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Conclusions du rapporteur public, Baptiste HENRY

Monsieur le président, Mesdames les conselileres,

Vous étes saisis de 12 requétes tendant & "annulation de la délibération du
22 mai 201& par laquelle le conseil municipal de Saint-Georges-de-Didonne a
approuvé la révision générale de son plan local d’urbanisme. Vous pourrez
joindre ces requétes.

l. Quelques remarques préalables s’ imposent.

1.1. Dabord, vous pourrez prendre acte du désistement des héritiers de M.
Bourgeois dans la requéte 1802723,

Vous pourrez ausst, dans toutes les requétes, écarter Jes Ans de non-recevolr
opposées en défense, qui ne posent pas de difficulté.

Et vous pourrez admettre les interventions présentées au soutien de la requéte
1801417, meéme st nous avons du mal 4 en comprendre Pintérét car ces
intervenants ont également présenté des requétes. Ca alourdit inutilement le
travail de tout le monde. Tout comme le fait, pour des requérants qui présentent
des requétes 1dentiques, de ne pas avoir présenté de requéte commune,

1.2, Ensuite, il est néeessaire de dire un mot du cadre juridique applicable,

Le consell municipal a preserit la révigion du PLU par une délibération du 18
décembre 2009, Un premier débat sur les orientations générales du PADD a eu
lizu le 13 octobre 2014 puis un second le 20 décembre 2016. Le projet de plan a
£té arrété par une délibération du 27 juin 2017. Le plan a enfin été approuvé le
22 mai 2018,
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Entre-temps, deux lois importantes sont intervenues : la loi portant engagement
national pour ’environnement, dite Grenelle TI, du 12 juillet 2010 et [a loi
ALUR du 24 mars 2014, Cette seconde loi a été suivie par un déeret du 28
décembre 2015 relatif & la modernisation du contenu du PLU,

Tt n’y a aucune difficulté s’agissant des deux lois: en dehors des exceptions
qu'elles prévoient, inapplicables en espéce, elles sont d’application directe aux
PLU en cours d’élaboration ou de révision. Mais il n’en va pas de méme du
déeret du 28 décembre 2015,

Le V1 de V'article 12 du deécret prévoit que « Les dispositions des articles R. 123-
Ia R 123-14 du code de 'wbanisme dans fewr rédaction en vigueur au 31
décembre 2015 restemt applicables aux plans locawx d'urbanisme  dont
Délaboration fou] la révision, a éié engagde avant le 17 janvier 20{6. Toutefols,
dans les cas d’une élaboration ou d'une révision (...), le consell municipal peut
décider que sera applicable au document UVensemble des articles R, [5/-1 a R.
151-55 du code de 'urbanisme dens lewr rédaction en vigueur & compter du 17
Janvier 2016, par une délibération expresse qui intervient au plus tavd lorsque
le projet est arrété. »

Nous ne percevons aucune difficulté d’interprétation de ce texte fort clair.

Pourtant, la commune s’est 1éférée aux articles R. 133-1 ef snivant sans avoir
pris aucune délibération en sens. Et les requérants n’ont relevé cette difficulté a
gucun momertt et ont présenté leurs moyens en se fondant sur ces dispositions.

Les régles posées par ces arficles concernent le contenu du PLU (contenu du
rapport de présentation, détermination des zones...). Certes, en soi, le fait que la
comurtune se soit réfErée aux mauvais textes est sans incidence sur la [égalité du
PLU : la commune s’est référée 4 ces textes pour élaborer les documents de son
plan, mais elle ne les a pas directement appliqués. Pour démontrer une illégalité
du plan, il faudrait démonitrer gu’il ne vespecte pas les articles applicables, ¢’est-
a-dire les articles R. 123-1 a R. 123-14 dans leur rédaction en vigneur au 31
décembre 2015.

Mais que faire alors des différents moyens soulevés par les requérants, fondés
sur les nouveaux articles, non applicables, Vous avez deux solutions :

- La premiére consiste 4 déclarer tous ces moyens nopérants. D’autres ne
sc seralent pas génés, surtout lorsque les requérants sont assistés par des
avocats. Nous avons cependant quelques scrupules car, d’une part, ¢’est la
commune qui a induit en erreur les requérants et, d’autre part, face 3 des
moyens précis, il appartient au tribunal d’appliquer le bon cadre juridique.
Nous pensons que vous n'auriez pu appliquer cette premicre solution
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quaprés avoir informé les parties de ce que vous vous apprétiez a
substituer un cadre juridique a 1'autre et les avoir invitées a redresser leur
argumentation.

- La seconde solution consiste a redresser vous-méme I'argumentation des
requérants et a rechercher si leurs moyens peuvent trouver un fondement
dans les anciens textes. Nous pensons (ue vous serez contraints d’opter
pour cetle solution, et ¢’est un travail conséquent.

2. Nous pouvons en venir 4 1’examen des requétes.

2.1, Commengons par la procédure d’elaboration du PLU,

2.1.1, Incompétence du conseil municipal pour arréter le PLU et
Papprouver { 1802723 : 1802843}

Dans les requétes 1802723 et 1802843, les requérants soutiennent que le
conseil municipal n’était pas compétent pour approuver le PLU car cette
compétence a été transférée a la communauté d’agglomération.

La compétence a en effet été transférée a la communauté d’agglomeération a
partir du 1% janvier 2017 avant d’tre reprise par les communes & compter du 1%
janvier 2018.

Mais tout cela est parfaitement indifférent dans la mesure o, sauf demande de
PPEPCI et accord de la commurne, c¢’est la commune qui méne i son terme une
procédure de révision engagée avant le transfert de la compétence (IV de
I*article 136 de la loi ALUR, repris au II bis de I’article L. 123-1 CU puis,
depuis le 1¥ janvier 2016, a Uarticle L. 153-9).

Le moyen sera donc écarté.

2.1.2. Motivabion insuffisante de ’avis du commissaire enquéteur { 181677
el 182668+182697)

Dans les requétes 181677, 1826068 et 182697, il est ensuite soutenu que
|’avis du commissaire enquéteur n’est pas suffisamment motive.

Selon 'article R. 123-19 du CE, le commissaire enquéteur doit consigner, dans
une présentation séparée, ses conclusions motivées, en précisant si elles sont
favorables, Favorables sous réserves ou défavorables au projet.

LS
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[l résulte de ces dispositions que le commissaire enquéteur doit apprécier les
avantages et inconvénients du projet et indiquer, au moins sommairement et en
donnant son avis personnel, les raisons qui déterminent le sens de cet avis (CE,
20 mars 1985, Cne de Morigny-Champigny, 47682, B sur ce point). Ainsi, pour
un PLU, les conclusions du commissaire enquéteur doivent traduire son opinion
sur les orientations générales du projet et les partis d'aménagement retenus
(CAA Lvon, 7 février 2012, M. et Mme Fleury-Barret, 1 1LY00567).

Lorsque le commissaire émet un avis favorable sous réserve, il doit indiquer les
raisons qui déterminent le sens de son avis ainsi que les réserves qu'il contient
(CE, 21 juin 2018, Cne de Saint-Ouen, 400079).

Une motivation incohérente, qui ne permet pas de comprendre les raisons ayant
déterminé [*avis du commissaire enquéteur, est insuffisante (CAA Bordeaux, 19
décembre 2002, M. Verdor, 99BX00449).

En l'espéce, le commissaire enquéteur s'est livré & une analyse trés
critique du plan, relevant qu'il « conduit & un empilement de textes, parfois
contradictoires, sur une méme zone », qu'il « s'appuie sur une batterie de
chiffres qui manque de cohérence et d’actualisation », qu'il « ne répond pas
toujours aux objectifs définis dans le PADD », notamment sur la mixité sociale,
qu'il se référe au PPRN non approuvé et qu'il ne délimite pas correclement la
bande littorale de 100 m. On comprend aussi que le commissaire n’est pas
content s agissant du bois Mocqueris, de la pointe de Valliéres et de |"utilisation
des zones agricoles, mais on ne saisit pas bien pourquoi.

