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COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION DE LA ROCHELLE - APPROBATION

Monsieur GRAU Antoine expose que

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) valant Plan de Déplacements
Urbains (PDU) de la Communauté d’Agglomération de La Rochelle (CdA), a été
approuvé par délibération du Conseil communautaire du 19 décembre 2019.

La procédure de modification simplifiée n°1 a été prescrite par arrété du Président en
date du 2 octobre 2020 en vue de permettre la correction de quelques erreurs
matérielles, d’améliorer la rédaction de certaines régles et de mettre a jour des annexes
du PLUi notamment.

Par délibération en date du 15 octobre 2020, le Conseil communautaire a défini les
modalités de mise a disposition du public du dossier de modification simplifiée n°1 du
PLUi. Aussi, il s’agit ici d’approuver la modification simplifiée n°1 proposée.

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) valant Plan de Déplacements Urbains
(PDU) de la Communauté d’Agglomération de La Rochelle (CdA), a été approuvé par
délibération du Conseil communautaire du 19 décembre 2019.

Le code de l'urbanisme rend possible son évolution par la voie d'une modification simplifiée,
au titre des articles L. 153-45 et suivants.

Une procédure de modification simplifiée n°1 du PLUi a été engagée en vue de permettre la
réalisation des objectifs listés ci-dessous :
- Corriger des erreurs matérielles :
Cette évolution du PLUi permettra de corriger quelques erreurs et d’améliorer la
rédaction de certaines régles.
Apporter des évolutions et corrections au réglement afin de faciliter les projets
d’extension et de clarifier certaines regles afin de faciliter I'instruction des autorisations
du droit des sols.
Cette procédure permet d’améliorer la rédaction de certaines régles ou définitions afin
d’en comprendre mieux le sens, de préciser des régles afin d’éviter toute mauvaise
interprétation, de réorganiser des parties sans en changer le sens, d’'ajouter des
définitions au lexique, de modifier des illustrations pour les rendre plus
compréhensibles.
Cette procédure est également I'occasion de mettre a jour les annexes du PLUi
(annexes informatives et servitudes d’utilité publique).



Le PLUl en vigueur est composé des pieces suivante o eee
Un rapport de présentation, -- :. s . .'
Un projet d’aménagement et de développelne  ufablés (PADD§
des orientations d’aménagement et de programmation (OAP) thématiques et
spatialisées,
Un programme d’orientation et d’actions (POA),
Un réglement écrit et graphique,
Des annexes (annexes informatives et servitudes d'utilité publique).

Cette évolution du document ne concerne que les pieces suivantes :

La partie 7 intitulée « Modification simplifié¢e n° 1 du PLUi » ajoutée dans le tome 1.4
« Justification des choix » du rapport de présentation ;
- La piece 5.1 - Réglement ;
La piéce 5.1 - Annexes au réglement - Partie « Petit patrimoine ponctuel » a Angoulins-
sur-Mer ;
la piéce 5.2.1 - Plan de zonage - Planches F05 — FO6 (Puilboreau) et J02 (Angoulins-sur-
Mer) ;
- Lapiéce 5.2.4 - Secteur a plan masse ;
- La piéce 6.2.6 - Annexes informatives : Réglement Local de Publicité d’Aytré ;
- La piéce 6.2.6 - Annexes informatives : Réglement Local de Publicité de Puilboreau ;
- La piéce 6.3.6 - Annexes informatives - Annexes sanitaires : Notice explicative concernant
les réseaux d’assainissement des eaux pluviales ;
La piéce 7.1.1 - Plan des SUP - Planche C02 (Puilboreau) et F01 — G01 (Yves)
La piéce 7.1.2 - Liste des SUP (Yves) ;
La piéce 7.1.3 - Notice explicative SUP (AC3)

I1l/ Déroulement de la nprocédure et bilan de la mise a disnosition du bublic

En vertu de l'article L.153-45 du Code de I'urbanisme, la procédure de modification du plan
local d’urbanisme peut faire I'objet d’'une procédure simplifiée, dés lors que le projet de
modification n’a pas pour objet :
- soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une
zone, de |'application de I'ensemble des régles du plan ;
- soit de diminuer ces possibilités de construire ;
- soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser ;
- soit d’appliquer I'article L. 131-9 du Code de 'urbanisme.
Cette procédure peut également étre utilisée :
dans les cas de majoration des droits a construire prévus a l'article L. 151-28 ;
- dans le cas ou elle a uniquement pour objet la rectification d'une erreur matérielle.
L’évolution du PLUi envisagée répond a ces critéres.

La procédure de modification simplifiée n°1 a été prescrite par arrété du Président en date
du 2 octobre 2020.

Par délibération en date du 15 octobre 2020, le Conseil communautaire a défini les modalités
de mise a disposition du public du dossier de modification simplifi€e n°1 du PLUI.

Avant sa mise a disposition au public, le dossier de modification simplifiée a été notifié aux
28 communes membres de la CdA, afin que celles-ci puissent émettre leurs remarques sur
le projet.

Le dossier a également été notifié aux personnes publiques associées mentionnees aux
articles L. 132-7 et L. 132-9 du Code de l'urbanisme (Préfet de Charente-Maritime, Direction
Départementale des Territoires et de la Mer de Charente-Maritime, Conseil Régional de
Nouvelle Aquitaine, Chambre de Commerce et d’Industrie de La Rochelle, Chambre des
Métiers de Charente-Maritime, Chambre d’Agriculture de Charente-Maritime, Comité régional
de la conchyliculture de Poitou-Charentes, Parc Naturel Regional du Marais Poitevin,
Syndicat mixte pour le SCOT La Rochelle Aunis et SNCF Réseau Direction Nouvelle
Aquitaine).



Le dossier de mo n simplifiée n°1 du PLUi isadi ublic du
2 novembre au 4 bre 2020, au siége de la dans mairies
annexes des 28 communes membres de la CdA. Les piéces du dossier étaient également
consultables par voie électronique sur le site internet de la CdA.

Au moins 8 jours avant la mise a disposition, I'information du public sur la mise a disposition
du public a été assurée par voie de presse dans le journal Sud-Ouest, ainsi que par voie
d’affichage au siége de la CdA et dans les 28 communes membres, ainsi que sur le site
internet de la CdA.

Pendant cette période de mise a disposition, le public a pu consigner ses observations sur
les registres ouverts a cet effet, au siege de 'EPCI, ainsi que dans les mairies et les mairies
annexes de ses communes membres, mais également par voie postale et par courrier
électronique via une adresse électronique dédiée.

Suite a la notification du dossier, la Chambre de Commerce et d’Industrie (CCI) de
Charente- Maritime et le Conseil Départemental de Charente-Maritime ont émis un avis
favorable sur le dossier sans observation particuliére.

La Chambre d’Agriculture (CA) a émis des remarques relatives a I'implantation des piscines
en zone A et a demandé que leur implantation soit réglementée comme en zone Ap et que
soit indiquée une surface maximale pour les piscines dans les zones A, Ap et N. Elle alerte
également sur la problématique des Entreprises de Travaux Agricoles et demande la création
de secteurs de taille et de capacité d’accueil limitées.

Ces demandes qui n‘entrent pas dans le champ d’application de la présente modification
simplifiée ne peuvent étre prises en compte mais seront étudiées dans le cadre d’évolutions
ultérieures du PLUI.

Plusieurs communes ont délibéré sur le projet de modification sans émettre d’observations
particuliéres. Il s’agit des communes de : Yves, Montroy, Vérines, Salles-sur-mer, Saint-
Rogatien, Saint-Médard d’Aunis, Thairé, Croix-Chapeau et Marsilly.

La commune d’Aytré a émis une observation et demande que soit précisé a l'article N1 de la
zone N : "Dans les secteurs Nr et Np de la commune d'Aytré (ou de toutes les communes
concernées) sont interdites toutes les installations classées pour la protection de
I'environnement soumise a autorisation ou a enregistrement”.

Il est précisé qu'il n'est pas nécessaire d'ajouter cette disposition dans le réglement, puisque
le réglement de la zone N du PLUi (article N1) précise que sont interdits tous les usages,
affectations des sols et activités non visés a l'article N2. Or l'article N2, particuliérement dans
les secteurs Nr et Np n'autorise pas ce type d'installations.

Les communes d’Angoulins, Bourgneuf, Chéatelaillon-Plage, Clavette, Dompierre- sur- mer,
d’Esnandes, Lagord, La Jarne, La Jarrie, La Rochelle, L'Houmeau, Nieul-sur-mer, Périgny,
Puilboreau, Saint-Christophe, Saint-Vivien, Saint-Xandre, et Sainte-Soulle n’ont pas émis
d’observation sur le projet de modification simplifiée du PLUI.

33 remarques ont été émises dans le cadre de la mise a disposition du public.

La plupart de ces remarques ne concerne pas I'objet de la présente modification simplifiée.
Plusieurs demandes de passage de zone naturelles ou agricoles en zone constructibles
relevent de la procédure de révision. D’autres demandes de changements de zonage ou de
modification de régles ne rentrent pas dans I'objet de le champ d'application de la présente
modification simplifiée. Ces demandes seront étudiées lors des évolutions ultérieures du
PLUi.

