ENQUETE PUBLIQUE

Du mardi 3 octobre 2023 au vendredi 3 novembre 2023

RELATIVE A LA MISE EN CONCORDANCE DU CAHIER DES CHARGES DU
LOTISSEMENT « GAUTHIER » AVEC LE PLAN LOCAL D’URBANISME DE
LANESTER

1/2 RAPPORT DE LA COMMISSAIRE-ENQUETRICE

Mathilde COUSSEMACQ, - Commissaire-enquétrice

E.P. N°E23000101/35

E.P. N° E23000101/35 - Mise en concordance lotissement Gauthier / PLU de Lanester



TABLE DES MATIERES

V.

PRESENTATION DE L'ENQUETE ......oiiiieiieeeee ettt
Cadre général dans lequel s’inscrit [e projet .......ccceecvveeeeccieee e, 3
(0] o 1= A [T =T s To [V =] RS 3
(@Yo 1 S T8 g T [ o T TSP 4
Composition du dossier Soumis @ 'eNQUELE .......ccceeveeriiieiiiiieenieceeee e 5
1@ PROJET et
.1 Lelotissement GAUThIer .......coiciiiiiiiiiiiie e 7
.11 SIEUATION ceviiiiiiic e 7
[1.L1.2  Historique et évolutions du lotissement ..........cccceeeiiiieeiiiiee e, 7
[1. 2 LE PLU ettt sttt sttt st b e et b e s e e nhe e e b e aeeeneens 9
II.3  Lesincohérences entre le cahier des charges et le PLU ........cccceveeviiiieeeiiiineens 12
I1.3.1  Les points bloquants du cahier des charges avec le projet Panoramic 2. ... 12
[1.3.2 Lesincohérences entre le cahier des charges et 'OAP du Scarh ................ 13
[1.3.3  Les incohérences entre le cahier des charges et les autres dispositions du
PLU et les conséquences sur les constructions existantes et a venir dans le périmétre
du lotissement GAUTNIEr ......cocuiiiiiriieeee e 14
I1.3.4  Modifications envisagées pour la mise en cohérence entre le PLU et le
cahier des charges du IotiSSEMENT .....coovciiiiiiiiee e 14
ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L'ENQUETE ....coovviiiiiiienieeieeereeee e
.1 Organisation de I'@NQUELE ......cuvveeeeeiiieiceeeee e e e e anr e 15
11.L1.1  Désignation du commissaire-eNQUETEUN ......ccceevveeiiireeeeeeeeeeieeirreeeeeeeeeeenans 15
11.L1.2  Phase Préparatoire .....cecociccciiiieeee ettt e e e e e e e snarar e e e e e e e enans 15
1.2 Déroulement de I'€NQUELE ........eiieiieeiee e e e 16
[11.2.1 Déroulement des PErMANENCES ......coeecuiriiieieeeee et e e e e eeerrer e e e e e e eeans 16
[11.2.2 La consultation du dossier hors permanence ........cccccceeecveeeeeeecieeeeeccineeeenns 17
11.2.3  Information du PUBIIC ...ccoeeeeiiiieeiee e 17
l11.2.4 Cloture de I'enquéte et bilan quantitatif des observations du public 17
PHASE POSTERIEURE A LA PERIODE D'ENQUETE .....ceovuiiiieinciiieireieeeineeeieeeiseeeneneenes
V.1 Sens des 0bSEervations ..........ccoceeiiiiiiiiiiiiiee et 18
V.2 Proces-verbal de SYNthESE .......ccccvuiiiiiiiiiiiiiiiiee e 18
IV.3  Mémoire en réponse du maitre d'OUVIAZE .....ccccocveeeiiriiiieeiiiiieee e eeieee e 19

E.P. N° E23000101/35 - Mise en concordance lotissement Gauthier / PLU de Lanester



|.  PRESENTATION DE L'ENQUETE

.1 CADRE GENERAL DANS LEQUEL S’INSCRIT LE PROJET

Lanester, qui comptait 22 940 habitants en 2020 et qui s'étend sur 1837 hectares se situe
a l'ouest du département du Morbihan au coeur de la rade de Lorient. La commune com-
porte d’'importantes zones commerciales, militaires et industrielles du fait de sa proximi-
té immédiate avec Lorient et la RN 165 Brest-Nantes. Elle conserve une importante tradi-
tion ouvriére héritée de I'implantation des chantiers navals.

Meurtrie par la seconde guerre mondiale, durant laquelle 80% des maisons ont été dé-
truites, la commune s’est reconstruite a partir de 1946 sur les décombres des bombar-
dements. C'est dans ce contexte de la reconstruction d’aprés-guerre que le lotissement
Gauthier a été créé en 1949 par arrété préfectoral. Cette opération immobiliere pré-
voyait l'urbanisation du secteur dit du « Scarh », sur des terrains privés alors vierges de
toutes constructions et voies.

A 'occasion de I'élaboration du projet « Panoramic 2 » porté par ESPACIL sur une partie
du lotissement, la commune a pris connaissance de |'existence d’un cahier des charges
qui régit les droits et devoirs des colotis. Par méconnaissance de ce cahier des charges,
les regles d’urbanisme qu’il contient n’ont pas toujours respectées par le service com-
munal instruisant les autorisations d’urbanisme. Or, si le lotissement est soumis aux
régles de droit commun, il I'est aussi aux régles de droit privé édictées dans le cahier des
charges. La Cour de cassation a, par une jurisprudence confirmée, adopté une position
stricte quant au respect des cahiers de charges : en cas de violation, et ce malgré
I'obtention d’un permis de construire, le détenteur du permis peut voir sa responsabilité
contractuelle engagée et son projet urbanistique condamné a la démolition.

Cette situation engendre une insécurité juridique pour tout nouveau projet et la com-
mune souhaite donc y remédier afin de ne pas compromettre non seulement le projet
« Panoramic 2 » mais aussi le parti urbanistique voulu dans son PLU et notamment I’OAP
du Scarh.

.2 OBJET DE L'ENQUETE

La présente enquéte porte donc sur la mise en cohérence du cahier des charges du lotis-
sement Gauthier avec le PLU de Lanester. Certains articles du cahier des charges seront
supprimés ou modifiés afin de les rendre compatibles avec le PLU.

L'objectif de 'enquéte est de permettre aux colotis de se manifester avant toute modifi-
cation du cahier des charges.
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A l'issue de I'enquéte publique, le projet de modification du cahier des charges, éventuel-
lement amendé pour tenir compte des observations du public et de I'avis de la commis-
saire-enquétrice devra étre approuvé par le Conseil Municipal. Il fera ensuite I'objet d’un
arrété municipal qui entérinera le nouveau cahier des charges et le rendra exécutoire. Il
s'imposera alors a tous les colotis.

1.3 CADRE JURIDIQUE

Les régles internes au lotissement susceptibles de contrevenir aux régles d'urbanisme
peuvent étre modifiées sur initiative ou acceptation de la majorité qualifiée des colotis
(article L.442-10 du code de I'urbanisme) ou par I'autorité compétente’ pour statuer sur
les demandes de permis d’aménager (article L.442-11 du code de I'urbanisme).