Parfait, me direz-vous : ['avis défavorable est suffisamment motivé.

Sauf que, aprés ces constatations, le commissaire enquéteur a donné un avis
favorable au projet. Certes, un avis favorable sous réserves, Mais, finalement,
seules les réserves font I’objet d'une motivation, pas I'avis favorable. Il n'y a
rien, dans les conclusions du commissaire enquéteur, sur les raisons qui ['ont
conduit a donner un avis favorable au projet.

La délibération approuvant le PLU a donc été prise au terme d'une procédure
irréguliere, Or, la motivation personnelle des conclusions du commissaire
enquéteur constitue, pour le public, la garantie que les observations émises au
cours de |'enquéte soient prises en compte et, pour le public comme pour les
conseillers municipaux, une garantie qui s'attache & ['expression d'une position
personnelle du commissaire enquéteur (CAA Nancy, 25 octobre 2018,
Euromémropole de Strasbourg, 1TNC02291 ; CAA Douai, 9 avril 2014, SNC
MSE Le Moulin de Sehen, 12DA01458, C+ sur ce point).
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Le vice de procédure tiré de Iinsuffisante motivation des conclusions du
commissaire enquéteur entache done d’illégalité 1a délibévation approuvant
le PLU.

2.1.3. Défaut de convocation réaulier des membres du conseil mumicipal
(181417, 182668, 182697, 182723, 182724, 182726 et 182843},

Dans plusieurs requétes, il est ensuite soutcnu que les conseillers
municipaux n’ont pas été réguliérement convogués a la séance du conseil
municipal au cours de laquelle le PLU & été approuve.

2.1.3.1. S‘agissant de la dafte de la convocation, les mentions de la
délibération attaquée, qui font etat d’une convocation le 11 mai 2018, pour une
séance le 22 mai, goit plug de 5 jours francs avant la séance, font fol jusqu’a
preuve du contraire. Les requérants n’apportant aucun élément en sens contraire,
vous €carterez cette branche du moyen.

2.1.3.2. S'apissant de la note explicative de synthese, le moyen est plus
SETrIEUX,

2.1.3.2.1, Selon Particle L. 2121-12 du CGCT : « Dans les communes de
3 50 habitants et plus. wne note explicative de synthése sur les affaives
soumises & délibération doit tre adressée avec la convocation aux membres du
conseil mumicipal »,

Celte obligation, qui doit &tre adaptée a la nature et a I'importance des affaires,
doit permettre aux inteéresses d’appréhender [e contexte et les implications de
leurs décisions, mais elle n’impose pas de joindre & la convocation adresscée aux
intéressés une justification détaillée du bien-fondé des propositions qui [eur sont
souwmises. L’insuffisance de la note entache d’irrégularité la délibération prise, &
moins que le maire n’ait fait parvenir aux membres du conseil municipal, en
méme temps que la convocation, les documents leur permetiant de disposer
d’une information adéquate pour exercer utilement leur mandat (CE, 14
novembre 2012, Cne de Mandelieu-la-Napouie, 342327, B sur ce point).

Il s’agit donc de permetire aux élug d’exercer utilement leur mandat, en leur
transmettant les éléments leur permettant de préparer le débat qui aura hien en
séance. Et il faut ici tre exigeant car il en va de I’effectivité de la démocratie
locale,

S'il n'y a pas de note de synthése mais que les éléments propres 4 assurer la
bonne information des élus ont été transimis, la délibération n’est pas viciée. Il

L
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peut s'agir d'un document tenant lieu de note de synthése, comme un projet de
délibération détaillé (CE, 26 juillet 2011, Sté Innov fmmo, 320457, A), ou de
documents annexes synthétiques permettant aux élus de se faire leur opinion sur
le projet (Cre de Mandelien).

Quels que soient les documents transmis, ils doivent rappeler « les objectifs
poursuivis et les principales lignes du projet » (Sté Innov Immo). « L' important
(...) est que le document préparatoire permette le débat et donc qu'il nocculte
aucun aspect de la délibération. Ainsi, pour une délibération approuvant la
révision du PLU, il convient qu'il expose toutes les modifications prises en
compte » par rapport au projet arrété (conclusions X. de Lesquen sur "arrét
précité Cne de Mandelieu).

Ainsi, est insuffisante la note de synthése établie en vue de |"approbation d’un
PLU qui ne comportait aucune explication sur les partis retenus par le plan, sur
le sens de 1'avis émis par le commissaire-enquéteur ou sur la portée des
modifications apportées au projet @ la suite des avis émis (CAA Nantes, 29
décembre 2014, Kerwer, 13NT03248, C+). En considérant, pour ces motifs, que
la note était insuffisante, la cour n’a commis aucune erreur de droit (CE, 12
octobre 2016, Kerwer, 387308, 391743, A).

De méme, a été jugée insuffisante la « note du rapporteur », tenant lieu de note
explicative de synthése, transmise aux membres du conseil municipal avec le
projet de délibération, qui rappelle, en des termes généraux, les objectifs
poursuivis, les étapes de la procédure ainsi que les recommandations du
commissaire-enquéteur, mais qui ne comporte aucune explication relative aux
choix ayant présidé a la révision du PLU. Cette note n'éclaire pas le sens ni la
portée des dispositions du PLU soumises a |'approbation des conseillers
municipaux (CE, 17 juillet 2013, SFR ef a., 350380 et a., B).

En somme, s’agissant de la délibération approuvant un PLU, la note doit d'abord
rappeler les partis retenus par le plan. Il est vrai que cela a normalement déja été
indiqué aux conseillers municipaux, au moins au stade de la délibération arrétant
le projet de plan. Mais cette délibération a généralement été adoptée plusieurs
maois voire plusieurs années avant et il est donc nécessaire de rafraichir la
mémoire des conseillers, qui ne sont peut-étre d'ailleurs plus les mémes (soit en
raison du renouvellement du conseil, soit en raison de la démission de certains
de ses membres). En outre, c’est la délibération qui approuve le plan qui est la
plus importante et il est done primordial qu'au moment de la voter, les élus aient
connaissance du contexte de ce volte el puissent en mesurer les implications.

La note doit ensuite s'intéresser plus particuliérement & ce qu'il s'est passé

depuis le vote de la délibération arrétant le projet de plan: il faut donc des
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précisions et des explications sur les résultats de I'enquéte publique (synthése
des observations, sens et principaux éléments de 'avis du commissaire
enquéteur), les avis des personnes associées et la portée des modifications
retenues.

Et comme ¢’est une « note descriptive de synthése » que le maire doit envoyer
aux conseillers, ces éléments doivent étre présentés de maniére... synthétique.
Vous noterez que, dans "arrét Commune de Mandelieu, qui concernait aussi un
PLU, les documents que le CE a accepté de substituer a la note descriptive de
synthése sont «une note relative a4 la révision du plan local d'urbanisme,
synthétisant les différentes étapes de sa procédure d'adoption, mentionnant
I'avis favorable du commissaire enquéteur et proposant de tenir compte de
certaines observations des personnes consultées a |'issue de I'enquéte publique »
et « un document portant sur les modifications pouvant étre apporiées au plan
pour donner suite & ces différentes remarques ».

2.1.3.2.2. En l'espéce, le document qui aurait été transmis aux conseillers
municipaux et qui est présenté comme une note de synthese est, en réalité, un
simple projet de délibération, ainsi qu'en convient la commune en défense. Cette
note aurait été accompagnée de 1'entier dossier de PLU et d’annexes relatives 4
I"enquéte publique et aux modifications en procédant.