Plusieurs remarques émises peuvent cependant étre prises en compte lors de I'approbation
de la modification simplifié¢e du PLUi, il s’agit des remarques suivantes :
L’obligation de réaliser un encadrement autour des ouvertures a été supprimée dans
toutes les zones sauf pour le modéle « Fagades sur rue » en zone 1AUQ. Cette
proposition pourra étre accueillie lors de I'approbation.



La m de calcul de la su Y sl ux sefa clarif et il
sera que le calcul du ep vé po céntenir I’ de
stationnement est déterminé par I'application du ratio suivant : 1,5 m? minimum par
place (espaces de circulation et de dégagement inclus).

Il sera également mis en place une minoration des surfaces dédiées au stationnement
deux roues dés lors que des dispositifs de stationnement en hauteur adaptés peuvent
étre réalisés.

La définition de la mezzanine sera modifiée et sera notamment supprimée de cette
définition : la notion de surface minimum.

ll est ainsi proposé au Conseil communautaire de prendre en compte ces observations lors
de l'approbation dans le dossier soumis a son approbation.

On se reportera a I'annexe n°1 de la présente délibération qui répond de maniere exhaustive
a I'ensemble des observations émises dans le cadre de la procédure par le public, les
communes et les personnes publiques associées.

Le projet de PLUi modifié prét a étre soumis au Conseil communautaire pour approbation est
constitué des piéces du PLUi qui ont fait 'objet d’'une modification dans le cadre de la
modification simplifiée n°1. Il s’agit des piéces suivantes :

- La piéce 1.4 « Justification des choix » du rapport de présentation ;

- La piéce 5.1 - Réglement ;

- La piece 5.1 - Annexes au réglement -

- Lapiece 5.2.1 - Plan de zonage - Planches F05 — F06 (Puilboreau) et JO2 (Angoulins-sur-
Mer) ;

- La piéce 5.2.4 - Secteur a plan masse ;

- La piéce 6.2.6 - Annexes informatives

- La piéce 6.3.6 - Annexes informatives - Annexes sanitaires

- La piece 7.1.1 - Plan des SUP - Planche C02 (Puilboreau) et FO1 — GO1 (Yves)

- Lapiéce 7.1.2 - Liste des SUP ;

- La piéce 7.1.3 - Notice explicative SUP

Aussi,

Vu le code de I'urbanisme et notamment ses articles L. 153-36 a L. 153-48,

Vu le PLUi approuvé par délibération du Conseil Communautaire le 19 décembre 2019,
Considérant les statuts et compétences de la CdA,

Vu la délibération du Conseil municipal d'Yves en date du 3 novembre 2020, la délibération
du Conseil municipal de Montroy en date du 5 novembre 2020, la délibération du Conseil
municipal de Vérines en date du 5 novembre 2020, la délibération du Conseil municipal de
Salles-sur-mer en date du 5 novembre 2020, la délibération du Conseil municipal de Saint-
Rogatien en date du 16 novembre 2020, la délibération du Conseil municipal de Saint-
Médard-d’Aunis en date du 17 novembre 2020, la délibération du Conseil municipal de Thairé
en date du 25 novembre 2020, la délibération du Conseil municipal de Croix-Chapeau en
date du 26 novembre 2020, la délibération du Conseil municipal de Marsilly en date du 26
novembre 2020 et la délibération du Conseil municipal d’Aytré en date du 3 décembre 2020,
portant avis et observations sur le projet de PLUi modifié et le tableau annexé a la présente
délibération qui expose la maniére dont ils ont été pris en compte,

Vu l'absence de remarque des communes d’Angoulins, Bourgneuf, Chételaillon-Plage,
Clavette, Dompierre-sur-mer, Esnandes, Lagord, La Jarne, La Jarrie, La Rochelle,
L'Houmeau, Nieul-sur-mer, Périgny, Puilboreau, Saint-Christophe, Saint-Vivien, Saint-
Xandre, et Sainte-Soulle, Périgny, Puilboreau, Saint-Christophe, Saint-Vivien, Saint-Xandre,
et Sainte-Soulle,

Vu les avis émis par les personnes publiques associées et le tableau joint a la présente
délibération qui expose la maniére dont ils ont été pris en compte,



Vu slorsLam dossier au public qui s'est
der mbre 2020 a la wrésente délibération
qui arques ont te, ete o

Considérant le bilan de la mise a disposition du public et que I'ensemble des avis recueillis et
des observations du public a été analysé et pris en compte pour préciser le projet et, le cas
échéant, le modifier sans en bouleverser I'économie générale,

Vu le projet de PLUi modifié annexé a la présente délibération et ses annexes :

Annexe 1 : réponses de I'Agglomération de La Rochelle aux observations émises par le
public dans le cadre de la mise a disposition du dossier au public, aux avis émis par les
Communes et les personnes publiques associées.

e Annexe 2 : dossier des piéces modifiees du PLUi.

Aprés délibération, le Conseil communautaire décide :
D’approuver le projet de PLUi modifié tel qu’annexé a la présente délibération sur la base
du projet présenté lors de la mise a disposition du dossier au public, assorti des
modifications présentées ci-dessus et dans I'annexe 1.

En vertu de l'article R.153-21 du code de l'urbanisme, la présente délibération sera affichée
pendant 1 mois au siége de la CdA ainsi que dans les mairies des communes membres.
Mention de cet affichage sera insérée dans un journal diffusé dans le département.

La présente délibération sera exécutoire dés sa transmission au Préfet de Charente—Maritime
et accomplissement des mesures de publicité précitées.

Elle sera en outre publiée au recueil des actes administratifs.

Le dossier de PLUiI modifié, une fois approuvé par le Conseil communautaire sera mis a
disposition du public au sieége de la CDA et dans les mairies des communes membres. Ce
document sera également consultable sur le site internet de la CDA.

CES DISPOSITIONS, MISES AUX VOIX, SONT ADOPTEES A L'UNANIMITE DES
SUFFRAGES EXPRIMES

Membres en exercice : 82

Nombre de membres présents : 68

Nombre de membres ayant donné procuration : 10
Nombre de votants : 78

Abstention : 1 (Mme MARIEL)

Suffrages exprimés : 77

Votes pour : 77

Vote contre : 0

POUR EXTRAIT CONFORME o

POUR LE PRESIDENT ET PAR DELEGATION
PAR EMPECHEMENT

LA VICE-PRESIDE

Séverine
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Date de convocation : 26/02/2021
Date de publication : 11/03/2021

Séance du 4 MARS 2021 Visio conférence
N° 12
Titre / MODIFICATION SIMPLIFIEE N°1 DU PLAN LOCAL D’URBANISME INTERCOMMUNAL TENANT
LIEU DE PLAN DE DEPLACEMENTS URBAINS DE LA COMMUNAUTE D’AGGLOMERATION DE LA
ROCHELLE - APPROBATION

Sous la présidence de Monsieur Jean-Frangois FOUNTAINE (Président),

: M. Antoine GRAU, Mme Séverine LACOSTE, M. Roger GERVAIS, M. Gérard
BLANCHARD, Mme Sylvie GUERRY-GAZEAU, M. Vincent COPPOLANI, M. Jean-Luc ALGAY, M. Bertrand
AYRAL, M. Guillaume KRABAL, Mme Mathilde ROUSSEL, Mme Marylise FLEURET-PAGNOUX, M.
Stéphane VILLAIN, Mme Marie LIGONNIERE et M. Vincent DEMESTER, vice-présidents ;

M. Christophe BERTAUD, M. Patrick BOUFFET, M. Philippe CHABRIER, M. Thibaut GUIRAUD Mme
Catherine LEONIDAS, M. Marc MAIGNE, Mme Marie-Gabrielle NASSIVET, Mme Marie NEDELLEC, M.
Jean-Pierre NIVET, M. Jean-Philippe PLEZ, M. Didier ROBLIN, M. Pascal SABOURIN conseillers
communautaires délégués ;

Mme Michéle BABEUF, Mme Elyette BEAUDEAU, Mme Lynda BEAUJEAN, Mme Catherine BENGUIGUI,
Mme Dorothée BERGER, M. Sébastien BEROT, Mme Catherine BORDE-WOHMANN, M. Gérard-Frangois
BOURNET, M. David CARON, Mme Katherine CHIPOFF, M. Jean-Claude COSSET, Mme Viviane
COTTREAU-GONZALEZ, M. Franck COUPEAU, M. Pascal DAUNIT, Mme Amaél DENIS, Mme Evelyne
FERRAND, M. Pierre GALERNEAU, M. Olivier GAUVIN, M. Patrick GIAT, Mme Katia GROSDENIER, Mme
Fabienne JARRIAULT, M. Didier LARELLE, M. Régis LEBAS, Mme Frédérique LETELLIER, M. Tony
LOISEL, Mme Martine MADELAINE, Mme Océane MARIEL, Mme Frangoise MENES, Mme Line MEODE,
Mme Marie-Christine MILLAUD, Mme Chantal MURAT, Mme Gwendoline NEVERS, M. Patrick PHILBERT,
M. Michel RAPHEL, Mme Martine RENAUD, Mme Jocelyne ROCHETEAU, M. Jean-Marc SOUBESTE, Mme
Eugénie TETENOIRE, M. Thierry TOUGERON, Mme Marie-Céline VERGNOLLE, Mme Chantal VETTER
conseillers communautaires.

