ASSOCIATION POUR LA QUALITE DE LA VIE

A PLENEUF-VAL-ANDRE
19 rue du Gros Tertre 22370 Pléneuf-Val-André
(agrément 6 février 1980)

12 novembre 2008
Objet : Modification du PLU

Monsieur le Commissaire-Enquéteur,

En référence a une délibération du conseil muniapa25 aodt 2008, le maire de Pléneuf-
Val-André a décidé, par arrété du 29 septembre ,2080&oumettre a enquéte publique un
projet de modification du PLU visant a I'ouvertysartielle a I'urbanisation de trois zones
AUs et a modifier certains articles du reglemergcasréation de plusieurs sous-secteurs.

Par la présente, je vous adresse l'avis de I'AV#soaiation pour la qualité de la vie a
Pléneuf-Val-André, sur ce projet de modificatiom jEréalable il me parait indispensable de
souligner que I'AVA, au nom de laquelle je vousgendte cet avis, est une association agréée
au titre du Code de I'Urbanisme et du Code de limnement et qu’'elle compte 340
adhérents.

1- Ouverture partielle a l'urbanisation des zones 7 AUs
(Lesquen), 9AUs (Dimes) et 14AUs (Galiméenes)

Ces zones AUs constituent des réserves fonciergsigpcommune en vue d’'une urbanisation
a long terme. Saisie par certains propriétairesdaicipalité envisage leur ouverture partielle
a l'urbanisation par modification du PLU, sans radie la révision envisagée pour le mettre
en compatibilité avec les orientations généralesSdhéma de Cohérence Territoriale
(SCOT) du Pays de Saint-Brieuc, approuvé le 25 jaimar 2008.

Aprées quelques observations d’ordre général, seepaminés les projets d’urbanisation de
chacune de ces zones.

11 Observations générales

111- Procédure de concertation et dynamique de proj  ets urbains

Par délibération du 28 février 2008, le conseil mopal avait engagé une procédure de
concertation préalable a ces ouvertures, en apiplicdes dispositions du PLU (TITRE Ill :
DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES A URBANISER):les conditions
d'aménagement de ces secteurs n'étant pas acteelieméfinies, leur ouverture totale ou
partielle a I'urbanisation devra faire I'objet d'yprojet approuvé par le Conseil Municipal au
terme des mesures de concertation prévues paiclait.300-2 du Code de I'Urbanisme.

Dans les faits, cette concertation a revétu unctem@ minimal, avec la simple mise a
disposition du public des dossiers présentés papdeteurs de projet de ces ouvertures a
'urbanisation, mais sans aucun échange avec fes/énants. Pour parfaire ces dispositions,
'AVA avait suggéré que, pour chacune des zones omrnées, une réunion soit
organisée, sous I'égide de la municipalit@gssociant les services de la mairie, le promoteur
de l'opération, les propriétaires et exploitants derrains de I'ensemble de la zone, les
riverains et I'ensemble des personnes et assatsatidervenues au cours de cette premiere
phase de concertation.

Malheureusement, par décision du conseil municigal 16 mai 2008,la nouvelle
municipalité a simplement tiré le bilan de cette cocertation assez formelle et arrété,

! Les documents du SCOT peuvent étre téléchargds sitehttp://www.pays-de-saintbrieuc.org/




sans autre forme de proces, le projet a soumettre leenquéte. Elle a cependant décidé,
suivant certaines observations de I'’'AVA, des 3 projets soumis a la concertation préalable
devront impérativement prendre en compte les oriimns générales d’urbanisation
définies dans le DOGet notamment celles applicables au littoral et’@danisation du
développement de l'urbanisatioBe faisantgelle s’est néanmoins volontairement exonéré
de la mise en ceuvre de la recommandation du SCOTsant a favoriser une dynamique
de projets urbains pour les futures opérations d’ar@nagement et de construction.

En effet, aux termes du Document d’Orientation G&es (DOG) du SCOT, § 3.3.5.d)est
recommandé aux communes d’engager une discussiorcales porteurs de projets
d’aménagement et de construction d'importance (stpers a 8 logements), pour réaliser
de véritables projets urbains.

Cela permet a la commune, a travers I'élaboratiotu cahier des charges, de définir un
programme pour le lotissement ou le futur quartiefinsi, les porteurs de projet seront
incités a produire des formes urbaines diversifieege variété dans les types de logement,
la production de logements sociaux, d’équipementsde services lorsque le projet le
justifie, etc.

Or, il n"apparait pas dans le dossier soumis agliéte qu’une telle démarche ait eu lieu. La
notice de présentation est particulierement suteiat ne fait nullement mention de cahier
des charges élaboré par la commune ; quant a esddssiers relatifs a chaque opération,
présentés par les porteurs de projet, sont locodstituer de véritables projets urbains.

Une telle dynamique de projets urbains aurait ceé@enfavorisé la diversité des formes
urbaines (83.3.1.b du DOG) ainsi que la mixité dantype d’habitat, le mode d’occupation
des logements et la construction de logements wo¢EB8.3.5 du DOG). En outre, a travers
une telle démarche, la commune aurait pu:

- élargir la réflexion a I'ensemble de chacune fd&ses, en y associant I'ensemble des
propriétaires concernés (titre Illdu PLU : Disgimsis applicables aux zones a
urbaniser),

- préciser la fagcon dont ces projets s’intégredans le plan général de circulation en
cours d’étude,

- définir les conditions de prise en compte detlacsuration des dessertes, la création
des réseaux de déplacements doux (vélos et piésbria) sécurisation des liaisons
(83.3.2.c du DOG),

- calibrer les projets aux capacités des différetgsaux (83.3.3.c du DOG),

- fixer des orientations en matiére d’espaces dibdéaires de jeux et de loisirs (article
AUr.13 du PLU)

- inciter a des projets respectueux de I'environeren(§ 3.3.3.b du DOG).

