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Note de Présentation

A. CONTEXTE

La commune de Longeville sur Mer dispose aujourd’hui d'un document d'urbanisme, un Plan Local d'Urbanisme approuvé le 28
mars 2013, qui n'a fait 'objet d’aucune procédure de révision ou de modification depuis son approbation.

Le juge du fond a remis en cause certains zonages en procédant a une annulation partielle du document d'urbanisme sur certains
secteurs. Il s'agit donc aujourd’hui de revoir la réglementation attachée a ces secteurs.

En outre, de nouveaux enjeux sont apparus sur la commune, nécessitant d'apporter des ajustements.

B. MOTIF DES MODIFICATIONS

La présente révision accélérée porte sur la rectification de zonages afin de régulariser certaines situations suite aux jugements
du Tribunal Administratif.

Bien qu'il s’agisse d’'une révision simplifiée du Plan Local d'Urbanisme, seul le réglement graphique sera changé. Les autres

pieces du document ne sont pas modifiées.

C. MODIFICATIONS DE ZONAGE POUR REGULARISATION SUITE AUX JUGEMENTS DU
TRIBUNAL ADMINISTRATIF.

1. INTERET DU PROJET ET JUSTIFICATION

a) Localisation du projet

L'objet de cette révision accélérée est de modifier le zonage de 5 unités fonciéres dont la réglementation initialement prévue dans
le PLU de 2013 a été annulée par le juge administratif.

Numéro | Localisation Références Superficie | Zonage PLU (annulé) | Zonage POS
cadastrales

0 Le Bouil, chemin des | ZO 192 900 m? NL 146-6 NDr
Qursins
Le Bouil, Chemin des | ZO 220 1300 m? NL 146-6 NDr

9 Palourdes

e La Haute Saligotiére, | YB 270 100 m? NL 146-6 UB
RD 105

0 Le Rocher, chemin | ZV 290 400 m? NL 146-6 UBp
des Roses

e Le Bouil, chemindela | ZS 74, 75,76, 77, 78 et | 9000 m? NL 146-6 NDr
Parée 79

NB : certaines références cadastrales ont pu évoluer suite a des divisions de parcelles
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Nb : le numéro des parcelles peut ne pas étre le méme dans le tableau et sur les cartes si elles ont été renumérotées ou divisées.

Localisation sur le PLU actuel
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Localisation par photo aérienne

“Localisation sur le PLU actuel
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Localisation par photo aérienne (géoportail avec cadastre, photo aérienne plus récente, avec google maps)
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Localisation par photo aérienne
Localisation sur le PLU actuel
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b) Nature et objet du projet

Le juge administratif a considéré, dans ces jugements de février 2015, que les auteurs du PLU ont fait une inexacte application
des dispositions de l'article L146-6 du code de I'urbanisme (devenu aujourd’hui I'article L121-23 du code de I'urbanisme) en
classant les parcelles litigieuses suivantes en NL L146-6, ceci au motif sue ces espaces n’'abritent aucune végétation ou faune
spécifique justifiant de les qualifier d'espaces remarquables au titre de la loi littoral.

La présente révision accélérée a pour objet d'intégrer ces parcelles dans un autre zonage plus pertinent :

Numéro | Localisation Références cadastrales | Superficie | Zonage projeté

0 Le Bouil, chemin des | ZO 192 900 m? UBp
Oursins
Le Bouil, Chemin des | ZO 220 1300 m? UBp

6 Palourdes

0 La Haute Saligotiere, | YB 270 100 m? Nhp2
RD 105

o Le Rocher, chemin des | ZV 290 400 m? UBp
Roses

o Le Bouil, chemin de la | ZS74,75,76,77,78 et79 | 9000 m? N
Parée

c) Nécessité de procéder a une révision accélérée du PLU

Par application de I'article L153-7 du code de I'urbanisme, il est donc nécessaire de procéder a une procédure d'évolution du
PLU pour se mettre en conformité avec les jugements rendus au fond.

Article L153-7 du code de P'urbanisme

En cas d'annulation partielle par voie juridictionnelle d'un plan local d'urbanisme, I'autorité compétente élabore sans délai les
nouvelles dispositions du plan applicables a la partie du territoire communal concernée par 'annulation. Il en est de méme des
plans d'occupation des sols qui, a la date du 14 décembre 2000, ne couvrent pas l'intégralité du territoire communal concerné.

d) Intérét général du projet

Outre l'intérét de se mettre en conformité avec les jugements rendus par le juge administratif, I'intérét consiste surtout & proposer
un zonage et donc une réglementation pertinente sur les parcelles objet de la présente révision.