Vous reléverez d'abord que la commune est incapable d'apporter en
défense des commencements de preuve sérieux quant i la transmission de ces

documents aux élus.

Si la commune soutient que les mentions de la délibération font foi jusqu’a
preuve du contraire, ces mentions indiquent uniquement la date de la
convocation. Or, la convocation qui vous est produite comporte seulement
I'ordre du jour de la séance mais ne fait aucunement mention de I'existence de la
« note de synthése » et de ses annexes. [l appartient dés lors a la commune, qui
est seule en mesure de le faire, d'établir leur transmission (CE, 5 juillet 2013,
Cne d'Ozoir-la-Ferriére, 354423, C").

Pour cela, la commune se borne & produire un mail daté du 11 mai, qui comporte
en PJ la convocation et la note de synthése et qui indique dans son corps que les

'« In cour a releve, d'une part, que la société Paris Pierre soutenait que lo commune d"Ozoir-La-Ferritre ne
justifiait ni de ce que Ia lettre de convocation des membres du conseil municipal & la séance du 23 mars 2008
avalt ¢ié accompagnéde d'une note de synthése sur les affaires soumises 4 délibération ni de ce que oo courrier
avait 2ié effectivement envoyé i chacun des conseillers municipaux, d'autre part, que la commune s'était bomée
& produire un exemplaire d'une letire circulaire de convocation 4 la séance du conseil municipul, qui ne falsait
éiat d'aucune pibee jointe, et une copie de la note de synthése qu'elle affirmait avoir jointe 4 ce courrier ; qu'elle
o pu Iégnlement déduire de ces faits (...) que la commune, qui émit seule en mesure de le faire, n"avait pas fourni
les éléments permettant "éablir la régularivé de la procédure & Missue de lsquelle émient intorvenues bes
délibérations attaquées »
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annexes « seront » transmises par Wetransfer. Mais le mail produit ne comporte
aucun destinataire... La commune produit également trois mails générés
automatiquement par Wetransfer qui indiquent que M. Frangois Richaud, M.
Christophe Durand et «ebouquet» ont téléchargé les fichiers, Ces mails
mentionnent que le téléchargement porte sur 38 fichiers mais vous n’en avez pas
Ia liste,

Tl vous faudra d’abord déduire, car ce n’est pas dit, et vérifier par vous-méme
que M. Richaud, M. Durand et «ebouquet » sont des membres du conseil
municipal. Frangois Richaud, on le refrouve sur le site internet : il est conseiller
municipal. ebouquet, ¢’est probablement Eric Bouquet, ['adjoint a Furbanisme.
Et Christophe Durand, on considérera gu’il a un lien avec Sandrine Durand,
congeillére municipale.

Mais il reste que vous n’aurez aucunement la certitude que le mail a bien été
covoyé fe [/ mai & fous les conseillers municipaux ni que foufes les andexes que
la commune allégue avoir transmises étaient bien sur la plateforme Wetransfer.

Ainsi, dans les requétes 181417 et 182723, ol cefte branche du moyen est
soulevée de manicre ¢tayce, vous pounrez la retenir.

Et, dans ces requétes et les requétes 182668, 182697, 182724, 182726 et
182843, vous pourrez aussi retenir I'insuffisance de la « note descriptive de
synthesc »,

Cette note est, comme nous 1'avons dit, un simple projet de délibération. Et il
n’est pas tres détaillé: il comporte seulement les visas des délibérations
antérieures, le visa du rapport du commissaire enquéteur « émettant un avis
favorable assorli de six réserves », le visa des différents avis des personnes
assocides avec leur sens et des mentions générales rappelant que « le projet de
révision traduil les objectifs énoncés lors de la prescription de la révision » du
plan, «que les résultats de 'enquélte nécessitent un certain nombre de
madifications » du plan et que les modifications apportées au projet procédent
de I"'enquéte publique et des avis des personnes associées et ne remettent pas en
cause I'économie générale du PLU.

Ce projet de délibération précise «qu'une synihése des requétes issues de
"enquéte publique et les réserves et recommandations des services de I'Etat a
été listéde dans les annexes jointes 4 la présente ». Ces tableaux vous ont été
produits par {a commune dans certains dossiers et vous les avez fait produire

dans les autres.
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Le projet de délibération est, en lui-méme, manifestement insuffisant pour
assurer une information convenable des conseillers municipaux. Il n'y a ni
rappel des partis retenus par le plan, ni précision sur I'avis du commissaire
enquéteur, dont on n'a que le sens sans explication notamment sur les 6 réserves
qu’il a émises, ni synthése des observations émises pendant |'enquéte publique,
ni synthése des modifications résultant de cette enquéte et analyse de leur
portée. Rien, en somme.

Alors, certes, il ¥y a les annexes. Passons sur les piéces du PLU car aucun
conseiller municipal normalement constitué n’a le temps d’analyser, en quelques
jours, 'entier dossier de PLU (rien que le rapport de présentation fait plus de
530 pages). S'agissant des trois tableaux relatifs a I'enquéte publigue et aux avis
des personnes associées, ils énumérent, d'une pari, I'ensemble des observations
du public relatives au réglement, d’autre part, I'ensemble des observations du
public relatives au zonage et, enfin, 'ensemble des remarques des personnes
associées. Pour les deux premiers tableaux, on a en outre |'avis du commissaire
enquéteur et, pour les trois tableaux, on a la réponse de la commune. Mais ce
sont des énumérations et non pas des synthéses. Le premier tableau fait 11
pages, le deuxiéme 17 et le troisiéme 5. 33 pages au total. Le travail de synthése
n'est pas fait, ce qui est trés embétant car ce n'est évidemment pas la méme
chose si une personne seulement a fail une remarque sur un point, ou si ce sont
10 personnes qui ont fait la méme remarque. Et c’est embétant aussi car, encore
une fois, les élus doivent disposer d’une information synthétique et claire pour
pouvoir appréhender aisément les enjeux du vote, non d'un ensemble de
documents volumineux dans lesquels ils doivent glaner les informations utiles.

Par ailleurs, il manque une synthése des modifications apportées au plan en
conséquence de I'enquéte et des avis, alors qu'il s’agit de |'information la plus
importante & ce stade. 1l faut aller lire chacune des réponses de la commune a
chacune des observations ou remarques pour voir si oui ou non cela a conduit &
une modification du plan. Et bien sir, il n'y a rien sur la portée de ces
modifications.

En définitive, les annexes a la note de synthése n’ont absolument pas permis de
pallier les insuffisances de cette note.

La délibération attaquée a donc été prise au terme d'une procédure irréguliére.

Avant d’en conclure que ce vice de procédure entache d'illégalité la
délibération attaquée, il vous faut vérifier s'il a éié susceptible d’exercer, en
I'espéce, une influence sur le sens de la décision prise ou s'il a privé les
intéressés d'une garantie (jp Danthony).
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La commune soutient que tel n’est pas le cas, sans apporter la moindre
argumnentation au soutient de cette affirmation.

Bien évidemment, la bonne information des conseillers municipaux constitue
pour eux une garaniie de se prononcer de maniére éclairée sur les délibérations
qui leur sont soumises. En principe, done, 'insuflisance des informations
transmises entache d’illépalité la délibération prise, sauf dans des circonstances
exceptionnelles dans lesquelles les élus ont pu effectivement disposer par
ailleurs de I"information manquante.