Il est vivement regrettable que ces recommandation¥aient pas été suivies ; les projets
soumis a I'enquéte publique en eussent été enrictasleur adoption facilitée.

112- Ouverture partielle a 'urbanisation
Selon les dispositions du PLU (TITRE 1ll : DISPOSINS APPLICABLES AUX ZONES

A URBANISER), dans le cas d'une ouverture partielle a l'urbarisat la réflexion
préalable d'aménagement définira et prendra impévament en compte les contraintes de
desserte et de fonctionnement du surplus du sectgur demeure dans l'immeédiat non
urbanisable

En la matiére, les dossiers comportent quelqueasatidns, mais souvent tres succinctes et

parfois irréalistes.



113- Diversification des formes urbaines

Afin d’économiser l'espace, le SCOT (§ 3.3.1.b dO® entend favoriser la densité de
'urbanisation en créant de nouvelles formes ummiti fixe ainsides orientations relatives a
la densité moyenne des opérations d’aménagement |jmbitat hors équipements et
infrastructures primaires.

Les communes veilleront dans leurs opérations d’aragement a favoriser la diversité des
formes urbaines (petits collectifs, maisons deejilpavillon traditionnel...) dans une méme
opération d’urbanisme; au-dela de l'objectif de liter I'étalement urbain, elle permet
d’offrir aux ménages désireux de s’'implanter sur kommune une diversité dans la taille
des parcelles a construire et du type de logementoastruire. Pour les communes
littorales, cette diversification de I'urbanisatiose fera en compatibilité avec leurs objectifs
de développement stratégique en matiére d’activieésistiques.

Dans les lotissements, la superficie moyenne dets laccueillant des habitations
individuelles ne doit pas dépasser 700 m2,

Les communes, ou la pression fonciére est forteytsavitées a retenir dans leur document
d’'urbanisme une superficie moyenne plus faible faigant la densification.

En l'occurrence, les trois projets d’ouverture arbbanisation consistent en lotissements.
Certes la superficie moyenne des lots reste biériéure & 700 M mais les schémas
d’aménagement présentés restent tres traditionnelst peu propices a une diversité des
formes urbaines, malgré les déclarations des portesi de projet. Leur remise en cause
semble s’imposer.

114- Dessertes, déplacements doux et sécurisation d  es liaisons

Selon les dispositions du SCOT (8§ 3.3.2.c du DQdans les communes littoralésyte zone
d’urbanisation nouvelle de plus de 1 hectare deVaire I'objet d’analyses préalables dans
le domaine de la prise en compte de la structuraties dessertes, la création des réseaux
de déplacement doux et la sécurisation des liaisons

Les dossiers comportent effectivement quelquescatidins concernant les dessertes et les
cheminements piétons ; mais elles mériteraientali@situés dans le cadre d'un plan général
de circulation de la commune, intégrant la problipe des déplacements doux et de la
sécurisation des liaisons.

115- Insertion dans le paysage

Le SCOT du Pays de Saint-Brieuc (8§ 2.2.2.b du D@@pnnait leextensions limitées de
'urbanisation dans les espaces proches du littoralléja prévues dans les documents
d'urbanisme en vigueur, a condition que ces déysaments respectent les dispositions
Iégislatives et réglementaires.

Ces développements seront subordonnés a l'insertitams le paysage naturel et / ou
urbain.

Toute extension ou création devra respecter lesditons suivantes :

- s'inscrire dans le paysage sans déborder sur desards topographiques et visuels plus
exposes a la vue (depuis le littoral et depuis &anpagne) que ceux déja urbanisés et ne
débordant pas sur des sites de crétes aux visionkiphes

- se développer transversalement au rivage plutotequs’étalant en paralléle du rivage

La taille des extensions de l'urbanisation serarapport avec |'urbanisation locale, ses
proportions, ses dimensions, son aspect, son aaite et la prise en compte des éléments
végétaux caractéristiqgues du milieu naturel. Leliméations relatives a I'expansion visuelle
des constructions devront étre tres soigneusemeerliées et comparées dans le cas ou
plusieurs solutions de projet peuvent étre envisagé



Les trois zones se situent bien dans les espaocebgw du rivage, tels qu’ils sont délimités

par le PLU lui-méme. Chacun des dossiers compaoreanalyse sommaire du site et propose
des dispositions pour favoriser une bonne intégnaties constructions. Pour les zones
particulierement exposées a la vue, une analysefiple semble cependant nécessaire.

116- Prise en compte des zones humides

Selon les dispositions du SCOT (8 3.3.2.c du DOdans les communes littoralésute zone
d’urbanisation nouvelle de plus de 1 hectare devVaire I'objet d’analyses préalables dans

le domaine la prise en compte des zones humides.

Le § 2.3.1.a) du DOG précise gles « zones humides au sens des articles L 211-1, L 211-
1-1 et L 211-3 du Code de l'environnemeassurent des fonctions essentielles pour le
territoire. La relation amont/aval de ces espaces est primatgdLe maintien et le bon
fonctionnement des zones humides dépendent fottelmdi®@coulement et de la circulation
des eaux qui l'alimentent...Lorsque linventaire desnes humides n’existe pas, ...les
communes qui dépendent d'un SAGE non encore appfcavqui est ici le cas)Xdevront
démontrer que les projets urbains ne diminuent pasprise des zones humides et ne
perturbent pas leur fonctionnement hydrologique.

En lI'occurrence il ne semble pas que les zonesetnges comportent des zones humides.
convient cependant de s’assurer qulils ne sont pasle nature a perturber le
fonctionnement de zones humides voisines.