Bien que celles-ci ne remplissent pas les criteres légaux et jurisprudentiels des espaces remarquables de la loi littoral, elles ont
toutes, hormis la parcelle cadastrée section YB 270, un caractére naturel qui d'ailleurs a été soulevé par le juge.

La parcelle cadastrée section ZO 192 sera rattachée a I'enveloppe urbaine du village du Bouil et sera zonée en UBp. La protection
de cette parcelle naturelle et boisée se fera par le biais de 'Espace Boisé Classé qui la concerne.

La parcelle cadastrée section ZO 220 sera rattachée a I'enveloppe urbaine du village du Bouil et sera zonée en UBp. La protection
de cette parcelle sera assurée par la réglementation protectrice des potagers remarquables.

La parcelle cadastrée section YB 270 est comprise dans I'enveloppe urbaine du village de la Haute Saligotiére. Elle n’est pas
naturelle. Sa superficie infime limite les enjeux sur cette parcelle qui sera rattachée logiquement a la réglementation de Nhp2
correspondant au zonage des parcelles mitoyennes.

La parcelle cadastrée section ZV 290 est une parcelle naturelle. Elle est issue d’une division d'une parcelle drapeau déja
urbanisée. Comprise dans I'enveloppe urbaine du village du Rocher, elle sera rattachée a son zonage, a savoir le zonage UBp.
Cette parcelle ceinte par du bati est destinée & étre urbanisée. Sa superficie de 400 m? devrait Iui permettre de recevair une
construction nouvelle a usage de logement.

Les parcelles cadastrées section ZS 74, 75,76, 77, 78 et 79 sont des parcelles naturelles mais non boisées. El[és font panigs
d'un ensemble cohérent avec le massif boisé de Longeville sur Mer. De plus, elles sont séparées du village du Bouil par le chemin
de La Parée qui constitue une limite franche d'urbanisation. Ces parcelles seront zonées en N. Elles doivent rester naturelles.
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e) Photos des secteurs

Parcelle ZO N°192

Parcelle ZO n° 220

Parcelle YB n°270

Atelier Urbanova, mandataire, urbanisme & architecture — Eve Lagleyze, environnementaliste

10




Parcelle ZV n°290

Parcelle ZS n°74, 75,76,

77,786t 79
2. Compatibilité de la révision accélérée avec la réglementation en vigueur
a) Conformité avec I'article L153-34 du Code de I'urbanisme

La procedure requise est celle de la révision accélérée car les emprises concernées vont, pour certaines étre zonégs en UBp_,
pour d'autres en Nhp, aussi il y aura donc réduction de zone naturelle au sens de I'article L153-34 du code de l'urbanisme (cf. ci-
apres).

Article L153-31 du code de l'urbanisme

Le plan local d'urbanisme est révisé lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la commune décide :

1° Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables ;

2° Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;

3° Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des
milieux naturels, ou d'une évolution de nature & induire de graves risques de nuisance.

4° Soit d'ouvrir & l'urbanisation une zone & urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas été ouverte a
lurbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions fonciéres significatives de la part de la commune ou de f’etabllssement public
de coopération intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier.
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Article L153-34 du code de l'urbanisme

« Lorsque la révision a uniquement pour objet de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiére, une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels,
ou est de nature & induire de graves risques de nuisance, sans qu'il soit porté atteinte aux orientations définies par le plan
d'aménagement et de développement durables, le projet de révision arrété fait l'objet d'un examen conjoint de I'Etat, de
I'établissement public de coopération intercommunale compétent ou de la commune, et des personnes publiques associées
mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9. Le maire de la ou des communes intéressées par la révision est invité a participer
a cet examen conjoint. »

> Conclusion : La révision accélérée envisagée a pour objectif la réduction d’une zone naturelle sans porter atteinte
aux orientations définies par le PADD. Elle s’inscrit donc dans le cadre légal de I'article L153-34 du code de I'urbanisme.

b) Compatibilité avec I’économie générale du PADD du PLU

La révision accélérée ne porte pas atteinte a I'économie générale du Projet d’Aménagement et de Développement Durables de
la commune. Les évolutions de zonage des parcelles concernées pourront étre rattachée a I'un des deux items du PADD :

Axe 1 : Conserver, entretenir et valoriser le patrimoine naturel et paysager de la commune et protéger les
grands écosystémes

Il existe surlacommune des trames vertes (forét, maillage de haies, fossés ...) et bleues (zones humides, réseau hydrographique
...) existantes, qu'il est important de préserver et de mettre, autant que possible, en réseau pour assurer une continuité des
milieux et richesses écologiques.