Ainsi, dans le cas d’une note qui comportait les recommandations du
commissaire enquéteur et fhisait état des avis des personnes publiques
consultées et des suites qui leur ont été réservées, en explicitant la modification
apportée au plan soumis a approbation par rapport au projet amété, mais qui ne
comportait aucune explication relative aux cheix ayant présidé & la révision du
plan local d’urbanisme, le CE a « danthonyse » ['insuffisance de la note en
relevant que le conseil municipal avait, dans la méme composition, délibere
moins de sept mols auparavant sur le projet de révision du plan, qui comportait
IPensemble des éléments exigés par le code de 'urbanisme. Ainsi, la seule
insuffisance de la note tenant a ’absence de rappel des partis du plan, n'a pas,
« dans les circonstances particulieres de espece », &€ susceptible d’exercer
une infleence sur le sens de la décision prise et n’a pas privé les intéressés d’une
parantie (CLE, SFR, precite).

Mais iei la situation est touf autre : si vous nous suivez pour retenir la premidére
branche du moyen, vous considererez que la note et ses annexes n’ont pas été
envoyees aux conselllers municipaux. Et méme si vous ne retenez que la
deuxiéme branche du moyen, vous considérercz qu’aucune des informations
requises n’a été correctement délivrée aux intéressés. En outre, il ne ressort pas
des piéces du dossier que les conseillers municipaux auraient pu avoir ces
informations par ailleurs, ce qui apparalt tout a fait improbable pulsque certaines
n'existent méme pas {comme la présentation synthétique des résultats de
’enqguéte publique et des modifications retenues et de leur portée),

De plus, en i'espéce, il apparaissait primordial d’avoir toutes ces informations
car le projet de plan a fait ["objet de nombreuses contestations pendant I'enquéte
publique et d"un avis négatif étayé du sous-préfet de Rochefort et que 1'avis du
commissaire enquéteur, 5’11 était favorable, ¢tait assorti de 6 réserves,

Par conséquent, les conserllers municipaux ont éi€ privés d’une garantie. Le vice

de procéduwre tiré de la méconnaissance de I'article L. 2121-12 CGCT
entache done d’illégalité la délibération approwvant le PLIL

10
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Nous en terminons la avec la procédure d’élaboration du PLU. Vous
pourrez en effet écarter les autres moyens, gui ne posent aucune difficulté, Seuls
les moyens dirigés contre le rapport de présentation vous retiendront un peu,
Imals vous constaterez que, s’il n'est pas de {rés bonoe facture, il n’est pas pour
autant entaché d’insuffisance ou d’erreur de nature & cntacher le PLU
d’illégalité.

2.3, Et nous pouvons en arriver & 'essentiel ; le contenu du plan. Nous
nous concentrerons [4 aussi sur les moyens sérisux.

2.3.1. Compatibilité avec les obectifs de 'arizele L, 101-2 (U

Dans les requétes 181417, 182668 et 182697, les requérants critiquent le
plan au regard des objectifs fixés 4 'article L. 101-2 CU. Vous exercez 1l un
contrdle de compatibilité (CE, 10 février 1997, dssociation pour la défense des
sites de Théoule, 125534, A sur ce point).

Tl est soutenu que le plan porte atteinte an principe d’équilibre entre le
développement urbain et la préservation des espaces naturels rtésullant de
Particle T.. 101-2, Les requérants soutiennent en particulier que 'objectif de
construction de 740 logements sur 10 ans est disproportionng au regard de la
croissance démographique constatée sur les années passées et attendue sur les
années a venir, Mais le plan prévoit principalement la densification des zones
urbanisées existantes, non 1’ouverture a "urbanisation d’espaces naturels. A cet
égard, la seule ouverture 4 'urbanisation du bois Mocqueris, qui est marginale
au regard de 'ensemble des espaces naturels de la commune, ne suffit pas a
caractériser 'incompatibilité alléguée. Au total, le plan réduit de 6 % 'emprise
des zones urbaines et de 65 % 'emprise des zones 4 urbaniser ef il augmente de
15 % ["emprise des zones naturelles (ce qui représente 50 ha).

Compte tenu de votre contréle de compatibifite¢, vous pourrez écarter ce moyen.

2.3.2. Le réglement

Venons-en a la légalité du reglement.

Dans la requéte 182843, vons pourrez retenir le moycen tiré de
*illégalité de D’article NR 1 du réglement en tant qu’il prévoit gue «les
dispositions réglementaires du projet de plan de prévention des risques
naturels s’appliquent ». Prévoir que les dispositions réglementaires d'un projef
s'appliquent, c’est bien évidemment une errcur de droit.

11
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Vous pourrez en revanche écarter les moyens dirigés contre le reglement
de la zone NLcu que vous trouverez dans les requétes 182877 et 182879, En
effet, la circonstance que |'article L. 121-8 du code de I'urbanisme n'interdise
pas, en dehors des zones urbanisées, |'extension limitée des constructions
existantes n'implique pas que les communes soient tenues de |'autoriser. Le
PLU a justement pour objet de fixer des régles et c’est ce qu'il [ait en I'espéce,

2.3.4. La bande littorale de 100 m dans les documents graphiques

Plusieurs requérants soutiennent que la bande littorale de 100 m n’a pas
été correctement positionnée sur les documents graphiques.

2.3.4.1. Cadre juridique

Selon 'article L. 121-16 du CU, « en dehors des espaces urbanisés, les
constructions ow installations sont interdites sur une bande littorale de cemt
métres a compter de la limite haute du rivage’ ». L article L. 121-19 ajoute que
w le plan local d'urbanisme peut porter la largeur de la bande littorale (...) a
plus de cent métres, lorsque des motifs liés a la sensibilité des milieux ou a
[ ‘érosion des cdtes le justifient. »

Le présent litige pose deux principales questions : la bande de 100 m doit-elle
figurer sur le plan graphique du PLU et quelles sont les conséquences d'une telle
délimitation par le plan 7

Vous la savez, la loi littoral est directement opposable aux autorisations
d'urbanisme (CE, Section, 31 mars 2017, SARL Savoie Lac Investissements,
392186, A sur ce point). L'absence de délimitation de la bande de 100 m ne rend
donc pas I'interdiction édictée par I'article L. 121-16 inapplicable. Ainsi, le plan
local d'urbanisme n’est pas tenu de comporter des dispositions visant 4 assurer
le respect de cet article, de sorte qu'un requérant ne peul utilement soutenir
qu'un plan est incompatible avec la loi littoral faute de réitérer I'interdiction de

11 résutte des travaux préparatoires de la lof littoral que la notion de rivage au sens de cette lol est directement
inspirée de la notion de rivage au sens du domaine public maritime (cf. les conclusions de J, Amighi de Casanova
sur CE, Section, 30 septembre 1994, dssociation Mentan héritage, préseni ef futur, 149107 ef 149147, A et les
conclusions de JD Combrexelle sur CE, 12 mai 1997, 8ié Coprotour, 151359, A), Alnsl, le rivage est |"espace de
terre que |a mer couvre et découvre et sa Hmite haute est donc la Hmite jusqu'd loquelle les plus hsutes mers
peuvent s'étendre, en 'absence de perturbations météorologiques exceptionnelles (CE, Assemblée, 12 octobre
1973, Riewr Kreitmann, 86682, A). Cetie limite peul éire fixée par voie reglementaire, ou terme d'une procédure
qui comporte notfamment une enquéle publique (art R, 2111-5 et 5. CGIP). Une telle délimitation n'étant pus
intervenue en P'espéce, il faut se référer aux camctéristiques physiques des lieux (CE. 12 mai 1997, Si
Coprotour, 151359, A).

2
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construction dans la bande littorale (CE, 12 octobre 2016, M. Kerwer, 387308,
391743, A sur ce point). Autrement dit, I'incompatibilité négative ne fonctionne
pas. En revanche, I'incompatibilité positive est opérante : un requérant peut
soutenir que le plan litigieux contient des régles incompatibles avec la protection
du littoral (méme arrétet CAA Lyon, 19 mars 2019, Cne de Talloires,
15LY 02987, C+, qui juge qu'un plan classant en zone U des terrains situés dans
la bande de 100 m et en dehors d'espaces urbanisés est incompatible avec
I"article L, 121-16).