117- Qualité environnementale des projets

Pour inciter a des constructions et des aménagementurbains respectueux de
'environnement, le SCOT demandg8 3.3.3.b du DOG et son annexe ppur toute
opération nouvelle, la réalisation par le porteur ed projet, d'une évaluation
environnementale et énergétique du projet

Il s’agit, pour tout projet d'aménagement de prédserles mesures et les solutions qui ont été
étudiées et retenues dans la conception de I'oméragtour :

- Conserver et intégrer au projet les éléments agges, végeétaux et hydrauliques, (voir de
constructions) du site original : haie bocagérebis autochtones, modelé topographique
naturel, mise en valeur de constructions ou padeconstructions traditionnelles, étangs,
plans d’eau....

- Reconstituer et intégrer au projet des espacesincons paysagers sur les sites en
requalification sur lesquels les éléments paysagaggnels ont disparu.

- Intégrer au projet ou faciliter par conceptioriadces des usagers du site aux énergies
renouvelables pour tout ou partie des besoinsuasibn, exposition, (pour I'énergie solaire),
proximité d’'un parc éolien, protection contre lests dominants ...

- Intégrer au projet par conception la collectelatrégulation des eaux pluviales en réduisant
au maximum les surfaces imperméabilisées, en hda maximum, la canalisation et le
rejet vers un milieu récepteur unique et prévoistpue c’est possible linfiltration dans le sol
a I'aide de techniques adaptées.

- Intégrer au projet par conception lorsque c’esspible la collecte et le traitement des eaux
usées par des techniques adaptées.

- Favoriser 'usage de matériaux ayant un bilanr@gégique favorable.

Chacun des projets présentés comporte bien unrppfagsur la question, mais il n‘apparait
pas que les mesures proposées soient a la haatd@npbu. Une plus forte incitation de la
municipalité serait particulierement souhaitablapthnt que les initiatives qui pourraient étre
prises sont susceptibles d’étre encouragées pautbesntions.



118- Capacité des réseaux

Le § 3.3.3.c) du DOG confere aux communes des atiigs en la matiere :

Les communes devront s’assurer que les différeréseaux (voirie et réseaux divers) sont
dimensionnés au projet d’'urbanisation envisagé.

Dés la conception du projet, la commune s’assuresmupres de la commune, de
I'établissement public ou de l'organisme compétem)’il ne remet pas en cause les
capacités des installations (réseaux, station d’ggtion).

Les études communales de zonage d’assainissemambdieétre prises en compte dans le
choix d’'urbanisation d’'un nouveau secteur.

La commune apportera la démonstration que le dépglement urbain envisagé n’affecte
pas les capacités épuratoires du milieu.

Ces dispositions ont probablement été vérifiées pdes services de la commune ; mais la
démonstration n’en apparait nullement dans les dogss présentés a I'enquéte publique.
Cette lacune justifierait a elle seule le report deouvertures a I'urbanisation proposeées.

119- Construction de logements sociaux

Le constat d'une insuffisance de logements soa@@nsi que leur mauvaise répartition sur le
territoire encourage le SCOT (8§ 3.3.5.c du DOGkadster d'orientations ambitieuses en la
matiere.

A I'exception des communes dont la proportion dgéomnents sociaux est déja supérieure a
20%, les documents d’'urbanisme devront prévoir queute nouvelle opération
d’aménagement ou de construction de plus de 8 logata comportera au moins 20% de
logements sociaux. Les logements sociaux comprenmeux définis par l'article L 302-5
du Code de la Construction et de I'Habitation aingile ceux définis & I'article L 351-2 1%)
du méme Code. Cette exigence peut étre renforcées tkzs documents d’urbanisme locaux.
En cas de difficultés techniques liees a la sp@®fi d'une opération, la commune
recherchera un accord avec 'aménageur permettamtplantation des logements locatifs
aidés a proximité de cette opération.

Les projets présentés évoquent le sujet mais iedigsimplement qu’une surface peut étre
réservée a des logements sociguxa commune le souhaiteEn I'occurrence il n’est pas
guestion de souhait de la commune mais diisposition a insérer dans le PLU

2 Les logements locatifs sociaux retenus pour lie@ion du présent article sont :

1° Les logements locatifs appartenant aux osgaes d'habitation a loyer modéré, a I'exceptiomémopole,
de ceux construits ou acquis et améliorés a condptérjanvier 1977 et ne faisant pas l'objet deomvention
définie a l'article L. 351-2 ;

2° Les autres logements conventionnés danfefitons définies a I'article L. 351-2 et donttas est
soumis a des conditions de ressources ;

3° Les logements appartenant aux sociétés aiggemixte des départements d'outre-mer, ...

4° Les logements ou les lits des logements-foglerpersonnes agées, de personnes handicapfmas)ae
travailleurs, de travailleurs migrants et des logets-foyers dénommeés résidences sociales, conmagalans
les conditions définies au 5° de l'article L. 35ak2si que les places des centres d'hébergemdatréinsertion
sociale visées a l'article L. 345-1 du code ddidacsociale et des familles. ....

Sont décomptés, pendant une période de cing Bepiration de la convention visée a l'articleSb1-2, les
logements dont la convention est venue a échéance.

Sont considérés comme logements locatifs so@awsens du troisieme alinéa ceux financés paat Itit les
collectivités locales occupés a titre gratuiteadeption des logements de fonction, ....