Membres absents excusés : M. Alain DRAPEAU procuration a Mme Frédérique LETELLIER

M. David BAUDON, Mme Chantal SUBRA procuration a M. Stéphane VILLAIN, M. Paul-Roland VINCENT
procuration a M. Jean-Luc ALGAY conseillers communautaires délégués ;

M. Tarik AZOUAGH procuration 8 Mme Eugénie TETENOIRE, Mme Josée BROSSARD procuration & Mme
Chantal MURAT, M. Arnaud DE CAMBOURG procuration a Mme Evelyne FERRAND, Mme Nadége DESIR
procuration & M. Pascal SABOURIN, M. Didier GESLIN, Dominique GUEGO, M. Hervé PINEAU, M. El Abbes
SEBBAR procuration 8 Mme Marylise FLEURET-PAGNOUX , M. Michel TILLAUD procuration a Mme
Catherine LEONIDAS et Mme Tiffany VRIGNAUD procuration @ Mme Catherine BORDE-WOHMANN,
conseillers communautaires.

: M. Marc MAIGNE



Annexe 1
Réponses de la CDA aux observations du public
Date Identité Obsarvations
En PJ, Je vous envoie Ja photo prise le long du canal de Rompsay & 14h30 de I'aprés-midi début novembre 2020
Bel aprés-midi d'automne ensoleillée 11
Pauvres habitants du petit immeuble de droite, qui, 3 14h30, ne voient plus le soleil, 4 cause de cette nouveile construction !1! Des terrasses exposées plein sud se
retrouvent aujourd'hui,privées de lumire, a I'ombre de ce grand immeuble
Avec le nouveau PLUI, j'espére que les Immeubles qui vont se construire le long du canal auront une hauteur inférieure & celui-ci,et implantés en recul afin que les
sonstructions existantes ne voient pas, comme dans cet exemple disparaitre le soleil
Je veux rester optimiste car en relisant le PLUI, ces extraits indiquent, si jai bien |u, que les apports solaires serant préservés autant que possible !
16/11/2020 Mme Martine Leconte M
16/11/2020 M SEGUINetM et MME PETIFILS Registre de Sainte-Saulle Jemande le renouvellement des permis d'aménager des parcelles située 3 Usseau  Sainte-Soulle
Aprés lecture du projet de modification simplifiée n*1 du PLUI, j'ai une question par rapport a la modification qui concerne 'application des modéles
art 411
Pour lo4 tervaint bordes par plusisurs
voles, iy & 2 phs ditte dans  eRue Gel X
Application he reglement Laquelle dot-on Suom-voe:, d-dod
des modeles Utiiser ;"“‘*"t"“"‘““"“‘“m 10uies koo
Regiement Artall
(p 58,86 107  Modficauion_orrour lors do la mize Pout les \erams DOITeY o
ot 193] enpoge Une des phrases est propre &
20/11/2020 M Rut GOMEZ LECN Mail la 20n8 ULI(+} (valontairsment plus
contraignante) Elle sera suporimes
3ila phrase supprimée est propre & la zone UU(+}, pourquoi elle n'a pas été supprimée dans la zone 1AU page 2337
a ce que la parcelle ZD 376, actuellement classée en zone A, devienne constructible et soit classée en zone UL2, comme les deux autres parcelles de la
27/11/2020 ™M
7~
27/11/2020 M et mme PIERRE Registre de Sainte-Soulle demande la restitution de leur parcelle en zene constructible
01/12/2020 M René M Ial constaté que I de réaliser un autour des ouvertures a été supprimée dans toutes les zones sauf pour le madéle « Fagades sur rue » en 2one

LAUC {p 258) Pourquoi est-ce maintenu dans cette zone uniauement ? A moins aue ce soit une erreur ?

Synthése des abservations du public

Modiflcation du

Réponse de la CdA
document

ette observation ne porte pas sur un des objets de la madification simplifiée n"1 du
3LUi et ne peut donc pas &tre prise en compte dans le cadre de cette procédure
:n effet, Farticle L 153-45 du Code de l'urbanisme cadre la procédure de modification
simplifiée qui ne doit pas avoir pour effet de :
majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
‘application de |'ensemble des régles du plan ;
diminuer ces possibilités de construire ; N
réduire Ia surface d’une zone urbaine ou a urbaniser

Zette observation est enregistrée et sera étudiée lors d’une évolution uitérieure du
focument

“ette observation ne porte pas sur un des objets de |a modification simplifiée n°1 du
>LUj et ne peut donc pas étre prise en compte dans le cadre de cette procédure

Cette phrase a été supprimée en zone U uniguement dans les zones ol les modéles
iont uniquement de type "modéle A" car il existait deux phrases contradictoires (ex en
IDp 58):

L/Pour les terrains bordés par plusieurs voies, dés lors que chaque bétiment* est
mplanté entre 0 et 10 métres de la limite d’emprise d’une voie®, il dait satisfaire les
egles d'un ou de

3/ Pour les terroins bordés por plusieurs voies, if est exigé

jue le projet satisfasse les régles d’ou moins F'un des

nodéles admis ou admis sous conditions, sur au moins

ine fagade* du terrain

. 1ére phrase a donc été supprimée pour les zones UD, UL, UM et UV
>ar contre en 1AU, ol des modéles de catégorie B peuvent s'appliquer, ce doublon
Yexistait pas La phrase a done été maintenue volontairement, comme en zone UU(+)

Cette observation ne porte pas sur un des objets de la modification simplifiée n*1 du
PLUi et ne peut donc pas &tre prise en compte dans le cadre de cette procédure

En effet, 'article L 153-45 du Code de I'urbanisme cadre la procédure de modification
simplifiée qui ne doit pas avoir pour effet de :

- majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
V'application de |'ensemble des régles du plan ;

- diminuer ces possibilités de construire ;

- réduire la surface d’une zone urbaine ou 3 urbaniser

Le passage d'une parcelle de zone agricole a zone urbaine nécessite la mise en oeuvre
d'une procédure de révision du PLUI, et non d'une simple modification, conformément
a Particle L 153-31 du Code de 'urbanisme

Cette observation est enregistrée et sera étudiée lors d'une évolution ultérieure du
document

Cette cbservation ne porte pas sur un des objets de la modification simplifiée n°1 du
PLUi et ne peut donc pas &tre prise en compte dans le cadre de cette procédure

