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OBJKET : Plan local d'urbanisme de Brétignolles sur Mer — Avis de synthése des services de I'Ttat.

Par délibération en date du 22 juillet 2016, le conseil municipal a arrété le projet
d’élaboration du plan local d’urbanisme (PLU) et a opté en faveur de I’ancicnne structuration
réglementaire interne du PL.U. Il m’a transmis lc dossier, visé en Sous-Préfecture le 1% aoit 2016,
aux [ins de consultation et avis des services de I’Etat, tel que prévu i Particle L153-16 du Code de
"urbanisme.

Aprés examen du dossier, j’ai ’honneur de vous laire part des observations suivantes
relatives & la prise en compte des enjeux de développement dutable énoncés & article L101-2 du
code de I"urbanisme.

En liminaire, il est & noter que la municipalité a légitimement opté pour I’achévement du
PLU communal initié le 17/12/2012. 11 est toutelois rappelé ici I’intérét de poursuivre les réflexions
sur la mobilisation & terme du PLU intercommunal comptc tenu notamment des forts enjeux du
territoire, el du caractére déja trés intégré des politiques publiqucs déclinées dans le cadre du SCoT
et du PTH établis & la méme échelle territoriale.

Cadre normatif supérienr

I.e présent avis a ¢t¢ ¢tabli selon le principe de transitivité avec le SCo'l' du pays de Saint-
Gilles-Croix-de-Vie approuvé le 30 juin 2016, a cxception des compléments « loi littoral » et
« foncier ¢conomique » demundés dans le cadre du recours gracieux du 2 scptembre 2016 ayant
suspendu son caractére exécutoire 4 titre provisoire.

Difficulté d’appréhension et rvigidité du PADD

11 est & souligner la présence au PADD d'un grand nombre de données informatives et
descriptives susceptibles de nuite 4 la clarté et & la compréhension globale du projet communal.
Ainsi, la premicre partie comporte des €léments qui devraient plutdt trouver leur place dans le
rapport de présentation.

Par ailleurs, les orientations ne font pas 1'objet d'unc structuration en dehors des
quatre ohjectifs majeurs identifics, cc qui ne facilite pas la perception des choix opérés par la
collectivite.
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Au surplus, le caraciére trés détaillé, parfois technique, de certaines mesures est susceptible
de pénaliser fortement la commune lors des évolutions ultérieures du PLU, la notion « d atteinte
aux orientations du PADD » (CU : L153-31 1°) qui permet d’appréeicr si unc révision du PLU cst
néeessaire ou pas, étant désormais beaucoup plus restrictive que la notion « d'économie générale
du PADD » ayant prévalu jusqu’a la réforme des procédures opérée par 'ordonnance du
5 janvier 2012.

Cela pose enfin des difficultés de cohérence entre les différentes pieces du PLU (ex :
données chilirées dilférentes pour un méme secteur de développerment urbain).

Lc PADD doit done rester un document simple et concis pouvant étre aisément appréhendé
par le public.

Prise en compte du Grenclle de I'environnement

Conformément aux articles L151-4 el L151-5 du code de ['urbanisme, le rapport de
présentation présente unc analyse de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers et
le projet d’aménagement et de développement durables (PADD) prévoil des objeclils chilliés de
modération de consommation des espaces nalurels, agricoles ol [oresticrs ¢l de lutte contre
I’¢talement urbain.

Le rapport de présentation (RI') propose un diagnostic el une analysc des sccteurs
susceptibles d’avoir unc incidence sur I’activité agricole. Toutefois, il devrait &tre plus préeis
concernant la nature et la qualité des sols, les surfaces paturées, les impacts de I’urbanisation sur les
plans d’épandage, ainsi que sur les compensations covisagées pour pallier  1’éventuelle perte
d’exploitation générée par le projet.

Choix de développement — Maitrise de I’étalement urbain — Mixité Sociale

Habitat

Le projet de PLU prévoil qu’environ 35 % des zones d'urbanisation future du POS pour
I’habitat n’ayant pas ¢té urbanisées, soient restituées aux zones A et N du PLI.