Les résidences principales retenues pour legiin du présent article sont celles qui figueantdle établi
pour la perception de la taxe d'habitation.
3 Les logements occupés par leurs propriétairestagts, acquis ou améliorés, a compter du 5 jarh8d7, au
moyen de formes spécifiques d'aides de I'Etat qurélis dont les caractéristiques et les conditibmstroi sont
fixées par décret



Il conviendrait donc quéarticle AUr.2 du PLU « occupations et utilisations des sols
soumises a conditions particulieres » soit complétpar un alinéa indiquant que les
secteurs concernés comporteront au moins 20% de lements sociaux au sens des
articles L302-5 et L351-2 1° du code de la constrtion et de I'habitation.

12- Zone 7AUs (Lesquen)

L’ouverture partielle a I'urbanisation de cette eaonsiste en la création d’un lotissement de
9 lots a usage d’habitation dans la partie basse nene, a proximité de la place de Lesquen,
desservi en impasse par le prolongement de lainvggeure du lotissement voisin de la Ville
Cado, la rue de la Paix.

121- Fonctionnement de I'ensemble du secteur

(Réf. : 88 111 & 112 ci-dessus)

Le projet présenté n'évoque le surplus de la zéxds7que pour indiquer qu’il sera desservi
par la voie interne de cette premiére tranche.ddore si un autre acces est envisageable a
partir de la rue de la Ville Cado et, aucun pariminagement n’étant esquissé, le
fonctionnement de I'ensemble reste totalement gnor

Or cette zone constitue une sorte d’amphithéatre,aht la partie basse, qui serait ouverte

a l'urbanisation, constitue, en quelque sorte, laceéne.La création de ce lotissement est
ainsi de nature a compromettre 'aménagement de llessemble de ce site, tant qu’un réel
projet urbain n'aura pas été élaboré. Il parait airsi urgent de différer cette ouverture a
l'urbanisation.

122- Les dessertes et la sécurisation des liaisons

(Réf. : § 114 ci-dessus)

La desserte de ce lotissement est prévue en impasgeolongation de la rue de la Paix.

Lors de la phase de concertation prealable, unviernant avait regretté que ne soit pas prévu
un débouché viabilisé sur la place de Lesquens®atélibération du 16 mai 2008, tirant le
bilan de la concertation, le conseil municipal aidé de maintenir l'aménagement propesé
raison de la topographie, de I'étroitesse des li@ixpour la sécurisation de la place de
Lesquen

La topographie est certes complexe ; nhiglace de Lesquen constitue un lieu stratégique
entre le bourg de Pléneuf et le Val-André depuis plusieurs années est envisagée une
liaison entre cette place de Lesquen et les Mootke@X, avec la possibilité de rejoindre le
carrefour de la Boulaie. Sauf a renoncer a une telson, en fonction des conclusions du
plan de circulation, un carrefour devra étre améreagerme sur cette plad@r la création

de ce lotissement, condamnerait toute possibilitéedraccordement a ce carrefour de la
rue de la Paix, permettant une liaison directe avede boulevard Kennedy, sans
emprunter la partie étroite de la rue de la Ville Gdo. C'est la un argument
supplémentaire pour différer cette urbanisation.

Selon le parti daménagement de I'ensemble de ke ZGAUs, une liaison supplémentaire
parallele a la rue de la Paix, reliant la partieitbade la rue de la Ville Cado, pourrait
d’ailleurs étre éventuellement assurée sans travkrgotissement du méme nom.

S’agissant defiaisons doucesle projet prévoit, et c’est la moindre des chpsesnaintien
d’'un sentier piétonnier existant, permettant aukithats du lotissement de la Ville Cado
d’accéder directement aux services situés placéedguen (maison médicale et cabinet
d’infirmieres). On peut réver qu’a terme il y agadement acces a une halte d’'une navette de
transport collectif.

En I'absence d’'un plan général de circulation, dssier n'indique pas si ce cheminement
s’inseére dans un schéma général de liaisons piét@sn a condition que soient sécurisées la



rue de la Mer et la partie basse de la rue Clenaendé pourrait cependant constituer un
troncon d’une liaison entre le bourg de Plénelé &tal-André.

Mais surtout le dossier est muet sur les déplactsrerélo. Méme si la encore I'absence de
plan général de circulation ne permet pas de concla création d’'une piste cyclable le long
de ce chemin piétonnier ne serait-elle pas souaifall conviendrait au moins d’en réserver
la possibilité.

123- Insertion dans le paysage

(Réf. : 8 115 ci-dessus)

Le dossier consacre un paragraphe a ce sujetiguenduele dossier de permis d’aménager
comportera un projet paysager, architectural etiemwnemental Il ajoute qudes dimensions
relatives a I'expansion visuelles des constructignseront soigneusement étudiées de
maniére a ne pas nuire a la perception visuellesitkel

Or, nous avons vu au § 121 ci-dessus ltarealyse du site devait étre faite au niveau de
'amphithééatre que constitue toute la zone 7AUs ejue cette urbanisation était de nature

a en compromettre 'aménagement. En l'absence d’umprojet urbain d’ensemble il
convient donc de surseoir a cette ouverture a l'urdnisation.

124- Zones humides

(Réf. : 8 116 ci-dessus)

Le dossier soumis a I'enquéte publique indique lgseeaux pluviales seront réceptionnées
dansun bassin paysager a seéalisédans la zone N jouxtant le lotissement et propritkté
lotisseur Il précise que ce basssera dimensionné en tenant compte de l'urbanisdtiture

de la totalité de la zone AU€T qu'il fera I'objet d’'une étude d’incidence au titre deldasur
'eau, qui définira un type de bassin ne perturbant pas le ébimnnement de cette zone
humide.

Il parait pour le moins paradoxal qu’un bassin @ paisse étre compatible avec une zone
humide !