Mais nous ne sommes pas dans la configuration de |'arrét Kerwer. Dans |"arrét
Kerwer, le requérant soutenait que le plan ne protégeail pas sulfisamment la
bande littorale. En ['espéce, les requérants soutiennent le contraire. lls
soutiennent que leurs terrains sont frappés d’une inconstructibilité résultant
d'une mauvaise application de I'article L. 121-16. Et, si ¢’était réellement le cas,
vous devriez déclarer le moyen opérant car le plan ajoute alors une régle que les
intéressés doivent pouvoir contester.

Mais pour que le moyen soit opérant, encore faut-il que, effectivement, le
plan rende le terrain inconstructible.

Or, la seule délimitation de la bande de 100 m sur le document graphique du
PLU n'entraine pas |'inconstructibilité du terrain. La délimitation de cette bande
sur les documents graphiques n’est pas prévue par les articles R. 123-11 et s.
CU, qui fixent 'ensemble des éléments que ces documents doivent faire
apparaitre. Il s’agit done d’une simple information sans portée juridique, ne
faisant pas obstacle a4 ce que, au moment de I'examen d'une demande
d’autorisation d'urbanisme, 1’autorité administrative ou le juge administratif ait
une appréciation différente du positionnement de la bande de 100 m ou du
caractére urbanisé des espaces entourant le terrain (voyez, pour un arrét écartant
le tracé de la bande de 100 m opérée par le document graphique d’un PLU : CE,
10° chambre jugeant seule, 13 mars 2017, SCI Cap Esterello, 395643, C).

En revanche, il en va autrement si le plan tire des conséquences de cetie
délimitation de la bande des 100 m. Ainsi, si I'inclusion de parcelles dans la
bande des 100 m motive leur classement dans une zone non constructible, alors
le requérant pourra utilement soutenir que le terrain ne se situe pas dans cetie
bande. Il s'agira finalement d'une configuration classique ol les requérants
soutiendront que le classement de leur parcelle repose sur des faits
matériellement inexacts.

Enfin, les requérants peuvent utilement contester I'usage, par les auteurs

du PLU, des pouvoirs qu'ils tirent de I'article L. 121-19, qui leur permet
d'étendre la bande littorale de 100 m. Cette extension doit se justifier par des

13
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motifs liés a la sensibilité des milieux ou a I'érosion des ctes’ et vous exercez,
en la matiére, un contréle normal (CE, 17 juin 1998, Asseciation de défense des
propriéaires longevillais, 169463, B sur ce point).

2.3.4.2. En 'espéce,

11 est un peu difficile de comprendre ce que les auteurs du PLU ont voulu
faire. Il semble d'ailleurs que les conseils des services de I'Ewat aient, en
I'espéce, mis le bazar plus qu'autre chose...

Aprés étude attentive du plan, nous comprenons deux choses,

La premiére, c'est que les auteurs du plan ont entendu matérialiser sur le
document graphique la bande de 100 m mais seulement en dehors des espaces
urbanisés. C’est pour ¢a que I'on note des fluctuations dans la représentation de
la bande de 100 m, notamment le long du boulevard de la Cote de Beauté, La
bande fait toujours 100 m, mais elle n’est pas représentée partout en totalité.

La seconde chose, ¢’est gue les auteurs du plan ont entendu, ponctuellement,
faire application de I"article L. 121-19 pour étendre la bande littorale au-dela de
100 m. Le probléme, c'est que I'on n’est pas sir de comprendre exactement ol
cela a été fa :

- Ce qui est siir, ¢'est que ¢a a été fait dans la forét de Suzac, entre I'avenue
de Dulin et, vers le sud, '"EHPAD ['ceillet des pins. Il est en effet indiqué
en p. 366 du RP que la bande est étendue, 4 cel endroit, en raison de la
sensibilité des milieux dunaires & |'érosion. Elle est portée au minimum 4
125 m et au maximum a 180 m, ce que nous avons pu constater apres
mesurage du document graphique.

- e qui est sir, aussi, ¢’est que la bande n’a pas été étendue sur la partie du
littoral située le long du boulevard de la Cote de Beauté, entre le bois
Mocqueris (inclus) et le camping GCU (exclu). Si le RP mentionne que la
bande est « élargie » & la demande du préfer, il faut seulement comprendre
14 que les auteurs du plan ont matérialisé la bande & des endroits qu'ils
avaient initialement considérés comme étant urbanisés, alors que le préfet

' Bien entenduy, 1'existence de 'article L. 121-19 ne fait pas obstacle & ce qu'une commune décide de créer, &
proximité du rivage, une zone N plus large que la bande des 100 m pour d'sutres motifs que In sensibilité des
milbeux ou "érosion des chies (CE, 21 avril 1997, Comsn, 137365, C). Mais il ne faul pas, comine le fait en
défense ln commune, donner & cet arrdt, qui est dailleurs une simple décision d'espéce, une portée qu'il n'a pas
le Conseil d’Etat n'a pas jugé que ln bande litornle des 100 m pouvait dire élargie pour des molifs autres gue
ceux énoncés & Uaricle L. 121-19, 11 a simplement jugé que si un secteur proche du rivage répond oux
caractéristiques des zones N, il peut éire classé en zone N. Ei cela va de soi. Toul comme un PLU peut décider
d'arrdler une 2one U & la Timite de "agglomérition, alors gue 'article L. 121-8 autoriseril encore |"extension de
I"urbanisation. Sinon, les communes linorales sersient moins protégées que les autres f ¢o n"aumit pas de sens.

14
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a jugé qu'ils ne I"étaient pas. Nos mesures ont permis de confirmer qu’ici,
la bande n’excede jamais 100 m.

- Ce qui reste flou, c’esi la situation du camping GCU. I est situé au Nord
de "avenue Dulin, de sorte que, si I'on s'en tient au RP, il n'est pas
concerné par la bande élargie. Pourtant, il ressort clairement du document
graphique que la bande littorale fait ici plus de 100m, entre 120 et 125m.
Difficile de savoir si ¢'est une volonté d’appliquer I"article L. 121-19 ou
si ¢'est une erreur.

- Ce qui reste flou, aussi, c'est la situation de la Pointe de Vallieres.
Manifestement, la bande littorale figurant sur le document graphique fait
plus de 100m. Mais le RP (p. 365) ne dit pas, ici, que la bande est
étendue.

Mais examinons les movens.

Dans les requétes 182724 et 182726, les requérants contestent la bande
littorale de 100 m le long du boulevard de la Cote de Beauté, Ils considérent
d’abord que la limite haute du rivage n’a pas été correctement positionneée. Mais,
nous ['avons dit, le positionnement de la bande de 100 m sur le document
graphique, qui n'était pas obligatoire, n'est qu'indicative et n'a pas pour
conséquence |'inconstructibilité des terrains. Le moyen est donc ici inopérant et
la contestation sera étudiée, le cas échéant, 4 1"occasion d'un refus d’autorisation
d'urbanisme ou d'un certificat négatif. Ensuite, les requéranis contestent la
différence qui est faite entre les parcelles, certaines étant incluses dans la bande,
d’autres non. Les requérants auront compris, a ce stade de nos conclusions, que
cela dépend de la qualification d’espace urbanisé ou non que les auteurs du PLU
— et le préfet — ont fait des lieux. Mais, 1a aussi, ces appréciations ne préjugent
pas de celles qui pourront étre faites au moment oti une autorisation d'urbanisme
sera sollicitée. Dans ces deux requétes, le moyen est donc inopérant.