Pour répondre au besoin & 10 ans en matiére d’habitat, le projet de PLU ambitionne de
mobiliser pour unc moitié le potentiel de densification au sein de I’enveloppe urbaine et pour 'autre
moitié en extension urbaine immédiatement urbanisable (1AUh).

D’une maniére générale, la présentation des choix cl des perspeetives de croissance
démographique ct du caleul du point mort est difficilement accessible et peu explicite pour le
lecteur (.99 du RP).

La commune de Bretignolles sur Mer fait le choix d’un scénario de développement avec un
taux de croissance démographique annuel de 2,5 %. Cela se traduirait par la construction d’environ
118 logements par an et unc augmentation de population de I"ordre de 1180 habitants si on la
raméne a I’horizon 2027 (10 ans).

Cette perspeclive de croissance annuclle cst Iéperement supéricure au rythme de
développement démographique observé sur la période 2008-2013 (+2,1%) mais s’inscrit dans celle
prévue par le SCOT et le PLH,

Le projet est compatible avee les orientations du SCOT en maticre de densité des extensions
urbaines (25 lgts/ha), Toutefois, avee une densité en tissu urbain (18 logements/ha) paradoxalement
plus faible, combinée a 1'application d’un coeflicient de rétention fonci¢re en sceteur d’ancicnnes
AFU, lc projet poutrait étre plus ambitieux dans ce domaine. Ce choix est susceptible de reproduire
le modéle pavillonaire « classique », consommateur d’espace.



* Un potenticl urbanisable interstitiel insuffisamment mobilisé :

Le rapport de présentation (p.105) indique a juste titre qu’ « au sein de ['enveloppe urbaine,
il existe un poltentiel foncier non négligeable... ».

Concernant ce potenticl d™urbanisalion mobilisable au sein de I’espace aggloméré
(renouvellement urbain, dents creuses...), les capacités sont évaluées a 440 logements, réduites a
266 au motif d’un cocfficient de rélention fonciére de 30%. Ce choix apparait insullisamment
Justifie. A cet égard, la mohilisation d’outils foncicrs el liscaux adaptés serait de nature 4 permettre
dc ne plus intégrer ce critére comme principale justification des choix des nouveaux secteurs
ouverts a I"urbanisation,

* Une absence notable d’OAP sur les secteurs compris au sein de I'enveloppe urbaine ;

Dans le méme esprit, la mobilisation d’OAP proposant des densités supérieures aux
18 lgts/ha envisagés permeltraient de limiter le recours aux extensions urbaines en cohérence avec
les prescriptions du DOO du SCOT (cf extrait DOO SCOT PSG p.27) :

« Afin d'optimiser les potentiels existants, des densités sont fixées par le SCoT, densités
moyennes 4 aiteindre par communes ou par secteurs, La densité moyenne des opérations fixées
comprend a la fois les opérations en extension et les opérations en renowvellement wrbain, »
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* Des dispositions réglementaires peu favorables & la compacité urbaine :

Le projet limite 'emprise au sol & 50 % en zone Uc. Ceci va & 1’encontre des principes
concourant a la densification au sein de ’enveloppe urbaine, étant souligné que la zone Uc
représente ’essentiel des zones urbaines. Il est donc souhaitable de supprimer le cocfficicnt
d’cmprise au sol 4 I'instar du choix opéré en zone Ua,



De la méme maniére, les hauteurs générales des zones urbaines apparaissent tres limitatives
(Maximum fixé 4 R+1 et 6m & I’égout de toit ou 7m a [’acrotére.). Ceci n’est pas cohérent avec le
choix opéré pour les secleurs d’extension urbaine (zoncs 1AU) ot Jes hautcurs permises sont moins
restrictives (7,50m hors tout).

Les régles générales de stationnement pour les habitations (2 places minimum hors garage)
ne concourent pas non plus aux exigences contemporaines de compacité urbaine.

Un gradient de densité plus important pourrait étre cnvisagé dans ces espaces de
centralité de fagon progressive.

Dans le méme registre, le choix non justifié au R de zoner en U et non pas en 1AUR les
espaces situés au licu-dit La ‘T'révillere (2 I'Ouest du secteur d’OAP 1°3) interpelle également.