Dans I'hypothése ou, malgré les arguments développéi-dessus, ce projet d’ouverture
partielle a 'urbanisation serait approuvé, il convendrait que la possibilité de réaliser ce
bassin dans I'emprise du lotissement soit réservépour le cas ou I'étude d’incidence de

la loi sur I'eau confirmerait cette incompatibilité entre un bassin a sec et une zone
humide.

125- Conception environnementale et énergétique du projet

(Réf. : 8 117 ci-dessus)

Le dossier présenté a I'enquéte consacre un palagra I'évaluation environnementale du
projet.

En fonction du résultat d'une étude de sol a réalsr le lotisseur, il est prévu gles eaux
pluviales de chaque lot seront gérées par les asyué, qui devront réaliser sur leur
propriété un puits perdu, précédé d’'une citerner@mipération des eaux pluviales, pouvant
servir a leur usage personnebi cette urbanisation devait se réaliseconviendrait de
s’assurer que le cahier des charges du lotissemear@mporte bien de telles obligations.
Concernant I'accés aux énergies renouvelablestilngliqué qudes dimensions définitives
des lots permettront une orientation des constomdifavorisant le recours aux énergies
nouvelles.Cela serait certes souhaitable, mais le schémaéliagement présenté, d’'une
conception tres traditionnelle, ne parait pas degamure a cet égard.



126- Conclusions concernant I'ouverture partielle a I'urbanisation de la
zone 7AUs

Les arguments développés ci-dessisir le fonctionnement général de la zone (8 121,
les problemes de desserte et de sécurisation dgissns (8 122), sur l'insertion dans le
paysage (8 123) et sur les obligations de la conemem matiere de capacité des réseaux
(8 118)devraient conduire a différer cette ouverture partelle a I'urbanisation.

Si néanmoins celle-ci devait étre autorisée, ilveemdrait de tenir compte des obligations
concernant les logements sociaux (8§ 119), et dedpeeen considération les suggestions ci-
dessus concernant la diversification des formeaines (8§ 113), les zones humides (§ 124) et
la qualité environnementale du projet (8 125).

13- Zone 9AUs (Dimes)

L’'ouverture partielle a l'urbanisation de cette epsituéedans un secteur topographique
exposeé a la vue depuis les espaces proches dalljttmnsiste en la création d’'un lotissement
de 14 lotsa usage d’habitation dans la continuité de l'urbsation existantegdesservia
partir de la fin du secteur aménagé du Chemin dieseld

131- Fonctionnement de I'ensemble du secteur

(Réf. : 88 111 & 112 ci-dessus)

Le projet présenté n’évoque le surplus de la zaxlds9que pour indiquer qu’supporte des
propriétés baties actuellement desservies pardess\existantes les bordant au sud (rue de la
Cour) et a I'est (rue de la Jeannette)

Le porteur du projet semble ainsi s’orienter vegaxdaménagements indépendants sans autre
unité qu’unréseau de déplacement dogixi créera un lien entre le lotissement et le surplus
de la zone 9AUs, lorsque celle-ci sera ouverteidbBnisation.

Nonobstant les observations du § 132, ci-apres;ezoant la desserteette conception de
deux lotissements distincts, d’'une facture tres c&sique, parait tres loin de constituer le
projet urbain que I'on serait en droit d’attendre dans ce site particulierement exposé a
la vue.

Il parait ainsi souhaitable de subordonner cette owerture a [l'urbanisation a
'élaboration d’'un réel projet urbain couvrant I'en semble de la zone et prenant
parfaitement en compte les problémes d’insertion dss le site et de desserte.

132- Les dessertes et la sécurisation des liaisons

(Réf. : § 114 ci-dessus)

La desserte de ce lotissement est prévue en impasgeolongation de la partie viabilisée du
chemin des Dimes. Méme si le dossier prévoit unnagementde facon sécurisée pour
dégager la visibilité et limiter la vitesse des ieéltes, il est regrettable que cet acces se
fasse en baionnette et non pas dans de droit prolgement de la partie déja aménagee

Le projet présenté indique qdans le cadre d’une urbanisation future du surplesla zone
9AUs, la voie interne pourrait éventuellement ébrelongée et se substituer au chemin
actuel.Cependant le plan d’aménagement figurant au dossit&isse aucune possibilité dans
ce sens, la parcelle n°6 obstruant tout prolongéeette voie interne.

Quoigu’il en soit, un probleme majeur demeure, icd#s acces a la rue de la Cour. Cette voie
constitue en effetn troncon de « la ceinture »Le Minihy — La Cour — Le Cloitre — Le
Pehouét, identifiée par le projet d’aménagemendeeadéveloppement durable du PLU en vue
de «la création d’'une voie rénovée ». S'agissamealvoie de contournement, marquant la
limite de l'urbanisation, I'AVA avait souligné, Isrde I'élaboration du PLU, I'importance
gu’il y avait alui conférer des caractéristigues répondantaux besoins de confort et de



sécurité de tous les usagersotammenen limitant trés strictement les acces directs ene
prévoyant une emprise suffisante pour pouvoir sépar les differentes catégories
d'usagers La précédente municipalité avait d’ailleurs éméle besoin de matérialiser une
étroite bande « piétons » sur une courte partmetdinéraire

Si la desserte de certaines propriétés baties existes dans le surplus de la zone est
actuellement assurée a partir de la rue de la Cour] ne parait pas envisageable de
pérenniser cet acces lors de 'aménagement du suuagsl de la zone.

Le projet urbain de 'ensemble de la zone devrait iasi limiter les acces au chemin des
Dimes et a la rue de la Jeannette, tout en présemales possibilités d’un élargissement
ultérieur de cette voie de ceinture.