Dans les requétes 182668 et 182697, c'est également le positionnement de
la limite haute du rivage le long du boulevard de la Coite de Beauté qui est
contesté. C’est inopérant, comme nous venons de le dire pour les deux requetes
précédentes. Mais, disons-le, car ¢a peut intéresser la commune, |'argumentation
est trés convaincante et il fait peu de doute, selon nous, que la limite haute du
rivage n'a pas été déterminée correctement. Elle a été fixée au parapet qui borde
le boulevard, ce qui, d’aprés notamment les données de I'IGN et du SHOM
(service hydrographique et océanographique de la Marine), ne correspond pas a
la limite jusqu’a laquelle les plus hautes mers peuvent s'étendre, en I"absence de
perturbations météorologiques exceptionnelles (ce qui, vous le savez, est la
limite haute du rivage au sens de la loi littorale, par combinaison des



Plan local o 'wrbanisme de Saint-Gearges-de-Didornne

jurisprudences Sté Coprotour et Kreitmann). Toutefois le moyen est inopérant et
vous ["écarterez.

Enfin, dans la requéte 1827797, le moven est 14 aussi soulevé sous l*angle
du mauvais positionnement de la bande littorale au niveau de la forét de Suzac,
dans une partie de celie-ci o1 il n’a pas été fait application de Particle L. 121-19.
f.e moyen est donc ici aussi inopérant, étant précisé que la critique est 13 encore
convaincante compte tenu des éléments fournis.

Les moyens soulevés sont done inopérants mais, st vous nous suivez pour
annuler le plan attaque, il serait bien que la commune en profite pour le modifier
sur I’aspect bande de 100 m ;

- 1 ne nous paralt pas souhaitable de matérialiser la bande de 100 m (en
tous cas ce n’est pas obligatoire). 8i la commune souhaite le faire, 1l vaut
mieux la matérialiser de partout : Pappréciation du caractére urbanisé ou
non des espaces viendra dans un second temps.

- Bien sir, si on matérialise 1a bande de 100 m, autant le faire correctement
et fixer au bon endroit la limite haute du rivage. Sachant toutefols que
celle-ci est susceptible d’évoluer dans le temps...

- Enfin, quand on fait application de article L. 121-19, il faut le dire
clairement, en préciser le motif et le matérialiser différemment sur le
document graphique, pour qu’on s’y retrouve.

2.3.5. Les classements

Il cst grand temps d’en venir au zonage.
2.3.5.1. Le bois Mocqueris et le bois Coulon

Concernant le bois Mocqueris et le bois Coulon, il est soutenu dans la
requéte 181677 qu'ils auraient dil étre classés en EBC au titre des articles
L.121-17 et L. 113-1 du CU. Mais ces bois sont en partie classés en EBC par le
plan attagué el les requérants n’apportent pas suffisamment d’éléments au
soutien de leur moyen selon lequel ils auraient di faire ["objet d'ume protection
plus large,

Dans le méme ordre d’idée, 1l est soutenu dans la requéte 182843 que
I'ouverture a 1'urbanisation du bois Mocqueris méconnalt article L. 121-22 CU
selon lequel « les plans locaux d urbonisme doivent preévolr des espaeces
naturels présentant le caractére d'une coupure d urbamisation ». Mais la

 Bicn que eette requéte soit trés similaire 4 1a requéte 182877, le mayen ne figure pas dans la requéte 152877,
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préservation des coupures d’urbanisation s’apprécie a 1'échelle du territoire
communal (CE, 21 septembre 1992, Association de défense de Juan-les-Pins et
de ses pinedes, 110165, B), Or, 4 échelle de la commune, il ¥ a de bien plus
belles coupures d’urbanisation que ce petit bois situé en pleine agglomération.

Ensuite, dans la vequéte 81417, il est soutenu que le bois Mocqueris ne
pouvait pas étre classé en zone U.

Selon Darticle R. 123-5 du CU, peuvent &lre classés en zone urbaine, les secteurs
déja urbanisés et les secteurs ou les équipements publics existants ou en cours de
réalisation ont une capacité suffigante pour desservir les constructions &
implanter.

8’1l est vral que ce secteur est boisé, 11 n’en demeure pas moins qu’il s’agit d’un
secteur de taille modeste enserré dans Purbanisation. En outre, il résulte des
énonciations mémes de la requéte que les équipements publics ont globalement
une capacité suffisante pour desservir ce secteur, Ainsi, en ouvrant &
Iurbanisation une partie de ce bois tout en maintenant des boisements, les
auteurs du PLU, qui poursuivaient 'objectif de densification des zomes
urbanisées, nont pas commis d’EMA.

2.3.5.2. Zone A proche ZAC des Moulins

Dans les requétes 182668 et 182697, il est critiqué le classement en zone
A de plusieurs parcelles situdes & proximité de la ZAC des Moulins.

Selon "article R, 123-7 CU, peuvent étre classés en zone agricole les secteurs de
la commune, équipés ou nomn, a protéger en rajison du potentiel agronomigue,
biologique ou économique des terres agricoles.

Ici, il n’est pas contesté que les terres en litige sont toujours cultivées. Le fail
qu’elles sc situent & proximité de zones urbanisées n’y change rien. [l n’y a donc
aucune EMA.

2,3.5.3. Village de Boube
Toujours dans les requétes 182608 et 182697, ainsi que dans la requéte

182764, il est contesté le classement de certaines parcelles du village de Boube
en zone A ou en zone NE.
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Si Boube est localement appelé « village », ce n’est pas un village au sens
de 'article L. 121-8 du CTL. Il v a l& certes plusieurs dizaines de constructions,
mais elles sont séparées cn deux petits sectewrs disjoints. A chaque fols, les
consiructions sont bien regroupées, mais compte tenu de leur faible nombre au
regard de I’importance de la commune de St Georges, il ne s’agit pas de zones
urbanisées pour 1'appiication de ’articie L. 121-8, C'est done & bon droit que les
auteurs du PLU ont considéré qu’il s’agissait d’un hamcau dont 'extension est
impossible.

Les parcelles dont les requérants contestent te classement sont done, en tout éial
de cause, inconstructibles.

Par ailleurs, celles qui sont classées en zone A sont actuellement
exploitées et s’inseérent dans un vaste espace agricole, de sorte gue leur
classement n’cst pas eptaché d’EMA, S’agissant de celles qui sont classées en
zone NR, elles sont vierges de construction et s'insérent dans de vastes espaces
naturcls, en continuité d’une zone humide identifiée au SAGE et 4 proximiié
immédiate d’une ZNIEFF de type [T et d’une zone Natura 2000. Leur classement
en zone NR n’est done pas entaché d’erreur d appréciation.

2.3.5.4. La rue Jean Moulin

Dans les requétes 1820668, 182697 et 182723, il est contesté le classement
en zone N de différentes parcelles situées au bout de la rue Jean Moulin, en
sortie d’agglomération.

Selon I'article R. 123-8 CU, peuvent &tre clagsés en zone naturelle, les secteurs
de la commune, €quipés ou non, 4 protéger en raison soit de {a qualité des sites,
milieux et espaces naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point
de vue esthétique, historique ou écologique, soit de leur caractére d’espaces
naturels.

Les parcelies AN 417, 418a et 418b, 752 et 753 {ancienne 419}, 271, 272, 634,
635 et 636 et les parcelles AO 01, 159, 233 et 244 sont situées juste 2 la sortie de
"agglomération. Le tribunal a d’atlleurs deja considérd, pour les parcelles 752 et
733, qu'elles se situent en continuité de I'urbanisation au sens de la lol littoral
(votre jugement 1800519 du 24 janvier 2019). La plupart de ces parcelles sont
construites (AN 272, 634, 635, 636 et AD 01, 159, 233 ct 244), Elles sont toutes
desservies par les réseaux, Enfin, plusieurs permis de construire ont ¢té delivrds
pour des parcelles immédiatement voisines au nord-ouest, dont [’un porte sur
I"édification de 10 maisens. Les parcelles en litige sont donc soit urbanisées soit
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enserrées entre des parcclies urbanisées. Elles étaient d’ailleurs antérieurement
classées en xone urbaine.