La forét
La protection de la forét nécessite de mettre fin & son morcellement par tout type d'activité (campings, cabanons ...) qui pose
des problémes de gestion et de biodiversité.

Axe 5 - Diversifier I'offre en logement, proposer des équipements adaptés et favoriser le lien social

> Conforter le bourg et les principales centralités (gros hameaux), privilégier la densification

Les hameaux et écarts ne se développeront que par le biais d’extensions limitées et d'annexes a I'habitation sous condition de
distance.

Aucune nouvelle construction ne pourra s'y développer, a I'exception, pour les villages et hameaux les plus gros (Le Rocher, Les
Conches, le Bouil, la Raisiniére, les Rabouilléres), des projets inclus au cceur des zones construites existantes et non en
périphérie (comblement des dents creuses).

c) La future réglementation sur le secteur

] Réglementation de N

La zone N caractérise des espaces de la commune qui présentent une qualité et un intérét paysager, une exploitation forestiere
ou un caractére naturel. La zone N (hors secteurs) reprend les zonages archéologiques (pour ceux qui ne sont pas situés dans
les secteurs NL146-6).

Sont admis en zone N dans sa totalité (tout secteur confondu, hors secteurs indicés « i») :

- Les ameénagements directement liés et nécessaires & I'utilisation traditionnelle des ressources du milieu (exemple les carriéres
..) sous réserve qu'ils s'intégrent & l'espace environnant et que leur localisation soit rendue indispensable par des nécessités

techmques

- Les constructions et installations en infrastructure ou superstructure, d'utilité publique ou nécessaires & I@xplmtatlon d’'un

service d'intérét général, sous réserve d'une bonne intégration dans le site.
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=  Réglementation de Nhp

Le secteur Nhp2 correspond aux zones baties (Haute et Basse Saligotiere, et Alouette), inclues dans les espaces proches du
rivage, hors des villages que sont le Rocher, le Bouil et les Conches et n'accueillant pas de nouvelles constructions.

Sont admis dans le secteur Nhp2 uniquement

O

Les extensions mesurées de maximum 50m? de Surface de plancher, sans création de nouveau
logement. Seule une extension par construction existante est autorisée sur la durée du PLU.

o Lestravaux et les changements de destination des constructions existantes sous réserve que les

activités ne nuisent pas au caractére naturel et agricole du secteur.

] Réglementation de UBp

Le secteur UBp correspond au tissu des principaux villages, qui va pouvoir évoluer dans les dents creuses uniquement et qui est
compris dans la zone protégée (notamment dans les espaces considérés comme proches du rivage ou dans certains espaces

remarquables).

ARTICLE UB 1- OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdites les occupations et utilisations du sol suivantes :

O
O
o

O O O O

O OO0 0O ©

Dans le secteur UBp uniquement : sont interdits les exhaussements et affouillements du sol d’une superficie supérieure & 50

les constructions destinées a l'industrie,

les installations classées pour la protection de I'environnement soumises a autorisation,

les nouvelles installations classées pour la protection de I'environnement soumises a déclaration et a
autorisation,

les constructions destinées a la fonction d’entrepdt,

les constructions destinées a I'exploitation forestiére,

les nouvelles constructions destinées a I'exploitation agricole,

les exhaussements et affouillements du sol d’'une superficie supérieure a 100 métres carrés et d’'une
hauteur, s'il s'agit d'un exhaussement, ou d’une profondeur, dans le cas d'un affouillement, excédant
deux métres,

les parcs d'attractions,

les dépdts de véhicules,

les garages collectifs de caravanes,

les terrains aménagés pour I'accueil des campeurs et des caravanes,

les parcs résidentiels de loisirs,

la création de nouvelles routes sur les plages, cordons lagunaires, dunes ou en corniche

métres carrés et d'une hauteur excédant 1.50 métres, s'il s'agit d'un exhaussement, ou d’une profondeur de plus d'1.50 métres,
dans le cas d'un affouillement.
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D. MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT (GRAPHIQUE)

Tableau des superficies avant et aprés les procédures d’évolutions du PLU en cours :

PLU 2014 Modification de droit commun Révision accélérée

Zone Superficie (ha) Superficie (ha) Superficie (ha)

UB 158 155,1

3%?3”’ 54 542
uT 18:3 12,4

1AU 8.5 12.3

N 130.4. 131.2
Nhp2 23 23,01
NL 146-6 929.2 928

NB : le PLU est concerné par deux procédures d’évolutions menées en paralléle. Il a donc été décidé de produire un tableau de surface global.
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