L'arrété municipal du 31 ao(t 2023, qui prescrit I'ouverture de I'enquéte publique, in-
dique que I'enquéte est réalisée sur les fondements de cet article L.442-11 du code de
I"'urbanisme, ainsi rédigé :

Lorsque I'approbation d'un plan local d'urbanisme ou d'un document d'urbanisme en te-
nant lieu intervient postérieurement au permis d'aménager un lotissement ou a la déci-
sion de non-opposition a une déclaration préalable, I'autorité compétente peut, apreés
enquéte publique réalisée conformément au chapitre Il du titre Il du livre ler du code de
I’environnement et délibération du conseil municipal, modifier tout ou partie des docu-
ments du lotissement, et notamment le reglement et le cahier des charges, qu'il soit ap-
prouvé ou non approuvé, pour mettre en concordance ces documents avec le plan local
d'urbanisme ou le document d'urbanisme en tenant lieu, au regard notamment de la den-
sité maximale de construction résultant de I'application de I'ensemble des régles du do-
cument d'urbanisme.

Par ailleurs, le projet est soumis a enquéte publique réalisée selon les modalités prévues
par les articles L.123-1 et suivants et R.123-1 et suivants du code de I'’environnement.

Aucune évaluation environnementale n’est nécessaire pour la procédure de mise en con-
cordance d’un cahier des charges de lotissement. La présente procédure vise simplement
a substituer certaines regles du cahier des charges par les régles de droit des sols du PLU
en vigueur. Il convient toutefois de préciser gu’une évaluation environnementale a été
réalisée dans le cadre de I"élaboration du PLU.

L En application de I'article R.442-19 du Code de I'urbanisme : « I'autorité mentionnée aux articles L.442-10
et L.442-11 est l'autorité compétente pour statuer sur les demandes de permis d'aménager. » c’est-a-dire le
maire.
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.4 COMPOSITION DU DOSSIER SOUMIS A L'ENQUETE

Le dossier comprend :
1 chemise intitulée « décisions » comportant :

- Le courrier de désignation de la commissaire-enquétrice par le TA (2p),
- L’arrété municipal n°2023-376 du 31/08/2023 portant ouverture de I'enquéte
publique (5p) ;

1 chemise intitulée « publicité et affichage » comportant :

- Un rapport de constatation d’affichage effectué par la police municipale en date
du 15 septembre 2023 (5p),

- Les attestations de parution medialex des 1°™ avis dans les journaux Le Télé-
gramme et Ouest-France ainsi que les copies des 1°™ avis parus dans les journaux
Le Télégramme et Ouest-France le 15 septembre 2023 (3p),

- Une capture d’écran de la page du site internet de Lanester informant de
I'enquéte (1p),

- Une capture d’écran de I'affichage numérique présent sur les panneaux lumineux
(1p).

1 chemise intitulée « dossier d’enquéte » comportant :

- Une note de présentation non technique (7p),
- Une notice explicative (20p).

1 pochette intitulée « annexes du dossier d’enquéte » comportant :

- Le plan du périmétre du lotissement « Gauthier » (1949) (1p),

- Le plan de composition du périmétre du lotissement « Gauthier » (1955) (1p),
- Une photocopie du cahier des charges du lotissement de 1949 (23p),

- Un tableau des discordances entre le cahier des charges et le PLU (6p),

- Le PADD du PLU de Lanester (29p),

- Leréglement écrit du PLU de Lanester (92p),

- Un extrait du PLU traitant de I"’OAP du Scarh (6p),

- Un plan des facades du projet immobilier « Panoramic 2 » (planche A3),

- Un plan de masse du projet immobilier « Panoramic 2 » (planche A3),

- Un plan du rez-de-chaussée du projet immobilier « Panoramic 2 » (planche A3),
- Une planche A3 de simulations 3D du projet immobilier « Panoramic 2 »,

- Un tableau des surfaces du projet immobilier « Panoramic 2 » (planche A3),

- Le projet de modification du cahier des charges du lotissement « Gauthier »

Ont été ajoutés au dossier le 10 octobre :
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- Un rapport de constatation d’affichage effectué par la police municipale le 06 oc-
tobre 2023 (1p),

- Les copies des 2° avis parus dans les journaux Le Télégramme et Ouest-France le
6 octobre 2023 (1p),

A été ajouté le 20 octobre, un rapport de constatation d’affichage effectué par la police
municipale le jour-méme (1p).
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ll.  LE PROJET

N.B : les éléments indiqués ci-aprés ont issus de la lecture du dossier technique présenté
en enquéte.

1.1 LE LOTISSEMENT GAUTHIER

[1.L1.1 Situation

Le lotissement Gauthier se situe a I'entrée du centre-ville de Lanester par le pont des
Indes, entre I'avenue du Général Leclerc, I'avenue Francois Billoux, la rue Gabriel Péri et
la rue Thomas. Il occupe une superficie de 8,4 ha.

Avenue Billoux

Avenue Leclerc

Rue Le Hen

Le Scorff

Rue Casanova

Pont des Indes

Rue Péri Rue Thomas

Périmetre du lotissement Gauthier calé sur une photo aérienne récente

[1.L1.2 Historique et évolutions du lotissement

Le cahier des charges du lotissement a été approuvé par arrété préfectoral le 27 octobre
1949 et complété d’un plan de découpage des lots en 1955.

Le projet initial, qui se situait sur des terrains privés vierges de toute construction, devait
s’articuler autour de 4 voies :

- le prolongement de la rue autrefois nommeée « rue du Scarh » (actuelle rue Jean-
Marie Le Hen) ;

- la création de trois rues : « A », baptisée rue Danielle Casanova, « B » qui ne sera
in fine jamais réalisée ; et « C » correspondant a I'actuelle a I'avenue du Général
Leclerc.
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Il prévoyait la création, sur sa moitié nord et le long du Scorff, d’une zone résidentielle
composée de 66 lots (ilots A, B, C, D), tandis que la moitié sud était dévolue a une zone
industrielle de 22 lots (ilots E, F, G, H).
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Plan de découpage des lots du lotissement datant de 1955

En réalité, le lotissement ne sera pas réalisé selon ce plan :

- Dans le secteur résidentiel, une seule habitation (aujourd’hui détruite) verra le
jour sur l'ilot D ; les autres ilots voient la construction de maisons individuelles qui
ne respectent pas formellement le découpage parcellaire prévu. Le secteur ne se-
ra pas uniguement composé de logements puisqu’y seront également implantés
des garages, un équipement médico-social du conseil départemental, une phar-
macie, des associations.

- Le périmetre du lotissement qui devait étre consacré aux activités industrielles ne
sera pas non plus loti dans sa totalité puisque les ilots E et F ne seront jamais

8
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aménagés. Seuls les ilots G et H ont été construits, ils sont occupés actuellement
par les anciens ateliers municipaux, I'entreprise Air liquide et une maison indivi-
duelle.

- Les zones (D, E et F) ont été aménagées en espace récréatif avec la présence d’un
skate parc cet de platelages sillonnant la zone humide.