Sur la zone 1AUh du secteur de la Sauzaie (RP p. 206 - secteur d’OAP n° 6), deux permis
d’aménager ont déja été délivrés (densité faible ; 13 lgts/ha — leur schéma mériterait de figurer).
Toutefois, il scmblerait quun reliquat non aménagé puisse encore étre optimisé a travers une
ambition revue A la hausse par rapport & la densilé envisagée sur I'espace résiduel (cl exlraits
cartographiques infra).

* Des régles d’urbanisme cn matiére de mixité sociale comportant des marges de progrés

A ce jour, la commune dispose de 23 logements locatifs sociaux (LLS), soit un taux (rés
faible (0,31%) comparativement aux résidences principales. Dans ce cadre, ’effort de la commune,
qui a mis en production 13 nouveaux logements sociaux ces deux derniéres années est & souligner.
Cet effort doit néanmoins se poursuivre, voire s’intensificr, en priorisant notamment les opérations
générant des LLS répondant aux besoins des demandeurs,

A cc titre, il est & noter que le projet pourrait mobiliser davantage les « outils logement » du
PLU. En effet, la détermination de secteurs ou de régles normées en faveur de la mixilé sociale (ex :
emplacements réservés dédiés) pourrait opportunément compléter la volonté affichée dans trois des
six OAP projetées demandant un minimum de 10 % de logements sociaux dans les opérations des
secteurs n°1, 4 et 5 : Les Moriniéres, Les Rouettes ot La Grépoiricre,

Le PLU pourrait par ailleurs, étendre a certaines opérations de moins de 10 logements, le fait
d’exiger un minimum de 10 % de LLS.




* Au final, unc réllexion plus approfondie sur les formes urbaines et la construction en
priorité au sein des zones urbaines devraient permettre 4 la commune de réduire les surfaces
urbanisables en cxlension urbaine.

En raison du caracicre littoral de la commune et afin de ne pas hypothéquer les possibilités
d’¢volution futures, la densité brute globale devra donc atteindre un minimum de 25 logements par
hectare pour les opérations situées au sein de I"enveloppe urbaine.

De¢s lors, il comviendra de proportionner les secteurs d’extension urbaine en
conséquence et d’envisager leur phasage.

Aetivités économiques
Lanalyse porte principalement sur le développement du projet portuaire, Toutefois, le projet
prévoit la création d’une zone d’urbanisation a long terme 2AUe de 9,5 ha permecttant I*extension

future de la zone d’activilés économiques du Peuble située a I’Est du bourg, route de T.andeviellc
(RD n°40).

Le projet propose une analyse du marché local (ef
p.74/75 du RP) sans toutcfois justifier suffisamment le besoin
au regard des disponibilités existantes A& 1'échelon
communautaire (p. 208).

Outre 1’extension envisagée, lc projet ambitionne de
densifier la partic existante du site et de mettre en ccuvic sa
requalification qualitative, A cc tilre, il est A regretter
absence d’une OAP spécifique traduisant concrétement ces
dimensions.

S’agissant du projet portuaire, & 1'instar des observations déja formulées dans le cadre du
projet de SCoT, la justification du besoin mériterait d’élre renforcée, notamment en tenant comple
des capacités des territoircs voisins. Le risque de « double ou triplc comple » du nombre d’anneaux
scraif & réinterroger plus finement, de méme que les potentialités offertes par les projets d’ex(ension
et d’optimisation des porls existants. Sur ce dernier point, les causes de 1’abandon du projet de port
a sec des Sables d’Olonne seraient par cxemple & mettre en perspective.

Zones A et N

Le projet prévoit une zone Ap (zone agricole de transition avec le port of RP p.187 ot p.282).
Cette zone agricole de plus de 38 ha rend possible I’accucil des déblais du projet de port et des
équipements d’intérét général nécessaires a la desserte ou au fonctionnement des actlivités autorisées
en secteur 1AUp « portuaire ».

La justification de cc sceteur mériterait d’étre renforcée, le renvoi & 1'élude d’impact
paraissant quelque peu réducteur. Par cxemple, cela ne permet pas d’appréhender 'articulation
et/ou la cohabitation avec I’exploitation agricole, vocation premiére du secteur.

