D'URBANISATION DES HAMEAUX DE LA COMMUNE

Cing demandes concement le manten des droits @ construire sur le sectew dHougueyra 4 Eth’alt Enquete puhnque 202,

La problématique majeure de [a plupan de cas demandes consiste dans le fail que les terraing sont : modmcatl 4 du PLU
peu ou mal quipés en résesy public et que ces demandes doivent 8lres considérées comme nan ]

recevables su regard ce la ki Mioral L'article L1464 du code de [urbansme Gspose dans son

premier alinda que © « L'extension de uwbansation dot se réaliser sot en conbinulé avec les
agglomérations et villages existants, s0il &0 hameaux nouveaux intégrés & Fenvironneenent »

Les publcs qui hatatent les sectours «Bas Valions wc«)uwmo)mmammmm-m
¥ 8u PLU qui auront pour consbquence de limiler encore plus les aliser de sur leurs

parcelies.

Commentaire du Commissaire Enquéteur el

i i iri Los UCa de «Bas Vallon» et UD de Hougusyra. Lubec et Points Emile sont situés Gurbanisation
concertation citoyenne mairie 2010 [ coon Tarscie L 1718 a 0ode Ga rurbaciacee, o gl rond knpossiots touts nouvets constructon. ©

Extrait PLU

Chapitre IV — Dispositions applicables en UD et UDL
Caractére de la zone
La zone UD comprend les secteurs dits "de quartiers", de relativement faible densité
batie. Les terrains y sont destinés principalement a I'habitat.
Elle comprend un secteur UDL correspondant au village de Lubec.

Secteur Bas Vallon : zone UCA

Extrait :Enquéte publique 2021 :
modification 4 du PLU

Les publics qui habitent les sectours «Bas Valions (UCa) et Hougueyra (UD) sont trés défavorables aux modfications apportées
8u PLU qui auront pour conséquence de fimiter encore pius les possibiliés de réaliser do nouvelies constructons sur lours
parcelies.

c jre du C "

Les sectours uc;«-auv-nom-tuoanmnwmnmmu-mmuunmammw
selon larticle L 121-8 du code de toute nouvelle

Extrait PLU
Chapitre Ill - Dispositions applicables en UC et UCa

Caractére de la zone
La zone UC comprend les espaces de moyenne a faible densité batie placé en extension
de la ville. Les terrains y sont destinés a accueillir une mixité d'occupations (équipe-
ments, commerces, services ...) en compatibilité avec la proximité de I'habitat.
Elle comprend un secteur UCa correspondant au secteur de Bas-Vallon
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62) Proces-verbal et réponses mairie

Proces-verbal des remarques

Durant I’enquéte publique réalisée du lundi 2 juin 2025 au mardi 17 juin 2025
inclus, afin de recueillir I’avis du public sur le projet de modification N°5 du
Plan Local d’Urbanisme de la commune d’ Audenge, ont été mis a la disposition
du public pendant toute la durée de I’enquéte :

- 1 registre papier, (mairie d’Audenge service de ['urbanisme)
- adresse mail dédiée (site de la mairie) modifSPLU@mairie-audenge.fr

De plus 4 permanences ont été tenues par le commissaire enquéteur,
le Lundi 2 juin de 09h a 13h

Le Jeudi 5 juin de 14h a 17h

Le jeudi 12 juin de 9 h a 13h

Le mardi 17 juin de 14h a 17h

A cette occasion ,i1l yvaeu:

- 16 observations recueillies sur le registre papier
- 13 observations regues sur I’adresse mail ; modifSPLU@mairie-audenge.fr
- aucune correspondance n’a été regue par la poste,
- 16 lettres ou dossiers ont €t¢ remis en main propre au commissaire
enquéteur et souvent doublé par un envoi par mail
Enfin de nombreux articles de journaux ont ét€ apport€s au commissaire
enquéteur.
19 personnes ont été recues, dont 3 associations
Audenge 2026
Les Audengeois sacrifiés
Audenge citoyenne

Concernant les moyens d’expression :

A noter qu’au-dela de la communication réglementaire, le public a bénéficié
d’une information complémentaire via le site informatique de la mairie, avec des
indications permettant de télécharger directement le dossier d’enquéte.
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Enquéte publique de la modification n°5 du PLU du 2 juin au 17 juin
2025 inclus

1/ Administratif

AR 2025UR01032 ARRETE PRESCRIVANT LA MODIFICATION DU PLAN LOCAL DURBANISME
ARz2025UR05012 portant modification du délai de concertation préalable

AR2025UR050006 portant ouverture Enquéte publique

2/ Cas par cas
01_CAS PAR CAS AD HOC
02_AVIS CONFORME DE LA MRAE

3/ Notice

A U D E N G E MAIRIE QUOTIDIEN CADREDEVIE CULTURE LOISIRS CAMPING

M~ ronlormant o

M5_reglement_graphigue

5/ Avis de PPA

01_AVIS SIBA

02_AVIS SDEEG

02_REGLEMENT DEPARTEMENTAL DE LA DECI 26_JUIN_2017
03_AVIS CHAMBRE DES METIERS ET DE LARTISANAT

04- AVIS SYBARVAL

05_AVIS DE LETAT

Note de reponse de la collectivite au SIBA

6/ Bilan de concertation

bilan de la concertation

Les observations peuvent egalement étre deposees par voie electronique sur la boite mail dont
ladresse est la suivante modifsPLU@mairie-audenge.fr =

Un affichage a été réalisé sur les lieux des deux SDU.
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La Presse s’est fait I’écho de I'urbanisme a Audenge jusqu’au dernier jour de
I’enquéte.
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Loi Littoral : la Ville d’Audenge condamnée pour
avoir signé des certificats d’'urbanisme en zone non-
constructible

@ Lecture 3 min

Accueil « Gironde + Audenge

Article du Sud Ouest du 23 09 2024

Bassin d’Arcachon : Des permis de construire
accordeés a Hougueyra par la mairie d’Audenge
annulés

@) Lecture 2 min

DSES Lyl -
HOUGUEYRA

Cre « AUDENGE

Article Sud Ouest du 16 06 2025

Concernant le dossier d’enquéte
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Le dossier de présentation est clair, facile d’exploitation, accessible et
compréhensible a tout public.

Les croquis de modifications des zones auraient mérité d’étre agrandis afin
de mieux se situer. Le commissaire enquéteur a assuré cet affichage en salle de
permanence. De méme il a pu informer le public de la localisation des parcelles
en utilisant le site informatique : E-urbanisme - Audenge

Rechercher une rue, parcelle (ex. AB" +
e E-URBANISME @)cissiN e ( Q
PLAN LOCAL D'URBANISME D'ARCACHON

Plan Local d'Urbanisme
E-urbanisme vous permet d'obtenir les infol
d‘urbanisme (zo 3 scription:
associés a une

PLU approuvé le
juillet 2017

3 commune

& Business Geografic - Cird GROUP

Observations du commissaire enquéteur.

La participation du public a été relativement faible. Certaines personnes se sont
d’ailleurs manifestées plusieurs fois.

De I’analyse des observations il ressort que
-la majorité des personnes qui se sont exprimées sont défavorables au projet.

-de nombreuses observations traitent du SCoT, de la définition géographique des
SDU et reprennent de nombreux contentieux juridiques.

Seuls deux observations et le dossier du conseil de monsieur Caubet traitent

directement du changement de classification de zonage suite a cette modification
N°5 du PLU.
Une observation traite plus particulierement du probléme de 1’assainissement.
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Le commissaire enquéteur demande au maitre d’ouvrage de réaliser un mémoire
de réponse a la participation

- de monsieur Caubet représenté par maitre PierreJean-Meire en PJ 1

-de I*association « audenge 2026 » en PJ 2

-de ’association « les audengeois sacrifiés » en PJ 3

-de I’association « audenge citoyenne » en PJ 4

Remarque 1 : il demande a la mairie d’étudier la requéte de monsieur Casaux
de classer la parcelle 0 135 en US, au motif que cette parcelle se situe entre deux
zones 0136 et 0210 déja construites et bordée partiellement par des zones 0167
et 0168 déja construites aussi.

Qquioo

Numéro de Propridtaires Classification selon la
parcelle modification du PLU n°5 - V1

0135 Bertrand CASAUX N
0136 Bertrand CASAUX SDU
0138 Bertrand CASAUX N B
0167 Monsieur & Madame CHAVANEAU up
0168 Monsieur & Madame FRAMZELLE up N
0210 | Jacqueline CASAUX uD
0211 | Julien CASAUX uD

Cette propriété a toujours eu pour but de devenir une propriété familiale, ou chacun des trois enfants
pourraient faire construire une maison, a |'instar de Julien CASAUX, I"ainé des trois enfants (propriétaire de la parcelle
0211).

Avoir fait le choix de ne pas avoir urbanisé quand cela était possible, et d’avoir conservé au maximum la nature
présente sur les lieux dans I'objectif de conserver notre environnement exclusif, ne doit pas et ne peux pas étre un
frein pour deux Audengeois de naissance, de continuer a vivre sur une propriété familiale.

En complément, nous précisons que ces différentes parcelles sont équipées de tous les réseaux, ainsi que d’un
assainissement collectif. Nous ajoutons également que, lors de |a derniére réunion publique relative au guartier de
Bas Vallon, Madame le Maire a déclaré publiquement qu’une fois le SCOT validé, les résidents retrouveraient leurs
droits a construire.

Au-dela de la valeur fonciére globale qui pourrait étre perdue, une donation a été anticipée en 2016 au bénéfice de
Julien CASAUX (parcelle 0211). De fait, si cette cinquiéme modification était validée, il ne serait plus possible pour nos
parents de compenser une telle donation, les deux fréres cadets, créant un contexte financier complexe, difficile et

imisssba s mmiom el fmmtmin
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Réponse Commune :

Pour rappel les délimitations des Secteurs Déja urbanisés proposées dans le cadre de
la modification du PLU doivent étre compatibles avec les regles fixées par les
dispositions du DOO du SCOT Sybarval, en conformité avec l'article L 121-8 du code
de I'urbanisme, ci-aprés rappelé :

- les Secteurs Déja Urbanisés appartiennent aux enveloppes urbaines des

communes " ligne virtuelle qui correspond a une délimitation des espaces contigus,
bétis ou imperméabilisés. Elle peut inclure des espaces libres enclavés. Les surfaces
annexes artificialisées comme les parkings, les voiries, jardins, etc. y sont également
incorporeés.
L'enveloppe urbaine est délimitée en tenant compte de lartificialisation effective.
Ainsi, elle nintéegre pas les zones AU ou constructibles des documents d'urbanisme.
Par ailleurs, la délimitation de l'enveloppe urbaine correspond a la réalité physique
des espaces urbanisés, elle ne colle pas automatiquement aux limites des parcelles
cadastrales. En cas de discontinuité du béti, plusieurs enveloppes urbaines pourront
étre délimitées" (document d’orientations et d'objectifs du SCoT, page 138).

- Au-dela de I'appartenance a I'enveloppe urbaine susvisée, les Secteurs Déja
Urbanisés doivent correspondre a 4 critéres cumulatifs que sont :

1- une densité de I'urbanisation, avec a minima 40 batis de plus de 20 m2, et une
continuité distincte d’'une urbanisation diffuse. Conformément a la méthode de
définition de I'enveloppe urbaine, l'inter distance entre deux batis ne devra pas étre
supérieure a 120 metres ;

2- une localisation située en dehors des espaces proches du rivage, conformément
au Code de I'Urbanisme ;

3- une structuration de I'espace par des voies de circulation hiérarchisées ;

4- une structuration de I'espace par la présence de réseaux (eau potable, électricité,
assainissement, collecte des déchets, etc.).

En premier lieu la parcelle DI n°135, qui n'est pas batie, ne revét pas les
caractéristiques d'un espace enclavé au sein de l'espace déja urbanisé, dans la
mesure ou elle appartient a un ensemble naturel plus vaste dont elle est mitoyenne
sur ces cotés Nord et Est. Pour rappel, la zone Us a été délimitée en tenant compte
de la réalité de l'artificialisation et correspond a la réalité physique des espaces
urbanisés.

En second lieu sa surface est de 5 128 m2. Son ouverture a l'urbanisation
contreviendrait aux dispositions de I'article L 121-8 suscitées en ce qu'elle aurait pour
effet de d'étendre I'urbanisation au-dela du périmetre bati du secteur, et d’offrir un
potentiel d'urbanisation qui pourrait modifier ses caractéristiques.
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En troisieme lieu son rattachement au périmétre du Secteur Déja Urbanisé, proposé
dans le cadre de la modification du PLU en cours, ne répondrait pas au critére relatif
aux voies et réseaux rappelé ci-dessus

- Le chemin de la Houdine, qui constitue la voirie de circulation permettant
I'accés a la parcelle, ne correspond pas, dans sa portion concernée, a une voie dont
la structuration permettrait I'augmentation du trafic routier induit par 'ouverture a
I'urbanisation de la parcelle concernée, a fortiori compte tenu de sa grande
dimension

- Le secteur questionné n'appartient pas, d'un point de vue de la structuration
de l'espace par la présence de réseaux, a la zone incluse dans le périmetre de SDU
et avec laquelle elle est mitoyenne (absence de réseau d'assainissement public,
d'éclairage public, difficulté d'acceés au service de ramassage des Ordures Ménageres
notamment)

Remarque 2 : il demande a la mairie d'étudier la requéte de madame et monsieur
Courtalon de ne pas scinder en deux (US ET N) la parcelle DI 0081 classée
actuellement en UCA au motif que la parcelle 0082 passe elle de UCA a US, et que la
parcelle 0080 déja construite passerait en NH.

Réponse Commune :

Pour rappel les délimitations des Secteurs Déja urbanisés proposées dans le cadre de
la modification du PLU doivent étre compatibles avec les regles fixées par les
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dispositions du DOO du SCOT Sybarval, en conformité avec l'article L 121-8 du code
de I'urbanisme, ci-apres rappelé :

- les Secteurs Déja Urbanisés appartiennent aux enveloppes urbaines des

communes " /igne virtuelle gui correspond a une délimitation des espaces contigus,
bétis ou imperméabilisés. Elle peut inclure des espaces libres enclaves. Les surfaces
annexes artificialisées comme les parkings, les voiries, jardins, etc. y sont également
INCorpores.
L'enveloppe urbaine est délimitée en tenant compte de lartificialisation effective.
Ainsi, elle nintegre pas les zones AU ou constructibles des documents durbanisme.
Par ailleurs, la délimitation de l'enveloppe urbaine correspond a la réealité physique
des espaces urbanisés, elle ne colle pas automatiquement aux limites des
parcelles cadastrales. En cas de discontinuité du béti, plusieurs enveloppes
urbaines pourront étre délimitées”

- Au-dela de I'appartenance a I'enveloppe urbaine susvisée, les périmétres des
Secteurs Déja Urbanisés doivent correspondre a 4 criteres cumulatifs que sont :

1- une densité de I'urbanisation, avec a minima 40 batis de plus de 20 m2, et une
continuité distincte d’'une urbanisation diffuse. Conformément a la méthode de
définition de I'enveloppe urbaine, l'interdistance entre deux bétis ne devra pas étre
supérieure a 120 metres ;

2- une localisation située en dehors des espaces proches du rivage, conformément
au Code de I'Urbanisme ;

3- une structuration de I'espace par des voies de circulation hiérarchisées ;

4- une structuration de I'espace par la présence de réseaux (eau potable, électricité,
assainissement, collecte des déchets, etc.).

Le classement de la parcelle DI n°81 pour partie en zone Us et pour partie en zone N
répond aux critéres d'identification du SDU fixés par le SCOT, rappelés ci-dessus.

La circonstance que l'intégralité de la parcelle ne soit pas incluse dans la zone Us,
c'est a dire comme appartenant au périmétre de Secteur Déja Urbanisé, n'est pas en
premier lieu incompatible avec la circonstance que cette division intervient au sein
d'une seule et méme parcelle.

La Parcelle DI n°81 (4 655 m2) constitue, avec la parcelle DI n°82 (7 251 m2), le
lieu d'implantation d'une seule habitation. La parcelle DI n°81accueille actuellement
une piscine et une annexe pour tout aménagement sur une superficie d'environ 1
750 m2.