Pharmacie en RDC

Equipement médico-social

Zone naturelle et de loisirs Zone pavillonnaire

Entreprise Air liquide

Anciens ateliers municipaux

Maison individuelle

Principales occupations actuelles du sol dans le périmétre du lotissement

1.2 LEPLU

Le PLU en vigueur a été approuvé en novembre 2019. Une mise a jour des servitudes
d’utilité publique sera nécessaire afin d’intégrer le Plan de Prévention des Risques Litto-
raux en cours d’instruction (I'enquéte publique se tient aux mémes dates que la présente
enquéte). Le périmetre du lotissement sera probablement couvert de maniere substan-
tielle par une zone d’aléas de submersion marine.

Le périmetre du projet est couvert par différents zonages du PLU :

- 1 zone Us, correspondant spécifiquement au centre-ville moderne, une partie de cette
zone est identifiée en Usr, c’est-a-dire proche du rivage,

- 1 zone Ubar : zone résidentielle ou diffuse sans caractére patrimonial, proche du rivage,

- 1 zone Nar : zone naturelle affectée a la protection stricte des sites, des milieux naturels
et des paysages, proche du rivage,

- 1 zone Nzh : zone humide, et destinée a la protection des zones humides. Cette zone
est inconstructible.

Le reglement écrit précise que dans les sous-secteurs indicés «r», I'extension de
I'urbanisation doit étre limitée et que « la notion d’extension limitée de I'urbanisation

9
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dans les espaces proches du rivage peut étre examinée a I’échelle du SCOT. Ainsi, des opé-
rations peuvent étre qualifiées d’extensions limitées de I'urbanisation a I'aune de leur
situation au cceur d’ensembles urbains importants, a l'instar d’éventuelles opérations de
renouvellement urbain ou de densification sur les rives du Scorff (le Scarh, aux abords du
pont des Indes, notamment) ».

Il existe 2 emplacements réservés sur le secteur du lotissement: le n°® 18 dénommé
« aménagement des rives du Scorff » et le n°20 « liaison douce « Scarh-centre-ville ».

Extrait du réglement graphique du PLU

Une orientation d’aménagement avec laquelle tout nouveau projet doit étre compatible,
couvre également la partie sud du lotissement occupée actuellement par les anciens ate-
liers municipaux et I'entreprise Air liquide pour une emprise totale de 2,6ha. Elle impose
notamment la réalisation de 110 a 140 logements en arriére du Quai Péri et la revalorisa-
tion des rives du Scorff.

10
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L’OAP du Scarh

Parmi les dispositions générales du reglement du PLU pouvant intéresser le périmétre du
lotissement, il est a noter :

- Un objectif de densité est de 100 Igts/ha en zone Us ;

- Une densité en zone UBa qui doit étre égale a celle constatée sur le secteur, aug-
mentée de 30% (obj. 7 du PLH).

- L'autorisation d’extensions des habitations existantes (dont les abris de jardin)
dans la limite de 50% de I'emprise au sol totale des constructions existantes a
destination d’habitation et de 50m? d’emprise au sol (PLU p. 28).

- Un objectif de production neuve incluant 20% de LLS dans le cadre d’opérations
de 10 logements collectifs ou individuels groupés ou a partir de 10 lots (obj. 13 du
PLH) et 20% de logements en accession a prix encadré dans le cadre d’opérations
de plus de 30 logements ou de 20 lots libres (obj. 5 du PLH).

- Des exigences pratiques et fonctionnelles en matiére d’accessibilité et de con-
nexion aux réseaux techniques (voirie, énergie, communication, eaux et assainis-
sement, déchets) pour permettre de bénéficier de ces services mais aussi de ré-
duire I'impact paysager et environnemental (art. G2 du PLU).

- La prise en compte de I'énergie et du réchauffement climatique en favorisant
I'efficacité énergétique des batiments, la production d’énergies renouvelables et
I’'adaptation au changement climatique (art. G3 du PLU).

11
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Il est également a noter que le site d’Air liquide est classé SEVESO et que toute modi-
fication apportée au site doit étre portée a la connaissance du Préfet.

Les zones U sont couvertes par un droit de préemption urbain, I'implantation en li-
mite de voie est obligatoire sur la portion de I'avenue Leclerc allant de I'avenue Bil-
loux a la rue Le Hen.

Ce périmetre est partiellement couvert par la centralité commerciale du centre-ville
(voir réglement graphique).

1.3 LES INCOHERENCES ENTRE LE CAHIER DES CHARGES ET LE PLU

I1.3.1 Les points bloquants du cahier des charges avec le projet Panoramic 2.

Le projet « Panoramic 2 » constitue la seconde phase d’une opération plus vaste portée
par Espacil Habitat le long de I'avenue Billoux. Le projet prévoit la création d’un en-
semble collectif aménagé sur plusieurs parcelles (au total 2440m?) situées entre I’angle
de I'avenue Jean Billoux et la rue du Général Leclerc. Il sera composé d’'un rez-de-
chaussée commercial et de 62 logements.

Périmétre de I'opération « Panoramic 2 »

12
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Simulation du projet « Panoramic 2 » a I'angle des avenues Billoux et Leclerc.

Selon le dossier mis a I'enquéte, ce projet respecte le PLU et les dispositions de la zone
Us sur laquelle il sera implanté. En outre, il répond a I'objectif de conforter la centralité
commerciale du secteur et a celui de production de logements en densification.

Néanmoins, le projet n’est pas compatible avec le cahier des charges car il ne respecte
pas la délimitation des lots indiquée sur le plan et la destination des constructions qui
doit étre « résidentielle » puisque le projet prévoit un local commercial. Il ne respecte
pas non plus I'implantation des constructions selon le plan, ni les dispositions concernant
les clotures et les marges de reculement. L'obligation d’ériger des murs mitoyens a che-
val sur la limite séparative d’au moins 50cm d’épaisseur ne sera pas respectée, tout
comme celle de disposer parallelement a la rue les égouts et les faitages des toitures, le
projet prévoyant, au contraire, des faitages perpendiculaires a la rue. En outre, en ce qui
concerne les réseaux d’eaux pluviales et usées, I’adduction d’eau, le gaz et I'électricité, le
projet ne tient pas compte des dispositions inscrites dans le cahier des charges qui pa-
raissent aujourd’hui désuetes (elles renvoient a une époque ou le tout a I'égout n’était
pas établi ni aucune canalisation d’eau, d’électricité ou de gaz).

[1.3.2 Les incohérences entre le cahier des charges et |'OAP du Scarh

L'OAP du Scarh n’est pas compatible avec le cahier des charges du lotissement qui ré-
serve ce secteur aux activités industrielles en interdisant d’y édifier des habitations et
gu’y soient ouverts des débits de boissons ou des boutiques alors que I'OAP y prévoit la
construction de logements et d’équipements.

13
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I1.3.3 Les incohérences entre le cahier des charges et les autres dispositions du PLU et
les conséquences sur les constructions existantes et a venir dans le périmetre du
lotissement Gauthier

En sus des incompatibilités du cahier des charges avec le projet « Panoramic 2 » et I'OAP
du Scarh, une insécurité juridique pése sur tout nouveau projet dans le périmetre de la
zone du fait des points évoqués précédemment mais aussi pour tout projet qui prévoi-
rait :

- Des constructions en bois
- Des pignons et fagades latérales d'immeubles qui ne soient pas ajourés

car le cahier des charges les interdit (art. 2 « Constructions »).