[ en 1AUO comme

Il s'agit bien d'un oubli Cette di ition sera é
dans les autres zones

Page1/8



03/12/2020

03/12/2020

Synthése des observations du public

Identité

Mme Grimaud

CAPRES-AUNIS

Forme da I'observation

Mail

mail

* Y Modification du
Observations : ﬁﬁms.d.l.mu. S s -
hd °
@ ne 5 @I un des objets de difica  implifiée n°1 du
done prise en comptedans|  re de procédure.
En effet, Varticle L 153-45 du Code de I'urbanisme cadre Ja procédure de modification
simplifiée qui ne doit pas avoir pour effet de :
Article UD-3 - majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
Lorsqu'on entre dans le cadre d'une emprise au sol supplémentaire de 20 m?, le mode de ¢caleul de la surface considérée exclue celles des démalitions I'application de I'ensemble des régles du plan ;
En effet 'emprise au sol initiale de la maison existante n'entre pas dans le calcul de la future construction dés lors que celie-ci fait 'objet d'une démolition Nous avons - diminuer ces possibilités de construire ; Non
donc perdu le bénéfice d’'une emprise acquise {dans notre cas pour 60 m?), or & la lecture de |'article du PLUi cette particularité n'apparatt pas - réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser
Ma mauvaise expérience sur le sujet ayant eu pour conséquence le refus du permis de construire de mes clients, il me paraft indispensable de préciser le contenu de
Jarticle afin de faire disparaitre son ambiguité Il ne semble pas y avoir d’ambiguité sur la rédaction Cependant, la question de revoir
le coefficient d'emprise au 50l en 2one UD sera étudiée lors d'une évolution ultérieure
du document
Pream'bule': Ra.ppe! des remarql:lfs de]? émises pa.rll‘as.so::\atlun dan.s le cadre de 'enquéte pl,‘lb.“.que slurAIe PLUi :Je d “ |n|F|a\ s'avérait réell "insuf décret 2020-1310 du 29 octobre sur le re- Jement autorise les
achevé"puisqu'il falt d'ores et déja l'objet de . en une révision générale pour corriger de trés nombreuses efreurs notamment en 3 > 3 P
matiére de zonages s'e |:e|:|dre r‘ians un ser\.zlce public, pour un acte ou une démarche qui ne peuvent
B . : e . . . " s N . . . réalisés & distance (article 4, 7°}
Capres Aunis relais la contestation du "comité de quartier Gare Gabut Saint-Nicolas" : souligne I'extreme complexité du dossier et le manque d'information préalable et de 3 N ; . S Non
! ¢ . o o N °! - |t public pouvait done venir consulter le dossier de modification simplifiée en format
concertation avec les citoyens et les élus locaux, la période du Covid qui ne permet pas Ln accés aisé aux pigces et aux services, la discrimination par rapport aux s mairios deos membres ou t ! wor e site
populations qui ne disposent pas de moyens techniques pour analyser e détail sans assistance Capres-Aunis estime regrettable qu'une telle procédure soit lancée et delo DA
Question relative au plan ciblé sur les brandes (chateau de la Motte) N
procédures qui peuvent étre utilisées pour faire évoluer le plan local d'urbanisme
par le Code de 'urbanisme Ainsi, le champ d'application de la procédure
simplifiée est définie a I'article L 153-45 du Code de I'urbanisme La
L i ification simplifiée est trompeuse : dossier trés technique Donne quelques exemples : , entre bien dansle champ d'apllication d'une madification N
puisque les madifications du document n'auront pas pour effet de majorer
de 20 % les possibilités de construction, résultant dans une zone, de
de 'ensemble des régles du plan, de diminuer ces possibilités de
deréduirela urd  d ub eouaub
Zonage, piéce 5 2 1 Lorsque Faxe d'une bande d'implantation de 5 métres d'emprise figure au document graphigue (pigce n°S 2 1 du PLUM, les fagades” des batiments® [Cette  leestma  alisée sur les plans de zonage FOS et FO6 (zone commerciale de M
doivent étre implantés {sic) librement dans cette bande pour I'ensemble du linéaire concerne Beaul parune  emarron
Rien de visible sur le plan fourni QU se situe et comment est matérialisé cet axe ?
Coef de biotope
un bonus de coefficient de biotope en cas de nouveaux arbres plantés {hars arbre 3 port fastigié), en prenant une surface au sol équivalente 2 la moitié de celle utilisée
pour les arbres de moyen développement conservés, au vu de la maturité des arbres plantés et de leur bénéfice en termes d’absorption de carbone et de production
d'ombre  sur des terrains d'une superficie supérieure 3 150 m?, la part minimale de surface 4 traiter en pleine terre” {type 1) n'est pas exigee, les surfaces ala la ificati impiifiée a intégrée un type 10 dans le coefficient de N
nature imposées peuvent &tre réalisées avec tous les autres types d'espaces ou systémes hors-sal {type 2 & 9) pris en compte dans le calcul du coefficient de biotope* bictope afin de donner un bonus en cas de plantation de nouveaux arbres
Interprétation pratique ? Cette ification dite si ifiée ne fait que ifier des cantraintes qui étaient déja tatalement hermétiques pour tout un chacun N'est-il
pas incompréhensible de ne pas exiger une part minimale de surface 3 traiter sur des terrains d’une superficie supérieure 2 150 m2 pour le caicul du coefficient de
biotape, alors qu‘on imaginerait plutdt que 'exanération de cette exigence concerne les terrains d’une surface inférieure 3 150 m2 ?
COMPOSITION ET ORDONNANCEMENT DES VOLUMES ET FACADES* BATI
Des di: it particuliéres d'imp ion, autres que celles définies ci-dessus, peuvent étre exceptionnellement autorisées ou imposées dans ['un des cas suivants
lorsque pour des raisons d'ordre archi i |, de topologie ou ur ique, i ion de la construction nouvelle est prévue en cohérence des
constructions existantes au veisinage qui sont implantées différemment, => lorsque I'unité fonciére présente une configuration atypique au complexe
41 IMPLANTATION DES CONSTRUCTICNS* PAR RAPPCRTS AUX VOIES OU EMPRISES PUBLIQUES*
Pour les extensions de construction existante, un recul différent pourra &tre exceptionnellement autorisé ou imposé pour des raisons d'ordre architectural ou
urbanistique N

Aprés une réglementation complexe, arrivent ces dérogations qui lassent libre cours a I'interprétation des décideurs Est-il donc nécessaire d’accumuler les contraintes
dans I'élaboration d’un PLUi pour permettre finalement tant d’incertitudes voire d’arbitraire dans la réalisation effective des projets ?

41 IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS™ PAR RAPPORTS ALX VOIES OU EMPRISES PUBLIQUES®

Pour les extensions de construction existante, un recul différent pourra étre exceptionnellement autorisé ou imposé

urbanistique

Aprés une réglementation complexe, arrivent ces dérogations qui laissent libre cours & Vinterprétation des décideurs Est-il donc nécessaire d'accumuler (es contraintes
dans I'élaboration dun PLUI pour permettre finalement tant dincertitudes vaire darbitraire dans la réalisation effective des projets ?
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Synthése des abservations du public

Identité

Forme de I'observation

Modification de définitions

« En cas de faille partielle, seul le rez-de-chaussée peut &tre biti 3 condition qu'slle soit perceptible par un jeu de transparence »

Interprétation pratique ? Dans ke document d’origine du PLUi, I'appellation « faille partielle » est déja analysée comme définition incompréhensible On pouvait espérer

qu'une modification SIMPLIFIEE aurait expliqué, remplacé ou encore mieux annulé purement et simplement cette formule abstruse

PROTECTIONS SOLAIRES EXTERNES

Des protections sclaires externes horizontales (hors volets roulants) serant mises en place sur les baies arientées au Sud pour garantir le canfart d'été et limiter le recours

2 la climatisation, sauf si des

tels que des rideaux ou volets extérieurs, persiennes, panneaux sont

loggia Cette régle s'applique & toutes les nouvelles constructions, ises ou non dans le
Cette disposition ne mériterait-elle pas une rédaction plus logique et plus explicite ?

Conclusion
La rédaction des artides est souvent alambiquée, les termes prétent parfois a confusion
Cette « modification simplifiée n°1 », en

large consultation

Une révision du PLUi dans son ensemble est indispensable au plus vite pour réparer notamment certaines erreurs grossiéres de zonage Il s'agit-13 d’une préoceupation

les suivantes, n'apporte pas vraiment une clarté évidente ni une comprehension plus aisée de la réglementation qui
demande souvent une véritable expertise en matiére d'urbanisme, alars que ces documents sant par principe « tous publics » raison pour laquelle ils font Fobjet d’une

majeure des particuliers qui auraient scuhaité une concertation avant toute décision modifiant leurs droits et touchant leurs biens (s exigent maintenant d’étre associés

a "évolution des régles d’urbanisme en relation étroite avec les élus et services de leurs communes Beaucoup trouvent d’ailieurs inadmissible que leur patrimoine soit

affecté par de nouveiies réglementations dont ils n’ont pas été informés en temps utile et qu'ils décauvrent subitement a Ioccasian du dépét d'un permis de construire,

fars d’une vente immobiliére ou d'une succession

OBSERVATION 1 REECRITURE DE LA DEFINITION DE LA NOTION DE « SEQUENGAGE VERTICAL »
Ancienne régle

Le lexique du réglement prévoyait un séquengage vertical en hauteur et/ou en profondeur D'aprés la CDA, cette rédaction n'était pas claire « Variation du plan de fa
fagade” en hauteur* et/au en pro- fondeur définie en fonction des segments de fagades » D'aprés cette rédaction, il semble qu'une alternative était possible entre

séquencer la fagade en hauteur, ou séquencer la fagade en profondeur

Nouvelle regie

Désormais, le lexique du PLU précise que le séquencage se fait en hauteur, ainsi que sur toute la profondeur de la construction

Extrait du lexique du réglement du PLUi modifié
Commentaire

Le cumul du séquencage en hauteur et en profondeur étant imposé, il semble que cette modification de « clarification » diminue en réalité les droits & construire D'une

maniére plus générale, la multiplication des régles ayant pour objet de créer des ruptures dans les fagades des immeubles est un frein majeur 3 la constructibilité D'un
point de vue économique, la création de failles, le séquengage vertical, Ja limitation des linéaires de fagades, ont pour conséquence directe une importante

complexification des projets et, partant, augmentent le colit au métre carré des logements Par exemple, ces régles conduisent 3 multiplier, parfois au sein d’une mame

construction, les éléments d'accessibilite et de circulation {ascenseur et cage

d'escaliers) Ces contraintes sont directement et nécessairement répercutées sur le codt final des logements Ces incidences, en ce qui concerne la
multiplication des linéaires de fagade, sur les circulations internes, peuvent &tre chiffrées 3 hauteur d’environ 85 € par m2 habitable TTC, soit 2,5 % du colt des
constructions Ensuite, ces régles apparaissent particuliérement contre-productives en matiére environnementale (performance &

calorifique La fixation de régles pouvant engendrer des immeubles

se
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-a nouvelle rédaction permet de clarifier la notion de “faille partielle” N
L'article 1 6 sur 'aspect extérieur des constructions a été mieux organisé afin de
préciser si les di: itions s* EL des constructions ou seulement a N
celles comprises dans le champ dapplication de I'ACP "patrimoine bati" Le fond n'a
pas changé
Cette abservation ne parte pas sur un des objets de la modification simplifiée n*1 du
PLUi et ne peut donc pas &tre prise en compte dans le cadre de cette procédure
En effet, I'article L 153-45 du Cade de I'urbanisme cadre la procédure de modification
simplifiée qui ne doit pas avair pour effet de : Non

- majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
I'application de I'ensemble des régles du plan ;

- diminuer ces possibilités de construire ;

- réduire la surface d'une zone urbaine ou  urbaniser

La nouvelle rédaction permet de clarifier la notion de "séquengage vertical"

Cette observation sera étudiée lors d'une évolution ultérieure du document

En effet, Iarticle L 153-45 du Cade de I'urbanisme cadre la procédure de modification

simplifiée qui ne doit pas avoir pour effet de : N
- majorer e plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
I'application de I'ensemble des régles du plan ;

énergivores n’apparait pas en cohérence avec les objectifs fixés par le PADD du PLUi et entrera au demeurant en conflit avec les normes qui seront trés prochainement en - diminuer ces possibilités de construire ;

Enfin, en termes de confort des usagers, le cisélement excessif des fagades etdes batiments empéche de créer des écrans acoustiques pour les constructions situées en

des fagades diminue la ité des batiments, et é: leur déps

vigueur (RE 2020), ce qui les rendra i souvent ir

secand rang tandis que la multiplication des fagades est susceptible de créer un grand nombre de vis-3-vis non souhaités et
logements

Proposition d'observation:

Consciente de I'objectif de qualité architecturale et urbaine de la communauté d’agglomération & travers ces régles définissant les formes urbaines, la FPI souhaite

soumettre les observations suivantes qui, sans s'inscrire en rupture avec I'esprit des régles actuelles, proposent une évolution dans le sens d’une simplification et d’une

rationalisation bénéfique pour la production de logements

1/ Assoupiir la notion de faille et de séquengage vertical en permettant le travail sur la profondeur du batiment afin de conserver des ruptures
architecturales de fagades tout en évitant la sur multiplication de ces derniéres et les conséquences néfastes en termes de prix des logements, de

zonsommation énergétique, d création de vis--vis et de gestion de Iacoustique

2/ Supprimer I'obligation de séquengage vertical ou la restreindre aux constructions supérieures au égales 3 R+S

3/ Supprimer la nation de faille au profit d’une notion de recul ou d'épannelage

- réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser
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Synthése des observations du public

Identité

Observations

OBSERVATION 2 QUVERTURE DE LA CONSTRUCTIBILITE EN SECOND RANG DANS LA ZONE UM4 « MAISONS ALIGNEES »

Ancienne régle

En 20n2 UM4, les constructions en secand rang étaient interdites afin de protéger les cosurs d'fiot vert. Le modéle « second rang » n'était pas admis Nouvelle régle (Art
4415 du réglement de la 20ne UM4] La canstructian en second rang est désormais acceptée {sur le modéle « second rang » —cf annexe 1}, si limplantation de la
eanstructian principale sur 'assiette fonciére du projet n’est pas possible en « premier rang a en raison soit ©

* de la configuration de la parcelle, notamment si celle-cl est desservie uniquement par un accés ;

= d’une régle ou d'une servitude inscrite au document graphlque du réglement ;

o des du site pré; comme la ou la présence de masses végétales de qualité comprenant au moins un ou plusieurs arbres de moyen et/ou
grand développement

Commentaire

Cette ification apporte une qui dans certalns cas de construire en secand rang 1 ol aujourd’hui aucune construction n'est possible

Toutefois, la possibilité de construire s'avére toujours trop restreinte pour un contexte urbain dense de sorte que la constructibliité pourrait étre plus largement ouverte,
sous réserve d’une stricte protection des flots verts

Observations

Inzane UM4, éter les dé ians 3 I'i iction de ire en a secand rang », en autorisant la constructibilité en ler rang et en 2nd rang :
pour les terrains ne présentant pas d'éléments arbarés ou végétalisés présentant d'intérat particulier ;
dés lors que les espaces arborés et végétalisés sont préservés

JBSERVATION 3 CLARIFICATION DANS LA METHODE DE CALCUL DE LA SUPERFICIE MINIMALE DES LOCAUX VELOS

Ancienne régle

_es dispositions générales du riglement du PLUi prévoyaient deux régles contradictoires en matiére de superficie des locaux vélos

Jarticle 1 8 2 des dispositions générales du PLUi relatif au statlonnement des véhiculas deux roues isés et isés (auquel les d itions de chaque zane
envoient pour le traitement de ces espaces) prévoyait en premier lieu au point A 1 « Il sera prévu une aire de { de surface totale équis a15m2
ninimum par logement »

2r, au point B 1 de cette disposition, la superficie minimale des locaux vélos est déterminée par rapport  la surface de plancher des constructions (et non pas du nombre
de logements créés)

Nouvelle régle

-a régle du polnt A 1 évoquée supra st supprimée compte tenu de la contradiction existante avec le tableau En revanche, il est prévu d'ajouter au sein du lexique du
-églement {p 331), que : « La superficie minimale de 'aire de stationnement vélo devra étre de 1,5 m2 minimum par place » Il 2 été ajouté, 3 la superficie minimale du
ocal vélo, une superficie a respecter pour chacune des places de stationnement créées (1,5 m2 de superficie}

Zommentaire

1/ La contradiction initiale relevée dans le mode de calcul de la superficie minimale des locaux vélos {surface de plancher ou nombre de logements})

ncitait les pétitionnaires & retenir la régle Ia plus restrictive, de sorte que cette modification devrait &tre sans incidence sur le coiit des opératians

Zependant, |a nouvelle régle de superficie minimale de places de stationnement ne semble pas cohérente avec le schéma qui raglemente I'agencement du garage  vélo et
3ui prévoit une superficie inférieure 4 1,5 m2 {p 331)

Ixtrait

In effet, le schéma présente une place de stationnement dont les dimensions sont les suivantes :

1,45 {largeur) x 2m {longueur) = 0,9 m2

Jés lors, |e lexique du PLU propose un i des placas vélo qui n"apparait pas cohérent avec I'obligation d’un

dimensionnement de 1,5 m2, sauf 3 intégrer dans le calcul la superficie des espaces de drculation, ce qui mérterait d'atre préeisé

2/ Les membres de la FPI déplorent en revanche que la pessiblilté de garer les vélos en hauteur (avec un systéme d’accrache adapté), au profit d’une

minoration de la superficie minlmale des locaux vélos, n'ait pas été envisagee, comme sur d’autres territolres depuis plusleurs années {Nantes, Bordeaux)

It ce d'autant plus que dans certaines zones du PLUI {notamment la zone UU+) le réglement du PLU peut Imposer des hauteurs minimales de 3 matres, volre as

0C

Jbservation

1/ Mettre en cohérence le schéma relatlf  'agencement du garage vélo contenu i la page 331 du lexique du réglement avec la nouvelle régle fixant

Jne superficie minimale de 1,5 m2 pour chaque place de stationnement vélo créée, en ce compris les surfaces de circulation

2/ Mettre en place une minoration des surfaces dédiée au stationnement deux roues dés lors que des dispositifs de stationnement en hauteur adaptés peuvent étre
éalisés

* oe o °
oo ° 'y . ° o
1 . [ P
. . . .
. () [} ° °
o eeo .o ° ese
LX) oo eee oee .
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- - -
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Les conditions admises pour auteriser les constructions en 2nd rang en UM4 sont les.
mémes que pour les autres zones afin de ne pas faire de distinctions
La volonté reste de préserver les caeurs d'ilot vert

DE L'EMPLACEMENT VELO

calcul du nombre de places de stationnement
du nombre de place vélos pouvant contenir I'aire de stationnement est
par 'application du ratio suivant : 1,5 m? minimum par place (espaces de
et de dégagement inclus)

STATIONNEMENT VELO :
Equipements des emplacements
du garage & vélo a pour objectifs de permettre un rangement ordonné
ergonomique des ¢ycles

espace Ié nécessaire a la du vélo d'une longueur ne

pas &tre inférieure 3 1,80 métre lorsque le stationnement s'effectue en bataille
privilégier), a 1,20 métres lorsque le stationnement s'effectue en épi et
i s'effectue en
fonction de la disposition des stationnements au sein des locaux, les espaces
a la manceuvre des vélos peuvent &tre mutualisés

PRENDRE EN COMPTE LE STATIONNEMENT EN HAUTEUR

Dimensions du batiment*
hauteur* libre de tout obstacle dans les allées de circuiation et dans les
d’au mains 2 m de haut {calculé perpendiculairement en

Les locaux dispasant d’une hauteur sous plafond d’au moins 2,80 métres peuvent &tre
équipés d'un double rack pour permettre le stationnement des vélas sur deux niveaux
Dans ce cas, a longueur de I'espace complémentaire nécessaire & la manceuvre des
ne devra pas étre inférieure a 2 métres
une surface de 1,50 m*/place pourra accueillir deux places de stationnement
superposees
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04/12/2020 Fédération des Promot i mail OBSERVATION 4 ELARGISSEMENT A TOUTES LES OPERATIONS D'ENSEMBLE DE L'OBLIGATION RELATIVE A LA CREATION DES ESPACES COLLECTIFS 15
Nouvelle-Aquitaine Andienne régle