Ln zones A et N, I'article 2 du réglement fixe bien un pourcentage cn matiére d’extension
des habitations en adéquation avec le critére jurisprudentiel de 1” «extension mesurée» (30 % de la
surface de plancher cxistante). Il conviendra également de leur affecter une hauteur maximale,
nolamment pour la zone A. Concernant Iemprise au sol en zone A, I’article 9 devea ére complété
pour lever toutc ambiguité avec ’article 2, les deux fixant unc emprise au sol différente.



Loi littoral
Baiide des 100m (CU : L121-16 a 20)

Il est nécessaire de clarifier le positionnement préceis de 1a ot débute 1’application de la
bande des 100m :

- au droit de Pespace urbanisé au Nord (chevauchement avec
la zone U non cohérent),

- ¢t ¢palement au Sud. Elle doit débuter au droit de la zone
portuaire 1AUp.

Coupures d 'wbanisation (CU : L121-22)

Le projet de PLU identifie deux coupures d’urbanisation : une qui s’étend de La Sauzaie
au camping du Jaunay, I'autre des Conches Arrochaudes jusqu’au chenal du havie de La Gachére
(RP p.309).

A linstar de la remarque déja formulée dans le cadre du SCOT, en ce qui concerne le
secteur de La Normandeliére, I’absence d’identilication de coupure d’urbanisation (au sens de la
loi littoral) entre I’agglomération de Brétignolles sur Mer et celle de Brem Sur Mer / quartier des
Dunes (& ’emplacement du projet de port) mérilerait d’élre davantage argumentée compte tenu des
enjeux sur ces espaces el du parti d’aménagement antérieur prévu au POS.

mmificatifs au titre de la lol littoral (CU : L121-27)

Boisements si

Le projet de PLU répertoric en espace boisé¢ class¢ (EBC) au titre du L113-1, les
boisements homogénes les plus significatifs. Ce classement porte sur une superficie totale
dc 54,58 ha soit une diminution d’environ 115 ha par rapport au POS en vigucur qui classait en
EBC environ 169,8 ha.

D’une manidre géndrale, le projet reconduit les EBC délimités au POS, sauf la partie non
boisée des dunes de La Gachére. Le PLU protége également 81,97 km dc linéaires de haies. TI
prévoit aussi une OAD thématique de protection de la trame boisée en milieu aggloméré, ainsi que
des OAP de secteurs pour la conservation des haies et des boisements ayant un intérét patrimonial.

Le rapport de présentation du PLU devra intégrer les ¢iéments du dossier spécifique
fourni a 'occasion de I’examen par la CDNPS le 13 octobre 2016 ¢t le mettre a disposition du
public lors de I’enquéte publique le cas échéant.




De fagon globale, les choix opérés par la
communc concernant  la protection  des
boisements significatifs apparaissent cohérents.
Toutefois, il conviendra que le PLU appotte des
précisions sur analyse a fairc par rapport au
document d’objectifs du site Natura 2000 et au
site classé (duncs dc La Guachére et dunes Nord
du Jaunay et de La Sauzaie). Sur ces dernidres, la
bande boisée située au sud-est, le long de la pistc
cyclable mériterait d’élre classée en LEBC. Le
dossier devra également préciser le choix dec ne
pas identilier certains boisements du fait de leurs
caractéristiques intrinseques (mwindre intérét,
essences non « nobles »...).

Espaces remarquables (CU : L121-23 2 26)

Certains secteurs, tels que les espaces situés cn zone Na du
massif dunairc de La Sauzaie compris dans le périmétre de la ZNTEFF
de type I, ne sont pas reconnus conune remarquables par le zonage du
PLU . Ce choix mériterait d’étre réinterrogé ou a minima justifié,

En revanche, le choix d’un zonage « remarquable » Ndlm en mer bien au-dela de la zonc
«proche » du bord de mer mériterait d’étre réinterrogé. En cffot, cc zonage rigide au plan
réglementaire s’appliquera jusqu'a la limite du territoive communal établi cn mer & 12 milles
nautiques par la jurisprudence, c’est-a~dirc par nature bien au-dela des limites d’application de la loi
littoral. Dés lors, il semblerait préférable de privilégier un zonage naturcl maritime « simple » au-
dela de I’interface terre-mer a déflinir par la commune (en tout état de cause quelques centaines de
métres).