La portion de parcelle concernée représente 2 905 m2. Son classement en zone Us
aurait pour effet de permettre l'implantation de nouvelles habitations en extension
d’urbanisation, en contradiction avec les objectifs et critéres plus haut rappelés :
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- Des nouvelles constructions auraient pour effet d'étendre le périmetre bati
au détriment d'une urbanisation en profondeur ; la portion de parcelle concernée
étant incluse au sein d'espaces naturels pas ou peu aménagés.

- La construction de nouvelles habitations en net retrait par rapport aux voies
et réseaux structurés existants, ne correspond pas aux prescriptions de la loi littoral
et aux objectifs du SCoT de procéder a une intensification urbaine et non a une
extension urbaine.

Remarque 3 : le classement en SDU repose sur quatre criteres cumulatifs, parmi
lesquels figure expressément la présence des réseaux (eau, assainissement,
¢lectricité, etc.). Cette condition est posée comme un critere fondamental de
constructibilité. Or, en page 23, il est précisé que dans les SDU dépourvus de
réseau collectif d’assainissement, des constructions ou installations nouvelles
restent autorisées a condition de recourir a un dispositif autonome.

Compte tenu de la sensibilité de I’assainissement demande a la commune de
préciser ce point.

Réponse Commune :

Parmi les 4 criteres cumulatifs d'identification des SDU fixés par la prescription 242
figure celui " d'une structuration de I'espace par la présence de réseaux (eau potable,
électricité, assainissement, collecte des déchets, etc.).”

Les différents réseaux cités constituent des indices permettant d'identifier et de
délimiter les secteurs qui, au-dela du fait qu'ils appartiennent a I'enveloppe urbaine,
disposent a proximité d'une structuration de I'espace. Ce listing n'est ni exhaustif ni
impératif, la présence de réseau Fibre Internet ou I'absence de point de collecte des
déchets sur la totalité de la zone ne permettant a eux seuls de permettre une exacte
qualification du secteur concerné.

La présence d'assainissement collectif constitue un indice entrant, parmi les autres,
dans le faisceau concourant a la délimitation des SDU.

En cela et a I'échelle du SCOT SYBARVAL, plusieurs quartiers identifiés comme SDU
ne disposent pas d'acceés au réseau d'assainissement collectif du bassin d'Arcachon. I
en va ainsi par exemple a LANTON du quartier vents de mer ou a GUJAN MESTRAS
du quartier KHELUS. De méme certains secteurs qualifiés de Village par le SCOT ne
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sont pas raccordés au dit réseau. Il en va ainsi de Blagon a Lanton, ou de Lubec a
Audenge.

Concernant la question de la sensibilité environnementale du type d'assainissement
autorisé, l'assainissement autonome présente toutes les garanties de ce point de
vue.

Tout nouveau dispositif doit faire 'objet d'une étude a I'occasion du dépdt de permis
de construire, celui-ci étant étudié par le SIBA en charge de l'assainissement
collectifs et autonomes pour le compte des communes.

Le SIBA est en effet compétent pour le compte des communes du Service Public
d’Assainissement Non Collectif qu'il gére en régie pour environ 2800 sites
(https://www.siba-bassin-arcachon.fr/pole-de-competences/assainissement-des-
eaux-usees-mode-d-emploi/assainissement-non-collectif)

Conformément a larticle L1331-11 du Code de la santé publique, les agents du
SPANC ont accés aux propriétés privées pour procéder au controle des installations
d'assainissement non collectif dans les conditions prévues par la réglementation en
vigueur.

Les technologies modernes d'assainissement autonome (microstations, filtres plantés,
filtres compacts) atteignent des niveaux de traitement des eaux usées conformes a la
réglementation et disposent de nombreux avantages en matiére environnementale :

. L'infiltration des eaux traitées favorise la recharge des nappes et limite le rejet
direct dans les milieux aquatiques.

. Les rejets sont décentralisés, évitant les pics de pollution que peut générer
I'assainissement collectif en cas de surcharge ou de dysfonctionnement.

. L'assainissement autonome ne dépend pas de longues canalisations
vulnérables aux fuites.

. En cas de fortes pluies, pas de débordement de réseaux ni de déversement

direct d’eaux usées dans les cours d'eaux.

Remarque 4 : la commune devra, comme elle I’a fait pour le SIBA, donner des
réponses aux observations émises par le SDEEG, le SYBARVAL, et 'ETAT

Réponse Commune

4.1 Réponse de la commune a l'avis du SDEEG :
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La commune prend acte de l'information transmise par le SDEEEG qui ne concerne
pas directement I'objet de la modification.

4.2 Réponse de la commune a l'avis du SYBARVAL :

La commune prend acte de l'avis favorable du SYBARVAL et souligne que :

Quant a la demande de classer le diffus de bas-vallon en Nh : La commune ne
donnera pas suite a cette demande qui dépasse le strict cadre de la procédure de
modification. L'homogénéisation des classements sera étudiée a l'occasion de la
révision du PLU actuellement en cours.

Quant a la demande de classer le secteur de Lubec en un nouveau sous-
zonage UDv_: La commune ne donnera pas suite a cette demande qui dépasse le
strict cadre de la procédure de modification. La mise a jour des libellés des
classements sera étudiée a I'occasion de la révision du PLU actuellement en cours.

Quant a la demande de calculer les capacités de densification des deux
secteurs : La commune ne donnera pas suite a cette demande qui dépasse le strict
cadre de la procédure de modification. Cette étude sera réalisée a I'occasion de la
révision du PLU actuellement en cours afin de déterminer a I'échelle globale de la
commune les besoins de logements futurs, en compatibilité avec le SCOT.

4.3 Réponse de la commune a I'avis de I'ETAT :
La commune prend acte de I'avis favorable de I'Etat et souligne que :

"L ‘Etat constate que les évolutions apportées au PLU entrent bien dans le
cadre d'une procédure de modification telle que définie a larticle L.153-41 du code
de l'urbanisme. "

- "Le secteur Hougueyra inscrit au PLU actuel compte 27,31 hectares. Avec la
modification envisagée, le nouveau secteur US correspondant au SDU compterait
24,77 hectares, tandis que 3,14 hectares seront reclassés en zone N. Le réglement
du secteur US précise que ce dernier est destiné a des fins exclusives d'amélioration
de ['offre de logement ou d'hébergement et dimplantation de services publics. Le
secteur modifié, tant dans sa forme que son contenu, apparait cohérent et
compatible avec la réglementation en vigueur, ainsi guavec le SCOT du SYBARVAL."

- " Le secteur Bas Vallon inscrit au PLU actuel compte 28,33 hectares. Avec la
modification envisagée, le nouveau secteur US correspondant au SDU comptera
25,69 hectares. 1,57 hectare seront reclassés en zone N, 0,31 hectare en Nh et 0,76
hectares en UD. Le périméetre du secteur modifié apparait cohérent et compatible
avec la réglementation en vigueur, ainsi quavec le SCOT du SYBARVAL."

-" Les modifications apportées n'emportent pas d'incidence négative pour
l'environnement, et comportent au contraire des externalités positives. Les limitations
de possibilité de construire et daménager participent a la prévention des risques
naturels et technologiques, en évitant I'exposition de nouveaux enjeux."
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Quant aux demandes de modifications de I'ETAT :

" [Etat demande & la commune dajuster le contenu du zonage UD
concernant les extensions des constructions et installations existantes, ainsi que les
constructions dannexes afin de le rendre conforme a la Jurisprudence.

La commune na pas prévu un nombre limité dannexes dans le reglement, ce qui
ouvre la possibilité a des détournements d'usage comme la création dAirbnb, et na
pas explicité davantage les régles concernant les piscines, ce qui comporte le risque
de contentieux.

La méme remarque sapplique a larticle 9 de la zone UD, qui ne réglemente pas
l'emprise au sol des constructions” : La commune entend procéder a un
ajustement de son projet de reglement sur ces points précis afin
d'apporter une réponse positive a cette demande.
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Piece jointe 1 : participation de Monsieur Caubet
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Maze d'Andeaze

A l'ameation do M. Gerard CHARLES
Commaissaire enguétenr

24 %r allés Ernest de Boissiars

33980 AUDENGE

Nantes, 1o 1] j=in 2025

Par coumel : modifSPLU @mams-audengs. &

NORY . CAUBET C Come d'Autenpe
Vi Ref . modificonion n® 3 du PILU

Mensewr lo commissaire eagquéteur,
1

Jo suis I'avocat de M. CAUBET, loquel 2 acquis les parcelles cadastress section DIn® 207, 240. 241,
256, 247 ¢t 250, Cos parcelles sont situses rus des Trucails 3 Andangs :

Cabinet @’ svoest OLEX - Maitre Pierre JEAN-MEIRE
12 rue Bollcau 44000 Nantes
Contactidolex-svocat.com - 06 70 39 82 37
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Mon mandant m'a confié [a défomse de ses modrdt en vne de ddposer ke préssn®s ciearvatiozs
s agissant du projet de medification n* § do PLU d" Andenge, legnal vise 2 délimziter les sectenm daja
mrbamisds {ci-aprées, SOU) an sens du dewxidams alinda de 1artcle L. 121-8 du Code de I'urbantuma,
identifiés par ls 5CoT du SYBARVAL approwsa la 046 jumn 2024

Am préalble, 1 apperalt nacessaire da rewenir sur |"historges de la sematica.
1

Apres phisiqurs avertissement, s Prafet de In Gireads a, dams Je courant de 'annge 2020, informss 12
comerane d’Andsnge que comp® teom du fair que ks quarters da Bas-Vallom, d Hongneyra of des
Tracails dtjent sitds @a zome d'wrbaniaticn diffnse an sezs de Uarticle L. 121-B du Code de
I"whamisma, ancun pemmiz de construires pour de nonvelles habifatioms me poovait y dre dalivnd.

Par courmier dea 21 jaavier 2021, la commene d' Asdenge a mfcoma les partionbiers da cethe simabom
(Pitce m® I

ES

A la wmite da oot décision, of compte tenu des prajedices financwrs mporants mbds, mon mamdant x
szgagd des recowrs indermitaines coatrs la comprmme d” Andengs.
Cos actions indemnitaires visent 2 obmnir la condammation pour faste de b comemne d’Asndezze,
lamquslle 2 fait wme mamaise appli;tcn do b led Giteral, codifise a Darticle L. 121-E du Code de
I'wrbamisma, en mdiquant, 2 tort, dzas son PLU ot dams des cartifcats d'=hanises, qs o quartier des
Tracails st constrectible (classement rone UCa comstmcthla).

Laa recours indemmitains de moa client oot @6 jages o 18 septambee 2024 (Pidces n® F e J).
La compezeme a &6 condamnde 2 ho verser au to@l plus de T36.000 eares.

A ca jour, ot malgré plasiwurs mlances, 12 commune d'Avndsope refuse de vemar cefs: mdemzdsation
alors pourtant gee ket jugements du 18 septembee 2024 sont dapplication Imreddiste.

Co mufns mjestifie de [a part de 12 comzmne condnit, compie o de 1'application des intémity am teax
légal majors, & ce gue chagne jour cenie indemmization soit sngpmescte d'enviren 300 enros.

4

Face 4 cetts siuation, ef dans le senl but d'éc 4 des condamupaton: Snanciéres
intluciables compee tegm des faytes commizes, Mme b maire 4" Andeange sst alors Intrvenue aupras
du syndicat mirte en charge dn 5CoT. pour que des ST an sens da dewxidmae alinda da 1"article L. 121-
£ du Code de I'erbamizes soient identfids s=r sa comeens.

Apres dos paripates prifectomales, le 3CoT du SYBARVAL a ot approurd Je O jein 2024
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Les secteurs de Bas-Vallon ot de Hougneyra oat éte identifies par le SCoT da SYBARVAL comme des
SDU a= seas du deuxiems alinga de I'articlo L. 121-8 précas :

: Bas Vallon

@

Extrant Prece n® 5

L SCoT evoqus les critares sunants pour I'ideatificaton des SDU -

Prescription 242

Un secieur déjd urbanisd (SDU) est considécd & part d'un groupe de corsiroctions
structurd, distinet de ‘agglomératon ou du vilage. Par opposiion au vilage, le SOU
est dépourvu de tout cu partie des aciviiés ot dos services de proxmidd qui fui
conférarmit ung fonction polansants. Il 851 desSEN par 1% rASLAUX &t Présents Ies
caractices d'une ceganisaton urbaine. e distinguant dun espace d'urbanisation
diffuse.

Lee guatre critdres cumuatils didentification d'un sactewr déjd wbanied sort les
suivants :

1+ une denshé de Muanisation, avec a minima 40 babs do plus o 20 m*, ot uno
continuié distincte dune urbansation difluse. Conformémant & 18 medhode de
définition da Tenveloppe ubaneg, Intsrdistancs ene deux batis na devra pas Stre
supéreure & 120 mélres ;

2- une localaation shubs en dehors des espaces proches du rivage, confomément au
Code de 'Urbanizme ;

3. une structuration de l'espace par des voies de ciroulation Negrarchiséos |

4. une strucluration de l'espace par i présence de réseaux {eau potable, dlectnciid,
assanissemaent, colecie des déchats, etc.).

Au regard de ces oritéres, les secteurs déjd ubanisés sont présentds en annoxe du
DOO. s concamant exdusiwenant Paco & Ants | Les Vents de Mar & Lsnton
(Biagon) ; Mouchon & Lanton | Hougueyra & Audenge | Bas-Valon 3 Audenge |
Vigneau 3 Biganos ; Nindche & Biganos ; Lamathe su Teich | Les trols sacteurs du
Lotissemont du Ga¥ 3 Gujan-Mestras ; Khelus a GujanMastras ; Clar 8ais a La Teste
de Buch.

L'anveioppe whaing considanis paut £'4tnare su-deld du pérmate adminsiradd de
2 cammune

Extrait Pitce n®5 p. 3549
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5.

Sur 12 base de ce SCoT, la comxmune d'Andenge envisage. dans Is cadre de la modification n® 5 de sea
PLU ds delimitner dans une zone US los SDU de Bas-Vallon ¢t de Hougusyma aina -

IH ‘,:Qﬁ = = =
Ll s e 0\ @ NH
' 'ﬁ"{ ‘.ﬁ = 0 .
‘ ‘ 2> 4 ‘\. ‘.'.C L - - " fb .
"" ‘al*? 00‘. 1.-‘.‘ U§: .J. ."..,q,‘ ‘- ‘“
LB o N. - ‘. .! »

- - taw - 8 <
- -
-

Cr. il apparatt que lo SCoT du SYBARVAL du 06 juin 2024 ¢t le projet ds mediSication n® 5 du PLU
sont eatachés d'illegalites.

A titre Bminaire, il importe de préciser qu'il ressert d'mne Jarisprudence admizistative constamte
qu'une collectivits est dans I'oblization « de me pas appliquer un exte réglementare légal, méme s i
est défimrtif w (CE Secticn 14 novexobre 1958 Pomard).

Cetts obligation yarisprudsatiols ostrégulisroment miss oa currs dans 1o cadre de recoums mdemmitares
coatre des collectivités ayant fait une mauvaise applicaticn de La loz Littoral (V. par exemple Cour
Admiimasve dapnel de Bordaaux, 4 igin 2024 24BX00217)
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L. Sur le fait que seul le quartier de Baz-Vallon 2 ¢t¢ identifi¢ comme un SDU par le SCoT
approuve le 06 juin 2024

En effet, il coovient de préciser gu'il ressort sans ambigaite &6 la coxfiguration des Lisux, qu'zne
azcisame veode farres servant awjourd'tm de vois cyclabls vient scinder en denx espaces differents les
comstructions existantes, 2 I'cusst (quartier Bas-Vallon) ot a 1" est (quartier Tracails)

o e JC TAXI

.' ‘ »

Nt
' B 'LES TRUCAILS

-4 e >

e dovigned”
/v

Ancienne voie ferre

séparant les deux
quartiers

s rstan

fa b

Il exaste donc de deux quartiors diffareats dazs co secteur.
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L2 commune d'Andsnge e peut qu'éze da méme avis, des lom gu'slle a expressement ideatifis cotte
compartmentation de 1"=rbaxization :

- ""‘-;;_,Les Trucailg"‘

R~

Extrant Piecen® 4p. 99

En outre, il ressort de 'intogralics des documeats de son PLU qu'slis distingae systécatiquamant les
doux quartiers :

Les quartiers, Hougueyra, Pointe Emile, Bas Vallon, les Trucails, et 2@ Marais de Mesple,
constituent des typologies d'habitat spécifique a Audange - habitats isolds en retralt des voies,
I'urbansation s'est plutdt réadisée de mamidre Bndaire, Lubec constitue une exception dans sa
struciure wrbaine. En effet Je village de Lubec, le plus ancien, a connu une urbanisation plus en
profondeur, sa structure se rapprochant ainsi ples d'une structure de village-airial, gue de

villages rues comme les quartiers de Hougueyra, Pointe Emile, Bas Vallon, les Trucails, et le
Marais de Mesple.