Le PLUI de La Rochelle imposait pour les opérations d'ensemble supérieures 3 SO0 m2 de surface de plancher, de dédier 10 % des surfaces favorables 3 la
nature & des espaces collectifs {dont la moitié d’un seul tenant) « Dans le cas d‘opération d'ensemble®, pour les projets de constructians™
situés sur plusieurs unités fonciares contigués d’une superficie égale ou supérieure 3 S00 m2 de surface de plancher, au mains dix pour cent (10%)
des surfaces favorables 3 la nature totale doivent &tre traités sous la forme d’espaces callectif, dont la moitié d’un seul tenant »
Extrait du réglement non modifié du PLUi de La Rochelle
Nouvelle régle
Pour justifier cette modification, sans toutefois convaincre, les auteurs du PLUi expliquent que : « La page de l'article 5 1 de toutes les zones U et AU sera réorganisée afin

d'améliarer la compréhension entre le cas général, les di ions particuliéres et le cas spédfique des opé df » la lifiée na 1 remanie
5:::;':;"” sur ‘_’e”":"'"“: ot ces et non s e opérations de plus de 500 m2 de surfsce de plancher La rédaction de ce aticle 3 &é claifié pour expliguer les modaliés de calcul Le sens Non
2/ Les modalités du calcul de la surface favorable a fa nature sant modifiées Il ne s'agit plus de dédier 10 % du total des surfaces favorables a la nature 3 la réalisation 1 2 P25 &VOIUé
d'espaces collectifs, mais d’additionner la somme de ces surfaces caleulées « lot par ot » en affectant au moins 10 % de cette somme a la
réalisation d'espaces collectifs.
Commentaire
Le nouveau projet de régle qui se propose « d’améliarer la & » apparait singulié mangquer son objectif dans {a mesure ol les
pétitionnaires et les services instructeurs seront incapables de déterminer quels lots {notion non définie) seront cancernés par 'obligation de cumul
(espaces communs, voiries, etc }
Observation
La régle applicable dans Ja version initiale du PLUi est daire et facile d’application alors que le projet de régle modifiée apparait hélas inintelligible £n effet, le calcul lot par
lot créera des difficultés d’application en raison de I"absence de définition de la notion de « lot » Plus précisément, il n’est pas
passible de déterminer dans quelle mesure la régle s'appliquera aux espaces communs des projets {voiries internes notamment)
OBSERVATION 5 LA MODIFICATION DU CALCUL DU TAUX D’OUVERTURE DES FACADES
Ancienne régle
I,:‘::tl:h::;.s: version initiale prévait que a la facade donnant sur la voie doit comparter au mains 15% d’ouvertures » £n plus du volet "énergie”, le Projet d'Aménagement et de Développement Durables
. N PP . . " . N N [PADD) du PLUi insiste également sur la qualité de vie au quotidien et cela passe par
Le projet de régle madifié prévoit que la régle du minimum des 15 % d’ouverture s’applique & chaque niveau . N N -
Commentaire dfs'logements agre'ablles et Iumlne'ux a)/ec des ouvertures ) Par all!eurs, I'esthétisme des
Cette ragle n'apparait pas justifiée dans le rapport de présentation du PLU et il ne semble pas que ses incidences en matiére dafficience thermique n'aient été dvaludes - meNts VU depuis fespace public qui est e reflet de (o ville est important et Non
. . . ~ sécessite des fagades avec une répartition équilibrée entre les pleins et les vides
Elles pourralent entrer en avec les RT 2012 et RE2020 applicable en 2021 - . . . . B .
Observation 1.5% d' ?ar niveau n ; pas des dép: allant 3
il apparat indispensable de permettre de déroger 4 a ragle de 15 % d'ouverture par niveau pour des (isolation encontre de 2 réglementation thermique
des batiments)

Synthése des observations du public Page5/8



Date

Synthese des observations du public
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OBSERVATION 6 LA NOUVELLE DEFINITION DES MEZZANINES APPARAIT TRES CONTRAIGNANTE ET ILLEGALE
Ancienne regle
Le PLUi dans sa version initiale ne prévoyait pas de définition de la notion de « mezzanine »
Nouvelle régle
Ajout d'une définition de la notion de @ mezzanine »
Commentaire
1/ Aux termes d’une jurisprudence ancienne et établie, il est eonstan! qu.e le re;lemenl d'un Flan Iocal df .‘ ne peut ré ; ¢ nent En s'appuyant sur a jurisprudence 5 CE 11 févr 2002, M Urset, n° 221350, Ia
intérieur des constructions « ni les textes précités ni aucune autre di ou n'ont pu légal fonder 'édietion par le PPN " o P
B L, N définition de la “mezzanine” est modifiée ainsi :
réglement d’un plan d'accupation des sols d'une qul régit I' intérleur des b4 d et non leur emprise au sol, leur hauteur ou leur
isPec_t sxteneur » Espace aménagé dans la hauteur* d'un niveau® dont le plancher ne couvre qu'une
%E, 9 juillet 197, req 146061 ) partie de la superficie du logement dont ele fait partie et qui st ouvert sur Ia piéce en
°lus récemment appliqué pour un PLU par TA Grenoble 22 avril 2024, N N N N . y
-eq 1104068 cor}trebas Ce dl_sposltlf ne permettant pas d.e créer de niveau fupplementalre, le
A N . N N . N traitement architectural de la fagade® ne doit pas faire apparaitre la mezzanine comme
Dés lors, le lexique du réglement ne peut légalement impaser une surface maximale pour les mezzanines LN niveau*
2/ L ibllité de faire la comme un niveau n’est nl expliquée, m]usﬂﬂee L'oblet de |a régle n'est par conséquent pas
zompréhenslble et il ne s’avére pas possible, en I'état de catta rédaction, de i le qui sera d dé par les services instructeurs en c¢e qui concerne
es mezzanines
inoutre, il y a lieu de prédser qu’an droit de [a construction, les mezzanines sont traltées comme des niveaux, notamment en raison de la gestion du risque incendie
dbservation
L/ Supprimer la réglementation illégale de la superficie des mezzanines
2/ Préciser I'objet et les modalités de mise en ceuvre de I iction de faire app: les en fagade comme des niveaux
OBSERVATION 7 L'INTERDICTION DES REGROUPEMENTS DES PROFESSIONNEL DU DOMAINE MEDICAL APPARAIT ILLEGALE
Ancienne régle
Le PLUI actuel autorisait, en dehors des zones de mixité fonctionnelle, les regr de « moinsde 3 p ionnels », en matiére de profession
médicale
Nouvelle régle
Il est indiqué dans la notice explicative de la madi implifiée no 1 quel* intention des auteurs du PLUI étatt, en fait, de permetire Vinstallation de
3 professionnels maximum, et non uniguement 2 « les regr dep! Sdicales peuvent atre i
autarisés en dés lors qu'ils n’excédent pas 3 professionnels »
Article 2 3 des dispositions communes du réglement modifié
Commentaire
En premier lieu, & au principe d' i égislati , que les auteurs de PLU ne peuvent que créer des ragles relavant du contenu du porte pas sur un des objets de la modification simplifiée n°1 du
réglement du PLU, lui-méme défini aux articles L 151-5 et suivants et R 151-9 et suivants du code de Furbanisme et ne peut donc pas étre prise en compte dans le cadre de cette procédure
Or, la régl ion des p i edi n‘apparait pas relever de ce champ De plus fort, il est de jurisprudence constante que la liste des destinations et sous- Non
destinations prévue aux artides R 151-27 et R 151-28 du code de I'urbanisme est exhaustlve, les auteurs de PLU ne peuvent en créer de nouvelles Ainsi, il n’est pas et sera étudiée lors d'une évolution ultérieure du
possible de créer des catégories de destinations pour y appliquer des regles spécifiques
«s'il est loisible aux auteurs des plans locaux d'urbanisme de préciser, pour des motifs d’urbanisme et sous e contréle du juge, le contenu des catégories énumérées 3
Iarticle R 123-9, les dispositions de cet article ne leur permettent, tautefois, ni de eréer de nouvell ies de destination pour seraient prévues des ragles
spécifiques, ni de saumettre certains des locaux relevant de I'une des catégories qu'il énumére aux régles applicables 3 une autre catégorle » Consell d'Etat,
SSR, 30 décembre 2014, 360850
Enré les es d' des di au sein du regl duPLUi, la & d’ ération de La Rochelle
dépasse le cadre de I'habilitation |égislative dant elle dispose au titre de sa é! en matiére d jon du plan local d Cette régle
n'apparait pas, au demeurant, justifiée dans le rapport de présentation
Observation
Supprimer purement et simplement 'interdiction limitant le nombre de persannes exergant une prafession médicale pouvant se regrouper en dehars des zanes
multifonctionnelles
OBSERVATION 8 LES SCHEMAS DU LEXIQUE DU PLUI RELATIF A LA NOTION DE HAUTEUR COMPOSEE DEVRAIENT FAIRE APPARAITRE LE CAS D'UN TERRAIN EN ANGLE
Dans le lexique du PLUI, les schémas explicatifs de 1a régle relative 3 la « hauteur composée » ont été repris dans un objectif de clarté cas des terrains en angle est précisé dans le réglement de |a zone UU{+) dans les
Commentaire particuliéres sur les hauteurs (p 158}
La regle de la hauteur composée conduit a une appréciation de la hauteur maximale autorisée des constructions par rapport 3 la largueur du terrain sur le cas de terrains bordés par plusieurs voies, la largeur de voie & prendre en Non
vaie Qr, il ne semble pas que les cas ol le terrain est situé en angle solt prévu Les schémas explicatifs devralent prévoir une telie circonstance afin de faclilter 'application est celle déterminée par la limite de terrain bordant la voie la pius large
de la régle et de favoriser la sécurité juridique des projets
Observation n'est donc pas nécessaire de rajouter un schéma