S’il est vrai qu’elles jouxtent des espaces nalurels (des zones humides pour les
parcelles situées au nord et des boisements pour celles situées au sud), elles ne
présentent en elles-mémes aucune qualité particuliére.

Dans ces conditions, le conseil municipal 2 commis nune EMA en les classant
en zone N.

En revanche, les auteurs du PLU n'ont commis aucune erreur manifeste en
classant en zone N les parcelles AN 150, 151a, 19, 30, 164 et 165, situges au
sud-est des parcelles précédentes, plus loin sur la rue Jean Moulin, Ces
parcelles, bien que construites pour certaines, sont clairement en discontinuité de
"agglomération et elles sont incluses dans la forét de Suzac,

2.3.5.5. Rue du Port (pointe de Valliéres)
Le classement ici contesté est un classement en zone NIR.

La zone NR correspond aux espaces qualifiés par les anteurs du plan
d’espace remarquable du littoral (ERL) au sens de I'article L. 121-23 du CU.
Vous exercez, sur la qualification d’ERL, un contréle normal (CE, 20 novembre
1995, dssociation « L environnement a Concarneay », 144817, A sur ce point).

Selon cet article, les PLU doivent préserver « les espaces fervestres ef marins,
sifes et paysages rvemarguables ou caractéristigues du patrimoine natuvel et
culturel du littoral, et les milieux nécessaives au maintien des égquilibres
biologiques. » L'article R. 121-4 précise que « sonf préservés, des lors qu'ils
constituent un site ou un paysage remarqguable ou caractéristigue du patrimoine
natuvel ef cultwvel du littoral et sont nécessaires au maintien des équilibres
biologiqgues ou présentent un lérét écologigue : I° Les dunes, les landes
cotiéres, les plages et les lidos, les estrans, les falaises et les abords de celles-
¢i ; 27 Les foréts ef zones boisées proches du rivage de la mer ...} ; 3° Les flots
inhabités ; 4° Les parties naturelles des estuaires, des rias ou abers ef des caps |
5° Les marais, les vasicéres, les tourbiéres, les plans d'eau, les zones humides et
miliewx temporairement immergés ;| 6° Les miliewx abritant des concentrations
naturelles d'espéces animales ou végerales telles gque les herbiers, les frayéres,
fes nowrriceries et les gisements naturels de cogquillages vivants, ainst que les
espaces delimités pour conserver les espéces en application de {"article L. 411-2
du code de Uenvironmement et les zones de repos, de nidification et de gagnage
de l'avifaune désignée par la directive foisequx] ; 7° Les parties naturelles des
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sites inscrits ou classés (...}, des parcs nationaux (...} et des réservey naturelles
(...} . 8% Les formations géologiques telles que les gisements de minéraux ou de
Jossiles, les stratotypes, les grottes ou les accidents géologigues remarguables.

{...)».

Vous le voyer, c’est quand méme assez précis.

Et st Narticle R, 121-4 fixe une liste de cas dans lesquels on peut retenir la
qualtfication d’ERL, il précise bien que ces espaces « somt préservés, des lors
gu'ils constifuent tn sife ou un paysage remarguable {...) ». Alnsl, pour faire
’objet de la préservation prévue par ces dispositions, [’espace en canse doit non
seulement entrer dans 'un des cas prévus & article R, 121-4, mais aussi, et
c’est en réalité la condition essentielle, étre en sof remarquable (CE, 30 mal
2018, Che de Sefe, 408068, aux T., et les conclusions de Mme Burguburu). Cet
arrét précise qu'un terrain qui ne présente pas, en soi, les caractéristiques d’un
ERL ne peut élre classé comme tel au seul motif qu’il est en continuité avec un
espace remarquable, sauf s’1l constitue avec cet espace une unité paysagere
justifiant dans son ensemble cette qualification de site ou paysage remarquable &
préserver.

Il appartient a [’administration qui fait application de ces dispositions de justifier
le caractére remarguable du site (CE, 19 juin 2013, Consorts Gaume, 342001,
C}.

Les requétes 182668, 182697 et 182721 soutiennent que les parcelles
section BHL n® 15, 21, 22, 472, 473, 474 et 473, situées rue du Port, a proximité
du phare de Valliéres, n’auraient pas dues &tre classées en zone NR.

11 faut d’abord noter que le SCoT n’identifie aucun ERL 2 cet endroit (annexe 18
du DOG).

Ensuite, d*aprés la p. 369 du RP du PLU, le site est un ERL au titre des plages,
dunes, falaises el des abords des falaises, Mais cela apparait seulement sur un
achéma, sans que ['on n’ait davantage d’explications.

Et il ne vous sera jamais indiqué précisement en quoi les parceiles litigieuses
sont, en elles-mémes, remarguables, ni dans le RP ni dans les écritures en
défense. Ft sa seule continuité avec le reste du site du phare de Valligres, 2
supposer qu’'il s'agisse d'un ERL, ne permet pas de considérer que le secteur en
litige est lul-méme un espace remarquable puisqu’il n’y a pas d’unité paysagere
continue, En effet, enire le phare et le secteur en litige, on trouve un site
largement anthropisé comprenant plusieurs constructions et une aire d'accuell de
camping-cars. La partie nord de Iensemble formé par les parcelles dont le
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classement cst contesté ne comporte d’ailleurs pas de boisement ¢t ¢st entourde,
sur trois cdté, par des terrains construits.

Alnsi, st la végétation situ€e au sud de ce secteur peut certalnement étre protégée
au titre des EBC, comme c¢’est d’ailleurs le cas, et si la constructibilitg de cette
partie sud est douteuse au regard de Dinterdiction de I'urbanisation dans la
bande littorale de 100 m, rien ne permet, en ['ctat du dossier, de conclure a la
présence d’un ERL.

Vous pourrez done annuler ce classement qui, en 1'état du dossier, est
entaché d’erreur d’appréciation.

2.3.5.6. EHPAD I'eillet des pins

Dans la requéte 182843, les requérantes contestent le classement des
parcelles AV 39 a 45 et de la parcelle AV 68 en zone NR. Sur ces parcelles se
trouve un ensemble immobilier qui héberge un EHPAD,

Nous ne souscrivons pas a I'argumentation des requérantes selon laquelle
leur terrain se situe dans ou en condinuité d'une zone urbanisée, Le terrain se
situie en plein dans la forét de Suzac. Certes, il v a, 4 "est et au sud, des
campings, mais Uensemble constitue ume zone d urbanisation diffuse, nous y
reviendrons. Et cette zone d'urbanisation diffuse est separée de ["agglomeration
qui se trouve, si 'on excepte les quelques bitimenis d’un autre camping, 4 plus
de 300 m au nord, au-dela d’un secteur fortement boisé,

En revanche, comme les requéranies, nous avons du mal a percevoir le
caractére remarquable du terrain. Faut dire que la commune ne nous aide pas
beaucoup puisqu’elle ne nous dit rien de concret.

Aprés etude des documents du plan et queiques recherches, nous nous somimes
apercu que le SCoT classe bien une grande partie de la forél de Suzac en ERL. Il
s'agit certainement d’un classement au titre 2° de l'article R. 121-4, qui
concerne les foréts et boisements proches du littoral.

Mais ce classement par le SCoT ne concerne pas le terrain sur lequel se situe
VEHPAD (voyez D'annexe 18 an DOG et, pour plus de précision,
geo.data.gouv 1.