Extrat Pitce n® 4 p. 89

Enfin i ressort d'une amalyse do 'uwrbanisation de ces doux guartiers, que celle~c: n'est aucunemeat
T
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En offet, I'whanisation présents une densitd nettemsat plas marguée dans % quartier de Bas-Vallon
alors que lo quartier des Trucails o5t camactinisé par = tissu whain &$s aare ot phusieurs vastes parcelles
vierges de toutes constactions comme par exemple by parcelle cadastes section DIn® 70 ds phus de
4000z’ :

Urbanisation aérée du guastier des Trucanls

FRALA AR
T een @

-

——

T —

e e e

Parcelle de plus de 4.000 m®
actuellement a usage agncole et
qui pourrait devens
constructible a la suite de la
modification n° 5 du PLU
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Oz, 1% SCoT du SYBARVAL n'2 :deatific on tant que SDU gue le secreur Baz-Vallon et nom le secteur

de: Trucails

Par vois de comségusnce, ot des lors que le gmartier des Trucails n'a pas expressameat ot identifie
comume un SDU par lo SCoT du SYBARVAL, la délmitation envisagés du SDU mécommatr les
dispositions du SCoT ot de la Joi Littoral.

IL. Sur le fait que le guartier de Baz-vallon et d'Hougueyra ne remplizzeat pas les critéres du
SCoT pour ttre identifit comme un SDU

Ceaformément a la junisprudence administrative. wn secteur ne peut fairs I'objet d'une identification
comme = SDU que 3"l préseats une cernins stuctwmation wbaine. Ex offet, b Joi Littoral, ot tout
particublsrament I'article L. 121-8 du Cods de 'wbanisme, visent & Iutter conms lo mitags, ¢'est-a-dme
I"ésparpillemsent bndaire des constuctions 1o Jong d'une ruse.

Cest dans ce but que lo logislatour 2 exigé comms condition 2 1'identiScation d'wa SDU « ume
strucauration par des voues de circulation ».

Co critére 2 été ropnis 6t précisé par Jos autenrs da SCoT dz SYBARVAL

I— 3= une structuration de l'espace par des volas de circulation higrarchisées |

]

Exirait Pitcen® 5 p. 3549

Oz, il appanat que les SDU identifies par le SCoT du SYBARVAL 26 rexplizsent absolzment pas ces
cmtares, des lors qu'll s'agt a chaque fois d'une whanizatica kndare 6 dévsloppant is long d'uns e
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Cos formes d nrbamisation ne contimnmant ancone réalles stmcmmation 51 o n'est quealyees opdrations an
secomd rdeam.

I adlleurs. la compvene d' Awdenge ne pent ire d 'un avis diférent des lom qoelle qualifie expressdment
lo quartier des Trecaik, comme el du Bas-Vallon an derveerant, de o wiilsge rue o

Les quartiers, Hougueyra, Pointe Emile, Bas Vallon, les Trucails, et le Marais de Measple,
congtituent des typologies d'habitat spécilique & Audenge : habitats isolds en refrait des woies,

l'bangation $"esf plutdt réadiste de mandére Bndaice, Lubeo constilue wne exceplion dans s
stracture wrbaina, En effet le village de Lubac, le plus ancien, a conna une urbanisation plus en
profondeur, sa struciure se rapprochant ainsi phes d'une sirectere de vilage-airial. gue dae
villages rues somme las guartiens de Ho g, Points Emdle Wallon, les Trucais, ef k2
Marak de Mespla.

Extral Pitce m® 4 p. &9

Compte fezm de cotte ertanization Mndaing, il n°est ligalemant pas possible d'idemtifier un S0 mur ke
quarders do Bas-Vallon, des Trucails of d Howgeeya.

Tt ceogu'a fmis mecemment décidd b Coonr admuinistative d'appel & Bordesex en jupeant
sapressement. dang six dacisions du 28 mad 2025 [Péfce n® §) randogs & la suite d oo reconn de Prafet
de Ix Gironde. que le guantier d' Hompoevra ne ponvait pas Sire gualifé de SIVD_

En affet, los mges adminisratifs d'appal de Bordeaux oot rende, qualques joors avent |'oovermms: da
I'enquéte pubiique lide ww projet de modification n° 3 du PLUY de b comomng d°Andengs. oo goi oo
pent dte mne colncidences. ., phosiers décisioms de justice idenfignes selom lesguelles kb quarter
d'Hougneyra =a peat comsner qu'eme pone d'urbaniation difuse incoasiructble au wees da 1M artcle
L.121-% do Cods de ['ohanizms :

a 8 IFouire part, of ressor? des prices dy docnier que I:p:ﬂ'ﬂn'.lir on knge ew
sifwée rue de la Fougére, au Ieu-dit © Nowgueyra " sur le serritowre de Ia
comreane [mtoral dAudenge. Flie ext séparde du bowrg ' Audenge, sk
dir prés dy 2 Riomdétres, par de vanes parcelles a Nédxt mamire!, basés S0
ressort des pidoes dy gbwger of en particudicr dex vues SénereRes prockiics

o gue ae &3 conmviirion dy st (efoporamel gue e sectear de Hougueyra
qui exf clesed en come [0 du ploe ool Ferbariome de L7 oomemmone,
comprend e cerame G oonstrachions, colier-crl ront implomdes, e
maicire pew dense, swr de wosks poroelles, énndes de long de la rowse
ciparfemeniaic DS mec des disoonimaatés, & Istaveememt © AL 7 composd
o' uIREARe o conTEuCions, dhe intamie erdourd O speoes demeards
dargement marels. Par aillewrs, i ressord des prices dy dossmer qaae & secieur
o mplanirion dy progel e comple GUCMN COBIMETCE, M Aquipememl collecril
Tams ces condiaomrs, of hien gue o parcelle en finge sou desservie par les
résrauy puiics & secteur de Mougue e dens begued efie =0 nie me compare
par avee demsntéd de cortrac ons i sommrend Sefioaineg poar carariiriser
e fweaméme un wilage ow e applomdrarion ou sens des cRsposiions
Priéciiées en cornrmitd dwquel e projel er cause poswrmall £re regardd Comme
s ey Par aillewrs, compie fomw du ceracidre Mckhe ef dfffes de
{ardamitaton dx seciwr de Hospaayre oF o5 consiruciions apparTissens
& dfveilepper [r lomg de lo roule dfpariemeniale of ¢ guwelguer raes
gdfacendss sEns sWoierafon, oFf SecdeNr prisemie e cargcidre dame
arbanisadon SiTRTe of ne peu s fire repardd comme BN SoCieny 85 urbanrsd

au semy des digposifons preciges, Au demewrant, b projer foghes, qu
rurars ponr offes d Clendre le pérmmndtre ban exastant ol rone, o rempdi? pas
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des condiions pour permeiire {osiorisTion d consruciions dmes w sectour
aiiyd urbarrsd, Par surte, of alors séme que oy permis o CorrimTT aurEae s
éid déinmes o prommitd de do parcelle de M et Mme A, e proger
mrdcommarssant fes digposnzons de Nanacle [ 121-5 dw code de lerbvamsme of
dy [T de Sarocle 42 de Ly Iov dv 25 nonvembre 2008, e mavre dAvdenge me
pouvari Eprlement délvrer e poras de conmrwre em Ipe. » (Co
!IE::':'!'!EEIEI

Il imporie de préciver goe dans les six décisicns de jmtice, lesgeelles oot confommd Uamnlation des

permois de constuing sa canse, la Coor a syshmatiqnemant jugs qn’ascens rdgabrmisation de permis da

comsimuing o'etait possible comsacrant aimsi ke cameciéos incomstructble de quartier d Hougneym.

Lo 5CaT du SYBARVAL a5t donc nacessaimment illégzl s agiwant do 1" identiSication d"an 20U sur ke
quariier d Hougeesyma

I o= va nacessairement de méme poer e quartiers ds Bas-Vallon ot des Tracails.

En affet, oo deux quartiers ot tout particnlissemsat calni des Trucails, se prassnsat, 3 U'instar de cahd
d'Hougusyza, soms [ forme d'uze wbanisaton ayaot un « cergciéve Mche of d5ffer f..) 0w les
connrRcioRs appanmissend 5o dévelepper fo lomp de foov me des Trucails « of dr guelgues rues
gdfacemies TENT SHrMCENTEToE 1

La commena 4" Andango o5t donc dgalemant dans 1" obligatica mrdiqma (CE Secticn 14 novembre 1958
FPomard pracite) ds ne pas appbiquer ke 5CeT du SYBARYVAL o tant qu'il a identifie ks quartiars 4z
EBas-Vallon ot des Tracails comne des STILT

Il résmlte de tont oo qui praceds que la modifcation n* 5 ne poera dooc en 2ecen cas rARFEr GB TOOS
comstructhbls U5 los vectours d Hougaeyma, de Bas-Vallon ot des Trucadls
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IIV. Sur le fait qu'il exizte wne coupure d'urbanization estre Audenge et Bizano: emptchant
1'identification d"un SDU

I apparalt gue les guarters ds Bas-Vallea ot des Trucails somt sitmés am sein d'ume coupure
d'wrbanisation au sens de I'article L. 121-22 du Cods de I'wbaniame -

T—

m,;m’ )

Y /777777 7

- T Extrams Piecents

Ceommg il est possible de lo constater a covpure d'whanisaticn, materialisés ici ea blen hachurd, satoure
Is tocalire do ces quartiars.
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Il o6 s agit pas d'une madvertance, mas tiea d'zn choix dalibére du SYBARVAL que I'on rezomve
d"aillours a d'autes eadroits comme sur [a carte matémialisant les cormidors écclogiques du temritoire.

Cotts carte identifie une cowpurs d'wrbanisation s'tmplantant rés précizément sur les quartiers de Bas-
Vallon ot dos Trucails :

Prscriptions catographgues DOO
Commune de Audenge

Légende

P00 I PaTRON o0 B2S e

i Frotscaora MGlerearanes 1 FvIneaves
iurn

IWAN | Smaes s gt TRage (WY E Bae
Avanon W0 S ddemian w G fgon
Ur AT A i airper Nems JO0D Oamae
o e N g L
oy B swoscron o (g bewee IR0, &
(X Gy e g 1 oy oAb Ly T
Ans rwes N e

Prmmovw en conddon de beockenise
Comicion de rang 5007
Cumwton 0 1w e

where v . b [aperwy

Fagmae poectecde

Pevienw e boe o8 G0 vl
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Or, ot comme 'indigue Jo SCoT du SYBARVAL, un pnncips géndnl d'mconstuctbilite s applique au
sein des compures d'urbanization :

—
L7 OO SRS 1 B ANAI LS R T SR

7. Las coupures d'urbanisation

Articles 1121:22 du CU -

Les SCoT ol kes PLU doivert prévoir des espaces naturels prisentant le caractire
d'une coupure d'urbanisation.

Les coupurss durbansation counrent des espaces non corstiruts cu faibleament
utanisés. & dominante nalurelle ou agricole, siluds ente Geux Ou PSS
enveloppes urbanisées. of pouvant avoir une fonclion de corridior dcologique ou un
fen paysager eof wvisunl avec le Bassin dArcachon. Un prncipe Oondril eede
dinconstructbibls 8'y applique,

Linténdt de maimenk das coupures durbanisation dans les communes [Romies est
multple
¢ aoles assurent une aération el une structuration cu Sssu urbain,
o @les peuvant ramplir das fonclions récréatives ou concourir au mantian ot ay
développement dactvitds
o eles contribuent & la protaction de & trama verte, aux dquilbres dcalogiquaes
do & biodivershs,
o oles pamettert le maintien dun paysage naturel caraciénstique.

Extrait Piece n® 5 p. 46/49

Co SCoT est alors conforme & la doctins du Gowvernament en matiars d'application de la led Littoral :

3. Régles applicables

Les covporss d'uriarmssbon seront chiasabes un 2one rakarele (N) ou sgrocks (A) dont be righimaet re devs
Pas DUtnTzar Ios CONSTUCHONS CONSTIANE LN Urtanisaion

Ut coupore o urtsnasdon (et sirsd dchec & 'appicanion dy principe de costinuid de lsnce L. 1218 du
code de l'urbaneme sséon loguel | exiension de Murbanisation se rdalise on continuilé des aggioméralons of
des wilagas axbitinis. Au san d umt coupure Furlansaion, ute CoNslution A8 pourth on ofal cas dve
adtorade mAme m son leerain dassnbe se stus en condrutd des ommes wrbanestes antre lesgusbes ia
COUPUND B 844 Insturde.

Le rbgement ne peut pas déimider dares s coupures durtanisaion des sacisurs de telle o de capacié
d docued Wmildes |STECAL) en appbcaton de fartole L 15113 du code de furbanisme.

Exoran Precen” 8

> Paut-on urbaniser dans les cospures o urbanisation 7

Aucana atariaaton asmele na pox y dw asorase hormis las Mncares facceed
MOS0 Bt 20rvim 30 TN 2y 00 YRRt S0 Vel Nrs N Pus e 54
srésagerera nerdainert pas 304 FpoTaiiation rrpotave Gos ¥l Fwec
WM MWCARION Eoriarnts Sea MU JB00S Aaawies 06 SHTENg  Mpaces oo
o

P Comment traduire les coupures durbanisaton dans s
documents &urhanisme 7

Larh Cnrts T |k R L L e el )
LU Ls vooston the Pespece (agy peysager ou de ooy | ad A precher Sema
docamwnt durbeseme

Exsrait Piecen® 9p. 3950
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Comme il o5t pessible de be comstater, 1l mssort sxpressdment de ceu didments go une constraction qui
pourTRit Sre pwhorisés em wertl de I'ardcle L. 120-E de Code de I'wrbanizme n'en demeesm pos osoins
impossdhle si alle et wiinds an sein d’nne coupars d'urtaniation.

A e tite, I'interdiction de ddlimiter em STECAL dams une compurs d urbanisation doit nécessairenaad
combning 3 infendire | identiScation d oo DU dans o el espacs.

Par vois de consdguence, ot des lors que les guatiers de Bas-Vallon et des Tracaik sentintésralementd
witeds dans wne coopure d'urbanisation, b primcipe d'inceostrucdhilitd qui en découls inberdit tonie
comsiucton dans cet espace et anspéchs I"adoption du zonage US enviszgds dams [y modification n® 5
do PLL.

Par szitm, s PLUY 4’ Andenge n'a d'autw choix pour S compatible avec 1a Joi Litioral & le 5CoT do

SYBARVAL, goe do maimfenir ['moonstractbilid de ces quarters, nenohstant 1identification d"=n
S0V sur bo seul quartier de Bas-Vallon

IVV. Smr le fait que la delimitation du périmécre bt 2 esc pas compadble avec la loi Littoral

Lorsque lo legislaten est miervemm an 201E aves article 41 do 1a lod ELAW powr crdar dos ST, il &
sxtendy mis siricment encadrer ['urbandsation nouvelle ainsi permise.