I1.3.4 Modifications envisagées pour la mise en cohérence entre le PLU et le cahier des
charges du lotissement

Au vu des éléments du chapitre précédent, il est nécessaire de modifier le cahier des
charges du lotissement de maniére a supprimer les incohérences avec le PLU en :

- supprimant la vocation des deux zones « résidentielle » et « industrielle » par la
modification du passage « Plan » en page 3 ;

- supprimant les articles des « Conditions particulieres de la zone industrielle » au
profit du maintien des seuls articles des « Conditions particulieres de la zone rési-
dentielle » ;

- modifiant les articles des « Conditions particulieres de la zone résidentielle » en
discordance avec le PLU ;

- supprimant le découpage entre « Conditions générales » et « Conditions particu-
lieres de la zone résidentielle » par la fusion des articles en une seule partie «
Conditions générales ».

14
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Ill.  ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L'ENQUETE

.1 ORGANISATION DE L'ENQUETE

[11.L1.1 Désignation du commissaire-enquéteur

Par courrier enregistré le 14 juin 2023, la commune de Lanester a demandé la désigna-
tion d'un commissaire enquéteur en vue de procéder a une enquéte publique ayant pour
objet : « la mise en concordance du réglement du lotissement « Gauthier » avec le PLU de
la commune ».

Par décision n° E23000101/35 du 27 juin 2023, le conseiller délégué par le président du
tribunal administratif de Rennes m'a désignée en qualité de commissaire enquétrice pour
I'enquéte publique mentionnée ci-dessus.

A noter que 'objet de I'enquéte porte sur la mise en concordance du réglement du lotis-
sement « Gauthier » avec le PLU alors que I'arrété municipal porte sur 'ouverture d’une
enquéte relative a la mise en concordance du cahier des charges du lotissement « Gau-
thier » avec le PLU. Pour étre précis, il conviendrait en réalité que I'enquéte porte sur la
mise en concordance des régles contenues dans le cahier des charges du lotissement
Gauthier. Néanmoins, j'ai considéré ces discordances sémantiques comme mineures.

II.L1.2 Phase préparatoire

I1.1.2.1 Concertation avec le responsable du projet a la fois autorité organisatrice de
I'enquéte

Suite a ma désignation, j'ai échangé par téléphone avec Monsieur Johan, directeur de

I’Aménagement urbain et du Développement économique de la commune de Lanester,

en charge du dossier. Les principales modalités retenues et figurant dans I'arrété munici-

pal sont les suivantes :

e L'enquéte sera ouverte en mairie de Lanester (siege de I'enquéte), du mardi 3 oc-
tobre 20023 a 8h30 au mardi 3 novembre 2023 a 17h, soit pour une durée totale
de 32 jours consécutifs.

e Trois permanences seront tenues en mairie de Lanester. La premiére se déroulera
le premier jour de I'enquéte : soit le 3 octobre 2023 de 8h30 a 12h00, la seconde
le samedi 14 octobre de 9h00 a 11h45 et la troisieme, le dernier jour de l'en-
quéte, soit le vendredi 3 novembre 2023, de 13h30 a 17h00.

e Le dossier d'enquéte sera a la disposition du public sous forme papier et numé-
rique en Mairie de Lanester pendant toute la durée de l'enquéte aux jours et
heures habituels d'ouverture de la mairie ainsi que sur le site internet de la com-
mune.
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e Le public pourra consigner ses observations sur le registre d'enquéte déposé en
mairie ou les adresser a la commissaire enquétrice par courrier a I'adresse postale
de la mairie de Lanester ou par courriel a I'adresse spécialement créée pour
I’enquéte : enquete-concordance-plu@ville-lanester.fr

e Les observations déposées par voie postale et écrites seront consultables en mai-
rie de Lanester. Celles déposées par courriel seront consultables sur le site de la
mairie.

Nous avons également discuté des modalités de réception des courriers et mails qui me
seraient adressés ainsi que de la publicité de I'’enquéte qui pouvait étre réalisée pour une
bonne information du public. Je me suis également assurée des mesures mises en place
I'accueil du public et ai vérifié la mise a disposition d’un ordinateur pour une consultation
numérique du dossier.

Le 7 septembre 2023, je me suis rendue en mairie de Lanester pour rencontrer M Johan,
directeur de I'aménagement urbain, Mme Morellec, lere adjointe, en charge de
I'aménagement urbain, des mobilités et des transitions, Mme Masfrand responsable de
programme chez Espacil. L'objectif de cette réunion était de mieux appréhender le projet
et me faire préciser certains points, notamment le projet « Panoramic 2 » porté par Es-
pacil.

Un point presse a été réalisé avec les correspondants Ouest France et le Télégramme en
vue d’une information des lecteurs sur la tenue de I’enquéte en page locale de ces quoti-
diens.

111.1.2.2 Visite des lieux

Le 7 septembre suite a la réunion, j'ai effectué une visite de terrain avec le responsable
du projet, Monsieur Johan, afin de visualiser le périmétre du lotissement et de mieux
prendre conscience des enjeux liés au projet.

111.1.2.3 Vérification de la complétude du dossier
J'ai vérifié la complétude du dossier d’enquéte et paraphé I'ensemble des documents
composants ce dossier avant le début de la premiere permanence le 3 octobre.

.2 DEROULEMENT DE L'ENQUETE

[1.2.1 Déroulement des permanences

Seulement 3 personnes se sont déplacées. L'une, a trois reprises, lors de chaque perma-
nence : une premiere fois pour s’informer du dossier, la seconde fois pour déposer une
observation et la troisieme fois afin de prendre connaissance d’éventuelles observations
du public. Une habitante du lotissement est venue pour m’informer qu’elle avait déposé
une observation par mail. Elle était accompagnée d’une autre « colotie » qui souhaitait
prendre connaissance du dossier.
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Tous ces échanges ont été cordiaux.

[11.2.2 La consultation du dossier hors permanence

D'apreés les services de la mairie, il semblerait que personne n’ait consulté le dossier mis a
disposition en dehors des permanences.

Le service communication de la commune a pu extraire de sa base de données que le
dossier d’enquéte comportait 75 vues par 17 utilisateurs?.

[11.2.3 Information du public

La commune a fait procéder a la publication le 15 septembre 2023 dans les quotidiens
d’information Ouest-France et Le Télégramme d'un avis informant de I'ouverture de I'en-
quéte. Il a été rappelé dans les huit premiers jours suivant le début de celle-ci par une
nouvelle publication dans ces mémes journaux (éditions du 6 octobre 2023).

Cet avis a également été rendu public par voie d'affiches du 15 septembre au 3 no-
vembre. Le porteur de projet a procédé a I'affichage sur le panneau d’affichage situé a
I'extérieur de I’'Ho6tel de ville, sur le pont des Indes, le pont St Christophe, aux entrées de
ville le long de la RD 194 et de I'avenue Croizat, sur les maisons de quartier de Bellevue,
Kerfrehour, Kesler, Penher et aux abords ou dans le périmetre du lotissement « Gau-
thier » : rue Casanova coté rue Général Leclerc et coté rue Sembat, rue Le Hen, coté Gé-
néral Petit et coté Général Leclerc.