S’agissant delaisons doucesle projet prévoiun cheminement piétonnier depuis I'entrée du
lotissement jusqu’aux lots les plus éloigriemdique également qu’iést prévu étre prolongé
jusqu’a rejoindre le chemin des Dimes au sud digdement, voir ultérieurement la rue de la
Cour égalementle plan d’aménagement joint au dossier ne prédentefois aucune de ces
orientations. En I'absence d’un plan général deutation, le dossier n’indique pas non plus
si ce cheminement éventuel s’'insére dans un schgémaxal de liaisons piétonniéres.

De plus, le dossier est muet sur les déplacemenétoa Méme en I'absence de plan général
de circulation ce theme meériterait d’étre évoqueé.

133- Insertion dans le paysage

(Réf. : 8 115 ci-dessus)

Le dossier consacre un paragraphe a ce sujetiguenduele dossier de permis d’aménager
comportera un projet paysager, architectural etiemwnemental Il ajoute qudes dimensions
relatives a I'expansion visuelles des constructignseront soigneusement étudiées de
maniére a ne pas nuire a la perception visuellesita que I'on aura depuis les espaces
proches du rivage.

Compte tenu de la sensibilité du site, il aurait ggendant été souhaitable, avant de
décider de l'ouverture a l'urbanisation de cette zoe, de disposer d'une étude
approfondie de la question.

Or les photographies figurant au dossier sont taoufait insuffisantes pour permettre
d’apprécier pleinement la situationEn l'absence d'une étude comparative des
délimitations relatives a I'expansion visuelle desonstructions selon plusieurs solutions
envisageables, il parait opportun de surseoir a detouverture a l'urbanisation.

134- Conception environnementale et énergétique du projet

(Réf. : 8 117 ci-dessus)

Le dossier présenté a I'enquéte consacre un palagra I'évaluation environnementale du
projet.

Il prévoit notamment quies eaux pluviales de chaque lot seront géréedgsaacquéreurs,
qui devront réaliser sur leur propriété un puitsrghe, précédé d’une citerne de récupération
des eaux pluviales, pouvant servir a leur usagesquanel Si cette urbanisation devait se
réaliser,il conviendrait de s’assurer que le cahier des chges du lotissement comporte
bien de telles obligations.

Concernant I'accés aux énergies renouvelablestilngliqué qudes dimensions définitives
des lots permettront une orientation des constondifavorisant le recours aux énergies
nouvelles.Cela serait certes souhaitable, mais le schémaéliagement présenté, d’'une
conception tres traditionnelle, ne parait pas dedamure a cet égard.



135- Conclusions concernant I'ouverture partielle a I'urbanisation de la
zone 9AUs

Les arguments développés ci-desssir le fonctionnement général de la zone (8 181,
les problémes de desserte et de sécurisation diesns (8 132), sur l'insertion dans le
paysage (8 133) et sur les obligations de la conenmmmatiere de capacité des réseaux (8
118) devraient conduire a différer cette ouverture partelle a I'urbanisation tant qu’'un
projet urbain de I'ensemble de la zone 9AUs n'aurgas été élaboré

Si néanmoins celle-ci devait étre autorisée, ilveemdrait de tenir compte des obligations
concernant les logements sociaux (8 119), et dedpeeen considération les suggestions ci-
dessus concernant la diversification des formesainds (8 113) et la qualité
environnementale du projet (§ 134).

14- Zone 14AUs (Galiménes)

L’ouverture partielle a I'urbanisation de cette eprituée au sud du centre bqurgnsiste en

la création d’'un lotissement de 11 lots sur lapi@riie est de la zone. Ce lotissement serait
desservi au sud par la rue des Galimenes et aupaorad rue des Clos Grimault, mais, dans
cette premiere phase d'ouverture a l'urbanisatioes deux acces resteraient chacun en
impasse ne communiguant pas entre eux.

141- Fonctionnement de I'ensemble du secteur

(Réf. : 88 111 & 112 ci-dessus)

Une réflexion sur 'aménagement de I'ensemble deolze a été réalisée en un lotissement de
22 lots.Le porteur du projet a ainsi prévu une dessertdadepar 3 voies internes organisées
autour dune place centrale avec parking et espace vert

Il semble cependant que cette réflexion ait étédoit@ par le porteur de projet sans
concertation avec les autres propriétaires dena £cf. 8111 ci-dessus). L'espace public ainsi
prévu resterait a la charge des aménageurs dwsulpl la zone, tant au plan foncier qu'a
celui des travaux ! Sans juger de la qualité denéaagement projeté (voir ci-apres), cette
situation ne parait guere acceptabléouverture partielle a l'urbanisation proposée
semble ainsi devoir étre différée, tant qu’'un projé d’ensemble, faisant I'unanimité,
n'aura pas été élabore.

142- Les dessertes et la sécurisation des liaisons

(Réf. : 8 114 ci-dessus)

L’'acces principal de cette zone est prévu a partide la route des GaliménesLe premier
acces par la rue des Clos Grimault ne dessert iemuda 2 lots dans la premiére phase
d’urbanisation prévue ; il serait curieusemams en sens uniquatérieurementle passage
sur la rue des Clos Grimault étagtroit. Quant au deuxieme acces sur la rue des Clos
Grimault, prévu dans le cadre de 'aménagementseiable, il ne desservirait que 3 lots et ne
serait relié a la place centrale que e voie piétonne

Or la rue des Galiménes constitue troncon de « la ceinture »Le Minihy — La Cour — Le
Cloitre — Le Pehouét, identifiée par le projet déamagement et de développement durable du
PLU en vue de «la création d’'une voie rénovée€agiSsant d’'une voie de contournement,
marquant la limite de l'urbanisation, I'AVA avaibgligné, lors de I'élaboration du PLU,
limportance qu’il y avait dui conférer des caractéristiques répondantaux besoins de
confort et de sécurité de tous les usagensotammenen limitant tres strictement les acces
directs et en prévoyant une emprise suffisante poupouvoir séparer les différentes
catégories d’'usagers La précédente municipalité avait d’ailleurs ém@ue besoin de
matérialiser une étroite bande « piétons » surconete partie de cet itinéraire
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L’'aménagement de cet accés sur la rue des Galiménedevrait donc étre
particulierement soigné. Le dossier étant singuli@ment muet a cet €gard, I'ouverture a
'urbanisation de cette zone ne peut, en I'état, détre différée.