A ce tire, et dams ['dquilibee romwd par le lagslatour, fipeme lo f2it que tonbe nowells constraction ne
pourre & faire gu’a 'inténgur du périmetrs bit

a Deper feg sectrars dé ) wrbormsds autres que fes eppioardreiors of wilages
identifies par e seléme de coldrence fermiioraaie of délmid s par e plae lacai
o urborme. des corsryctons of mnallanoes peavers fre atorisdes, on
dirbars de by bandre lintoraile oe cond meétres, des expaces proches ao rivage ef
dier rives aies plaer a'eaw mentonnes & Fargele £ 2003, 0 des s exclunners
d'amélioraton de Foffe de ogemers ow ddbergement of Jmeplenrion de
services publics, lersque cer comshuciions of msiallrtoms m'sni pas pomr
gffer d'firmdre Do périmédre DS exnhmmd of de modifer de ssaeudre
mpmficative fes caraciérinrques de oo bdnr. Cex sectenrs dipd wrbamses se
dintmpwert des cspaces g urbmuseoon difiee por, enfre queres, b deenatd de
Mureussion, 57 oONGNGE, S0 Sruciraion par des vodes de conouimnion of
der résemay daceds g servces publics de distribufion daw pofeble
délectracité, davamissement of de collecte de dichely ou Ly présemce
d'dqupements ow o Lesr collecmf »

Coths disposition invpose aux mutenss d oo LU de delimiter les momes constroctibles dans les DU am
pluoz prés do bii existant.
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La cowr admunistrative d'appel de Bordsaunx a2 eu 'occasion de rappeler Jo caracters orés strict de co
cntce oo jugeant, dam: los six dacizions précitéss du 28 mai 2025 (Paece n® €), que les projets de
comstuctions ex cause (qui cot d'aillours ot realisées malgré o recours du Prafet do la Geromde,
+ eXposant amsi & une action en demolizon...) awaieat pour effet d'etendre le pénmetre bati existant de
I2 zome :

o Au demeurane, e projet lingrewx, qui aurast powr effet d'étendre le pérmetre
bdn exwstant de la zome, me rempiit pas les condions pour permettre
l'awtorisanon de constructions dans un sectewr déjs urbamse ».

Parcelles qui ont
gt considerees
comme en dehors
du perimetre bati
prlaCAAde
Bordeaux

rdanisation du sectenr @ la date des permis de construtre juges illeganx par ls CAA de Bordeaux

Cabingt dsvoest OLEX - Maitre Pierre JEAN-MEIRE
12 ruc Bollcau 44000 Nantes
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En offet, dos lors qu'uns parcells ost sités ea bordurs d'un sspace urbanné, sa constuctibilits est
inenvisageable, compte wnu du fait qu'il ne s'agit pas d'uxe véntable « dent crouse » comcernds par la
Jo: ELAN.

D'aumes jurispradences de la cour administrative d'appel de Bordean mmoignent de cene solation

« 6. Il ressort des pieces du dossier que le terram d'assetie du projet est
constizué par les parcelles cadastrées section BH n® 6358 et n° 655, sutuées
mpasse du Havre de Paxx, sur le territowre de la commurne dHowrt,
commune littorale aw sens de Faracle L. 321-2 du code de levvaronmement.

()

8. La requérante, gu: se prévase des dispositions du denxiéme alinda de
lartick 1. 12]-8 du code de 'urbamisme, dort étre regardée, e égard a la
date de Ia décinon attaquée, comme se prévalant de celles dw 11T de Farticle
42 de la lon du 23 movembre 2018. Flle soutiemt que ces dispositions
permeticieny ka délivrance du permis de constrwire Ltignewx, au monf que le
projet se sutuerart dans un sectewr & pa urbansé au sens de ces disposisons.
N ressort towscfous des préces du dossier que ke proget en linge, construnt s
des terraans boisés simes a lexserieur de la zone déja urbamisée, aurast powr
effer d'étendre ke périmétre du han exisant e1 n'est, par sate, pas conforme a
ces dipastaons. Dés lors, 51 la préfese me pouvan, compte tenw des
dispositions de Fartacle I 442-14 du code de Murbamisme citée s ci-dessus, s¢
fonder swr ces dispasitions postériewres a lawtorisation daménager du ler
aolt 2016 pow émettre un avis dfovorable, la requéramse n'est pas
davantage fondée a soutenr gue ces disposiions entachert dillegalité l'aves
défavarable éms par la préfése sur ke fondement du premuer alméa de l'aracle
L. 1214, » (Cour administrative d'appel de Bordsaux, lare Chambre, 28 ma
2025, 23BX01229).

Cabinet d"svoest OLEX — Maitre Pierre JEAN-MEIRE
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Il 3" agit 4" wme jurisprudence partagés par 4" amims Conurs adoxinistatiess 4 appsl -

a8 8 ew cause Joppel M A i valr que olesr o juste troe g des

Promiers fuges ant exted que le secteur o profer ne peuar e regards comme
CORSTRAATTR M0 agEomeramon on s veilape, 1 soutienr mémemanms que celur-
cf don dne regordd comme ur " secteur déd wrbanied T au serr du desccdme
aliméa die Narache L 1218 du oode de Furbanteee of gw B de Particle 42 de
da o swrerede du 23 movemdve 2008 Tomefins,  ruppaser méme guie oo
FECTENT PRITSE ffre regandd comme un seciewr diad urbanird, @ resrord om dond
dias e caase, des préces fu foscrer gate les parceles cadaserdes sectons [

- e B A s b i = fea ik Ak a ol P DA T
ExReiral mads em perpherte de celni-er o Porde & TEME MO,
C_. smier, dex lors gue la consiruciion projesde awrdf pear affed &' dtendre fe
i | o M A wiesr, quel gw'ms pw éire Ir chrosemerd des

parcelles Fomiete dy projel does b PLIT de Bomfocio, par fondd & se

privalosr desdispostisons précigdes of @ s ploodre de o gue, .. & jupement
amapud, fe rhuna! adwonistrary de Bantas g el fe permis de corsfrivare
otrerd & 1 5 oot 2009 » (CA4 da MARSEILLF Jamwe chambae, 05/ 122032,

aaddSL00 L Inadi an recadl Labag)

a £1. En rovséme ew, i ressont des préces div dosster, notemesrn des vies

@EFACeT proaiies par b reguéreat que fe dorroin §'ossinie da profel, gad
g pitee ew Bordure gy Brw-gi Paseralelln, sTowpre an Nord-Owest oy mm
vl espace boise vigrpe o doate comsdrmcion. La comstrmciion propeice, qul
CORETERRl o guar sowitaenr e reguwinm, ne seosiwe pay aw sei o e
cheTd Creusr anran done Rdcessarremer pour gffet Aétendre Ie péramidore du
bdr enrion oy Sewadt Pascralelly s lors, ceffe conmruction, gud me
rewmpint pas les comditsons prévies par les dfsponitions renatores dw I o

Faricle 42 de Ly i g 25 movesmbre 208 préciide s, ne pouwgil §&e auiorisse
sur e fondement de cex digpanisors Par sute, fes mroyeres s de Sernenr o
aront of de Nerreur & appréciaion dans Fapplicaion de cor dispositons dio
sevan entachd Povr comgorme défrvareble de b préfie de ba Corse<de-Sied
doreear éfre dogries » [(CAA do MARSFILLE Same chambre, (5012023

1-”5EH11 h”ﬂﬂ[i:i“l | il.";::l

Or ez Uespiice, |3 commmene 4" Andengs savisage ume dalimitrtion des SO en prenamt &n comgprie mon.
pai lo bat exwistant pois bes linedtes cadastales, en complete mécomnaisiencs aves co cadre juridiqne.

I en résulte que de mombraunses parcelles ot parties de parcelles qui ne somt pas dans be pectmdtre bag
somi rendues constuctibles.

Cahingl & avocat DLEX — Maired Plerre JEAN-MEIRE
13 rue Bollean 44008 Nanies
Centachinlei-svocst com - 06 70 39 32 37

Page 139
Modification N°5 du PLU de la Commune d’AUDENGE



Envoyé en préfecture le 26/09/2025
Recu en préfecture le 26/09/2025

Dossier N°E25000065/33 du 05/05/2( pusic e S LG

ID : 033-213300197-20250925-DL2025UR09007C-DE

Ainsi la parcelle cadastrée section DE n° 290, dont la modiSicatton 2° 5 eavisags de rendze prés de 2.500
=’ comstuctble, n'ost pas sitade dazs lo périmetre bati, mais ea debors de celui-ci ou égard, d'une part,
2 2 Frands surface, ot d"2utre part au fait qu'olle 3"msare, wés largement. dans I'sspacs nararel an sud :

Seuls cette ligne rougs dslimite valablemant ls parimotre bati.

D’aumres délmmitations, incompatibles avec la loz Litoral, se retrouvent dans le quartier des Trucails

Cabinet d"svoest OLEX ~ Maitre Pierre JEAN-MEIRE
12 rue Bolleau 44000 Nantes
Contactmolex-avocat.com - 06 70 39 32 37

Page 140
Modification N°5 du PLU de la Commune d’AUDENGE



Envoyé en préfecture le 26/09/2025
Recu en préfecture le 26/09/2025

Dossier N°E25000065/33 du 05/05/2( pusic e S LG

ID : 033-213300197-20250925-DL2025UR09007C-DE

Ainsi, Is projet de modificaticn n* 5 du PLU comduit 8 readre, 2u sud do b mae des Trucadls, de
sombreuies ot Tes vastes parcelles constructibles, alers gue les distances sweparant les comsmcticns
sxistantes sont parfois supAneures 2 cont VIngt mates

zoze d wbanisation diffase :

Ceos sxexmples me sont pas exhaumstifs ot on rewromve la mdéme logigme :Dégale dans le quartier
d'Hougusyma.

Cabinet 4" svoest OLEX — Maitre Pierre JEAN-MEIRE
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A ce titrs, il appanatt que ks parcelios n* 240, 241, 246, 6t 250 do mom mandant ns sont pas sitnées dams
15 pénimato ba

Ce point a d"aillours expressement oté reccnza par los awenrs du SCoT du SYBARVAL qui idextifiaient
bien, [» seule parcells 2° 207 comms étant pokatiellemant on demsification

Parcelle
n° 250

Exteait piece n° 11 p. 1011

Cabinet d*avoeat OLEX - Maitre Pierre JEAN-MEIRE

12 ruc Bollcau 44009 Nantes
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Moo maxndant Sent 8 préciser que Jos deux petits abris Sgurant sa partie sur 2 parcells cadastrés section
DIn® 250, d'une part, ne coxstituent 3 1'évidence pas des comstuctioms devant 6tre prises ea ¢

dan: Ia defixitiom du parmmétre bas au sens du demxieme alinga de Marticle L. 121-8 du Code de
I'urbanizme dés lors notammeont qu'ils ont des suparficies inférisures 3 20 m®, ot d"autre part, qu'ils cat
fait I"objet d"une damsoliticn il y 3 plusiewmrs ammées :

--------

Photo zatelliaire
de novembrs 2024
montant bien la
demolition des
petits abnis

Leur: menticns a2 cadasts resultent donc d une sxpls erreur

Le fait que ce: parcelles soient siruées en-debors du périmécre bad au zen: du deuTitme alinea de
I'sracle L. 121-8 du Code de I'urbanizme 2 ¢0¢ expreszément et sans ambigulré reconnu par le
tribunal adminizratif de Berdesux :

11 Ensecond licu, ks commune sounent que M. Caubet surait contribed 4 son propre
préjudice en ne sollicitant pas Je bénéfice du régime transitoare d"astorisation de construare institué
au 111 de Varticle 42 de 1a loi du 23 novembee 2018 pour les secieurs d&id urbanisés mentionnds au
deuxieme alinéa de 1' .mn.l: L. 1218 mcodc dcl urbanisme. Toﬁos. hmhm

qus, pour Pt
md‘md&om“mdnmrépnm La commune d' :\udcngcn est donc
pas fondée 3 reprocher & oo titre une quekongue négligence 8 M. Caubet.

Extraxt Pitce n° 3

Ilrezulte de ce qui precede gue, los dslimitations des SDU de Bas-valloa ot d'Hougueyra apparaisseat
manifostement beaucoup wop larges et donc mcompatibles avec I'articke L. 121-8 du Code de
T"urbanisme.

Cabinet @ avoeat OLEX — Maitre Pierre JEAN-MEIRE
12 ruc Bollcan 44000 Nantes
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Poor 'esnsembls de <& raisem:, mon mandsni sotetod formuoler wo aviz défaversble a Is
medification 8* 5 du PLU de by commune d* Andenge.

Pour fimir, mom client 5" nferroge Tés safmmsement sur 1" absence davis de [ part des sermces de Bt

En affut, dans ce ope da modificatton d'wn PLU, Uavis de la DDTHM, expers dans ['application
rigourenss da b Joi Littomal {. sur ce poimt Pééce n® &), revit uns mands Imporancs.

Lz silance de b prafectams appamalt pour bs moins surprenant
Ja vous souhatis bonre raception de 1a présenim.

Je voms prie do hiem venloir recevom, Monsienr ke commisaite sogedtenr, aunnencs do ma
comsiddmtion divtimames.

Mattre Plezmw

JEAM-MFTRE

Cabingt d"svocsl DLEYX - Maitre Pierre JEAMN-MEIRE
1T ruc Bolleas 44008 ™ entes
Ceniscinole r-avocslcom - 06 70 3% 82 37
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Piece jointe 2 : participation de ’association « Audenge 2026 »

Registre mail modif5plu@mairie-audenge.fr du 11 juin

argumentaire de l'association
Audenge2026 sur la modification N°5 du PLU de la ville d'Audenge.

Argumentaire pour le commissaire
enquéteur —
Modification n°5 du PLU d’Audenge.

1. Incompatibilité avec la loi Littoral

La modification vise a classer des zones comme secteurs déja urbanisés (SDU),
alors qu'elles ne le sont pas au sens de la loi Littoral. L'article L.121-8 du Code de
l'urbanisme stipule que l'urbanisation doit se faire en continuité des agglomérations
existantes, ce qui n'est pas le cas ici. Ceci vient d'étre confirmé par la cour
administrative d'appel de Bordeaux dans un jugement du 28 mai 2025.

Références : I'alinéa 10 du jugement + La Dépéche de jeudi 5 juin 2025.

2. Risques environnementaux accrus

Incendies de forét : Le Plan de Prévention des Risques Incendie de Forét (PPRIF)
est prescrit depuis 2007 mais non approuvé. Construire dans ces zones sans PPRIF
approuve expose a des risques majeurs.
- Eaux usées : Le tribunal administratif de Bordeaux a suspendu des arrétés

préfectoraux autorisant le rejet d'eaux usées non traitées, soulignant la saturation
des infrastructures.

3. Procédure inappropriee

Une modification du PLU ne permet pas une concertation suffisante sur des enjeux
aussi importants. Une révision compléte serait plus appropriée pour garantir la
transparence et la participation citoyenne.

4. Le SCOT actuel est attaqué au tribunal administratif

La légalité du SCOT étant actuellement contestée devant le TA, il est prématuré de
procéder a une modification du PLU dont I'objet principal consiste justement a
intégrer ces 2 zones comme SDU.

Le document indique vouloir mettre le PLU d’Audenge en comptabilité avec un
document intégrateur. Mais quid si ce dernier est déclaré illégal ?

1 Recommandations

1. Suspendre la modification n°5 du PLU jusqu'a l'issue des procédures judiciaires en
cours.

2. Lancer une révision complete du PLU avec une large concertation publique.
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3. Renforcer les infrastructures d'assainissement avant toute nouvelle urbanisation.
4. Finaliser et approuver le PPRIF pour garantir la sécurité des habitants.

Fait le 05.06.25,

Audenge2026

Audenge 2026 association N° W336007895 — 6 Impasse des Merisiers 33980
Audenge

Cordialement,

Pour Audenge 2026,

Dominique Badet
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Piece jointe 3 : participation de ’association « les audengeois sacrifiés »
Les Audengeois Sacrifiés

Les Audengeois
Sacrifiés

Contribution a ’Enquéte Publique - la 5° Modification du PLU

Audenge
Dans le cadre de I'enquéte publique relative a la 5° modification du Plan Local
d’Urbanisme (PLU) de Ila commune d’Audenge, [I’Association « Les
Audengeois Sacrifies » souhaite apporter une contribution argumentée,
fondée sur les faits, jurisprudences récentes et les documents de planification
territoriale en vigueur.

2- Rappel historique — Qui sommes-nous ?