L'enquéte a également été annoncée sur le site internet de la commune rubrique « ac-
tualité » du 15 septembre au 3 novembre inclus.

Outre cette publicité légale, I'enquéte a fait I'objet d'une communication supplémentaire
de la part de la commune par un affichage sur le panneau lumineux et par deux articles
parus I'un dans I'édition internet de Ouest France du 12 septembre 2023, 'autre du Télé-
gramme du 2 octobre 2023 dans les pages consacrées a la commune.

[11.2.4 Cloture de I'enquéte et bilan quantitatif des observations du public

Le vendredi 3 novembre a 17ha 00, j'ai procédé a la cléture du registre conformément
aux dispositions du code de l'environnement. Je me suis assurée qu’aucun mail ou
courrier ne m’était parvenu. J'ai emporté le dossier et le registre déposés au siege de
I'enquéte le jour-méme.

Au total 2 observations ont été déposées, 1 sur le registre papier, l'autre par courrier
électronique a I'adresse dédiée a 'enquéte.

2 Le service précise que ces données ne sont que partielles car elles ne concernent que les visiteurs ayant
accepté la collecte de données dans le cadre du RGPD (fenétre s’ouvrant automatiquement lorsqu’on ac-
céde au site).
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IV. PHASE POSTERIEURE A LA PERIODE D'ENQUETE

IV.1 SENS DES OBSERVATIONS

Les deux observations portées au registre émanent de Lanestériens dont une habitante
du lotissement « Gauthier ». Les remarques se rapportent au sujet périphérique du pro-
jet « Panoramic 2 » réalisé par Espacil au détriment du sujet propre a I'enquéte.

Ces observations sont résumées ci-dessous. Cependant, afin de ne pas déformer les pro-
pos du public, il convient de se référer également aux observations originales portées au
registre.

» Observation R1 (Monsieur Le Levier)

Le risque de submersion marine prévu dans quelques années ne semble pas suffisam-
ment pris en compte. L'installation de commerce au rez-de-chaussée méme légérement
surélevé est risquée.

Pour I'architecture extérieure, la mode d’utilisation du bois, décorative ou structurelle, a
la durée de vie limitée se fait au détriment du cachet esthétique local.

La construction au « ras de la chaussée » donne I'impression d’un mur visuel.

L'espace de verdure existant va disparaitre, c’est regrettable.

» Observation M1 (Mme Féduche)

Habitation située en mitoyenneté directe avec le futur projet. Souhaite qu’un constat
d'huissier soit réalisé avant et aprés travaux et s’interroge sur les recours possibles en cas
de dégradations sur I’entourage bétonné de sa maison réalisé récemment. S’interroge
sur I'acces a son garage et la pose d’un échafaudage durant la phase de travaux.

IV.2 PROCES-VERBAL DE SYNTHESE

Le 3 novembre 2023, a l'issue de la derniére permanence et donc a la cloture de I'en-
quéte, ayant recu la visite du maitre d’ouvrage et ayant établi une liste de préoccupa-
tions issues de mon analyse du dossier, j'ai présenté a Monsieur Carreric, Maire de La-
nester, et Monsieur Johan, directeur de 'aménagement urbain, les principaux points que
je comptais faire figurer dans le PVS.

Nous avons convenu d'un commun accord qu'il était inutile que je me déplace a nouveau
pour la remise du PVS, qui serait transmis, avec proposition d’'un nouvel échange télé-
phonique, par courriel.

Le 6 novembre 2023, j'ai envoyé par mail le PVS qui comprenait :

- le déroulement de I'enquéte (chap 111.2.1, l1l.2.2 et 11l.2.4 du présent rapport)
- le bilan des observations du public (chap IV.1 du présent rapport)

18

E.P. N° E23000101/35 - Mise en concordance lotissement Gauthier / PLU de Lanester




- mes propres demandes issues de ma propre analyse du dossier (annexe 1 du pré-
sent rapport).

En application de I'article L.123-18 du code de I'Environnement, j'ai invité le maitre d'ou-
vrage a apporter des réponses éventuelles dans un délai de 15 jours aux observations du
public ainsi qu'a mes propres interrogations.

IV.3 MEMOIRE EN REPONSE DU MAITRE D'OUVRAGE

Le 14 novembre 2023, le maitre d’ouvrage m'a transmis par voie électronique son mé-
moire en réponse. Le document est retranscrit en intégralité en annexe 2.

Mes conclusions et avis basés sur I'examen du dossier, I'analyse de I'ensemble des obser-
vations et propositions, ainsi que sur le mémoire en réponse du maitre d'ouvrage font
I'objet d'un document séparé.

Le 20 novembre 2023

Mathilde Coussemacqg, commissaire-enquétrice
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Annexe 1: QUESTIONS COMPLEMENTAIRES DE LA
COMMISSAIRE-ENQUETRICE FIGURANT DANS LE PVS

Je souhaiterais connaitre les réponses et/ou compléments d'information que vous
pourrez apporter aux observations du public mentionnées ci-dessus.

Enfin, compte tenu des échanges oraux liés a ces observations et de ma propre étude du
dossier, je vous prie de bien vouloir répondre aux questions qui suivent :

Q1 - Le projet prévoit la suppression d’articles (ex art 1 des conditions particuliéres de la
zone résidentielle) faisant référence « aux dispositions prévues au programme
d’aménagement de la commune ». Or, le dossier d’enquéte n’explicite pas ces
dispositions, pourquoi retirer ces articles alors qu’on ne sait pas en quoi ils ne sont pas en
concordance avec le PLU ?

Q2 - Larticle 15° traitant de «I’évacuation des eaux et matiéres usées » est
complétement vidé de sa substance, pourquoi ne pas l'avoir supprimé complétement
(c'est-a-dire sans méme lui garder un numéro) comme cela est prévu pour d’autres
dispositions du cahier des charges qui sont, elles, totalement abandonnées ?

Q3 - Pouvez-vous préciser les conséquences de cette mise en concordance pour les colo-
tis?

Q4 - Quels éléments peuvent étre apportés pour garantir la préservation du cadre de vie
des colotis ?
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Annexe 2 : MEMOIRE EN REPONSE DU PORTEUR DE
PROJET
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L& provas-varto) ga q.ln-j'ﬁfr_':n da la Commissaing nnquﬁl:.f.ir:n_. transmis ia & novembre 2023, impliqua una

reponse ge ic Commung, dans un celai g 15 jours ¢ comptar o ic Jate da recaption du proces-varbe)
|'i.T.I'.|‘. R.122-18 du code O |"nl1|.l|2r|:lr.-.':lnl11i'.':ll:_,l.

Ca proces-varns! comports 0°Ge Port JRUX SESerVALions Ju pubiic of JUILne questions émonant o9 ig
Commissaine enguetrice.

Waoiti fas rémonses de lo Commng.

OESERWVATIONS DU FUBLIC

* Dbservation B1 (M. Le Levier]

L= risque de= submerson marnnes préve dans guelgues anneess ne samble pas suffisamment
pris en Comipte, Linstallation de commerceg au rneg-ga-chaussde mams Bgarament uré-
lesd =t risguds.