S’agissant desiaisons douces le projet prévoit une sécurisation des pietonslesi voies
internes du projet, aveane chaussée de type T6 et un trottoir séparés yver haie
végetalisée.

Mais le dossier est muet sur les déplacementsca M&me en I'absence de plan général de
circulation ce théme aurait mérité d’étre évoqueé.

143- Insertion dans le paysage

(Réf. : 8 115 ci-dessus)

Le site de cette zone n’est pas particulierememosx aux vues. Le dossier consacre
néanmoins un paragraphe a l'insertion dans le gay&our cela toutes les constructions

nouvelles seront limitées en hauteur afin de nerpadifier de facon significative le paysage

actuel.

144- Conception environnementale et énergétique du projet

(Réf. : 8 117 ci-dessus)

Le dossier présenté a I'enquéte consacre un palagra I'évaluation environnementale du
projet.

Il traite particulierement du paysage végeétal.

Concernanies eaux pluviales, afin de limiter les rejets)désseur s’engage a sensibiliser
chaque acquéreur sur les avantages de la récumgrate leurs eaux impermeéabilisées et les
encouragera a utiliser cette eau a des fins domuast. Cette sensibilisation pourrait se faire
par la rédaction d’'un document a destination degusreurs.Mais sera-t-elle suffisante et ne
conviendrait-il pas dimposer certaines mesuresravets le cahier des charges du
lotissement ?

S’agissant du volet énergétique, il est indigpuéafin de garantir un ensoleillement aux
constructions, l'orientation de I'axe du faitageinmipal des futures constructions sera
imposéela conception trés traditionnelle de certainesigmdu lotissement s’y prétera-t-elle
réellement ?

145- Conclusions concernant I'ouverture partielle a I'urbanisation de la
zone 14AUs

Les arguments développés ci-dessissir le fonctionnement général de la zone (§ 1<),
les problemes de desserte et de sécurisation asens (8 142) et sur les obligations de la
commune en matiére de capacité des réseaux (§8del@ient conduire a différer cette
ouverture partielle a l'urbanisation tant qu’une concertation n’aura pas débouché sur
un projet urbain de I'ensemble de la zone 14AUs, aeptable par tous, et qu'un acces
sécurisé sur la rue des Galimenes n’aura pas étaidié.

Si néanmoins celle-ci devait étre autorisée, ilveemdrait de tenir compte des obligations
concernant les logements sociaux (8 119), et dedpeeen considération les suggestions ci-
dessus concernant la diversification des formesainds (8 113) et la qualité
environnementale du projet (8§ 144).
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2- Autres modifications

21- Implantations par rapport aux limites séparativ. es

La modification des articles Ua7 et Ub7 concerimaplantation des constructions par rapport
aux limites séparatives. En cas d'implantation ognant pas la limite séparative, le
reglement actuel imposene distance égale a la hauteur H du batiment mesée a la
sabliere si les facades comportent des baies éclairanpidess principales ou la cuisine, et a
la moitié de cette hauteur (H/2)dans le cas contraireans pouvoir étre inférieure a 3 m. Il
est proposé de se limiter a la régle des 3m.

La motivation serait que la réglementation actuetied difficile la réalisation des projets
notamment d’extension de batiments existants, cetgpiu desaractéristiques des parcelles
et de l'architecture contemporaine des constructipralors que les zones Ua et Ub
correspondent a des secteurs urbains de fortetélensi

De plus, la réeforme des permis de construie permet plus aux services instructeurs de
distinguer la nature des piéces éclairées pamdesrtures.

I semble que cette modification ait été propos@@ssbien en apprécier toutes les
conséquencedl. parait notamment indispensable d’examiner si éé n’est pas de nature a
favoriser le développement de conflits de voisinage

Certesune densification de ces secteurs ne doit pas étexclue; elle est dailleurs
préconisée par le SCOT pour limiter I'étalementaimly mais plutét que de la laisser se faire
au gré du parcellaire existant, ne serait-il pashatable, comme vy incite le SCOT, de
I'organiser dans le cadre d’un réel projet de requéfication urbaine ?

Dans l'immédiat, compte tenu des incertitudes surels conséquences de la modification
proposeée, il semble prudent, dans la mesure ou laature des pieces ne peut plus étre
identifiée, d’en rester a la regle de la moitié dda hauteur (H/2) en s’inspirant, par
exemple, des dispositions de l'article AUr.Bi la construction ne joint pas la limite
séparative, la distance comptée horizontalementodé point du batiment au point de la
limite parcellaire qui en est le plus rapproché tdétre au moins égale a la moitié de la
différence d'altitude entre ces deux points, sans/pir étre inférieure a 3 m (L=H/2 > 3 m).

22- Secteur Uat (place des Régates)

Il s’agit de créer ursous-secteur Uatl autour du batiment du casino dérpermettre tous
travaux d’aménagement ou d’extension de cel@taile modifier I'article Ual0 concernant
les hauteurs des constructions en indiquant ques dansous-secteufes constructions
nouvelles ne devront pas avoir une hauteur supériau niveau du batiment du casino.