Créée en février 2021 a la suite de la décision municipale du 8 juillet 2021
portant modification n°4 du PLU, I'Association « Les Audengeois Sacrifiés »
défend les droits a construire des habitants d’Audenge, notamment sur les
secteurs de Bas-Vallon, Hougueyra et la Pointe Emile.

Notre action a conduit a I'annulation, par le Tribunal Administratif le 4 janvier
2023, de la délibération susmentionnée. La commune ayant fait appel, la Cour
Administrative a confirmé ce jugement par décision du 30 avril 2025.

L’objet de notre association :

- Défendre les droits a construire des Audengeois demeurant sur les secteurs
de Bas-Vallon, Hougueyra et la Pointe Emile a Audenge ;

- Contester toute délibération, décision, autorisation, acte, document ou
agissement d’une autorité administrative, judiciaire, d’'une personne publique
ou privé, morale ou physique qui porteraient atteinte a son objet et,
notamment, aux droits a construire sur le territoire d’Audenge ;

- Ester en justice contre toute délibération, décision, autorisation, acte,
document ou agissement d’une autorité administrative, judiciaire, d’'une
personne publique ou privé, morale ou physique qui porteraient atteinte a son
objet et, notamment, aux droits a construire sur le territoire d’Audenge devant
toute juridiction administrative ou judiciaire ;

- Intervient par tout moyen prévu par la loi sur les bases législatives et
réglementaires de droit public et privé, auprés de toutes personnes physiques
ou morales, y compris dans le cadre d’'une enquéte publique (révision du Plan
Local d’Urbanisme d’Audenge et [l'élaboration du Schéma de Cohérence
Territorial) ;

2- Objectifs du SCoT - Un document de planification
stratégique intercommunal a respecter

Le Schéma de Cohérence Territorial (SCoT) du Bassin d’Arcachon — Val de
'Eyre approuvé le 6 juin 2024, concerne un vaste territoire de 150 000
hectares regroupant 3 intercommunalités / 17 communes : la COBAN (8
Communes), la COBAS (4 Communes) et le Val de I'Eyre (5 Communes)
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(1470 km?% 163 000 habitants permanents et 400 000 résidents en période
estivale- Audenge 8209 Ha).
Une population qui a doublé de plus de 80 000 personnes depuis les années
1960. Audenge a 10 541 habitants en 2024. Le SCoT est un outil et un
exercice prospectif d'aménagement du territoire a long terme a horizon 2040.
Dans ce cadre, les secteurs de Bas-Vallon et Hougueyra a Audenge ont
été identifiés comme des Secteurs Déja Urbanisés (SDU), en conformité
avec la Loi ELAN. Ces secteurs, desservis par des voies structurantes, se
situent en dehors des coupures d’urbanisation et de la trame verte et bleue.
Le SCoT prévoit la production d’environ 11 500 logements d’ici 2040,
suivre les prescriptions du Plan Local d’Habitat (PLH 2025-2030), les
logements de saisonniers et d’'urgence, tout en veillant a la préservation du
patrimoine local et en intégrant les objectifs de la Loi Climat et Résilience,
notamment la réduction de 50 % de l'artificialisation des sols d’ici 2031.
3- Une procédure en cours : la modification n°5 du PLU
Depuis le 31 janvier 2025, une concertation a été engagée par la commune
d’Audenge pour délimiter les quartiers de Bas-Vallon et d'Hougueyra comme
Secteurs Déja Urbanisés (SDU) et créer un nouveau zonage US dédié aux
espaces inclus au sein du périmétre bati de ces secteurs, accompagné d’un
reglement adapté aux prescriptions de la loi littoral, de reclasser des parcelles
non incluses dans le périmetre bati en zone Ud ou Nh.
Par ailleurs, une révision globale du PLU d’Audenge a été engagée depuis
le 23 juin 2022 (voir ci-dessous calendrier et phasage programmeé) qui devrait
permettre de répondre a I'ensemble des prescriptions et recommandations du
SCoT dans le délai Iégal de mise en comptabilité :

- Diagnostic/Etat initial de I'environnement avril 2024

- PADD feévrier 2025

- OAP/Réglement novembre 2025

- Rapport de présentation /arrété PLU avril 2026

- Consultation PPA / Enquéte publique juin 2026

- Approbation PLU janvier 2027
A ce jour, six ateliers participatifs ont été réalisés de mars a avril 2025
(Perspectives demographiques 2040-Formes urbaines/secteurs 2040 -
Perspectives économiques 2040 - Déplacements 2040-Nature et biodiversité -
Déréglement climatique).

4- Nos observations et interrogations

Plusieurs points que nous souhaitons apporter en contributions constructives
a 'enquéte publique :

En premier lieu, la méthode de délimitation du périmétre des I’enveloppes
foncieres et urbaines des deux secteurs déja urbanisés : comment a-t-
elle été appliquée ?

A aucun moment le bureau d’études CITADIA (Cabinet du SCoT mais aussi
de la 5°modification du PLU d’Audenge mais aussi de la procédure de révion
globale en cours) n'a apporté de réponse sur la méthode
géomaticienne employée.
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En effet les représentations cartographiques du rapport de présentation (ci-
dessous présentées) ne donnent de réponses cohérentes aux Audengeois
des secteurs concernés en représentant des enveloppes urbaines floues.
La méthodologie mérite d’étre justifiée, précisée, développée et
commentée avec a l'appui des représentations détaillées cartographiques
plus rigoureuses.

Des compléments d’investigations et [utilisation de critéres
complémentaires sont nécessaires pour permettre la validation des
enveloppes urbaines. Pour rappel I'enveloppe urbaine peut incorporer en son
sein certaines enclaves, composées de parcelles non baties dans le cadre de
son optimisation.

Nous relevons des représentations parcellaires éronnées, et de
mauvaises interprétations de [I'existant qui témoignent d’erreurs
manifestes d’appréciations dans sur les différents zonages ex UCA/US,
UD, N, Nh/NH.

Ci-dessous a titre d’exemple ci-joint un extrait de la représentation
difficilement compréhensible de la proposition cartographique proposée dans
le rapport d’enquéte publique.

lisible
Identification fleches
précises

définis et non justifiés

définis et incohérents

reprécisée et redéfinie

Représentation graphique peu
peu

Délimitation zonage imprécise
Justificatifs déclassements non

Justificatifs reclassements non

Enveloppe urbaine aléatoire et
non justifiée qui demande a étre

En complément ci-dessous extraits de la proposition d’évolution
cartographique jointe au dossier/rapport de présentation des secteurs
d’Hougueyra et de Bas-Vallon (page 16 et suivantes).
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queur

Proposition d'évoluation du zonage sur 13 Base des critéres méthodologiques exposés pré

cédemment

Audenge Modfication Hougusyra

¢ explicative - Modification n°Sdu PLU
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Secteur Bas-Vallon : on constate par comparatif de ces représentations, les
incohérences de nouvelles limites parcellaires, les injustices procédées
dans différentes extractions parcellaires et la «non équité » des
propriétés historiques et familiales.

ecteur « Bas Vallon », sous zonage UCa dans le PLU en vigueur, identifié comme SDU dans le SC

uartier Bas-Vallon \
Audenge Quartier Bas g T \ \ Légende :
9 r" X3 : Zene Urbain

T > g
N

- . X
~ N #S X
M 19 o T I M Sl . Wt 1 ;"Z’M

Ci-dessous proposition cartographie objet de la 5° modification
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Audenge Modification Bas-Vallon Zzgil
PLU Audenge

Elements de contexte :

En complément ci-dessous la cartographie actuelle du secteur de Bas-
Vallon (geo.bassin-arcachon.com/e-urbanisme-audenge) permettant d’observer un
comparatif visuel (habitat- parcellaire-paysages -EBC- Infrastructures - limite
de Ienveloppe urbaine actuelle - PLU approuve de 2011).

'
K]
ya AL
Aafk

-@" "\‘ "'I ',(o.

i, 3
r
a ,FJ:

Secteur Hougueyra : on constate également par comparatif des différentes
représentations (plan en vigueur et plan proposition modifiee), les
incohérences de nouvelles limites parcellaires (quid des justificatifs
précis), les injustices procédées dans différentes extractions parcellaires
et la non équité des propriétés historiques et familiales.

Mais aussi on constate I'incompréhension de répondre aux possibilités de
développement du centre d’'Hougueyra autour de la Maison de la Nature et de
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la Chasse au droit des propriétés parcellaires communales de la ville
d’Audenge.

Secteur « Hougueyra » sous zonage UD dans le PLU en vigueur, identifié comme SDU dans le SCoT

Audenge Quartier Hougueyra | \\

Ci-dessous cartographie actuelle du secteur d’Hougueyra (geo.bassin-
arcachon.com/e-urbanisme-audenge) permettant d’observer un comparatif visuel
(habitat-parcellaire-paysage-EBC- infrastructures - limite de [I'enveloppe
urbaine actuelle - PLU approuvé de 2011).

Ci-dessous proposition cartographie objet de la 5° modification
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Audenge Modification Hougueyra ; Légende :

A ce stade de la consultation de la 5° Modification du PLU d’Audenge, nous
demandons a ce que les remarques soient prises en compte, que les
incohérences soient rectifiées, que la méthode de délimitation soit rendue
transparente et équitable.

Dans l'intérét général, et dans le respect du droit a I'égalité de traitement des
citoyens, nous nous tenons a votre disposition pour toute précision ou
échange complémentaire, et nous vous prions d’agréer, Monsieur le
commissaire, nos sinceres salutations.

Fait a Audenge, le 17 juin 2025
Pour I’Association « Les Audengeois Sacrifiés »
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Piece jointe 4 : association « audenge citoyenne »
Modification N5 du PLU d'Audenge AVIS DEFAVORABLRE : Association Audenge citoyenne

Sur le PLU de 2004, annulé par le tribunal en 2008, I'Etat avait déja pointé un probléme de mise en
conformité avec la loi Littoral. Concernant le PLU de 2011, lors de la concertation et de I'enquéte
publique, il a été rappelé 'objectif de mise en conformité avec la loi Littoral. De nouveau, I'Etat a mis
en garde la commune sur des manquements a la loi Littoral, notamment sur la volonté d'urbaniser
des secteurs en rupture d'urbanisation comme Hougueyra et Bas

Vallon/Trucails. Selon I'Etat, Bas Vallon aurait d@ étre classé majoritairement en zone N pour
préserver la rupture d'urbanisation avec la ville de Biganos.

Malgré tous ces avertissements, la mairie a continué a délivrer des certificats d'urbanisme (CU)
illégaux vis-a-vis de la loi littoral. Il a fallu I'intervention de I'Etat fin 2020, lors d'un contrdle sur un
permis d'aménager rue des Trucails, pour mettre fin au non-respect de la loi Littoral.

D'ailleurs, a la maire d’Audenge qui prétextait un changement de doctrine de I'Etat sur I'application
de la loi Littoral, la sous-préfete Houda Vernhet, avait répondu en 2021 dans la presse, que des 2011,
I'Etat avait alerté la maire d’Audenge sur des problémes de non-conformité de certains permis de
construire avec la loi Littoral.

De plus, les derniers jugements du tribunal administratif du Bordeaux et de la cour administrative
d'appel vont dans ce sens : les permis de construire accordés dans ces secteurs sont des infractions a
la loi littoral dans des secteurs ou I'habitat est diffus et en rupture d'urbanisme avec le centre-bourg,
distant de plusieurs kilometres. Rappelons aussi que lors de I'enquéte publique

pour la modification n°4 du PLU en 2021, le commissaire enquéteur avait écrit indiqué que ces
secteurs en rupture d'urbanisation ne pouvaient prétendre a l'ouverture de nouvelles constructions.

Dans le rapport de la CRC de 2023 sur la commune, cette derniére la chambre remarque que la ville
d’Audenge n’organise que tres peu de contréles de conformité des permis de construire, et elle
rappelle également les régles de la loi Littoral et le principe de construction en continuité
d'urbanisation.

La maire d’Audenge n'a jamais caché son ambition d'utiliser le Scot pour régulariser des infractions a
la loi Littoral. Mais ce Scot, tout comme celui de 2012 qui a été annulé en 2017, est attaqué en justice
par deux associations, notamment pour le non-respect de la loi littoral.

L'objectif d'un Scot est la mise en conformité avec les lois qui lui sont supérieures, et non un moyen
de s'arranger avec.

Pour I’ensemble de ces raisons, I'association Audenge citoyenne émet un avis défavorable a une
modification qui n'a d'autre but que de contourner les lois, ce qui est en totale contradiction avec
I'Etat de droit et le principe d'égalité entre les citoyens.
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n’a pas pour objet de reprendre tout I’historique.

Liste des pieces transmises

1 Délibération sur le PLU datant de 2011

2 extrait bilan de la concertation décembre 2010

3 Extrait avis Etat 2011/ Extraits Haute autorité Environnementale

4 zonage PLU Hougueyra

5 zonage PLU Bas vallon trucails *

6 Extrait mag municipal sur le Scot

7 article Jugement de la rue des trucails

8 Extrait enquéte publique N°4

9 courrier de la mairie aux riverains

10 article de la depeche 2021 intervention sous préfete

11 article de la depeche 2025 secteur hougueyra

12 avis de |'association ADPPM lors de I'enquete sur le PLU de 2011

13 extrait rapport de la CRC de 2021 intégralié du dossier

https://www.ccomptes.fr/fr/documents/65376
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Audenge. Permis de construire illégaux, la
cour administrative d'appel de Bordeaux
confirme le retrait de trois permis a
Hougueyra

wblié | 05/06/2025 & 09h21, mis & jour le 06/06/2025 & 07h05 - Par X

Prés de chez moi. La mairie a tenté de faire annuler le retrait par 1a Préfecture de trois permis de
construire illégaux a Hougueyra. La Cour administrative d’appel de Bordeaux a conforté la décision
des services de I’Etat car elle ne reconnait pas, entre autres arguments, la zone comme un “secteur
déja urbanisé”.

Nouvel épisode dans I'affaire des permis illégaux. Cette fois-ci, I'information revient par la voie de
la Cour administrative d’appel de Bordeaux, qui a rendu, le 28 mai dernier, un jugement a ce sujet.

Reprenons le contexte. En février 2021, la Dépéche du Bassin révélait a la suite d’un conseil
municipal que 1a mairie d’ Audenge avait, depuis des années. délivré des permis de construire en
méconnaissance de la loi sur plusieurs secteurs reculés du bourg. dont les quartiers de Bas-Vallon et
Hougueyra.

Suite  un contrdle des services de I’Etat, il apparaissait que ces permis ne pouvaient étre délivrés
en zone d’ habitat diffus au regard de la loi Littoral. Le maire, Nathalie Le Yondre, a dans un
premier temps accusé une « nouvelle interprétation de la loi Littoral » par les services de I'Etat,
lecture démentie par ces derniers. Depuis, nombre de projets de constructions étaient donc a 17arrét,
certains terrains ayant perdu une part significative de leur valeur puisque désormais non
constructibles. L an dernier, notre hebdo relatait 1a bataille juridique menée par un administré face a
la mairie. Celui-ci. désormais propriétaire de plusieurs terrains sans valeur, avait entamé une
procédure contre la mairie. La collectivité a ainsi été condamnée par le tribunal administratif de
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Bordeaux en septembre 2024 3 indemmniser ce particulier 4 hauteur de 860 000 euros pour avoir
deélivré des certificats d urbanisme illéganx.

Le Scot, un pilier bien fragile

Interrogée sur le sujet lors du conseil municipal du 26 septembre 2024, Nathalie Le Yondre
admettait une « fragilité juridique ».

# L une des solutions, c’est de passer par le Schéma de cohérence territoriale », expliquait-elle
alors. Une stratégie couchée noir sur blanc dans le magazine municipal de février 2025. Evoquant la
modification de son plan local d'urbanisme, 1'édile v explique que le SCOT

« identifie Bas Vallon et Hougueyra comme des secteurs déja urbanisés (SDU) », et non des zones
d’habitat diffus. Or, c’est précisément cet argument, pilier de toutes les garanties apportées aux
administrés 1ésés de ces deux secteurs, qui vient d’étre malmené par 1a Cour administrative d’appel
de Bordeaux.