Poiar 'architectuire @xténeuns, la mede 4 umbsation du bos, decaratie oo stricturslla, a
la duree de wie limité= se fart au detriment du cachet esthetigue local

La caneiructian & o rak da b chalgide & donme Difprassion 4 um fmur wodael

L'espace de verdure existant va disparaitre, c'est regrettable.

L= :lrujut immioailier = Paporamic X auquel cette oozaramtion sEmale fmire rafarenos ne fait pas r'-:lh_iet
= bui-misme de 3 Frn-:Edun: de mise en concordance. Le cahier des charges du lotissement Gauthier
qui sera modifié & issue e |a procEdure Ge mise &n concordance n'encadre en effet ni les régles de
corstructisilits Bees mu r1'.':|:|u= die subemiersion manrs, ni les aspects srchitecthursus, ni ls sauvesande
des espaces Ron impermeabilises.

Toutefois, la mise &n comcordance va an =fet 5u:||:rirn=r Finterdiction des constructions &n S0is dans
|= FErl'mEtr: du lotiss=ment c= |:|u' permettra .‘.':lj"irril J= FECOLTS AU MstErisy bois dans oerteines Furti:s
hautes du batiment. L'observation relative au materiau bois est tout 8 fait subjective en ce qui
conperme ses qualites esthetiques ; en cutne, ce materiou dispose de qualites o durabilite ecologique
utde gurse ge wis qui ne sont F-Iusi prouver, pour peu que le choix de Fessence soit uda.:rtéil'usuﬁz
qui en sers fait

Em o= |.'.|ui conCarme ks n'.':-:|u-s dE submersion manne, b F-tr'n'ls di= construire q.li mutorisers le cas
échéant ce projet immobilier devra respecter le plan de prévention des risques littoraux (PPAL) en
cours d'approbation. Le PRAL definira l=s zones constructioles eb inconstructibles sinsi que les
|:-r-=5|:r1':|ti|:|n.': EdaotEas U ri;qu-s; il constteers k& doosment e pius :-:In'h"uiEmnl: Fa.r'ni =z
gocuments 4'urbanizme &n '|.'|'E;l.||=|.r.

L'aspect de « mur vizsel = =5t moins e & th;n:m:nt sur ks ruen:I:.': oonstructions achuellas sont =n
effet dejo aligness o= ks sorte) quia Fimpact plus important quisurs un batiment collectif en
COMPAraison G&5 maisons individuelles existantes aRernativement mitoyennes et non mitoyennes &t
moins elevess. Le projet immobiier & fait Fobjet en amont oz ce projet definitif doun
BCCOmpagram ent Dousse de o Ville En':l:e au relis de son architect: conseil, afin Gz E;-u.r-:.rrt'r une
bonne int&gration du futur bitiment dans un sectewr qui matérialise entrés dans le centre-ville de
Lanast=r.

Erfir, Persemble de Pesoscs de verdure ne v pas |:|i=|:-uru'rh"-= |:|u'.':|:|u= = FLU |'rn|:|-:I=: sur o= secteur
de pemtre-wlle wrbain derse un coefficient de pleine e de 20%, dont le mor-resoect peut
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Le procas-verticl de synthese de ko Commissaira anquatrice, transmis i § novembre 2023, implique ung
reponse de ic Commung, dans un gwail de 15 jours & comptar o io dote de réception du procas-verbc)
|'I.T.l'.r. R.123-18 dw code oa |"ilr|l.l|:r|:lr.-.':lnl11ﬂ.':ll:_|l.

Ca p."ﬂri's-un-rhm' com gorte diwne Im:.".r deux observations du pubiic of guotre guestions emonart de ia
Commissaine enguetrice.

Waid fas rémonses da jo Commmne.

OESERVATIONS DU PUBLIC

# Dbservation BEL (M. Le Levier)

L= risque d= submersion marine prévue dans guelques années ne samble pas suffisamment
pris el compte, Linstallation de commerce av reg-de-chalissée mema lBgerament suird-
lmwe maf ricquds,

Faar I'arg hitecture extensune, la mode & isnlsation du bos, decoratve eu structurelle, a
la duwres de vie limités se fard au detriment do cachet esthétigue local

La caneirucTion aid & rat da la chadigide s doanmme Dimprasson 4°um emur Sodsl

Lespace de verdure existant va disparaitre, c'est regrettable.

Le projet immiooilier « PERGramic 2 sugquel cette oosermtion semoke faire rafErenos me fait pas Fobjet
&0 bui-mEme de la Frn-:Eﬂun: d= miise an concordance. Le cabiar des charzes du lobissemant Cauthiar
qui sera modifie & Fissue Sz |8 procedure Se mise £n Concordance n'encadre en ffet ni les regies de
comstructiilits B2es mu risques de submerson marine, ni les aspects architecharsus, ni ls sauvegsnde

O£5 ESDACES RON iMmperméabilises.

Toutefoiz, la mise &0 concordance va o ek su:||:|rirn|=r Finterdiction des constructions en bois dans
| FEf'l'mEtrE du lotizsement e qui parmettra in fing be recowrs au mistEriay hois dans partaines parties
hautes du batiment L'observation relative au materiau bois est tout & fait subjective en ce qui
COMCATNE S85 ElLH.ftE'E ::I:I1|':I:i|:|uu - Ep gutre, om materiEy dispose de qutEs = dursbilite Emqujqu:
Bt de gures o yis qui ne sont F-Iusi prouver, pour peu que le choix de Pessence soit moTtE & I'usape
gui &n sers fait

Em c= |.'.|ui concame ks FI-.'FqUﬁ dE submersion manne, b= |:-=r"n|'s d= construire |.'.r.|i mutorizars b= cas
eche&ant ce projet immobilier Sevra respecter e plan de prevention des risgues littorsux [PPAL) en
cours d'approbation. Le PPRL definirs l=s zones constructioles ef inconrstructibles sinsi que les
presoriptions poaotess mLm rizques ; il constitusrs 2 docsment le phus contmignant parmi les
gocuments ' uWrDENiFmE en Viguewr.

L'mspect de « mur visuel = est moins fem Falignement sur ia rus (les oconstructions actuelles sont &n
effet deja alignées ce ks sorte] qua Fimpact plus important qusura um batiment collectit en
COMparsizon des maisons individuelles exisantzs afemativement mitoyennes =t non mitoyennes et
mgins Elevees. Le projet immobiier A fait Fobjet en smont e ce projet defimitif doun
accompagrement sousce de la Vill Er'ul:e =y repis de son architects conssil, sfin &= E'-u.r-u.rrt'r une
bonne intégration du futur bEtiment Gans un sectewr qui matérialise entrés dans le centre-ville de
Lanester.

Enfir, Fercemble de Fezpecs de werdurs ne v pas di:F-uru'rh"e |:|u's|:|u= = FLU |'rn|:-:|:= sur o= secteur
ge pantre-lle wrbain derse un ooeficient de pleine temre de 20%, dont le mon-resoect pewt
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i::-n:-:ptinnncll:mcnt Bire _'szl'.iﬁé par des mesures :-:lmpi:mutnl'ru |:|:r:-='11 ol : surfsce de tobures
vEpEtalisees dans un rpport o 1 pour 1), C= coeffident inedit s £b2 mis en place dans le cadre du

dernier FLU, =n -.-i;ucur a.uj-:-url:l'hui.