Le dossier ne précise pas quel projet justifie agftwui cette modification. Il pourrait
cependant s’agir de la création d’'une cage d’agtens

Or, l'édifice dont il s’agit, construit au cours ddeannées 1930 dans le cadre de la
modernisation du centre de la station,iestrit au PLU comme patrimoine a préserver au
titre de la loi « paysage ». L'emploi de la Rotonde, si caractéristique de la tdition
francaise, révéle une influence du stylért Décq tandis que I'emploi des arcades de
granite suggeéere davantage une référence au régiomahe. Toutes précautions doivent
donc étre prises pour préserver son I'architecture.

Si une telle modification du PLU devait étre entés, il conviendrait donc de limiter ce
sous-secteur Uatl a I'emprise du projet envisagé ket hauteur autorisée au strict besoin
nécessaire.

En outre, faute d’'une ZPPAUP couvrant 'ensemble dufront de mer, l'article Ua.11

« aspect extérieur des constructions et aménagemede leurs abords » devrait étre
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complété par des prescriptions spécifiques a ce sagecteur, puisque les prescriptions
introduites par la modification du 24 mars 2005 neoncernent que les secteurs Uaf.

23- Modifications concernant le Grand Hoétel et le G olf

Les modifications envisagées visent a réservertagie du Grand Hotel et celle du club-
house du golf a des activités hotelieres. Elleppetient pas de réserves a cet égard.

Il n’en reste pas moins que des précautions partitiéres devront étre prises quant a la
gualité des projets susceptibles d’étre envisagasympte tenu de I'extréme sensibilité des
sites concerneés.

S’agissant de la parcelle derand Hotel, I'espace entre le batiment actuel etal digue-
promenade devrait étre préservéDes dispositions particuliéres sont a définirrpeusous-
secteur 1Uaf 1h, la marge de recul de 3 m fixée pensemble des secteurs Uaf par I'article
Ua.6 étant a cet égard notoirement insuffisante.

Dans le sous-secteur Ucg, la parcelle Golf, des dispositions spécifiques concernant
lintégration des constructions dans ce site remamggble devraient étre insérées dans
l'article Uc.11.

24- Modification concernant le camping du Minihy

Cette modification, qui vise a permettre la créatitun logement de fonction, n'appelle pas
d’observation particuliere de notre part.

25- Obligations en matiére de stationnement

La modification des articles 12 des zones Ua, Ub,et) Ud, «Obligations en matiére de
stationnement »est présentédans le but de favoriser le développement éconamitpula
communell s’agit d’alléger les obligations pour la congttion de résidences seniors et pour
l'installation des professions libérales.

D'une facon générale, dans une commune ou les prébbes de stationnement sont
prégnants, a certaines périodes de l'année, touteechande visant a réduire les
obligations en la matiére parait mal venue. Ne vatit pas mieux que les besoins de
stationnement soient assurés sur le terrain des pmoteurs que sur le domaine public ?

Les mesures proposées semblent avoir été envispgéesésoudre des cas particuliers. Elles
meéritent qu’on en mesure bien les conséquences.

251- Résidences seniors

Il est proposé de prévoir une place par logement pes résidences seniors, alors qu’il est
exigé une place par unité de logement plus 5 peupdrsonnel pour les résidences de
tourisme.

La notice de présentation justifie cette mesurelgmifaibles besoins de tels établissements.
Mais n'ont-ils pas des besoins importants en matikr services ? En outre, les résidents ne
recoivent-ils pas des visiteurs ?

De plus, la différence entre ces établissementssetésidences de tourisme n’apparait pas
clairement. Une construction autorisée comme résilesenior ne peut-elle pas s’ouvrir
ensuite a d’autres usagers ?

Ainsi, il ne parait pas opportun de prévoir une mesure gérale, dont les conséquences
ne sont pas bien mesurées. Si la modification eshwisagée a propos d'un projet
particulier, dans la mesure ou cela est vraiment stifi€é, ne serait-il pas préférable
d’envisager la création d'un sous-secteur particuir avec une réglementation
spécifique ?
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252- professions libérales

Pour les constructions a usage de professionsaldsei’'obligation actuelle de 2 places par
10nt de surface hors ceuvre nette affectée a I'usagegsionnel serait ramenée a 1 place par
25nf, comme pour les bureaux.

La modification proposée est substantielle puisqulle revient a diviser par 5 le nombre

de places de stationnement impos®r la distinction entre bureaux et professiobgriles

ne parait pas évidente. Le dossier aurait mérigdqges explications pour mieux éclairer le
public.

Lors de la réunion du Conseil Municipal du 25 agQ08, le Maire avait indiqué qu’une
activité libérale venait de renoncer a s’installens la commune en raison de I'obligation
actuelle. Mais ceci constitue-t-il un argument ?

En effet, la maitrise du développement de I'urbatios dans les espaces proches du rivage en
application de la loi «littoral » a condu# SCOT a préconisele report de la pression
immobiliere sur l'arriere (8 3.2.2 du PADD) et & demander aux communes conéesrd’étre plus
particulierement attentiveslimiter I'extension de I'urbanisation le long dutbral et envisager cette
extension en arriere des espaces proches du riv@geécessaire en lien avec les communes rétro-
littorales riveraines (83.2.2 du DOG) Par extension de l'urbanisationl, faut entendre non
seulement les logements mais aussi les servicesdpivent les accompagner. Ainsi afin de ne pas
freiner I'implantation de professions libérales das les communes dites rétro-littorales, il ne
parait pas opportun d’adopter la mesure proposée.

Je vous prie croire, Monsieur le Commissaire-Enguéta I'expression de ma considération
distinguée.

Le président du conseil d’administration de 'AVA

pour le président, le vice-président autorise,

Jean-Jacques LEFEBVRE
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