Prévoir le cas des terrains bordés par plusieurs voies dans les schémas explicatifs de la notion de « hauteur composée »
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Date Identits
04/12/2020 M et MME MOTTEAU
04/12/2020 M Bouygues
04/12/2020 ™M GORON
04/12/2020 d ML ON
Julie Boutet Architecte DPLG

Vincent Chervier ABP Architectes
Philippe Cointet COINTET & ASSOCIES

Anthony Costa AAC Architecte
PSR, tect
04/12/2020 Olivier Gien A!.TERLAB Architectes
urbanistes
Philippe Tocheport  ARCATURE Architectes
Philippe Vaulet GDV Architectes
04/12/2020 M ET MME MARCHAIS

Synthése des observations du public

Forma de I'observation

registre de L'Houmeau

mail

Registre de Sainte-Soulle

Nous vous prions de bien vouloir prendre en compte les observations ci aprés exposées, concernant le terr ain sis lieu dit « Les Mottais » , situé 1 au R oute de la Sauzaie,
17 138 Saint Xandre

Compte tenu de son intérét architectural et patrimonial, cet ensemble biti était classé en zone NP du réglement cu PLU de Saint Xandre approuvé le 23 novembre 2017 ,
au sein de laquelle les édifices batis été répertoriés et protégés au titre de Iarticle L 151 19 du code de Furbanisme

Il apparait nécessaire de rectifier 'erreur matérielle contenue actuellement dans le plan de zonage du réglement du PLUI de la Rochelle en procédant au classement d es
parcelles AL 13 et AL 16 sur la cammune de Saint Xandre au sein du STECAL « At » de (2 20ne agricole, et didentifier les bitiments existants et protégés au titre de 'artic le
L 15119 du cade de'’ urbanisme comme des batiments pouvant faire 'objet d'un changement de destination par la matérialisation d’une étoil e sur le zonage graphique
du PLUI

Mon terrain, cadastré AB n® 158, n'a pas été inondé par les tempétes Martin et Xynthia mals a été zoné non constructible Dans la cadre du PAPI, des digues ont été
réalisées depuis ces tempétes Pourguoi ces digues ont rendu canstructibles certaines zanes submergees par Xynthia alors que d'autres, protégées par ces mémes digues,
et non touchées par Xynthia ne seraient pas constructibles ? En clair, pourquoi ('avenue du Commandant Lisiack ou la mairie projette la construction de locatifs est
canstructible alors que ma parcelle non tauchée par Xynthia reste incanstructible ? Le PLUI s'appuie sur le PPRL qui ne prend pas en campte les spécificités locates Man
terrain ne présente pas de risque de submersion marine car il est protégé au sud par les constructions du bord de mer La partie sud de mon terrain devrait donc étre
entigrement constructible La partie basse située 3 I'angle nord/ouest présente une altitude de 4,41 NGF et ne pouvait donc pas &tre immergée par Xynthia En effet,
Ialtitude Xynthia 4,41 NGF a été relevée au 33 ter de la route de la Douane c'est-a-dire & prés de 100 m du point le plus bas de ma propriété

Dans I'attente de I constructibilité de mon terrain

Demande que les jardins des n”S ET 7 rue de Mallezais 2 la Gemilliére 3 L'Houmeau fassent partie de |a notion d'ensemble architectural zone U2 3 I'Houmeau
Demande |a protection des des piliers situés 7, rue de Mallezais, le pilier dedu “Fief C otteret” et e piler de la ferme "Maillezais”

50UNAITONS Taire Une reclamation concernant fa parcelle ZBS1
Nous sommes propriétaires mes deux fréres et moi de cette parcelle transmise & la retraite de notre pére, qui se trouve &tre la cour de la ferme familiale Nous avons
-énové pr i une partie des bati existants, la maison de meunier de notre grand pére pour en faire deux logements que nous habitons, la taiture du
Moulin & vents pour ne pas qu'il se dégrade trop
Nous souhaitons continuer de rénover les autres batiments, une écurie, le magasin attenant au moulin pour en faire des habitations pour nos enfants
Jn de mes fréres est toujours agriculteur sur la ferme
-€ nouveau zonage a classé notre cour de ferme en zone A et UD2 alors gu'avant elle était en U (ci-joint ancien zonage) Nous sammes conscients qu'il faut enfin protéger
es terres agricoles, ma’s cette parcelle est une cour depuis son origine et ne deviendra jamais un champ 11
4 la mairie de Montroy an nous a répondu qu'l fallait que mon frére agricuiteur fasse les demandes en son nom ce qui ne nous satisfait pas du tout, nous aimerions
etrouver les mémes possibilités d'avancer sur les projets de cette parcelle qui est dans notre famille depuis 1561
Vlerci de prendre en considération notre requéte
Zordialement
ion MILON
:Denis MILON, Jean Frangois MILON et Marie MILON)

Le réglement dans sa rédaction actuelle, nous éloigne de I'esprit de la future RE2020 et de 'engagement O carbone de la CDA Les dispositions concernant les pares de
stationnement enterrés imposent I'emploi de forts tannages de béton pour la construction des parkings en sous-sol Calles concernant les failles et séquenages verticaux
dégradent le ratic surfaces déperditives (fagades) / surface de plancher créée De surcroit elles multiplient les cages d’escalier et les ascenseurs pour la méme surface de
plancher desservi Ces mesures conjuguées, ne laissent que peu d'espoir atteindre les objectifs de réduction des émissions de CO2 L' Architecture est un art sensible Le
renforcement de la politique des modéles ne peut qu‘appauvrir la production architecturale qui se nourrit de la diversité des morphologies urbaines

Demande la restitution de leur parcelle en zone constructible

- - - °
Rette obseWatidh ne®®t®pas Qur un des objets de 1@ m‘Ficatio:s\mplifiée n"1ldu
PLUI et ne peut donc pas étre prise en compte dans le cadre de cette procédure
En effet, Farticle L 153-45 du Cade de I'urbanisme cadre la procédure de modification
simplifiée qui ne doit pas avoir pour effet de :
- majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
I'application de I'ensemble des régles du plan ;

- réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser

Cette observation est enregistrée et sera étudiée lors d'une évolution ultérieure du
document

Cette observation ne porte pas sur un des objets de la modification simplifiée n°1 du
PLUI et ne peut donc pas &tre prise en compte dans le cadre de cette procédure
En effet, V'article L 153-45 du Code de 'urbanisme cadre la procédure de modification
simplifiée qui ne doit pas avoir pour effet de :
majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
I'application de I'ensemble des régles du plan ;
diminuer ces possibi
réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser

és de construire ;

Par ailleurs le Plan de Prévention des Risques Littoraux (PPRL) est une servitude
#utilité publique qui s'impose au PLUI

Cette observation ne porte pas sur la modification simplifiée n°1 du PLUI et ne peut
2as étre étudiée dans |e cadre de cette procédure

Cette observation est enregistrée et sera étudiée lors d'une évaiution ultérieure du
document

Cette observation ne parte pas sur un des objets de la modification simplifiée n°1 du
PLU et ne peut donc pas &tre prise en compte dans le cadre de cette procédure

En effet, 'article L 153-45 du Code de I'urbanisme cadre la pracédure de modification
simpiifiée qui ne doit pas avair pour effet de :

- majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
Iapplication de Pensemble des régles du plan ;

- diminuer ces possib
- réduire la surface d'une zone urbaine ou 4 urbaniser

s de construire ;

Le passage d'une parcelle de zane agricole a zone urbaine nécessite une révision du
PLUi, et non une simple modification

Cette observation est enregistrée et sera étudiée lors d'une évolution ultérieure du
document

Cette observation ne porte pas sur la modification simplifiée n°1 du PLUi et ne peut
pas étre étudiée dans le cadre de cette procédure

Cette observation est enregistrée et sera étudiée lors d’une évolution ultérieure du
dacument