Le projet prévoit un zonage Ndl remarquable « strict » sur ’ensemble des plages situdes au
droit du quartier des Dunes. T.’attention de la commune cst attirée sur son caractére non compatible
avee les activités balnéaires démontables susceptibles de bénéficier d’une éventuclle autorisation
d’occupation temporaire (AOT).

Le parti d’autoriser sur I’ensemble de la zone Ndl les aménagements 1égers conchylicoles
apparait contradictoire avec I'identilication tout & fait opportune en Acl d’un secteur dédié a cetle
activité,

La possibilité générale de réaliser de nouveaux stationnements « indispensables » & la
fréquentation du public sous condition do « réversibilité» en zone Ndl ne fait pas ’objet dc
Jjustification et en tout état de cause ne semble pas avoir été évalude.

I en cst de méme de
I’emplacement réservé n°l en vue de
réaliser une placette de retournement rue
du Courseau, au regard notamment de sa
localisation en frange urbaine en
bordurc de dune de La Sauzaie.




Zones Nle

Ces zones cotrespondent aux trois campings existants identifiés
cn zone naturclle, 1l s’agit du camping des Cyprés, des Alouettes et des
Dunes (cf RP p.175) ou seuls peuvent étre admis les travaux
d’entretien et de rélection ou dc misc aux normes du fait de leur
localisation. T.es constructions nouvelles constitutives d’extension de
I’urbanisation ne peuvenl pas élre aulorisées en discontinuilé par
rapport a DPurbanisation existante. La rédaction du réglement est &
I'e‘.’()ii' £n ce sens.

T k

SPPL (CU : L121-31 a 34)

I.e dossier n’identifie pas le tracé de la servitude de passage des piétons sur le littoral et
n’apporle aucune précision sur le sujet.

Zone Uh

Le projet de PLU définit ces secteurs comme des « zones
d’habitation semi-continue ». Il définit également le lieu-dit « La
Chalonniére » comme un hameau. Ne s’agissant pas d’un hameau
nouveau intégré a 'environnement, cette tcrminologic ct le choix
d’un zonage urbain apparaissent relativement fragiles juridiquement
au sens de la loi littoral, compte tenu notamment du caractére
détaché¢ des constructions cxistantes par rapport a I'agglomération ct
de la constructibilité nouvelle ponctuelle permise en dents creuses et
en lrange.

Zone Ud

Cette zone correspond globalement & une zone bétie en bordure du
littoral. Sa délimitation est toutefois a revoir en ce qui concerne son extrémité
Sud. En ellet, cetle partic n’est pas située dans un cspace urbanisé au sens de la
loi littoral. Ceet espace se caractérise par la présence de terrains nus et quelques
constructions espacées situées entre I"avenue de ’océan el le rivage. Un zonage
naturcl Na devrait donc prévaloir, la bande des 100m trouvant & s’appliquer en
conséquence.

Les jurisprﬁdcnc&s: CE du 05/02/2012, n°33963 ct CAA Nantcs du
16/12/2011 et 15/01/2016, n® 10NTO15547 et 14NTO1028 sont par exemple
susceptibles d’éclairer utilement I’appréhension des espaces concernés,




Déplacemenis / Transports

De fagon globale, les besoins en matiére de transports, que ce soil & 1’année ou en période
estivale, ne sont pas analysés, ni leurs interconnexions avec les territoires voisins. La question du
stationnement et de sa gestion n’est pas traitée dans sa diversilé suivant les périodes de 'année ot
les différents modes de déplacement.

L'article L123-1-2 du code dc l'urbanisme applicable au PL.U précise que lc rapporl de
présentation « établit un inventaire des capacités de stationnement de véhicules motorisés, de
véhicules hybrides el électriques et de vélos des parcs ouverls au public et des possibilités de
mutualisation de ces capacités ». Ces aspecls ne ressortent pas du dossier de PLU présenté.

Energie-Climat

Le PLU ne [ait pas I'objet de mesures concrétes et de traductions réglementaires spécifiques
dans ce domaine.