* Observation M1 [Mme Feduche)

Habitation situ=e en midoyennets directe avec le futur proget. Scubaite guun constat
d'hwssier soit réalisé avart et aprés ravaus =t s'interroge sur les recours possibles =n cas
de degradations sur Fentowrage betonneg de sa marson réalisé recemment, 3 intermoge sur
Facas a son garage of la pota Fon echataidage durant la phase de travadis

Cette ohservation est sans objet dans le cadre ce ls proc=dure de miss £ Concordance. A noter au
Fréuluhle que & n'est pas & construction |:|ui est '11|'t-:-'||'-=|1r-= du Frl:-j:t mais la parcelie, et plus
pratiquement le mur de CiSture existant, une alis= separant |a limite séparative Gz i maison de cette
cEme

Erm outre, cathe oosarvation relEve uniqmment du drodt Ff'l"-'é_.tntr: oatte orooristsine de s parcelle
en contiguite avec b= projet immobilier « Panoramic 2 » et le proprictaire de Fassiette fonciene dudit
Fr-:jct. s'uEimnt ge crEintes relatives mux conditions de mize ep oEuvee Su futer chander =t &
o'eventuslies darradations cues au chantier. En tout £tat ce cause, le recours 8 un conssil juridigue
pour defendre ses intersts est conseille.

Diams un o d'upuimmuﬂ: et crenticiostion de ditfioultas, ks commiune & toutafois mis &n relstion
Mme Feduche swec le maitre d'owrage du projet, d'une part en amont du depot du permis de
Comstruire, suite B ure rEurdion oinformistion a.upré.': des riversins tenue 2 § m=ptEmore oemisr,
d'sutre part au cours de Penguete publique suite au depot de cette observation.

OBSERWVATIONS DE LA COMMISSAIRE ENQUETEICE

Question 1 : Le projet prévoit 1a suppression g srticles (ex. srticle 1 des conditions particulieres de
la zone residentizlle) taizant reference « sux dispositions prevues au programme d'smenagsment
de la commune = Or, e dossier denguets n'explicite pas ces dispositions, pourquaoi retirer ces
srtices alors guion me sait pas en quoid ils ne sont pas &n concordance aved le FLU T

Ls Commune n'a malheursusement plus trace sujourd'hui de ce programme d'a.ménu;zm Ent o In
comimurs de r'E|:|-:-|:|u=. ri mame da ce dont il r'mpiszait exactement.. En Fabsence de mEmoire
collective sur le sujet, su rezard de ancennets de cette meswre [plus de 70 ans] =t dans k= doute
sur ks concordance ou la discordance de o programme avec e PLU, le projet de mise en conoondandce
Frém'rt en effet de supprimer toute mention de o= programme d'umérﬂ.ﬁcmuﬂ de la communa =fin
e s& CONformer SuU programme d'umém.;ementen viguewr, contenu dans le PADD du PLU lui-meme

traduit dens ks rEEIi-_':_.:umE;es ek QAP du document d'urbanizme.

Le passaze EvoquE dons ka question et supprime dans Particle Premier des conditions particulieres
o= In Zore A et relstif sux clotures. |l est 3 noter que la Commune de Lanester est particulicrement
l.li;ilunlzc sur b construction des clotures: 8 o= fikre, b= PLU en ui;ueur ancadre sinct=menkt ces
instaliations [articke G-I =t artides 6-ll = chague zome| =t & czlibére pour conditionmer ks
construction des ciotures 2 une demande obligatoire o= Declsmtion préalble, su meme titre
dailizurs que les ravalements de fagsdes .:l:léi':u'zrutinns du 21/11/2015].

E.P. N° E23000101/35 - Mise en concordance lotissement Gauthier / PLU de Lanester

24



Cuestion 2 - L srticle 15° traitant de « Fevsouation des ssux =t matieres usees = st completement
vide gz =2 substance, pourquoi ne pas I'awoir supprime compist=ment [Cest-a-dire sans meme lui
garder um numero] comme cels 2sf prevu pour d'sutres dispositions du cahier des charges qui sont,
elies, totalement abandonnees T

Ern premier Beu, Is destinetion industriells atant ?JFFﬂ'mE-: par Fr-:lj-l:t de milse =0 comcordance
aves e PLU, ce dermisr posutorisant sur = secteur que les BCtvites comaontibias sver Frasitst =t 8
zone prEtant pair silleurs pas cowreerte par un zonage spé-:il'l'que Bux mctivites o= loisrs, artisanskes,
comimeerciales, industrielles, mantmes... cetbe partie B = Zone indusirielle » du cshier des changes du
lotissemient serait &n afet su :Frimée aves Persemble des articles |a COTiposEnt, 2 |:|r-:-'I'FI: s sayls
artiches e la zome & |:|ui cousTiraient, & Pissus de Is mise &n concordancs, by totalite de= Passstte du
lotissEmiEnt.

Em second Bew, le :|r|:|jet de mise &0 concordance |:-ré-.~:lit Is FJFF-TEFI-CIH du contenu de Farbcle
Quatriemie de In zone residentielie A [article qui et renumerote Quinzieme dans ke projet) relatif &
@ FEyacisation o= smur =t matisre usfes s tout sn meintenent Fartice s vide = 0 sEmible
effectivement opportun de supprimer int&mralement cet artice [donc numero inclus); cette
SUppression entrainera aiors la mocification ce I8 numéarotation de rarticke Ssizieme [Cinquieme
gans le documient de 154'El| & Pertide Quinzismes.

Question 3 : Fowsez-v0us preciser les conssquences de cette mise en concordanoe pour les colotis ?

Les :-:-npéqmm:r_s de ceite |:|r|:|-:-Ei:|un= de mise en conorrdamce avec le PLU o les colkotis du
lotissemiEnt Gauthiar sont multiplﬂ :

- Clrifiar Mirformiation sur las pawlss dUUraanismE =0 wWirgeur

Touts sutonsston dorosnizme ||:-|=rm|'.= ga construire, dechwration orealabis, |:|-=|"ni= de
demalir, permis d'amenager, etc| est instruite par k2 Commune, competents en matiere
d'urbanisme, au regars ges seukes rérles du FLU et ne peut prendre en consicsretion les regies
privees edictees entre bus colotis dans le mdre du cehier des charges d= 1945, toujours en
wigueur.

En ocwkre, selam towte sraisemolance, k= cahier des charges du lotissemant ast totslement
mEconnu des colotis sux-memes.