Cette observation ne porte pas sur un des objets de la modification simplifiée n°1 du
PLUi et ne peut donc pas étre prise en compte dans le cadre de cette procédure

En effet, 'article L 153-45 du Code de I'urbanisme cadre |a procédure de madification
simplifiée qui ne doit pas avoir pour effet de :

- majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
t'application de I'ensemble des régles du plan ;

- diminuer ces possibilités de construire ;

- réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser

Le passage d'une parcelle de zone agricole 4 zone urbaine nécessite la mise en oeuvre
d'une procédure de révision du PLUj, et non d'une simple modification, conformément
3 l'article L 153-31 du Code de 'urbanisme

Cette observation est enregistrée et sera étudiée lors d'une évolution ultérieure du
documnent

Moadlfication du

document
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Date Identité
06/12/2020 M et MME BARREAU
(hors délais)

07/12/2020
{hors délais)

Synthése des observations du public

Forme de I'observation

mail

Otsarvations

Par la présente je vous demande de modifier les zonages du PLUI concernant :

- Le quartier des Brandes & Dompierre sur Mer,

- La partie ancienne du hameau du Payaud commune de Nieul sur Mer

Pour les raisons suivantes :

- Les Brandes a Dompierre sur Mer : ce quartier a été divisé en trais zones :

ubz, Uv3 et 2AU

Pourquoi a-t-on sanctionné les propriétaires de la zone UD2 alars que d’autres propriétaires {dont un lotisseur) se sont vu bénsficier d’un zonage en UV3 ne limitant pas le
taux de contruction de leur parcelles ?

N'y avait-il pas moyen d'uniformiser ce taux sans paur cela sanctionner Jes uns par rapport aux autres étant tous dans le méme environnement ?

Naus nous sommes rendus propriétaires de parcelles (paur certains encore sous le coiit d'un crédit) dont le prix a été fixé par rapport au taux de const. uctibilité, nous
nous voyons amputé de notre patrimoine 11!

Taut projet de division de terrain est proscrit (3 heure ol on nous dit qu'il n'y a pas assez de logement} Pourguai prascrit ? le taux de constructibilité ne permet pas des
rez-de-chaussée avec une surface habitable suffisante, ce quiimpose des maisons & étages (merci pour les séniors) ou de faire des sous sol {avec le risque d'inondation)

- Le Payaud & Nieul sur mer : ce quartier a été divisé en 2 zones : UD3 et UL2

Pourqguoi cette différence favorisant la partie récente du Payaud ?

1l m’a été répondu que c'était pour protéger 'environnement naturel : nous sammes entourés de champs {1 N'y avait-il pas encore un moyen d'équilibrer par un zonage
ne défavorisant ni les uns, ni les autres ?

Exemple :

UD3 : une parcelle de 550 m2 achetée en 2000 était constructible & 100%, puis 3 80% et maintenant réduite a environ 33% 777

Notre unité fonciére est de 4098m? (Section BE 144 = 710 m2/ BE 145 = 419 m2/ BE 199 = 2811 m2/ BE 200 = 152 m2} :
ce qui fait qu'en 2019 nous avions 50% de I'unité fonciére constructible soit 2045m?

- Aujourd’hul avec le PLUI nous n’avons plus que 271 $4m?

En effet pour la Zone UD2 L'emprise au sol maximale autorisée est :

E=230+(5-2001) "0 02

E=230+(4098-2001) “0 02

=271 94 m2 soit & & % de la surface de )'unité fonciére

En un plus d'un an nous sommes passés de 2013m? constructible & seulement 271 94m? Cela a plusieurs conséquences directes :

* La baisse de la valeur de notre ensemble foncier (la surface canstructible a été divisée par 75 )

« L'impossibilité d’agrandir et d’adapter notre hien comme nous le souhaitions au moment de notre achat

le suis convaincu que des solutions existent dans des cas d’achats récents Merci de m’indiguer la marche 3 suivre pour demander une dérogation qui sera motivée et

justifiée

*
4 eoe
L]
o
* [ XX ) P .:.
. . eoe Modfication du
o P -' document
i :

porte pas sur un des objets de la modification simplifiée n°1 du
PLUI et ne peut donc pas &tre prise en compte dans le cadre de cette procédure
En effet, l'article L 153-45 du Code de 'urbanisme cadre |a procédure de modification
qui ne doit pas avoir pour effet de :

majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
V'application de I'ensemble des ragles du plan ;

diminuer ces possibilités de construire ;

réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser

passage d'une parcelle de zone agricole a zone urbaine nécessite la mise en ceuvre
procédure de révision du PLUj, et non d'une simple modification, conformément
I'article L 153-31 du Code de I'urbanisme

et sera étudiée lors d'une évolution ultérieure du

Cette observation ne porte pas sur un des objets de la modification simplifiée n°1 du

PLUi et ne peut donc pas étre prise en compte dans le cadre de cette procédure

En effet, I'article L 153-45 du Cade de I'urbanisme cadre la procédure de modification

simplifiée qui ne doit pas avoir pour effet de :

- majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
I'application de I'ensemble des régles du plan ; N
- diminuer ces possibilités de construire ;

- réduire la surface d'une zone urbaine ou 4 urbaniser

Cette observation est enregistrée et sera étudiée lors d'une évolution ultérieure du
document
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Annexe 1 ;

Réponses de la CDA aux observations des Personnes Publiques A%

PPA Date Observations

Chambre de Commerce et

| courrier regu le 23 octobre 2020
d'Industrie La Rochelle ¢

Avis favorable sans observation particuliére

Conseil départemental de

courrier du 27 octobre 2020
Charente Maritime

Avis favorable sans observation particuliére

L'évolution de la régle concernant e secteur Ap traitant de I'implantation

es e L)
LA 630 oo

Réponsd delaXbDA °°

Cette demande n’entre pas dans le

des piscines a moins de 5 métres du batiment principal est nécessaire pour champ d’application de la présente

permettre une compacité des constructions.

Il nous semble également judicieux que cette méme régle d'implantation
s'applique a la zone A.

La surface occupée par les piscines ne faisant plus partie de |a surface des
annexes limitées a 30 m?, il serait judicieux d'indiquer une surface
maximale (comme 50 m?) de piscine pour les zones A, Ap et N.

La notice explicative de la modification indique également qu'il est
proposé d'autoriser sous condition la construction, réfection ou extension
de certaines annexes (abri de jardin, local technigue...} aux batiments
d'habitation existants" (p. 18) en zone Ap. Le réglement proposé par cette
modification ne comprend aucune régle de constructibilité pour ces
annexes. Il est necessaire que ces autorisations respectent a minima les
régles définies pour la zone A.

Chambre d'agriculture de

. courrier du 27 novembre 2020
Charente-Maritime

Nous vous avions alerté sur la problématique des Entreprises de Travaux
Agricoles qui ne pouvait pas connaitre de développement et avions
envisagé la création de STECAL spécifiquement dédiées  ces entreprises.
Il est nécessaire que ce sujet soit également abordé, afin de ne pas
condamné les entreprises du territoire.

Synthése des observations des PPA

modification simplifiée et ne peut étre
prise en compte.

Cette observation est enregistrée et sera
étudiée lors d'une évolution ultérieure
du document.

Cette demande n’entre pas dans le
champ d’application de la présente
modification simplifiée et ne peut étre
prise en compte.

Cette observation est enregistrée et sera
étudiée lors d'une évolution ultérieure
du document.

Cette demande n’entre pas dans le
champ d’application de la présente
modification simplifiée et ne peut étre
prise en compte.

Cette observation est enregistrée et sera
étudiée lors d'une évolution ultérieure
du document.

® «

Madification du document

Non

Non

Non
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Réponses de la CDA observations des communes e oc e
L o8 oae 2a3e XY
COMMUNE Date du Conseil municipal Observations RéponsedelaCA %+ o+ o6 > Modjification du document
. e o - >
YVES 03/11/2020 pas d'observation °te e see 3
MONTROY 05/11/2020 pas d'observation
VERINES 05/11/2020 pas d'observation
SALLES-SUR-MER 05/11/2020 pas d'observation
SAINT-ROGATIEN 16/11/2020 pas d'observation
SAINT-MEDARD-D'AUNIS 17/11/2020 pas d'observation
THAIRE 25/11/2020 pas d'observation
CROIX-CHAPEAU 26/11/2020 pas d'observation
MARSILLY 26/11/2020 pas d'observation
Demande de préciser a I'article N1 de la zone N : Il n'est pas nécessaire d'apporter cette précision dans le réglement,
"Dans les secteurs Nr et Np de la commune de la puisque le réglement de la zone N du PLU (article N1) précise que tout
AYTRE 03/12/2020 commun,e d Aytre. {ou d.e toutes les cor’nmunef Sor.1t.|nlterdlts t_otis \Ief us?ges, affectations des sols et Non
concernées) sont interdites toutes les installations  activités non visés 3 I'article N2.
classées pour la protection de I'environnement Or l'article N2 particulierement dans les secteurs Nr et Np n'autorise pas
soumise a autorisation ou & enregistrement". ce type d'installations.
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