Nous I"avons dit, un particulier a choisi de mener 1'an dernier une bataille juridique contre la mairie
et il a gagné Or, pour d’autres administrés, la mairie a tenté de faire annuler le défére préfectoral
qui a conduit - par la saisine du tribunal administratif - au retrait de leur permis de construire.

Premiére alerte en 2016

A Hougueyra, un lotissement entier a en effet vu le jour cette derniére décennie. Le permis
d’aménager concernait 11 lots et a été délivré le 20 octobre 2016. Le sous-préfet d’ Arcachon, an
cours d'un contrdle de légalité, a demandé par courrier en date du 29 novembre 2021 le retrait de
guatre permis. La Dépéche du Bassin a pu consulter ce courrier adressé au maire d” Audenge.

Les services de I'Etat y avancent déja la notion de « caractére diffus » de cette zone d’urbanisation
et décrivent ces quatre opérations comme une « extension de I'urbanisation ». Ils écrivent noir sur
blanc également que le permis d’aménager délivré en 2016 pour ce lotissement est illégal « Je vous
I"ai fait observer le 19 décembre 2016 a I'occasion du recours gracieux eXerce i son enconfre »,
précise le représentant de 1'Etat au maire d° Audenge.

Permis retirés, maisons édifiées

Par 1a suite, 1a décision du retrait de ces permis a été confortée par le tribunal administratif de
Bordeaux en premiére instance. Puis il v a quelgues jours par la Cour administrative d’appel de
Bordeaux en seconde instance. Celle-ci examinait frois permis situés au ceeur de ce lotissement, e
de 1a Fougere, pour trois maisons d habitation d environ 150 m? chacune La encore, les magistrats
ont remis en question la légalité des permis de construire délivrés au regard de 1a localisation des
terrains en zone d'urbanisation diffise, contrevenant ainsi aux régles d urbanisme et a 1a loi
Littoral. « Le maire d’ Audenge ne pouvait légalement délivrer le permis de construire en litige »,
concluent les magistrats. Autre élément éclairant, la Cour d’appel confirme que la mairie ne peut se
prévaloir du nouveau Scot (approuve en 2024) pour justifier Ia légalité des permis délivres
antérienrement. Dernier mais non des moindres, I'ensemble du projet. eu égard a sa localisation et &
ses caractéristiques, « n'est pas susceptible de faire 1'objet d un permis de régularisation ». Sur ces
trois parcelles pourtant, malgré la confirmation du retrait de ces trois permis, trois maisons ont bien
eté construites.

11 reste a savoir si cet administré andengeois décidera ou non d’attaquer a son tour la mairie pour lui
avoir delivre des permis illéganx.
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Secteur Hougueyra : zone UD

Quel statut pour les hameaux ? Lubec
est retenu au titre de “village” et pourra
étoffer son développement de maniére
trés limitée, Hougueyra et Pointe Emile
restent des “hameaux” au titre de la
loi Littoral qui s'impose fortement &
Audenge et limite strictement les droits
a construire sur différents secteurs.

Extrait Lettre du
Maire N 6 2011

2. DEMANDES D'EXTENSION D'URBANISATION DES HAMEAUX DE LA COMMUNE

Cing demandes concement le manten des droits @ construire sur le sectew dHougueyra 4 Eth’alt Enquete puhnque 202,

La problématique majeure de [a plupan de cas demandes consiste dans le fail que les terraing sont : modmcatl 4 du PLU
peu ou mal quipés en résesy public et que ces demandes doivent 8lres considérées comme nan ]

recevables su regard ce la ki Mioral L'article L1464 du code de [urbansme Gspose dans son

premier alinda que © « L'extension de uwbansation dot se réaliser sot en conbinulé avec les
agglomérations et villages existants, s0il &0 hameaux nouveaux intégrés & Fenvironneenent »

Les publcs qui hatatent les sectours «Bas Valions wc«)uwmo)mmammmm-m
¥ 8u PLU qui auront pour consbquence de limiler encore plus les aliser de sur leurs

parcelies.

Commentaire du Commissaire Enquéteur el

i i iri Los UCa de «Bas Vallon» et UD de Hougusyra. Lubec et Points Emile sont situés Gurbanisation
concertation citoyenne mairie 2010 [ coon Tarscie L 1718 a 0ode Ga rurbaciacee, o gl rond knpossiots touts nouvets constructon. ©

Extrait PLU

Chapitre IV — Dispositions applicables en UD et UDL
Caractére de la zone
La zone UD comprend les secteurs dits "de quartiers", de relativement faible densité
batie. Les terrains y sont destinés principalement a I'habitat.
Elle comprend un secteur UDL correspondant au village de Lubec.

Secteur Bas Vallon : zone UCA

Extrait :Enquéte publique 2021 :
modification 4 du PLU

Les publics qui habitent les sectours «Bas Valions (UCa) et Hougueyra (UD) sont trés défavorables aux modfications apportées
8u PLU qui auront pour conséquence de fimiter encore pius les possibiliés de réaliser do nouvelies constructons sur lours
parcelies.

c jre du C "

Les sectours uc;«-auv-nom-tuoanmnwmnmmu-mmuunmammw
selon larticle L 121-8 du code de toute nouvelle

Extrait PLU
Chapitre Ill - Dispositions applicables en UC et UCa

Caractére de la zone
La zone UC comprend les espaces de moyenne a faible densité batie placé en extension
de la ville. Les terrains y sont destinés a accueillir une mixité d'occupations (équipe-
ments, commerces, services ...) en compatibilité avec la proximité de I'habitat.
Elle comprend un secteur UCa correspondant au secteur de Bas-Vallon
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Remarque 5 :
Le commissaire enquéteur demande au maitre d’ouvrage de réaliser un mémoire
de réponse a la participation de Monsieur Caubet, représenté par Me Pierre Jean-

Meire

Réponse de la Commune :

La commune précise au préalable que sa réponse ne portera pas sur le proces
actuellement en cours qui 'oppose a Monsieur CAUBET ; et donc sur les griefs que

Monsieur CAUBET forme a son encontre dans son observation en raison de ce litige.

1. S'agissant strictcement de ce qui releve de la modification n°5, Monsieur
CAUBET fait valoir tout d’abord que le secteur Bas-Vallon devrait étre distingué en
deux sous-secteurs — Bas Vallon d'une part, Trucails d'autre part - et que la sous
zone « Trucails » ne serait pas été identifié en tant que SDU par le SCoT.

Le secteur dans son entier fait pourtant partie des secteurs déja urbanisés identifiés
par le SCoT (extraits DOO SCoT SYBARVAL — voir également cartographies page 11

de la notice explicative de la modification n°5) :

-|Secteurs Déja Urbanisés (SDU)
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Bas Vallon

Coes

Le document d’orientions et d’objectifs du SCoT identifie donc le secteur dans son
entier comme étant un SDU, le losange rouge étant situé au centre de
I'espace, sans dégager la présence de « sous-secteurs ».

Le PLU actuellement applicable et dont la modification est proposée traite également
le secteur comme une seule et méme zone pour laquelle un classement en
zone UCa a été retenu :
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Le groupe de constructions a I'Est, pour lequel un classement en zone UD avait été
retenu au PLU est maintenu dans la méme zone, et la modification n°5 ne projette
pas de les classer dans la future zone US, qui correspond au périmétre du SDU :

B o

"l.- N i

-o
A

Extrait p/an dé zonage PLU actuel

Audenge Modification Bas-Vallon

PLU Audenge

X NLr .
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Zonage projeté a lissue de la modification n°5 — page 16 de la notice explicative

2. Ensuite, les cartographies qui constituent les annexes du DOO du SCoT
identifient précisément que le secteur Bas Vallon est entouré de coupures
d’urbanisation, et non pas inclus au sein de cette derniére.

Le DOO précise que les coupures d’urbanisation ne recouvrent aucun espace
urbanisé :

Prescription 16

Les plans locaux d'urbanisme identifient et cartographient le tracé des coupures
d'urbanisation afin qu'il ne recouvre aucun espace urbanisé, méme si des
constructions ponctuelles ou isolées peuvent y figurer.

La prescription n°257 du DOO détaille les coupures d’urbanisation identifiées sur le
périmetre ; lesquelles sont composées, s'agissant de la Commune d'AUDENGE :

« - du cours deau, des espaces boisés naturels entre les bourgs de Lanton et
Audenge

- du domaine de Certes et Graveyron ;

- des espaces boisés et naturels entre le rivage et le bourg d'Audenge ;

- des cours deau, des espaces boisés et naturels entre Audenge et Biganos en
dehors des secteurs déja urbanisés »

La commune tient en outre a préciser que les coupures d’urbanisation présentes au
Nord et au Sud du secteur Bas Vallon sont d'ores et déja prises en compte au PLU
par un classement en zone N, voire en zone Naturelle Remarquable du Littoral.

Ces protections demeurent et ne sont en aucun cas concernées par la modification
n°s.

3. Enfin, la commune entend rappeler qu’au sein du SDU identifié par le SCoT au
regard des criteres rappelés plus haut, c’est aux auteurs du PLU qu'il revient de
délimiter le périmétre bati, qui n’est pas défini par I'article L.121-8 alinéa 2
du code de l'urbanisme.

Conformément au lien de compatibilité du PLU au SCoT, ce travail de délimitation au
parcellaire pres est réalisé en prenant en compte, a I'échelle du territoire concerné,
I'ensemble des prescriptions du SCoT.

> S'agissant des parcelles DK n°290, 52 et 51 : toutes trois, situées a proximité
immédiate du carrefour entre I'avenue de Bas Vallon et la rue des Sourbets,
sont entourées d'une trentaine de constructions implantées en profondeur
(sur trois voire quatre lignes) dans l'angle formé par l'intersection entre les
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deux voies. Elles sont encadrées au Nord, a I'est et a I'Ouest par des parcelles
baties. Au regard de cette situation, la commune considére qu’elles
constituent des potentiels de densification au sein du SDU, sans
extension. De surcroit, leur dimension, eu égard aux regles écrites
fixées par le réeglement de la zone US, n’entrainera pas de
modification significative du bati existant.

> S'agissant des parcelles n° 240, 241, 246, et 250 appartenant a Monsieur
CAUBET, bien qu’étant situées a I'Est des constructions existantes, elles sont
dans le prolongement immédiat de ces dernieres ; certains batis étant
existants sur ces parcelles voisines étant situés bien plus en profondeur au
Nord (en deuxieme voire troisieme ligne) au regard des voies. Leur
intégration dans le périmeétre bati n‘entrainera qu’une densification
limitée du secteur, n‘a pas pour effet d’étendre le périmétre du bati
existant, et n‘a pas davantage pour effet de modifier de maniére
significative les caractéristiques de ce bati.

En dernier lieu, la commune tient a souligner qu‘aucune des personnes publiques
associées consultées dans le cadre de la procédure n‘a émis de réserves quant a la
délimitation du périmetre bati. Tout au contraire, I'Etat a souligné, s’agissant
du SDU HOUGUEYRA :

« Le secteur modifié, tant dans sa forme que son contenu, apparait cohérent et
compatible avec la réglementation en vigueur, ainsi guavec le SCOT du SYBARVAL."

Et s’agissant du SDU Bas Vallon :
« Le périméetre du secteur modifié apparait cohérent et compatible avec la
réglementation en vigueur, ainsi quavec le SCOT du SYBARVAL."

Page 164
Modification N°5 du PLU de la Commune d’AUDENGE




Envoyé en préfecture le 26/09/2025
Recu en préfecture le 26/09/2025

Dossier N°E25000065/33 du 05/05/2( pusic e

~7

ID : 033-213300197-20250925-DL2025UR09007C-DE

Compléments de réponse aux contributions des associations a 1'enquéte
publique

- Quant a ’emploi de la méthode de délimitation de I’enveloppe urbaine (Les
Audengeois sacrifiés)

Le rapport de présentation reprend in extenso la méthode de délimitation de 1’enveloppe
urbaine telle qu’approuvée dans le cadre du SCOT.

L’Etat, dans son avis favorable émis sur la procédure de modification, indique que, pour les
deux secteurs concernés, le périmetre proposé est cohérent et compatible avec le SCOT.

Chaque parcelle située dans les secteurs concernés a été analysée selon les critéres retenus et
rappelés précédemment.

- Quant a la demande de suspendre la modification n°5 jusqu’a I’issue des procédures
judiciaires en cours / Quant au recours en annulation du SCOT devant le Tribunal
administratif (Audenge 2026)

La présente modification vise précisément a résoudre les difficultés rencontrées par les
habitants des quartiers concernés concernant leurs propriétés.

L’urgence de certaines situations individuelles justifie une mise en ceuvre immédiate des
dispositions du nouveau SCOT.

Il convient de rappeler que le SCOT est actuellement en vigueur et produit ses effets.

La réponse a la demande des habitants, jusqu’ici pénalisés par son absence, ne saurait étre une

nouvelle fois reportée.
A ce jour, il est impossible de préjuger de la décision du juge administratif : qu’il s’agisse

d’un rejet, d’une demande de correction sous délai, ou d’une annulation partielle ou totale du
document.

- Quant au risque incendie et a I’absence de PPRIF (Audenge 2026)

La présente modification n’a aucun impact aggravant sur le risque incendie identifié dans ces
secteurs.
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Elle tend au contraire a réduire leur exposition potentielle, notamment par le reclassement en
zone naturelle de plus de 6 hectares auparavant ouverts a 1’urbanisation en 2011.

La politique de gestion des PPRIF releve de la compétence des services de la préfecture.

Ceux-ci privilégient actuellement la réalisation d'un Porter a Connaissance a portée
départementale, en lieu et place des documents réglementaires de dimension communale.

- Quant au lancement d’une révision générale du PLU communal (Audenge 2026)
La révision générale du PLU est en cours et conduite conjointement a la procédure de
modification.

Depuis son lancement, plus de 20 réunions de travail avec la population, ainsi que deux
réunions publiques, ont été organisées.

- Quant au renforcement des infrastructures d’assainissement (Audenge 2026)

Les secteurs concernés ne présentent aucune difficulté en matiere de traitement des eaux
usées, que ce soit en assainissement collectif ou individuel.

Le systeme collectif, géré par le SIBA pour le compte des communes, ne connait aucun
probleme de saturation.

Les installations d’assainissement individuel font 1’objet de contrdles périodiques et d’une
instruction préalable pour chaque nouvelle installation.