Ce choix interroge la cohérence intcrnc du PLU, compte tenu notamment de la volonté
affichée par la commune. BEn effet, le rapport de présentation précise que le projet générera unc
augmentation des consommations en énergie et des émissions de gaz & cffets de sere et qu’il devra
donc & ce titre prendre les dispositions nécessaires alin de limiter cette augmentation, ot que
FPobjectif n°3 du PADD entend favoriser un urbanisme économe en énergie et encourager le
développement des énergies renouvclablcs.

A l'instar du ScoT du pays de Saint-Gilles qui reste trés peu preseriptif en maticre de
transition énergétique, la non-mobilisation d’outils réglementaircs en faveur des énergies
renouvelables ou des économies d’énergic cst aussi 4 mettre en perspective avec I’¢laboration du
futur plan climat air-enérgie territorial (PCAET) qui devra ée réalisé 4 1'échelle de
lintercommunalité d’ici & décembre 2018,

Risques
Le PLU (raile cette dimension de fagon satisfaisante. Toutelois, le lien réglementaire entre le
PPRL et le réglement du PLU scrait & parlaire.

Le PPRL Pays de Monts est bien annex¢ au PLU, Néanmoins, il manque les cartes des cotes
de référence (aléa actuel el aléa 2100) qui permettent d’appliquer les régles. Les pidces sont
incomplétes et ne permettent pas d’apprécier globulement cette servitude d’utilité publique.

Le SCOT n’ayant a priori pas procédé & ’analyse au regard du plan de gestion des risques
d’inondation (PGRI) Loire-Bretagne approuvé le 23 novembre 2015, le projet de PLU devra
préciser les modalités de sa compatibilité de fagon directe.

Sites et sols pollués

I’état initial de I’onvironnement fait état de la présence de plusicurs sites et sols pollués (ou
polentiellement pollués) sans en préciser leur localisation, ni leur devenir, Dans I’hypothésc ol le
projet en identifierail au sein des zones destinées a la construction, il conviendra d’interroger la
compatibilité sanitairc avec les usages prévus par le PLU afin de s’assurer de 1’absence de risque
pour les futurs occupants (réalisation d’un diagnostic des sols voire d’une démarche d’évaluation
des risques sanitaires adaptés aux usages envisagés, présentation des mesures de gestion : maintien
d’un zonage protecteur, dépollution, dispositions constructives, restrictions d’usage, elc.).



Patrimoine naturel ct paysager

Natura 2000

Le rapport de présentation préscnte, conformément a Particle R414-21 du code de
’environnement (CEnv), une évaluation des incidences par rapport & Natura 2000 qui n’cst
cependant pas conclusive sur I'absence d’incidences ou non du projet de PLU sur les sites Natura
2000. Dans le souci de sa sceurité juridique, le dossier devra 8tre complété en ce sens.

Zones humides

Ponctuellement, le PLU rend possible certains travaux ou
urbanisation en zone humide sans préciscr la stratégie d’évitement devant
prioritaircment prévaloir en amont des réflexions. Par exemple, la zone
2AUe du Peuble comprend des espaces situés en zones humidces sans que
ne soil formalisée ’analyse des solutions alternatives ayant conduit in fine
a opérer ce choix.

IOAP n°6 du sectewr 1AUh de la Sauzaie (cf infra) devrait prévoir des mesures de
protection des zones humides impactécs,
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Boisements protésé

Le projet de PLU (RP et PADD) prévoil de protéger certains boisements au titre de la loi
Paysage. Les articles A-11.4 ct N-11.4 p.91 et p.102 disposent en particulier que « fous travaux
ayant pour effet de détruire ou de modifier un élément de paysage identifié par le présent PLU
doivent faire 1'objet d’une autorisation préalable dans les conditions prévues au code de
["urbanisme ».

Or il s’avére qu‘aucune délimitation des boisements concernés par cette protection ne figure
aux plans de zonage. Celle abscnce nuit & la bonne compréhension du projet communal dans ce
domaine, en particulier par rapport au concept de ceinture verte,
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Sites classés

ILe projet mériterait dc rappeler les ellets du classement, constitutif d’une servitude d’utilité
publique et d’évaluer la cohérence du zonage et du replement retenus au regard des objectifs de
protection ayant prévalu lors de leur délimitation.