5i la commune souhaitait élendre celte proiection au terrain, il fallait le justifier.
Or, 1c1, [e RP fait sculement état, pour la forét de Suzac en général, de
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bolsements en bon état. Faute d’éléments supplémentaires dans le rapport ou en
défense, vous ne powrrez qu’annuler ce classement.

Si vous voulez entrer un peu plus dans Panalyse, vous noterez que le terrain de
I"EHPAD recoit un grand ensemble immobilier et qu’t! est pen boisé {voyez,
pour un arrét prenant en compte ’altération du site résultant de ["urbanisation
existante pour €carter ia qualification d’ERL, CE, 25 juin 1998, Chouzenoux,
160236, B sur ce point). Et I'on voit mal comment le terrain pourrait former une
unité paysagére commune avec ’espace remarqguable situé, selon le SCoT, a
I’est, au-deld de 'avenue de Suzac et des constructions en dur de 1'Idéal

camping,

Vous pourrez donc annuler ce classement.

2.3.5.7. Secteur NLcu

Restons dans la forét de Suzac, et & ses abords, pour examiner le
¢lassement en secteur NLcu des nombreux campings qui 87y trouvent.

La zone NL, ¢’'est une zone naturelle correspondant aux campings et aux centres
de vacances dont le caractere naturel des sites est & conserver, Le secteur Nicu
corirespond aux campings et centres de vacances situés dans la Forét de Suzac,
hors agglomération, au sein d’une coupure d’urbanisation au sens de ["article
L.121-22

Le SCoT identifie en effet la forét de Suzac conume une coupure d’urbanisation
entre St Georges et Meschers-sur-Gironde. Le PLU se devait done de faire
respecter cette coupure d’urbanisation,

Certains requérants critiquent la qualification de coupure d’urbanisation pour la
forét de Suzac, estimant qu’elle n’en st pas une, compie tenu des constructions
que l'on vy rencontre. 11 s’agit principalement des centres de vacances, de
PEPHAD, des constructions en dur des campings et villages vacances et de
quelques autres constructions. Mais cette critique est inopérante, la qualification
de coupure d"urbanisation ayant été faite par le SCoT.

En revanche, vous pourrez contréier I'inclusion ou non dans cette coupure
des parcelles classées en secteur NLcu par fe PLU. En effet, Ia coupure est
délimitée de maniére grossiére par le SCoT et il appartenait aux auteurs du plan
d’en préciser les contours.
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Ils ont, & n’en pas douter, commis une EMA en considérant que le
camping CGU en fait partie. Ce moyen est soulevé dans les requétes 182608 et
182697.

D’abord, le terrain ne se situe pas dans la coupure d’urbanisation. On est assez
clairement en dehors de la coupure d'urbanisation identifiée par le SCoT, qui a
été reportée sur le document graphique du PLU. Et pour cause : le camping
CGU se situe le long du littoral au nord de ’avenue de Dulin alors que 1a forét
de Suzac se situe, sur cette partie de I'avenue, au sud. Le terrain est peu boisé et
il est entouré, au nord, & Iest et au sud-est, par des espaces urbanisés, classés en
zone U par le PLU. Immédiatement an sud du terrain, I"on trouve [‘avenue
Dukin, qui est trés large et comporte a cet endroit un parking. On est clairement
en discontinuité de la coupure d urbanisation.

Ensuite, et avant tout d’ailleurs, le terrain ne répond pas aux conditions d’'un
classement en zone N. Comme nous venons de le dire, il est enserré dans une
zone urhanisée, il est desservi par les réscaux ct il est peu boisé (pas davantage
que les terraing construits alentour). Il aurait dd &tre classé en zone U,

Vous pourrez donc annuler le c¢lassement de ce camping, ¢’est-a-dire de la
parcelle AY 56.

A [inverse, il n’y a clairement pas d’EMA pour tous les campings situes
au niveau de 'EHPAD et au sud de celui-ci, dont le clagsement est contesté dans
les requéites 182877, 182879.

La, d’une part, les terrains pouvaient étre classés en zone N. Contrairement 4 ce
que soutiennent les requérants, un camping ou un village vacances ne peut, en
lui-méme, constitizer une zone urbanisée au sens de Particle L. 121-8 dés lors
que ce n'est ni un village ni une agglomération. Et les arréts du CE Commume de
Pénestin du [6 décembre 2016 ot Ministre de la cohésinn des fervitoires ¢f Cne
d'Urrugne du 11 julilet 2018 ne disent pas 'inverse. Bt I'enserble du secteur le
long de ["avenue de Suzac, s’il comprend de nombreuses constructions
{bitiments en dur des villages vacances et camping, I'EHPAD, des centres de
vacances ot quelques maisons et commerces), le tout est trés éparpillé et
constitue, tout au plus, une zone d'urbanisation diffuse (ou plutét, méme, des
zones d'urbanisation diffuse entrecoupées de zones boisées). L application de
Iarticle L. 121-8 justifiail donc ne pas classer ces terrains en zone U. En outre,
comme nous ["avons déja dit, méme si article L. 121-8 ne rendait pas ces
terrains inconstructibles, rien n’interdisait aux auteurs du PLU de classer ces
terrains, situés en pleing forét, en zone N.

)
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Diautre part, ces terrains se situent en plein dans la coupure d’urbanisation
définie par le SCoT. Certes, is sont moins boisés que [e terraing alentours, mais
il n'en reste pas moins que la préservation de la coupure d’urbanisation dans
laquelle ils s5'inserent justifiait un classement restrictil.

Pour terminer, il reste le village vacances Les Bouissonnets, dont le
classement est contesté dans les requéles 182008 et 182697, 11 se situe dans la
zone de (ransition entre le camping GCU, dont nous vous proposens d’annuler le
classement en NLcu, ¢t les aulres campings, dont nous vous proposons de
valider le classement en NLcu.

Ce village vacances ecst composé d’une partie hébergement de type hételier
{chambres et studios) et d’'une partte hebergement en chalets, La partie
hébergement hdtelier et les batiments d’accueil du site se situent de part et
d’autre de 'avenue de Suzac, immeédiatement apres [a fin de la zone U. Ils sont
en dehors de la coupure d’urbanigation définie par le SCoT. Leur classement en
secteur NLcu est donc entache d’une EMA.

Pouvaient-ils néanmaoins étre ¢lassés en zone N, notamment en zone NL 7 Nous
ne le pensons pas également. Le site est situé en bordure d’une voie, 11 comports
d’imposants bitiments, il est collé 4 un secteur classé en zone U et il est peu
boisé. Nous aurions plus facilement admis un tel classement si [a zone U s’étail
arrétée & 1"avenue Dulin et que, ensuite, au sud, tout avait €t classé en zone N.
Alors, on aurail pu considérer que les auteurs du PLU ont estime, sans
commettre d’EMA, que 'ensemble forme une zone & protéger en raison de la
qualit¢ des siteg et des paysages, Mais, dans la mesure oni la zone U va jusqu’au
terrain litigieux, on volt mal en quol le classement de celuwi-ci, pour sa partie
urbanisée, permettrait de protéger les sites et paysages. Il ¥ a done, selon nous,
EMA a avoir retenu un classement en zone N et nen en zone U,

En revanche, pour le reste du terrain classé en secteur NLcu, qui est largement
hoisé, ne comporte que quelques chalets et se situe dang la bande de coupure
d*urbanisation clagsée au SCoT, nous ne voyons aucune EMA.

En conclusion, nous vous proposons de joindre les requétes et d’annuler la
délihération du 22 mai 2018 approuvant le plan local d’urbanisme de Saimi-
Georges-de-Didonne pour les motifs suivants :

- insuffisante motivation des conclusions du commissaire
enquéteur ;

- méconnaissance de 'article L. 2121-12 du code géncral des
collectivités territonales s'agissant de la note de synthése pour la séance du
conseil municipal du 22 mai 2018 ;
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