Aucun dysfonctionnement n’a été constaté dans ce cadre.
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Annexes 2:

Délibération du conseil municipal du 24 octobre 2022
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Recu en préfeclure |e 08022025
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Document d'urbanisme

ARRETE N°AR2025UR01032
PRESCRIVANT LA MODIFICATION DU PLAN LOCAL
D'URBANISME (PLU)

LE MAIRE DE LA COMMUNE D'AUDENGE,
Vu le Code de 'Urbanisme et notamment ses articles L.153-36 et suivants ;

Vu la délibération N® DL2011UR10017 du consell municipal en date du 12 Octobre 2011
approuvant le Plan Local d'Urbanisme (PLU) ;

Vu la modification n°1 du PLU du 10 Awril 2013 ;
Vu la modification n®2 du PLU du 06 Juillet 2017 ;
Vu la modification n®3 du PLU du 04 Octobre 2018 ;

Vu la modification n®4 du 8 juillet 2021, annulée par jugement du tribunal administratif
n2104630 du 4 janvier 2023 ;

Vu larticle L.121-8 du code de l'urbanisme, dans sa rédaction issue de la la loi n®2018-
1021 du 23 novembre 2018 ;

Vu le 5CoT du Bassin d’Arcachon approuvé par délibération du SYBARVAL en date du 6 juin
2024

CONSIDERANT qu'il est nécessaire de procéder & la modification du Plan local d'urbanisme
de la commune d'Audenge pour :
« Délimiter dans le PLU de la commune les guartiers de Bas-vallon et Hougueyra
comme des secteurs déja urbanisés autres que des villages et des agglomérations au
titre de Ia loi littoral, conformément au SCoT du SYBARVAL en vigueur ;

« Créer par conséquent un nouveau zonage US dédié aux espaces inclus au sein du
périmétre béti de ces secteurs, et un réglement écrit adapté aux prescriptions de la
Loi Littoral ;

+ Procéder au reclassement des parcelles non inclues dans le périmétre bati de ces
secteurs déja urbanisés en zone Ud ou Nh ;

«  Modifier le réglement écrit relatif a la zone UD, sans modification du sous-secteur UDI
correspondant au village de Lubec ;

Modification N°5 du PLU de la Commune d’AUDENGE
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CONSIDERANT que cette évolution du PLU n'a pas pour conséquence de modifier les
orientations du Plan d'aménagement et de développement durable (PADD), de réduire un
espace boisé dlassé, une zone agricole ou naturelle ou une protection édictée en raison d'un
risque de nuisance, de la qualité des sites, des paysages, ou des milieux naturels, ou d'une
évolution de nature & induire de graves risques de nuisance,

=l

CONSIDERANT en conséquence, que cette évolution n'entre pas dans le champ
d'application de la procédure de révision,

CONSIDERANT que cette évolution a pour effet de diminuer les possibilités de construire,

CONSIDERANT en conséquence, gue cette évolution du PLU entre dans le champ
d'application de la procédure de modification dite de droit commun, et nécessite la tenue

d‘une enquéte publique,

Article 1ler

Une procédure de modification du PLU est engagée en vue de permettre la réalisation des
opérations sulvantes :

= Délimiter dans le PLU de la commune les quarters de Bas-vallon et Hougueyra
comme des secteurs déja urbanisés autres que des villages et des agglomérations au
titre de la loi Iittoral, conformément au SCoT du SYBARVAL en vigueur ;

« Créer par conséquent un nouveau zonage US dédié aux espaces inclus au sein du
périmétre bati de ces secteurs, et un réglement écrit adapté aux prescriptions de la
Lol Littoral ;

*  Procéder au reclassement des parcelles non inclues dans le périmétre bati de ces
secteurs déja urbanisés en zone Ud ou Nh ;

+  Modifier le réglement écrit relatif & la zone UD, sans modification du sous-secteur UD
correspondant au village de Lubec

= Modifier en conséquence de ces changements le rapport de présentation, le
réglement &crit et les piéces graphiques du PLU.

Article 2

Conformément aux dispositions de l'article L.153-40 du Code de I'Urbanisme, le projet de
modification du PLU sera notifié au Préfet et aux Personnes Publiques Associées (PPA)
mentionnées aux articles L.132-7 et L.132-9 du Code de !'Urbanisme pour avis avant le
début de I'enguéte publique ;
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Article 3

Le projet de modification, I'exposé de ses motifs, I'avis émis par I'autorité environnementale
sur l'absence de nécessité de réaliser une évaluation environnementale et, le cas échéant,
les avis émis par les PPA feront I'objet d’une enquéte publique conformément & I'article
L.153-41 du Code de l'urbanisme.

Article 4

A lissue de l'enquéte publique, le projet de modification, éventuellement amendé pour tenir
compte des avis des PPA, des observations du public et du rapport du commissaire
enquéteur, sera approuvé par délibération du conseil municipal.

Article 5

En application des articles R.153-20 et 21 du Code de I'Urbanisme, le présent arrété fera
l'objet d'un affichage en mairie durant un délai d'un mois - Mention de cet affichage sera
insérée en caractéres apparents dans un journal diffusé dans le département.

Il sera, en outre, publié sur le registre des actes du maire mentionné a l'article R.2122-

7 du CGCT et le portail national de I'urbanisme, conformément aux dispositions des articles
R.153-22 et L.133-1 du Code de l'urbanisme.

Fait & AUDENGE, le 31 Janvier 2025

Nathalie LE YONDRE
Maire d"AUDENGE

La présente décision est transmise au raprésentant de I Etat dans les conditions prévues & lartidle L2131-2 du code gendral des
coflectivitds termforiales

La légalibé de cette décision peut Etre contastéa dans les deux mols qui sulvent la date de son affichage et da sa
publication. A ot effet le tribunal administratif de Bordeaux, territorialement compétent, peut étre saisi d'un
recours contentiew. Un recours gracieux peut également Stre formé auprds de I'auteur de la déclsion ou un
racours hiérarchique auprés du Minletre chargé de Furbanisme, ou du Préfiet pour les armbés délivrés au nom de
I'Etat. Cette démarche prolonge le délal de recours contentiews qui doit alors dtre Introdult dans les deux mols
suivant la réponse (I'absence de réponsa au terme de deux mais vaut refet Implicite).
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Annexe 3:

Certificat d’affichage

Audenge

CERTIFICAT DXAFFICHAGE

Je soussignde, Methalle LE YOMODRE, Maire de la Commune dAudenge, atteste que avis
denguébe publigue relatil & 18 modification n®5 du Plan Local d'Urbanésme (FLU) de la
commundg dAudenge a dbé affich -

Date de début d'affichage = Lundi 19 mai 2025
Date de fin d'Affichags Mercredi 18 juin 2025

L liees ﬂ'&m&gﬂ sonl les suivants @

Parmsaau mis en place & HOUGUEYRA, mpasse de la Francaise & prosimitd de la maison
dea la chasse

Pamneau mis en place rue des Trucails & prosdmité du rond-point de 'avenue de Bas
Wallan
- Pamneau mis en place rue des Sourbets 8 prowimité du rond-paint de Feeenee de Bas
alion
Pannesy dinformation de la Maire siué devant l'entrde principale en estérieur
Sur e site internel de la Maire | s vllle-audenge. fi
Ui information concernant Fenquéte pubBque & 4y dgalement publide sur leg panneaun

luminew de ka villa,

Je certifie sur [hanacur, Fesactitude des informations c-detsus,
Fait & Audengs, le 18 juln 2025

Mathalle LE YONDRE I._,"

Maire d'Audenge i

Mairie d"dudange i . .
24 a@lhied Ermeit o Bolegidic r l S
ZAEEL Audnngs - |

Tl 05 6 03 81 5 |
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CONCLUSIONS ENQUETE PUBLIQUE

Du Lundi 2 juin 2025 au Mardi 17 juin 2025 inclus

Projet de modification N°5 du Plan Local d” Urbanisme de la commune
d’Audenge

'

Commissaire Enquéteur: Gérard CHARLES
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Rappel de I’objet de I’enquéte publique

Le SCoT du SYBARVAL identifie deux SDU sur la commune : Hougueyra et
Bas-Vallon. Le SCoT, dans ses prescriptions 242 et 243, indique que les SDU
doivent €tre délimités précisément par le PLU et respecter ses criteres de
définition.

La modification n°5 du PLU d’Audenge introduit les évolutions suivantes au
reglement graphique :

* une délimitation de I’enveloppe urbaine des SDU au plus proche du bati
existant ;

* un reclassement en zone naturelle N des espaces non urbanisés au sein des
zones UCa et UD, qui couvrent respectivement les quartiers « Bas-Vallon » et «
Hougueyra » dans le PLU en vigueur ;

* un reclassement de la zone UCa de « Bas-Vallon » et d’une partie de la zone
UD de « Hougueyra » en un nouveau zonage US, dédi¢ aux SDU d’Audenge ; le
zonage UCa étant supprimé ;

La modification du PLU porte également sur une adaptation du reéglement écrit :
* en créant un réglement affecté a la zone US afin de régir les regles
d’urbanisme au sein des SDU des quartiers de « Bas-Vallon » et « Hougueyra »
* en supprimant les possibilités d’implantation de nouvelles constructions au
sein des SDU dans le reglement de la zone UD, et a limiter la superficie des
annexes.

QUARTIER | OBIJET DE LA MODIFICATION N°5

MODIFICATION DE ZONAGE
HOUGUEYRA Reclassement du secteur UD en US et N
BAS-VALLON Reclassement du secteur UCa en US, UD, Nh, N

MODIFICATION DU REGLEMENT ECRIT

e Creation d'un nouveau reglement associé au secteur US
e Suppression du reglement associe au secteur UCa
* Modification du reglement UD hormis le sous-secteur UDI

[Texte] Page 2
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Zonage actuel Bas Vallon

Audenge Quartier Bas-Valion

5

m - p—
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-
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Audenge Quartier Mougueyra

Zonage futur
Audenge Modification Hougueyra
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Vu le Code de 1'Urbanisme et notamment ses articles L.103-2, L.103-3 et
suivants ainsi que ses articles L.153-36 et suivants ;

Vu le Code de I’environnement, notamment ses articles L.123-1 et suivants ;

Vu la délibération N° DL2011UR10017 du conseil municipal en date du 12
Octobre 2011 approuvant le Plan Local d'Urbanisme (PLU) ;

Vu la modification n°1 du PLU du 10 Avril 2013 ;
Vu la modification n°2 du PLU du 06 Juillet 2017 ;
Vu la modification n°3 du PLU du 04 Octobre 2018 ;

Vu la modification n°4 du 8 juillet 2021, annulée par jugement du tribunal
administratif n°2104630 du 4 janvier 2023 ;

Vu Parrété n°AR2025UR01032 du 31 janvier 2025 prescrivant la mise en ceuvre
de la modification n°5 du PLU ;

Vu larrété n°AR2025UR02001 du 2 février 2025 fixant les objectifs et
modalités de la concertation préalable avec le public dans le cadre de la
procédure de modification n°5 du PLU ;

Vu la directive 2001/42/CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin
2001 relative a I’évaluation des incidences de certains plans et programmes sur
I’environnement et notamment son annexe II ;

Vu le Code de I'urbanisme notamment son article R. 104-33 deuxieme alinéa ;
Vu le décret n°2016-519 du 28 avril 2016 portant réforme de I’Autorité
environnementale ;

Vu le décret n°2016-1110 du 11 aolt 2016 relatif a la modification des regles
applicables a I’évaluation environnementale des projets, plans et programmes ;
Vu le décret n°2022-1025 du 20 juillet 2022 substituant la dénomination «
Inspection générale de I’environnement et du développement durable » a la
dénomination « Conseil général de I’environnement et

du développement durable » ;

Vu le décret n°2022-1165 du 20 aolt 2022 relatif a I'inspection générale de
I’environnement et du développement durable modifié par le décret n°2023-504
du 22 juin 2023 portant diverses dispositions relatives a 1'évaluation
environnementale des plans et programmes ;

Vu la décision du 12 décembre 2024 de la Mission Reégionale d’Autorité
environnementale portant délégation de compétence a ses membres pour statuer
sur les demandes d’examen au cas par cas présentées au titre

des articles R. 104-33 et suivants du Code de 'urbanisme ;
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Vu le dossier fourni par la personne publique responsable enregistré sous le
numéro de dossier figurant dans I’encadré ci-dessus, déposé par la commune
d’Audenge, regu le 13 février 2025 relatif a la modification

n°5 du plan local d'urbanisme (PLU) de la commune d’Audenge (33), en
application des articles R. 104-33 deuxieme alinéa a R. 104-35 du Code de
I’urbanisme ;

Vu les éléments complémentaires regus le 25 février 2025 et ayant pu étre pris
en compte dans le cadre de cet avis ;

Vu la consultation de I’Agence régionale de santé en date du 21 février 2025 ;

Vu la décision de la MRAe du 28 mars 2025 qui rend un avis conforme sur
I’absence de nécessité de réaliser une évaluation environnementale.

Vu la décision n°E25000065/33 du Tribunal Administratif de BORDEAUX en
date du 5 mai 2025 portant désignation de Monsieur Gérard CHARLES, en
qualité de commissaire enquéteur.

Vu l'arrété AR2025UR05006 du 13 mai 2025, définissant les modalités de
I’enquéte publique.

Considérant que les évolutions apportées au PLU entrent bien dans le cadre
d'une procédure de modification telle que définie a l'article L.153-41 du code
de I'urbanisme.

Considérant que la commune d’Audenge, 9 371 habitants en 2021 (source
INSEE) sur un territoire de 8 209 hectares, souhaite apporter une cinquieme
modification a son plan local d’urbanisme (PLU) approuvé le 12 octobre 2011 ;

Considérant que cette modification consiste a mettre en compatibilité le PLU
avec le schéma de cohérence territoriale (SCoT) du Bassin d’Arcachon et du Val
de Leyre, approuvé le 6 juin 2024, qui fixe les modalités de prise en compte de
la lo1 Littoral sur son territoire, en identifiant notamment, sur la commune
d’Audenge, les quartiers de « Bas-Vallon » et « Hougueyra » comme secteurs
déja urbanisés (SDU) ;

Considérant que la modification n°5 du PLU d’Audenge introduit les
évolutions suivantes au reglement graphique :

* une delimitation de 1I’enveloppe urbaine des SDU au plus proche du bati
existant ;

* un reclassement en zone naturelle N des espaces non urbanisés au sein des
zones UCa et UD, qui couvrent respectivement les quartiers « Bas-Vallon » et «
Hougueyra » dans le PLU en vigueur ;
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* un reclassement de la zone UCa de « Bas-Vallon » et d’une partie de la zone
UD de « Hougueyra » en un nouveau zonage US, dédi¢ aux SDU d’Audenge ; le
zonage UCa étant supprimé ;

Considérant que la modification du PLU porte également sur une adaptation du
reglement écrit :

* en créant un réglement affecté a la zone US afin de régir les regles
d’urbanisme au sein des SDU des quartiers de « Bas-Vallon » et « Hougueyra »

* en supprimant les possibilités d’implantation de nouvelles constructions au
sein des SDU dans le reglement de la zone UD, et a limiter la superficie des
annexes.

Considérant que la procédure de modification N°5 du PLU de la commune tient
compte des conclusions du jugement du tribunal administratif n°2104630 du 4
janvier 2023, sur la modification N°4 du PLU.

Considérant que cette modification permet de débloquer une situation figée
depuis 2020 en ce qui concerne les nouvelles constructions.

Considérant que les services de 1’état indiquent dans leur réponse du 4 juin
2025 que les secteurs modifi€s, tant dans la forme que dans leur contenu,
apparaissent cohérents et compatibles avec la reglementation en vigueur, ainsi
qu’avec le SCoT du SYBARVAL approuvé le 6 juin 2025.

Considérant que les services de I’état précisent que « les modifications
apportées n'emportent pas d’incidence négatives sur I’environnement, et
comportent au contraire des externalités positives. Les limitations de
possibilité de construire et d’aménager participent a la prévention des risques
naturels et technologiques, en évitant I’exposition de nouveaux enjeux »

Considérant que I’examen du cas par cas indique que les incidences cumulées
du projet sur I’environnement sont évaluées comme positives.

Considérant que la MRAe a rendu un avis conforme sur I’absence de
nécessité de réaliser une évaluation environnementale pour le projet de
modification n°5 du plan local d'urbanisme (PLU) de la commune d’Audenge
(33)
Considérant que les avantages de la modification

Mise en conformité avec le SCoT

Mise en conformité avec la loi littorale

Redonner des droits aux propriétaires au sein des zones délimitées par le
sigle US
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Les secteurs batis mais non couverts par les périmetres US demeurent en
UD ou Nh

Au sein des zones UD et NH les extensions de maison jusqu’a 150 m?
sont autorisées, mais pas de nouveaux logements, que la surélévation est
possible dans la limite de 6,5 metres de hauteur, que la création d’annexes (75
m? maximum) et de piscine est autorisée.

Est bien supérieur aux inconvénients
Changement de classification de zonage de certaines zones

Considérant que la concertation préalable a bien été réalisée, méme si la
participation a été tres faible (1 personne).