A titre d’exemple. la reconduction au PLU du
zonage UC de ferrains situés en espaces proches du
rivage et a priori compris dans le site class¢ de La
Gacheére/forét d’Olonne (parcelles 9 et 51) mériterait
d’étre réinterrogée ou argumentée.

Patrimoine architectural et archéologique

Le rapport de présentation ne conticnt pas d'analyse urbaine suffisante permettant de
Justifier de la bonne prise en compte des formes urbaines et architecturales, notamment au regard de
leur capacité de densification (CU : L123-1-2 ancien, applicable au projet de PLU).

Cette analyse est essentielle pour assurcr la sauvegarde des ensembles urhains et du
patrimoine remarquable et apporter une réponse aux objectifs pénéraux de qualilé architecturale,
urbaine et paysagére (CU : L121-1 ancien). Dans ce cadre, une présentation des caractéristiques
architecturales et urbaines des différents secteurs identifics (noyau ancien, habitat groupé, collectif,
individuel pur, villa, ctc.) appuyée sur une iconographie (vues A hauteur d’homme des cspaces et
des bétiments, schémas analytiques, excmples do typologies architecturales les plus
cmblématiques, ...) aurail permis d’appuyer la commune dans ses choix, notamment dans la
rédaction du réglement, dont certaines dispositions rellélent 1’absence d’observation contextuelle.

En outre, aucun élément béti n’a été repéré ct protégé au litre de 'article L123-1-5 111-2
ancien, Ce choix interpelle compte tenu notamment de la volonté de conservation du patrimoine
communal dont la protection réglementairc ost pourtant allichée dans I’objectif n°l du PADD

(p.23).

La mobilisation de cette protection pourrail constituer un outil de veille patrimoniale ct
permetlrait en tant que de besoin de déroger a certains dispositifs du code de 1'urbanisme pour des
raisons patrimoniales (of article L111-6-2 ancien). Llle permettrait en outre de définir dos
prescriptions particuliéres adaptées aux caractéristiques archilecturales des édifices repérés. A cc
titre, le rapport de présentation pourrait renvoyer & des études cxistanles, notamment celle de
I’ATHEBA relative a [’amélioration thermique du béti ancien,

Certains édifices mériteraient d’étre repérés individuellement comme ['église et le
presbytére mais surtoul les 4 villas balnéaires recensées par le Service régional de I’inventaire des
Pays de Loire. Ce recensement n’est pas cxhaustil et n’exclut pas un recensement local plus
approlondi dans le cadre de 1’élaboration du PT.U.

Par ailleurs, le projet identific sur les plans de zonage une dizaine de secteurs archéologiques
seulement alors qu’une trentaine a été inventori¢ce sur le territoire communal. Ce choix mériterait
d’¢tre réinterrogé ou 4 minima explicité.

Enfin, intitulé page 231 du RP « o) Le site du projet [de port], un espace qui ne présente
pas d’enjen archéologique », apparait prématuré sinon inapproprié, comple lenu notamment du fait
qu’il reste encorc des fouilles & opérer dans certaines tourbiéres.
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Conclusion

Compte tenu du nombre et de I'importance des remarques portées ci-dessus, en particulicr
celles relatives aux possibilités non exploitées d’optimisation des potentialités de développement de
I’habitat au scin de ’enveloppe urbaine, a la Prise en compte de la loi litforal et & I'aspecl formel du
PADD, j'émets en tant que représentant de 'Etal un avis défavorable sur lc projet d’élaboration du
plan local d’urbanisme arrété par le conseil municipal,

Par ailleurs, je vous invite a prendre en compte 1’annexe technique jointe & ce courrier dont
les différentes observations relatives  la structure interne du PLU sont destinées 4 améliorer la
qualilé juridique, la compréhension et 1a lisibilité du document.

D2s lors, je ne peux qu’inciter la commune a privilégicr unc reprise de son dossier au moyen
d*un nouvel arrét de projet plutdt qu’une mise a ’enquéte publique en I’état.
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