L8 DrocEciurs de mise =0 CONCOrCancE permsttreit ming o -:Ii:P-:lser d= tourbes s ré;lu locales
d'urbanizme =n wn s=ul Sooument ;e PLU. Cx |:|-=rnii:rin1:-='5r'-= Em affet dos GoDumEnts SUDrE-
communeux tels que k2 5007, ke FLH- de mEme gue les dernisres u|:-:|i'i:uti-:-|15 par
jurisprudences de is ki littoral, ou encore ks Servitedes "L Publiques telles gue bz PPRL
TN &N MOlE qui.-:zru B |:|rin:-r|' a.:lpn:-u'.lé mymnt Ia fin de Pannés 2023

- Bepeficier d'un cadre juridigus cair dans le cas gs NoUVESUE Drojets

Dans ks suite logique du.:ll:lil'l‘t précadent, les colotis proprietaires de constructions existantes
ou de parcelies non aebies pourromt i:n-.'i:-uE:r un Fr-:lji:t d'extension ou de construciion
nowvelis &n bEnsficiant d'un cadre jurigique ciair qui ne sera phus fragilise par des biais issus
du cahiar ges charzes du lotizsemeEnt et diEyantusls recours O autres cobotis.

ks beneficeront en cutre de GuelGues BVANCEES COMME par exemple le recours 2u materiay

oo, ou s p-usn':lilité grenvisager des formes urbaines présentant des faitages non F-uruliélzs
& Ia rue, ou ce ne pas Bvoir 8 concevoir des murs mitoyens & cheval sur les Bmites separatives.
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) . . . . . .
Comme é-.n:lquf: arecedemmiers, I cakisr g5 charges du otissement Gauthier =5t un

doCumERt MECONNU, woire incormu des colotis. De o= fait, de miultiples constructions ou
aménagemants ont 242 réalisss au CoUrs des années de maniere IEzs e su rezard du document
d'urbanizme =n wigweur [POS puis PLU| tout =n stmnt non conformes aux regles durbanisme
cortEnwes dans b cabisr des charges du lotizs=ment =t Fﬂrcnn:équent uppicubm B tous jex

codotis.

la COMMUNE ['s DA5 Mecenst de maniers syhaustive ces constructions mais osrtsines sont
evidentes et ilustrent In situstion : ke centre medico-socisl du Conseil départemantal (1 rus
Canielle Casanova) ou ke Foyer de vie Le Chene (33 rue Jean-Marie Le Hen] constituent deux
structures ou :|Ii|:|uts de services & i personnie non F-erml'ses dars I8 zors & . residentislle .
du lotissemient Sauthiar.

Des exemples mireurs peuvent Szalement etre cites ©

o L= :i;nc-n nin ml't-:-:,'en d=s mmizons situses sux R°3, 5, 19, 25 =t 29 de |8 rus Casanows
ne oresents pas d'cunvertures (contraire mert & Farticls 2° de |3 zone L

o la maison 3w n"20 de |8 rue Cazanowa =5t Mitoyerme mais presente toubsfois des
Epouts et des faitazes de toiture non Furull-Ele:-'s.li! rue [contrairement a Particle 2* de
Is zome &) ;

o Iln maizon =u nfLE |:|E Ia russ CASEROWE ROESE DES a.I'E;nEi: f=llz guelle devrait I'stre &y
r:Eun:I du ph.n d'a.menu;zm ent du lotiss=menk ;

o I msison au n°1S e e Casanova pr-épenl:e une conceplion conventionnellz =n
betan mais 25t bardee de clins imitation b-uis.:n:-:ntmir\c ment & Farticls 2* de |2 zone
al;

o o maison su AT de ks rue Jean-Mane Le Hen e dispose pas douverbure sur Pun de
TEsg piEn-:ns.:mnt'uirement-':. Farticle 2 de la zone &) ;

o ez maizons mux 022 st 28 svenue Sererel Leclers e d'spn:-:ent oas d'owverbures sur
Pun de s=5 pignons non mitoyens |contraire Tment & Facticks 27 de |s zone Al

Question 4 : Quels elzments peuvent stre apportes powr garsntiv ls préservation du cadre de vie des
colotis ¥

Al Fréa.h.:l:, il fawt 5-|:|u|i5ncr que Ie cahiar das charges du lotissEmEnt Sauthisr ne parmet pas un
mncadrement tres Fn:-J:.'aé des corsbructions =t ne Eurunﬁt &N HUTUME MaEnisre e cadee de e des
colotis. Four exemples, ke cahier des charges du lobissement ne préci.:c :

- uodne hemutEer maamale S constructions D une oonstruction -:IEF-a..'::un't le gmbarit moyen
des batiments exstants sur 'assietbs du lotizsement [3 niveaun : I'Equil.mh:nt dums maizon
= rEz-de-ChELSSES, Un étuE;eetdzs cofmib bﬂ| est pErmise, sans limite ;

- mupdne densite de iozements 0U AwCUn Rombre de stationnements par logements: e
tizsement permettrait & b sewl des divisions de satiments sxistants tars ercadramant, par
un rombre minimum e stationnements par kgement par exemple ;

- muoun coefficient d'e '11F-r|'5= sU 50l 2 b= cahier des charges permet de construine sur ks |:|'J|15|'
interrafits des parcelies.

A o= titre, le PLU est b s2ul document pouvant gamantic la prlis:r'.ruticln iy cadre de vie des habitants.
Le cas de Foperation immobilidre Panoramiic 2 s'inscrit d'silleurs oans ke respact o ces regles. Void
quelgues sEmples extraits du FLU
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- mmUREUrces hitimzn'ls[:r. mrticla U3 gy ré;lum Ent Eu:n't] : telon b sEctaur dsns e lotstEmEnt,
maximum de 4n'r.rmu:-:.::-:|ni: Llhu] BB nf'.u:uur:[:n IO LI=:| :

- coefficient de pleine tere [CF. article &7 du r|':E1|:rn|=nt éi:ril:|: selon e secteur dans e
iotissement, minimum de 15% [zons Us] 2 25% [secteur Uba| d'emiprise de pleine ters sur la
oaroells ;

- :I:z:.ﬁ-:-nn:menl: [Cf- articie GE-II du n':EIi:mi:nt écril:| : =y mains 1 stetionnement par logemendt
rEE

- Destination des terrsing: b2 ocahier des chiarges du lofizsement sanchesrise achuellemient i
womtion industrielle des sites d°Air liguide =t des ancens ateliers municipaus akors gque le
projet de mise en concordance permet de faine muter ces parcelles vers une wooation

rasidantia], prooablement moins Eéﬂéﬁtl"il:E de Ruisances et propice B une rayalosisatian

finandiere des biens implantes a proxmite.

Le PLU dispose sussi d'autres outils rEEIcmEntu.l'rﬂ. mu-d=ls du rEEl:rnznt it s il Tagit des
Crientations d"Amenagement et de Programmation (DAF) cont Fune est située dans ke perimetre du
lotissement [DAP Scarh). Cette darmisre garmst d'scoom Dagrer les reE;E strictes du r'qlzm BNt &cht
g FLU =t de dessimer un fuhsr quartier qui pourrait venir z= sreffer sur i zone residentielis du
lotissEmERT.

Cet ercadremenk par le FLU |:|e'_rt ne pas samibder satistEisant mu E-:-ut e hsbitantz pour P-r'uenler
Jmur cadre de e, Cartes, & FLY sncsdre s pr'-:lj:r_'i mimis il ne F-ré'nunil: pas de b mutstion possible
e pertaines paroees ou de oertaing bEEments peoir mccusilli ges bitiments collectifs par EREmple
|:|=t qu= J= cmbiar des charges du lotizse ment sutorisersit touk murtank que e FLLI:|. Toutefois, ces rII!EH!F
sont am '-'l'E'JELr clepui.-: nowvemare 209, ronobstant Fexistencs dusdit cakisr des charges.
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