Considérant que la mairie a réalisé une bonne information du public
Information réglementaire (cf Annexe 3 du rapport)
Plus information sur son site informatique

Information mairie

16H
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Travon Les cabanes a biodéchets

+Audenge

“l

Dassier spécial

avril

arrivent prés de chez vous !
2025 O — i
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Pour le PADD par exemple
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[Texte]

Page 8

Modification N°5 du PLU de la Commune d’AUDENGE



Envoyé en préfecture le 26/09/2025
Recu en préfecture le 26/09/2025

Dossier N°E25000065/33 du 05/05/2( pusic e

i nadl

ID : 033-213300197-20250925-DL2025UR09007C-DE

Considérant que I’information du public a largement ét¢ complétée par la
presse qui s’est fait I’écho de la situation de I’'urbanisme sur la commune :

Information sur le journal Sud-Ouest du 13 12 2024

Loi Littoral sur le bassin d’Arcachon : Audenge va
modifier son plan local d’'urbanisme

@ Lecture 3 min

Accueil « Gironde « Audenge

Par David Patsouris Dq] p
Publié le 13/12/2024 4 13h11. _
Mis 2 jour le 13/12/2024 a 13h13. Reéagir Partager

La municipalité d’Audenge a annoncé lancer une modification de son plan
local d’urbanisme sur les secteurs d’Hougueyra et de Bas-Vallon pour se
conformer a la loi Littoral. Dans ces quartiers, des habitants s’étaient vus
accorder des certificats d’urbanisme et des permis de construire ensuite
refusés par I’Etat
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Bassin d’Arcachon : Des permis de construire
accordés a Hougueyra par la mairie d’Audenge
annulés

@ Lecture 2min

DSE* e, O

HOUGUEYRA

C** « AUDENGE

Article Sud Ouest du 16 06 2025

Considérant que la mairie s’est engagée a étudier les remarques et observations
du SIBA, du SYBARVAL, du SDEEG et de I’Etat.

SIBA
La commune se propose d’examiner a 1’issue de I’enquéte publique les points
suivants :

seuil mentionné a Particle 11 point 2 des différentes zones du reglement
écrit

régle d’emprise au sol

modifier I’article UD 5.1
SDEEG :

Prend en compte le rappel de la couverture incendie
SYBARVAL :

demande de classement en diffus de Bas Vallon en NH

demande de classer le secteur de Lubec en nouveau zonage

demande de calculer les capacités de densification des deux secteurs,
la commune ne donnera pas suite a ces demandes qui dépassent le stricte cadre
de la procédure de la modification et sera étudié¢ a I’occasion de la révision du
PLU actuellement en cours.
L’ETAT demande :

d’ajuster le contenu du zonage UD concernant les extensions des
constructions et installations existantes ainsi que les constructions d’annexe et
de revoir l’article 9 zone UD qui ne réglemente pas I’emprise au sol des
constructions.
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La commune entend procéder a un ajustement de son projet de reglement sur

ces points précis afin d’apporter une réponse positive a cette demande.

Considérant les réponses favorables des PPA qui se sont exprimées

LISTE PPA — Notification du projet de modification n°5 du PLU

Envoi Avis
notification
Monsieur Le Préfet Préfecture de la Gironde Envoi le AVIS
25/04/2025 | FAVORABLE LE
4/06/2025
Mme La présidente du | COBAN ATLANTIQUE Envoi le Sans réponse
Bureau des Maires 25/04/2025
M. Le Président Parc National des Landes de | Envoi le Sans réponse
M. DEDIEU Vincent Gascogne 25/04/2025
M. LE Président Chambre de commerce et Envoi le Sans réponse
M. Patrick SEGUIN d’Industrie 25/04/2025
Madame La Présidente | Chambre Régionale de Envoi le AVIS
Mme LAPORTE métiers et de I’artisanat de 25/04/2025 | FAVORABLE LE
Nathalie Nouvelle-Aquitaine 12/05/2025
Monsieur Le Président | Chambre d’Agriculture de la Envoi le Sans réponse
M. Jean-Louis GIRONDE 25/04/202
DUBOURG 0/04/2025
Monsieur Le Président | Comité Régional de la Envoi le Sans réponse
M. Thierry LAFON conchyliculture 25/04/2025
Monsieur Le Président | Hotel de Région Nouvelle Envoi le Sans réponse
M. Alain ROUSSET Aquitaine 25/04/2025
Monsieur Le Président | Département de la Gironde Envoi le Sans réponse
M. Jean-Luc GLEZE 25/04/2025
Madame La Présidente | SYBARVAL Envoi le AVIS
Mme Marie LARRUE 25/04/2025 | FAVORABLE le
19/05/2025 avec
remarques
Madame La Présidente | SYSDAU de I'Aire Envoi le Sans réponse
Madame Christine Métropolitaine Bordelaise 25/04/2025
BOST
Monsieur Le Président | SDEEG Envoi le AVIS
M. Xavier PINTAT 25/04/2025 | FAVORABLE LE
21/05/2025 avec
observations
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Monsieur Le Président | SIBA Envoi le AVIS
M FOULON Yves 25/04/2025 | FAVORABLE LE
19/05/2025 avec

observations

M. Le Directeur Société AGUR Envoi le Sans réponse
25/04/2025

M. Le Directeur ENEDIS Envoi le Sans réponse
25/04/2025

Considérant les réponses apportées par la mairie au proces-verbal des
remarques.

Considérant que toutes les prescriptions de I’arrét¢ AR 2025UR050006 du 13
mai 2025 ont été scrupuleusement respectées.

Apres avoir pris connaissance du dossier, entendu madame le maire, visiter les
lieux concernés, recu les personnes en permanence, le commissaire enquéteur a
pu se faire une opinion personnelle sur le projet de modification N° 5 du PLU
de la commune d’AUDENGE.

Il estime que le projet s’inscrit dans la volonté de la commune de se mettre en

conformité avec la loi littorale et le SCoT. De plus I’examen cas par cas et
I’avis de I’ état démontrent que les incidences cumulées du projet sur
I’environnement sont ¢valuées comme positives. Enfin ce projet permet de
redonner une meilleure lisibilit¢ de I'urbanisme de la commune pour le futur.

Le commissaire enquéteur émet un avis favorable au projet.
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Ce document vise a exposer les évolutions du dossier entre la version "projet" (adressées aux PPA et ise a ) et celle a approbation du CM
ORGANISME DEMANDE YPE DE PIECE MODIFIEE =~ ZONE PLU EN VIGUEUR PROPOSITION ARRET M5 APPROBATION M5
ARTICLE UD2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS ARTICLE UD2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
ARTICLE UD 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES PARTICULIERES PARTICULIERES
CONDITIONS PARTICULIERES
. . 5 N Sont autorisés : Sont autorisés :
— Dans les espaces compris dans les zones de bruit des voies routiéres, les
constructions nouvelles a ination d'l d'hétel, d'é
onstructions nout ) ¢ habitation | 1.En UD a 'exclusion du secteur UDL 1.En UD & exclusion du secteur UDL
d'enseignement ou de santé sont admises a condition de mettre en ceuvre les
prescriptions d'isolement i définies par la ré ion en vigueur B . . — . ) . B " . o .
— L'aménagement, I'extension et le changement de destination des constructions existantes, & — L'aménagement, I'extension et/ou le changement de destination des constructions
N ’ o o condition : existantes, sous réserve de respecter les conditions cumulatives suivantes :
— Les opérations d'aménagement d'ensemble sont admises a condition d'étre . . B N . N L L N 5 .
" nagement ¢ ense TISES @ Fondition | - que les travaux n'aient pas pour effet de nécessiter un renforcement des voies et réseaux publics, |- que les travaux n'aient pas pour effet de nécessiter un renforcement des voies et réseaux
avec les ori d définies a la piece n°3 du . )
" - de ne pas créer de nouveaux logements, publics,
dossier de PLU. R, " e o 4 N 2 N
- que la surface de plancher globale sur I'unité fonciére concernée soit inférieure ou égale 3 150 m? |- de ne pas créer de nouveaux logements,
. . . L (hors annexe). - que la surface de plancher (SPD) créée sur I'unité fonciére concernée soit inférieure ou
— Les constructions et a d'activités de ou N N - . N y . e o
o consirie onsa e égale 3 30% de la SDP du batiment existant 2 la date d'approbation de la modification n°5 et
d'activités artisanales sont admises a condition : . s 5 . el 2
> i R — Les annexes et les lides aux 3 condition : n'excéde pas 150m? (hors annexe).
- que leur volume et leur aspect soient compatibles avec le caractére des ) N L L B L
i < - dans le cas d'annexes, d'étre 3 usage de garage de véhicules ou de matériels, ou bien étre destinés
constructions avoisinantes, e - et i Soc . . i s m
uD2 . . _ . al d'éléments de confort ou loisirs, et d’étre limitées a une hauteur de |- Les constructions annexes et les liées aux a condition :
- que la SHOB totale des constructions affectées aux activités commerciales N R . B, i e it i Far N 5
§ > AR > 3,5 métres mesurée a I'égout du toit, - que la surface totale des annexes sur I'unité fonciére concernée soit inférieure ou égale a
et/ou artisanales sur le terrain concerné soit inférieure a 150 m?, A, . . L . s . . R o
oo sur e e [Tere . - que la surface de plancher totale des annexes sur I'unité fonciére concernée soit inférieure ou 15% de la SDP du batiment principal 2 la date d'approbation de la modification n°5 et
- dans le cas d'activités artisanales, quelles n'entrainent pas pour leur voisinage |, N 5 . e 5 .
> . ° e . our s égale 3 75 m?, hors les piscines. n'excéde pas 35m?, hors piscines.
de nuisances inacceptables, soit que I'établissement soit en lui-méme peu
nuisant, soit que les mesures nécessaires a la limitation ou a la suppression des . . N o o . N . . . PN N L . N .
nuisances solent prises. — Les aménagements nécessaires 4 la conservation, a la protection, 4 la gestion ou a la mise enva- |- Les aménagements nécessaires 4 la conservation, 2 la protection, 2 la gestion ou 4 la mise
. leur des espaces naturels, des espaces boisés ou des voies d'eau, y compris la création et I'entretien |en valeur des espaces naturels, des espaces boisés ou des voies d'eau, y compris la création
s . . s P y a PN e " de cheminements piétons-cycles intégrés a I'environnement ; et I'entretien de cheminements piétons-cycles intégrés a I'environnement ;
L'Etat demande a la commune d'ajuster le — Les constructions a destination d'entrepét sont admises a condition d'étre P 4 8 P ¥ 8
nécessaires et liées a une activité existante ou créée de maniére concomitante, . . . 5
contenu du zonage UD concernant les o exerc'ée A n:e pr_":_pal Vite ext u ! ' - Les installations, ouvrages et travaux nécessaires au fonctionnement des réseaux publics ou  Les installations, ouvrages et travaux nécessaires au fonctionnement des réseaux publics ou
i incipal. - o ara oy
extensions des constructions et installations N - dintérét collectif; dintérét collectif;
DDTM ) . X Reglement écrit Les affoul s et exth s de sol sont adrmis 3 conditi
existantes, ainsi que les constructions esaffoullements e expausemens desolsonadmisdcondiion: | tutments de s aux coniionssvartes - e aftoutlements e s e condions suvates
" N - usti i u ucti iabilisation, U N N . . S A N . N . . . PR A
d'annexes afin de le rendre conforme a la el s P ¥ nmau - d'étre nécessaires pour des raisons techniques de construction ou de viabilisation, ou d'étre - d'étre nécessaires pour des raisons techniques de construction ou de viabilisation, ou d'étre
ou d'étre destinés aux fouilles archéologiques, L . . R . . s . - s . ol N . . . N .
Ui dence ) . ) . o R . |destinés aux fouilles archéologiques, 2 condition de présenter une remise en état du site ou une | destinés aux fouilles archéologiques, 4 condition de présenter une remise en état du site ou
Jurispru - de présenter une remise en état du site ou une intégration paysagere adaptée |. . N . N e N ) N
aprés travaux intégration paysagére adaptée apres travaux, une intégration paysageére adaptée aprés travaux,
y - ou d'étre rendus nécessaires par des travaux hydrauliques ou forestiers. - ou d'atre rendus par des travaux ou forestiers.
ARTICLE UD8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES
ARTICLE UD8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE [SUR UNE MEME UNITE FONCIERE
ARTICLE UD 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT MEME UNITE FONCIERE 1.En UD 4 I'exclusion du secteur UDL
AUX AUTRES SUR UNE MEME UNITE FONCIERE . N . u.l N . . 3 i & A fpirmd
1.En UD & I'exclusion du secteur UDL Les annexes et piscines devront s'implanter 3 proximité immédiate, dans un périmétre
. . - . . . _ |Les annexes et piscines devront s'implanter dans un périmétre maximum de 20 métres autour de la [maximum de 10 métres autour de la construction principale et former un ensemble
a) Disposition générale : La distance entre deux constructions non accolées doit e ©F PBE S e " . SR
N o N e - construction principale par souci de limiter les extensions d'aménagement de ces secteurs. architectural cohérent avec I’habitation existante.
&tre au moins égale a la hauteur mesurée 3 I'égout de la plus élevée des deux
constructions.
2.Dans le secteur UDL
) . L a)Disposition générale 2.Dans le secteur UDL
b) Dispositions particuliéres : y § o o o et
uD8 o . . ) o La distance entre deux constructions non accolées doit étre au moins égale a la hauteur mesurée & |a)Disposition générale
— Pour les piscines ou annexes détachées de la construction principale : - o y > . X o T
N . N o 5 N I'égout de la plus élevée des deux constructions. La distance entre deux constructions non accolées doit étre au moins égale a la hauteur
- la distance d'implantation entre la piscine ou I'annexe et la construction out g€ eveE ance @ e i
L o N L b)Dispositions particuliéres mesurée a |'égout de la plus élevée des deux constructions.
principale sera au moins égale & 2 métres, o _— o S -
) . . o 5 — Pour les piscines ou annexes détachées de la construction principale : b)Dispositions particuliéres
- la distance d'implantation entre la piscine ou I'annexe et une autre annexe ! " " o€ . A X e | o o
N . N L . B . . - la distance d'implantation entre la piscine ou I'annexe et la construction principale sera au moins |- Pour les piscines ou annexes détachées de la construction principale :
détachée sur la méme unité fonciére n'est pas réglementée. o Ny " " e " A
égale a 2 metres, - la distance d'implantation entre la piscine ou |'annexe et la construction principale sera au
. . . " ) . . - la distance d'implantation entre la piscine ou I'annexe et une autre annexe détachée sur laméme |moins égale a 2 métres,
— Non réglementé dans le cas de constructions ou d'installations nécessaires aux | o0 . " i : " ‘. ) L . —
N N s N unité fonciére n'est pas réglementée. - la distance d'implantation entre la piscine ou |'annexe et une autre annexe détachée sur la
services publics ou d'intérét collectif ) " § . § L X . N RODTlas . h
— Non réglementé dans le cas de constructions ou d'installations nécessaires aux services publics ou |méme unité fonciére n'est pas réglementée.
d'intérét collectif — Non réglementé dans le cas de constructions ou d'installations nécessaires aux services
publics ou d'intérét collectif
ARTICLE UDS - SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES
ARTICLE UDS5 - SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES
Il conviendrait de remplacer la premiére L-En UD Fexclusion du secteur UDL
P P 1.En UD a I'exclusion du secteur UDL Toutes onstructi é
phrase par la suivante : "Toute ARTICLE UD 5 - SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES Toute extension I d'un dispositif d doit étre l'installation/extension/modification d'un dispositif d'assainissement autonome doit étre
extension/construction/réaménagement i sur une unité fonciére dont la superficie sera suffisante pour permettre ' iondu | sur une unité fonciére dont la superficie sera suffisante pour permettre
. 5 N L Pour préserver l'urbanisation traditionnelle et I'intérét paysager des quartiers, et |dis-positif d'assainissement le plus adapté 2 la nature du sol et 4 la configuration du terrain. ' ion du dispositif d le plus adapté 2 la nature du sol et  la
SIBA nécessitant Réglement écrit uD5 A -

I'installation/extension/modification d'un
dispositif d'assainissement autonome [...]
terrain"

permettre I'installation dans de bonnes itions des

Non ré é dans les autres cas.

autonome, les terrains devront présenter une superficie minimale de 1.500 m?
pour étre constructibles.

2.Dans le secteur UDL :

Pour préserver |'urbanisation traditionnelle et I'intérét paysager des quartiers, et permettre
I'installation dans de bonnes itions des di iti ini

devront pré-senter une superficie minimale de 1.500 m? pour étre constructibles.

les terrains

configuration du terrain.
Non réglementé dans les autres cas.

2.Dans le secteur UDL :

Pour préserver l'urbanisation traditionnelle et I'intérét paysager des quartiers, et permettre
I'installation dans de bonnes itions des di iti ini: les terrains
devront présenter une superficie minimale de 1.500 m? pour étre constructibles.




